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РОЗДІЛ 1

ТЕОРЕТИЧНІ ОСНОВИ ІПОТЕЧНОГО КРЕДИТУВАННЯ В АГРАРНОМУ СЕКТОРІ
1.1. Економічна сутність іпотеки та її роль в розвитку аграрного сектору.
Іпотечне кредитування досить поширене в усьому світі. Іпотечний кредит збільшує інвестиційний потенціал національної економіки, і саме у цьому полягає його основна економічна функція. Завдяки іпотеці можна суттєво посилити інвестиційну спрямованість вітчизняного фінансового ринку. Іпотека у цих умовах може стати ефективним засобом концентрації інвестицій у найбільш перспективних напрямках економічного зростання.
Саме поняття іпотеки прийшло в світову фінансово – економічну систему з Древньої Греції. Його ввів Солон в VI ст. до н. е., який запропонував для переводу особистої відповідальності в майнову ставити на межі стовп з надписом про борги власника землі. Такий стовп називався іпотекою, що у перекладі (лат. “hypotheke”) означає “підставка”, “опора”, “застава” [146, С.112, 74, С.34, 143]. Дане тлумачення призвело до початку формування смислового наповнення явища іпотеки, що стало першим кроком на шляху розвитку теоретичних основ системи іпотечного кредитування. 
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Світова практика свідчить також про те, що в процесі реалізації іпотечних відносин використовуються дві форми забезпечення виконання зобов’язання нерухомим майном – на основі заставних та на основі актів запровадження довірчої власності (148, С. 46-67(. Перша форма іпотеки передбачає передачу іпотекодавцем іпотекоодержувачу заставної. Відповідно до цієї форми іпотеки іпотекодавець залишається власником заставленого майна, а також має право на користування ним та отримання доходів з цього майна. Друга форма іпотеки передбачає передачу іпотекодавцем іпотекодержателю титулу власності на заставлене майно або прав на володіння цим майном довіреній особі до моменту погашення боргу. Таким чином при іпотечних відносинах нерухомість необов’язково може залишатись у “володінні та користуванні” боржника.

С.І. Кручок відмічає дві сторони іпотеки. По-перше – це використання нерухомого майна з метою забезпечення зобов’язання. По-друге – це право звернення стягнення на нерухоме майно на підставі законодавства, іпотечної угоди та (або) рішення суду. Тому іпотека розглядається як така, що має похідний характер від забезпеченого нею зобов’язання. Вона виникає в силу угоди з моменту її державної реєстрації. Іпотекою можуть забезпечуватися дійсні зобов’язання, а також ті що виникнуть у майбутньому, але вже зумовлені угодою яка набрала чинності. Дійсні чи майбутні зобов’язання можуть виникати на підставі угод: кредитної, гарантійної, купівлі-продажу тощо [81, С.15]. 

Окремі автори під терміном “іпотека” розуміють “заставну – борговий цінний папір, який засвідчує права заставодержателя на нерухоме майно”, “письмовий акт про передачу титулу власності, але не права на володіння, а також права на одержання платежів по зобов’язанню або на виконання зобов’язання за умови, що цей акт втрачає силу після кінцевого платежу” та “повноваження банкіра, іпотечної фінансової компанії продавати товари, які були йому передані як забезпечення по позиці у разі відмови платежу або акцепту (53, С.35, 33(, або ж “право звернення стягнення на нерухоме майно відповідно до чинного законодавства, змісту іпотечної угоди та (або) рішення суду (81, С.9(. Такі тлумачення іпотеки, на нашу думку, уточнюють зміст іпотечних відносин.

Таким чином, значна частина вітчизняних дослідників розглядає іпотеку в основному як засіб забезпечення виконання зобов’язань нерухомим майном. При цьому, на нашу думку, право звернення стягнення на нерухоме майно є продовження права виконання зобов’язань і не може бути окремою характеристикою іпотеки. Іпотека характеризує тільки особливість забезпечення – нерухоме майно. 

З приводу трактування досліджуваної категорії в законодавстві зарубіжних країн, то різниця між ними базується на видах майна, віднесених до нерухомого. А саме, законодавство Великобританії трактує іпотечну заставу як надання землі, нерухомого та рухомого майна, майнових прав для забезпечення грошових зобов’язань. Іпотечною заставою також вважається обтяження будь-якого інтересу у рухомому та нерухомому майні, а також угода на створення такого обтяження для забезпечення грошових зобов’язань або зобов’язань, що підлягають грошовій оцінці. 

В англо-американському праві термін іпотека (mortgage) спочатку використовувався для позначення застави (gage) мертвого активу (mort), тобто земельної ділянки або нерухомості. Згодом цей термін набув більш широкого значення, оскільки він почав вживатися не тільки стосовно нерухомого майна, але й окремих видів рухомого, в тому числі цінних паперів та інших боргових зобов’язань та майнових прав. 

У Німеччині, наприклад, цивільне законодавство визначає іпотеку як право застави. Згідно з ним іпотечному кредитору надається право забезпечення своїх вимог за зобов’язаннями шляхом використання обтяженої земельної ділянки чи майна через їх продаж або встановлення примусового управління. 

У праві Швейцарії іпотекою вважається таке майнове забезпечення зобов’язання, яке виникає на основі договору або закону за умови внесення запису до реєстру нерухомості (116(.

Таким чином, законодавство зарубіжних країн тлумачить термін іпотеки значно ширше, ніж законодавство України. Проте вітчизняні дослідники (57, С.3; 144, С.13( та чинне законодавство України розглядають іпотеку як вид забезпечення зобов’язання, при якому предметом застави виступає нерухоме майно. 

На думку А.Т. Ковальчука висвітлення іпотеки буде неповним, якщо не розглянути, що таке нерухоме майно [64]. Нерухомість у банківській сфері завжди вважалася досить надійною гарантією повернення позики. Застава землі і нерухомого майна для отримання в банку довгострокового кредиту називається іпотекою. У разі несплати позики, нерухомість, яка перебуває в заставі продається, а з вирученої суми погашається заборгованість кредитору.

Поняття нерухомості історично змінювалось. Так, у римському праві основою поняття нерухомості визначалася природна властивість речі не здатної до переміщення без шкоди для її індивідуальної сутності. 

Західноєвропейське право сприйняло позицію Риму, але дещо її модифікувало. Наприклад, “Кодекс Наполеона” включив до поняття нерухомості не тільки “тілесні” речі, а й “безтілесні”, або так звану нерухомість за призначенням. Отже, як пише М.І. Краснов, “в основі поняття нерухомості лежить земля. Далі до нерухомості залучаються речі, пов’язані із землею (речі нерухомі за своєю природою), а також такі, які відносяться до нерухомості не за природою, а за призначенням закону” [75].
Поділ речей на рухомі та нерухомі був прийнятий усіма правовими системами світу, і за основу завжди бралася земля як первинний та абсолютний елемент нерухомого майна. Зрозуміло, що у законодавстві, яке опосередковувало суспільні відносини того часу, термін “нерухоме та рухоме майно” був відсутній. І лише після того, як була усвідомлена необхідність розвитку економіки за об’єктивними законами, а не за чиєюсь уявою, у законодавстві знову з’являється поняття нерухомого та рухомого майна [75].
Нерухоме майно є важливим завдяки його об’єктивним властивостям. Тому будь-яка держава зацікавлена в тому, щоб оборот нерухомості був найоптимальніше формалізований. Включенням певного майна до нерухомого, незважаючи на те, що майно не має властивостей власне нерухомого майна, законодавець має на меті поширити на нього специфічний правовий режим нерухомого майна – формалізувати його оборот.

На сучасному етапі розвитку суспільства (і на цьому акцентують увагу науковці, зокрема цитований вище М.І. Краснов [75] та М. Орлова [108] далеко не вся нерухомість характеризується властивостями міцності і неспоживності та функціональної пов’язаності із землею. Автори вважають, що єдиним справді нерухомим об’єктом може бути визнана лише земля.
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Так, у Франції в середньому потрібно 4 роки для того, щоб кредитор зміг повернути свої кошти (36, С.49(. Досвід Німеччини також свідчить про те, що процедура продажу нерухомості, зокрема землі може тривати дуже довго. Спочатку необхідно здійснити оцінку, щоб встановити реальну вартість земельної ділянки, що як правило триває від трьох до дев’яти місяців. Після цього боржник (без згоди кредитора) може подати заяву про припинення процедури продажу на строк не більше шести місяців, якщо існує ймовірність того, що шляхом припинення процедури можна буде уникнути продажу з публічних торгів та якщо припинення процедури відповідає справедливості відповідно до особистого та економічного стану боржника, а також до виду боргу. Такий строк може надаватися неодноразово. 

За наявності згоди кредитора припинення процедури можливе без обмежень щодо строку. Таку згоду кредитор дає передусім у тих випадках, коли боржник може довести, що він серйозно займається продажем обтяжених земельних ділянок, оскільки кредитора у такому випадку приваблює можливість отримати більшу виручку. Подібна правова ситуація привела до того, що протягом останніх десятиліть не було жодного випадку примусового продажу з публічних торгів земельних ділянок сільськогосподарського кредитування, оскільки навіть за несприятливого економічного становища власника існувала можливість продати ділянку (35, С.136(. 

Для іпотечних довгострокових кредитів притаманною є й специфіка процентного ризику та ризику повернення кредиту, розмір яких значно більший за ризиками за короткостроковими кредитами. Це пов’язано із складністю прогнозування на тривалу перспективу ситуації на фінансовому ринку та кредитоспроможності позичальника.
Зазначені риси іпотечного кредиту обумовлюють його переваги та недоліки. До переваг можна віднести: для кредитора – низькі ризики втрати застави, нецільового використання кредиту; забезпечення банка в силу довгостроковості іпотечних кредитів постійною клієнтурою; розширення кредитної бази кредитора шляхом рефінансування на вторинному ринку заставних та збільшення на цій основі його кредитної активності. Для позичальника іпотечне кредитування надає можливість розширити платоспроможний попит, одержавши великі розміри кредитів на більший строк під нижчі відсотки; за рахунок розтягнутого на тривалий термін погашення кредиту він є менш відчутним і напруженим для фінансового стану позичальника;

До недоліків іпотечного кредитування відносимо високий ризик ліквідності, який несуть в собі окремі види забезпечення, наприклад, заводи, земля, і т.д., які є товаром, що дорого коштує, реалізація якого у разі невиконання зобов’язань іпотекодавцем, може бути утруднена відсутністю платоспроможних покупців. Довгостроковому іпотечному кредиту притаманний високий кредитний ризик, який полягає в можливості недоодержання запланованих кредитором прибутків та неповернення суми основного боргу через відсутність планування та прогнозування на довгострокову перспективу динаміки процентної ставки, інфляції, зміни фінансового стану позичальника тощо. Здійснення операцій з іпотечного кредитування вимагає також від кредиторів наявності висококваліфікованих спеціалістів та створення спеціалізованих відділів по обслуговуванню іпотечних кредитів, проведення великої аналітичної роботи. У сукупності все це збільшує затрати кредитора і робить іпотечне кредитування не універсальною операцією, а спеціалізованою, здійснення якої доступне не усім фінансово-кредитним установам.

Підсумовуючи, можна зробити висновок, що іпотека – це спосіб забезпечення виконання зобов’язань при поверненні кредиту, виданого під заставу нерухомого майна. Під іпотечним кредитом ми розуміємо вартість майна, що передається кредитором позичальнику на умовах платності, цільового використання, строковості, поверненості та забезпечення нерухомим чи іншим майном, визначеним чинним законодавство. Під аграрною іпотекою слід розуміти спосіб господарювання, який при заставі земельних ділянок сільськогосподарського призначення дозволить залучити додаткові довгострокові ресурси в сільське господарство, і тим самим забезпечить сталий розвиток даної галузі. Економічна сутність аграрної іпотеки полягає в залученні кредитних ресурсів під заставу земельних ділянок сільськогосподарського призначення з метою створення потужної економічної бази аграрного сектору та зростання рівня економічного розвитку в цілому. 
Розуміння глибинної суті іпотеки потребує дослідження механізму іпотечного кредитування, що дозволить сформувати цілісну картину щодо функціонування, призначення та ролі даного механізму для розвитку суспільства.

1.2. Механізм іпотечного кредитування та його особливості в аграрному секторі
Впровадження механізмів іпотеки сільськогосподарських земель нині розглядається як необхідна умова розвитку ринкових відносин у галузях  економіки загалом та у сільському господарстві зокрема. Недостатність обсягів середньо- та довгострокового кредитування сільського господарства загострила необхідність широкого впровадження інституту застави земель сільськогосподарського призначення. Протягом короткого історичного періоду це питання ввійшло до переліку невідкладних в нашій державі, від вирішення яких залежать темпи підвищення ефективності сільського господарства, а отже, й рівня життя сільського населення. Суттєвим кроком  у даному напрямку є запровадження такої системи іпотечного кредитування, яка б дала змогу створити економічну потужну базу в аграрному виробництві. Система іпотечного кредитування має базуватись на світовому досвіді розвитку іпотечного кредитування та бути адаптованою до українського законодавства, враховувати макроекономічні умови в нашій державі. 

Система іпотечного кредитування аграрної галузі має спиратись в першу чергу на ефективне використання коштів сільськогосподарських підприємств, банків-кредиторів, інвесторів. Фінансування держави, надання державних гарантій має бути лише додатковим важелем розвитку системи іпотечного кредитування в Україні. 

Необхідними передумовами становлення та розвитку системи іпотечного кредитування є вирішення наступних завдань:

· вдосконалення законодавчої та нормативної бази для реалізації механізму даного виду кредитування та ефективного функціонування первинного та вторинного ринків іпотечних кредитів (правове поле має бути достатнім для започаткування цивілізованого ринку іпотеки та виступати стимулюючим чинником розвитку відносин іпотеки);

· створення та запровадження універсального механізму забезпечення надходжень довгострокових позабюджетних фінансових ресурсів на ринок іпотеки (розвиток інститутів страхування та інше); 

· податкове стимулювання позичальників, кредиторів та інвесторів;

· створення соціальних механізмів захисту позичальників від неправомірних дій кредиторів.
При формуванні стратегії створення системи іпотечного кредитування аграрної галузі необхідно враховувати наступні аспекти:

· орієнтація на позичальника, який має потребу в незначних за обсягом іпотечних кредитах (обмежена кредито- та платоспроможність); 

· значні обсяги коштів поза банківською системою (низький рівень довіри до стабільності позитивних економічних змін); 

· необхідність державної підтримки іпотечного кредитування через систему державних субсидій позичальникам.

На нашу думку, система іпотечного кредитування аграрної галузі повинна визначати основи організації процесу іпотечного кредитування в сільському господарстві для забезпечення агротоваровиробників кредитними ресурсами. 

Вырезано.
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Все відмічене дає змогу зробити висновок, що механізм іпотечного кредитування має забезпечити роботу всіх його елементів за кредитного фінансування аграрного сектору з використанням земельних ділянок сільськогосподарського призначення.
На основі опрацьованих наукових джерел [17; 26; 63; 76; 107; 157], чинних підходів до розгляду сутності механізму, з врахуванням сучасної практики реалізації кредитних взаємовідносин, на нашу думку, структура механізму іпотечного кредитування сільського господарства включає такі основні елементи: суб’єкти, об’єкти, процедури кредитування; важелі (стимули, санкції); нормативно-правове забезпечення; інституційне забезпечення; інформаційне забезпечення; принципи кредитування. Дані складові та їх характеристики визначаються рівнем розвитку економіки країни. 
Зв’язок між цими елементами можна представити в схематичному вигляді (рис.1.1). Основу механізму іпотечного кредитування формують об’єкти і суб’єкти іпотеки. В свою чергу суб’єкти і об’єкти механізму іпотечного кредитування включають в себе різні інші складові. 

Під основними суб’єктами іпотеки ми розуміємо осіб, які вступають в кредитні відносини при іпотечному кредитуванні, а саме: 

· позичальник (іпотекодавець);

· кредитор (іпотекодержатель);

· інвестор;

· держава.

До опосередкованих суб’єктів механізму іпотечного кредитування можна віднести:
1. Експерти-оцінювачі – особи, які отримали відповідно до закону ліцензію на проведення незалежної експертної грошової оцінки земельних ділянок;

2. Страхові компанії – оператор ринку страхових послуг. В системі іпотеки основне значення має майнове страхування. Діяльність страхових компаній в аграрному секторі економіки стримується підвищеним ризиками і незадовільним станом більшості аграрних підприємств, а тому потребує підтримки з боку держави;


Рис. 1.1. Структура механізму іпотечного кредитування 

3. Державні реєстратори – органи державної реєстрації речових прав на земельні ділянки та інше нерухоме майно, а також обмежень цих прав;

4. Іпотечні установи, які повинні займатися рефінансуванням іпотечних кредитів;

5. Земельні біржі, які проводять земельні торги;

6. Інформаційно-консультаційні агентства, які володіють даними про попит і пропозицію та вартість земельних ділянок;

7. Вищі навчальні заклади, які займаються підготовкою фахівців в сфері іпотечного кредитування аграрного сектору;

8. Інфраструктурні ланки іпотечного кредитування аграрної галузі. До них можна віднести: нотаріат, судові органи, паспортні служби, бюро кредитних історій тощо.

Під об’єктами механізму іпотечного кредитування пропонуємо розуміти  іпотечний ринок, фінансові інструменти та предмети іпотеки. 

Американські вчені Девід С. Кідуелл, Річард Л. Петерсон, Девід У. Блекуелл розглядають поняття “іпотечного ринку” як окремий сегмент ринку довгострокових капіталів [61, С.256]. Таке визначення на нашу думку не враховує можливість використання нерухомого майна для забезпечення короткострокових зобов’язань, яке має місце, як вже зазначалось, на початковому етапі формування іпотечних відносин, а також в період фінансової нестабільності. 

Французькі вчені Ів Бернар і Жан-Клод Коллі трактують іпотечний ринок як “ринок, де знаходяться в обігу лише боргові зобов’язання з іпотечними гарантіями, які надані з метою сприяння рефінансуванню позик, що надані під таке надійне забезпечення [58, С. 180]. Визначення іпотечного ринку вищенаведеними авторами не враховує можливість мобілізації фінансових ресурсів на первинному ринку і дворівневу структуру його: первинного і вторинного. 

Первинний ринок іпотечних кредитів – сегмент іпотечного ринку, який охоплює всю сукупність зобов’язальних відносин між кредитором і боржником, виконання яких забезпечується заставою нерухомого майна. Суб’єктами первинного ринку виступають кредитор (іпотекодержатель) і боржник (іпотекодавець), а інструментом реалізації іпотечних відносин – заставна (неемісійний цінний папір), яка може залишатись у кредитора або випущена в обіг на вторинному ринку з метою рефінансування наданих кредитів.

Вторинний ринок іпотечних кредитів – сегмент іпотечного ринку, на якому відбувається мобілізація кредитних ресурсів іпотечної системи за рахунок розміщення серед інвесторів трансформованих персоніфікованих заставних в доходні іпотечні цінні папери (облігації). Вторинний ринок виступає ланкою, яка пов’язує інвесторів з кредиторами на первинному іпотечному ринку, забезпечуючи акумуляцію грошових коштів і спрямування фінансових потоків через випуск облігацій і їх розміщення на фондовому ринку в іпотечні кредити.

Якщо на первинному ринку відбувається взаємодія кредитора і боржника, то на вторинному – кредитора і інвестора, які здійснюють функцію рефінансування. 
Російський учений А.М. Ужегов розглядає іпотечний ринок як “ринок іпотечних кредитів, наданих банками та іншими закладами домашнім господарствам з метою придбання житла під заставу і фінансових активів, розміщених на ринку з метою залучення ресурсів на цілі іпотечного кредитування”. Автор вважає, що “іпотечний ринок формується іпотечним сегментом фондового ринку і сегментом ринку банківських послуг щодо надання та обслуговування іпотечних кредитів” [151, С.11]. Таке трактування характеризує конкретно ринок іпотечних житлових кредитів, а не іпотечний ринок в цілому.

У фінансово-кредитному словнику за редакцією В.Ф. Гарбузова іпотечний ринок розглядається як “складова частина ринку позичкових капіталів, де акумулюються довгострокові грошові нагромадження шляхом випуску іпотечних облігацій, які використовуються для надання кредитів під заставу нерухомості” [59, С. 478]. 
Проведені нами дослідження дозволяють розглядати іпотечний ринок як цілісну підсистему фінансового ринку, а також товарного ринку, ринку фінансових послуг, діючих з метою рефінансування та сприяння виконання зобов’язань, забезпечених нерухомим майном, на основі взаємодії інтересів кредиторів, позичальників, інвесторів, фінансових посередників та держави.

Інструментами іпотеки є заставні листи; векселі; іпотечні облігації. Заставний лист  є надійним борговим зобов’язанням банку, що приносить тверді відсотки. це цінний папір,  який надає кредиторові право власності на заставу майна. Заставний лист служить забезпеченням іпотечного кредиту.
Вексель – це цінний папір, що підтверджує довгострокове зобов’язання позичальника сплатити борг в певний строк.
Іпотечні облігації – це  цінні папери, які забезпечені нерухомістю та приносять певний дохід у вигляді відсотків. 

До предметів іпотеки ми відносимо будівлі та споруди сільськогосподарських підприємств та земельні ділянки сільськогосподарського призначення .

Відповідно до статті 5 Закону України “Про іпотеку” предметом іпотеки можуть бути один або декілька об’єктів нерухомого майна за таких умов: 

· нерухоме майно належить іпотекодавцю на праві власності або на праві господарського відання, якщо іпотекодавцем є державне або комунальне підприємство, установа чи організація;

· нерухоме майно може бути відчужене іпотекодавцем і на нього відповідно до законодавства може бути звернене стягнення;

· нерухоме майно зареєстроване у встановленому законом порядку як окремий виділений у натурі об’єкт права власності.

За В. Лагутіним предметом іпотеки може бути майно, пов’язане із землею – будівля, споруда, квартира, підприємство (його структурні підрозділи) як цілісний майновий комплекс. Відповідно до законодавства України предметом іпотеки можуть бути також належні громадянам на праві приватної власності земельні ділянки та багаторічні насадження. [86, с. 98 ]

Під принципами іпотечного кредитування ми розуміємо ті правила, якими користуються суб’єкти іпотечного кредиту при розподілі кредитних ресурсів.

Оскільки іпотечний кредит є однією із форм кредиту [91], то для нього характерними є основні кредитно-фінансові принципи кредитування: платності, терміновості, поверненості, забезпеченості та цільового використання.
Аналіз наукових праць щодо складу та змісту принципів, які покладені в основу процесу організації кредитування показав, що вони де в чому відрізняються. Існують такі підходи до визначення принципів кредитування:

· “терміновість повернення, диференційованість, забезпеченість і платність“ [9, С. 216]; 

· “поверненість, терміновість, платність, забезпеченість, цільовий характер і диференційований характер кредиту“ [156, С. 337]; 

· “терміновості, цільового характеру, забезпеченості й платності” [109, С. 62]; 

· “принципи кредитування постійно змінюються залежно від економічного розвитку країни, а тому кредитування “базується на традиційних загальних і специфічних принципах, у тому числі на терміновості і забезпеченості, враховується також платний характер кредиту” [10, С. 170].

О. Рябченко припускає, що якщо всі викладені вище засади не суперечать одна одній, то можна одержати таку сукупність основоположних кредитно-фінансових принципів кредитування:

1. Повернення (поворотність) кредиту;

2. Терміновість кредитування (терміновість кредиту; терміновість повернення кредиту);

3. Цільовим характер кредитування (цільовий характер кредиту);

4. Диференційований характер кредитування (диференційований характер кредиту);

5. Забезпеченість кредиту;

6. Платність кредитування (платний характер кредиту) [140, С. 28].

Але так як іпотечний кредит є особливою формою кредиту, то йому, на думку О. Лаврушина присутні ще й принципи, характерні тільки для іпотеки:
· визначення позики в вигляді частки застави;
· можливість залишення нерухомості в користуванні боржника;

· отримання під заставу однієї і тієї ж нерухомості додаткових іпотечних позик; 

· надання позик з врахуванням страхування;

· втрата нерухомості або ж передача її другій особі при несплаті заборгованості в певний термін [4].

Правова природа іпотеки розглянута І.І. Пучковською та Н.П. Погорельцевою. І.І. Пучковська виділяє наступні соціально-правові принципи іпотеки: старшинства, спеціальності, обов’язковості, гласності (публічності), достовірності, безповоротності [136, С. 72].

Принцип спеціальності полягає в тому, що в книгу заносять записи про права, що стосуються певного майна. Для цього в іпотечній книзі відводиться окрема сторінка. Записи ведуться як по імені власника, так і за назвою об’єкта нерухомості.

Принцип обов’язковості полягає в тому, що права стосовно об’єкта, неодмінно записуються в книгу. Юридичне значення останнього полягає в тому, що речові права на нерухомість виникають не інакше й не раніше, ніж з моменту запису. Для кредитора не має значення угода, зроблена з нерухомістю без запису, оскільки ніякі інші вимоги не можуть ураховуватися, поки не будуть задоволені вимоги, занесені в книгу.

Принцип гласності (публічності) закріплений у правилах про доступність іпотечних книг всім особам, що мають інтерес в ознайомленні з її змістом. Із книги зацікавлена особа може довідатися не тільки економічні (технічні) характеристики нерухомості, але й права інших осіб на нерухомість – право застави.

Принцип старшинства полягає в тому, що внесені в книгу заставні права здійснюють у порядку часу їхнього внесення.

Принцип вірогідності полягає в тому, що установи, які ведуть іпотечні книги (суди, іпотечні установи), повинні були в кожному конкретному випадку перевіряти законність акту, що встановлює майнові права на нерухомість.

Принцип безповоротності – незаперечність права, придбаного від імені особи, яка по змісту книги може його передати [45, С. 31].

За В. Синайським існує два базисні принципи іпотечної системи. До них належать принцип внесення та принцип віри. На думку автора, перший полягає у тому, що вотчинні права виникають, змінюються і припиняються не інакше як шляхом внесення до спеціальної книги (хоча визнаються і винятки). Принцип публічної віри означає достовірність та безповоротність записів у вотчинній книзі (має визначальне значення для добросовісних третіх осіб). Виходячи з вказаних базисних принципів, вчений виводить додаткові принципи вотчинної (іпотечної) системи: гласності, спеціальності, старшинства, вилучення записаних у книзі прав за давністю [161, С.74 ]. 
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Одними з перших установ в Росії, які займалися іпотечними операціями були міські, а пізніше й губернські кредитні товариства. Протягом 1861 – 1964 років було створено 36 таких товариств з метою задоволення потреб домовласників і власників фабрик і заводів у довгострокових кредитах під заставу нерухомого майна. Кредит надавався позичальникам – членам товариства у розмірі 40–50% оціночної вартості нерухомого майна зі сплатою за користування ним 5% річних (105, С. 67(. 

Кредит надавався у формі облігацій товариства, які позичальник мав реалізувати на вторинному фондовому ринку інвесторам. Такими інвесторами були громадяни, Держбанк, акціонерні та приватні банки тощо. Облігації товариств мали стійкий попит і вважалися надійними цінними паперами, виконання зобов’язань по яких гарантувалося забезпеченням нерухомим майном, а також круговою порукою членів товариства, передбаченою його статутом. 
В 1915 році на території Росії функціонували 15450 міських, губернських і сільських товариств, об’єднаних в 11 кредитних союзів (144, С. 115(. 
Іпотечною установою, яка першою в Російській імперії надавала кредити під заставу землі, було Товариство поземельного кредиту, створене в 1864 р. в Херсонській губернії, а в 1871 р. реорганізоване в Херсонський земський банк. Капітал товариства був сформований в обсязі 100 тис. крб. за рахунок цільової позики уряду. Кредити надавались під заставу маєтку, розміром не менш як 50 десятин на максимальний термін 34 роки 11 місяців під 6,75% річних. 
У 70-ті роки ХІХ століття в Російській імперії активно розпочалося створення земельних акціонерних банків, першим з яких був Харківський земельний банк, заснований у 1871 році. Акціонерні земельні банки надавали кредити поміщикам, сільськогосподарській буржуазії та міським домовласникам під заставу землі й будівель, займалися спекулятивними операціями із земельними ділянками. Свої ресурси ці банки формували шляхом емісії та розміщення власних цінних паперів – акцій і заставних листів (облігацій). Кредити надавалися позичальникам у вигляді облігацій, які продавались на фондовому ринку за посередництва того ж банку, який одержував за це комісійну винагороду. Іпотечні облігації акціонерних земельних банків були поширеними цінними паперами фондового ринку, проте, не маючи державних гарантій, котирувались нижче облігацій створених пізніше державних Дворянського та Селянського банків.

Важливу роль в кредитування дрібних товаровиробників відіграв Селянський поземельний банк, організований урядом в 1882 році з метою полегшення селянам процедури купівлі землі. Початковий капітал банку був створений за рахунок виділених державою коштів, кредитні ресурси формувалися шляхом розміщення іпотечних облігацій спочатку під 5%, а пізніше – під 4,5-4% річних. Згодом банк відкрив 52 відділення, з яких 26 були спільними з Державним дворянським банком, і поширив сферу своєї діяльності на 68 губерній Російської імперії (87, С.68(. Своєчасність виконання зобов’язань банку по облігаціях (заставних листах) перед інвесторами забезпечувалась прийнятою в заставу від позичальників землею, власним землеволодінням банку, а також урядовими гарантіями. 

Селянського поземельного банку на перших порах роботи визначав два терміни користування позикою: 24,5 року і 34,5 року, із сплатою що півроку відповідно 8,5 і 7,5% річних (142, С. 77(. Плата за кредит складалася із: 5,5% зростання, 1 – 2% погашення кредиту, залежно від терміну позики, 1% витрат по управлінню банком та створення резервного капіталу (48, С. 40(. 

Хоча витрати, які були пов’язані з обслуговуванням іпотечних операцій не відповідали прибутковості землі, яка становила на той час до 5,49%. Враховуючи це подальші реформаторські заходи уряду спрямовувались на здешевлення сільськогосподарського кредиту. З 1895 року позики в Селянському банку були диференційовані за такими термінами видачі: 13, 17, 26,5, 38,4, 51,9 років. Відсоткові ставки становили відповідно 11,5, 9,5, 7,5, 6,5 і 6% річних. У 1898 р. кредити надавались на термін 13, 18, 28, 41 і 55,5 років із сплатою 10,75, 8,7, 6,75, 5,75 і 5,25% річних, а з 1906 року з максимальним терміном позики в 55,5 року вартість кредиту становила всього 4,5% (73, С.97(. 

Політика уряду була також спрямована на збільшення доступності іпотечних кредитів селянам шляхом розширення кола позичальників і збільшення розміру кредитів. Підтвердженням цьому слугують такі заходи як надання з 1906 року кредиторам дозволу на видачу позики під заставу надільних земель і дозволів на збільшення сум кредиту до 90 % від оціночної вартості землі, у разі купівлі в одноосібне володіння окремої ділянки – до 95%, а у випадку переселення на ділянку – до 100% її вартості (48, С. 40(. 

Отже, проведене узагальнення досвіду дореволюційної Росії показало, що проведення іпотечних операцій було зумовлено великими обсягами кредитних ресурсів, їх низькою вартістю та супроводжене значними термінами..

За час функціонування Селянського земельного банку, а саме за 1883–1915 роки при його допомозі було куплено 4038914 десятин землі (1/5 усієї ріллі). Проте, питома вага Селянського банку в загальному обсязі заставлених земель через його орієнтованість на дрібного позичальника була низькою і в 1908 році становила 11,3% проти 52,3% земель, заставлених в акціонерних і приватних земельних банках, і 36,4% - у Дворянському банку. Щодо обсягів кредитів, виданих під заставу землі, то в її структурі частка Селянського банку дорівнювала 16,1%, в той час як Дворянського банку – 36,2% й акціонерних і приватних – 47,7% (73, С.66(. 

Селянський банк зайняв вагоме місце в системі іпотечного кредиту дореволюційної Росії і відіграв важливу роль у проведенні державою політики аграрних реформ. Основними результатами останньої стали: перехід від тисячолітньої общинної форми господарювання до селянського господарства на основі приватної власності на землю; створення 2 млн. самостійних селянських господарств фермерського типу, в приватній власності яких знаходилось 43,4% усіх земель; зростання урожайності до рівня американської, в той час як до 1861 року вона не перевищувала 40% її рівня, перетворення Росії в житницю Європи (87, С.69(.

У цілому про роль системи іпотечного кредитування в Росії та місце інфраструктурних елементів у ній свідчить те, що, наприклад, в 1908 році кредитна заборгованість на душу населення становила 377 крб., яких 70% - борги земельним банкам. Інші кредитні установи не відігравали такої ролі в кредитуванні населення, як іпотечні, а саме: борги міським кредитним установам становили 17,2%, Державному банку – 8,2%, дрібним кредитним товариствам – 4,5% (73, С. 104(.
Узагальнюючи досвід розвитку системи іпотечного кредитування в дореволюційній Росії у 1861–1917 роках вітчизняні вчені прийшли до висновку, що стрижнем її розвитку була державна підтримка як у прямій, так і непрямій формах, що дозволило сформувати розгалужену іпотечну інфраструктуру і повністю вирішити на цій основі проблему сільськогосподарського кредиту шляхом перерозподілу землі та її концентрації в руках ефективно працюючих власників. Особливістю вітчизняного досвіду становлення іпотечної кредитної системи є те, що першими та більш ефективними її інституційними елементами були кооперативні й приватні іпотечні установи, в той час, як державні виникли значно пізніше. Проте останні відіграли ключову роль у здійсненні державної політики аграрних реформ, зайнявши кредитну нішу, не привабливу на початковому етапі розвитку для приватних кредиторів (57, С. 104(.. 

Отже, саме зараз Україна при врахуванні історичного розвитку дореволюційної Росії постала на шлях відродження іпотечних відносин та формування своєї системи іпотечного кредитування як важливого резерву фінансової підтримки аграрного сектору економіки. Організаційна-економічна модель іпотечного механізму повинна бути “змішаною”, тобто до її складу потрібно, щоб входили різні інституційні ланки, які забезпечуватимуть злагоджену роботу механізму іпотечного кредитування в сільському господарстві.

Для того, щоб сформувати власну систему іпотечного кредитування в сільському господарстві слід звернутися до зарубіжного досвіду розвинутих країн, щоб уникнути помилок, які спіткали інших країн та швидше подолати шлях становлення системи іпотечного кредитування аграрної галузі.
Аналіз зарубіжного досвіду свідчить про те, що кредити із забезпеченням нерухомим майном у світовій господарській практиці є одним з традиційних видів кредитування, а іпотека – базовим інструментом фінансового ринку. Частка іпотечних кредитів нині становить від 20 до 67% в загальній структурі кредитних вкладень в економіку багатьох країн (134, С. 37(. Адже, як свідчать дані світового банку використання іпотеки як способу забезпечення зобов’язань дає можливість позичальникам отримати суми кредитів у 6–9 разів більші, на термін в 7–11 разів триваліший та під значно нижчі відсотки (12, С. 8(. 

Практика організації іпотечного кредитування показує, що кожна країна має свою індивідуальну специфіку в підходах до формування іпотечної інфраструктури. В одних з них (Угорщина, Польща, Швеція, Фінляндія, та інші), іпотечні кредити надаються спеціалізованими іпотечними банками, тоді як в Чехії, Словенії та інших країнах, уряд обмежився видачею спеціальних ліцензій на право емісії закладних листів універсальним комерційним банкам (60, С. 110(. 

Більшість високорозвинутих країн, приміром, Німеччина, США, створили розгалужену інституційну інфраструктуру, яка об’єднана в цілу систему іпотечного кредитування “змішаного типу”. В таких державах позичальникам пропонується широкий вибір джерел кредитування залежно від виду необхідної позички і кредитоспроможності позичальника. Основними кредиторами аграрного сектора можуть бути: комерційні, державні і кооперативні, спеціалізовані й універсальні банки, кредитні товариства, інші кредитні установи, страхові компанії, інші небанківські установи тощо. Структурні елементи цих систем кредитування фермерів, в тому числі іпотечного різняться за функціональним призначенням, умовами та схемами надання позичок. 
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Проте, хоча кожній із зарубіжних країн присутні свої національні особливості в роботі іпотечного механізму, але водночас вони мають і багато спільного, а саме: історичний розвиток іпотеки, криза в сільському господарстві, недовіра кредитних установ до аграрної галузі через ризиковість, недоступність кредитних засобів агротоваровиробникам через несприятливі умови кредитування.
Як свідчить досвід високорозвинутих країн, формування системи іпотечного кредитування відбувалося за допомогою підтримки держави, а деяких, навіть держава виступала ініціатором у створенні інституційних ланок. 
У Німеччині державні фінансово-кредитні установи (земельні банки, ощадні каси, Іпотечний банк, Державний сільськогосподарський банк) також користуються державною підтримкою у формі субсидій та гарантій, які забезпечують їм високі кредитні рейтинги порівняно з іншими кредиторами та доступ до ринку недорогих кредитних коштів, а також необмежений захист від банкрутства. Державні банки Німеччини мають два типи урядових гарантій: “засновницьке забезпечення” та “гарантійне зобов’язання”. За першим видом урядових гарантій держава зобов’язується підтримувати платоспроможність та ліквідність належного їй суспільного інституту протягом усього часу його існування. Інший вид гарантій – “гарантійне зобов’язання” – передбачає, що держава несе необмежені зобов’язання (загальні й окремі) перед кредиторами банку, з якими той не може розрахуватися власними активами [57, С.42]. 

Державний сільськогосподарський банк Німеччини як центральний інститут рефінансування для сільського господарства та продовольчого сектора, був звільнений від сплати податків, мав право емітувати не тільки забезпечені, а з 1991 року й незабезпечені зобов’язання на пред’явника, запорукою надійності яких слугують висока кредитоспроможність банку та урядові гарантії типу “засновницьке забезпечення”, що полягає у держаних гарантіях підтримки його ліквідності. Завдяки цьому цінні папери мають найвищі кредитні рейтинги і користуються попитом на міжнародному рівні. 

Підтримка держави розвитку кооперативно-державної системи сільськогосподарського кредиту “Креди агриколь” на початковому етапі полягала у видачі авансів у капіталі за низькими ставками кредитним касам, яким не вистачало власних коштів, а також у підтримці ресурсної бази в кризові періоди. Наприклад, після другої світової війни на 2/3 фінансувалася видача сільськогосподарських позичок за рахунок державних коштів [57, С.43]. 

В Росії державна підтримка створення “Агентства по іпотечному житловому кредитуванню” як оператора вторинного іпотечного ринку полягала в формуванні його статутного фонду у розмірі 80 млн. руб. та державних гарантіях (85, С. 116(. 

В Нідерландах велике значення для розвитку кредитних відносин в аграрному секторі економіки країни відіграє Гарантійний фонд, створений Міністерством сільського господарства, який дозволяє ефективно працюючим фермерам одержати додаткове забезпечення одержаних кредитів у вигляді державних гарантій їх своєчасного повернення позик фермерів. Кошти даного фонду використовуються також для часткового повернення кредитів з метою їх заохочення розширення господарства, а також реалізації інших господарських планів. Аналогічні Гарантійні фонди створені і в багатьох інших країнах – США, Німеччині, Угорщині, Франції, Канаді, Румунії, Болгарії, Польщі, Словаччині, Чехії, країнах Прибалтики та інших державах.

За державної підтримки, яка полягає принаймні у створенні відповідної законодавчої бази та виконанні регулюючої функції, в зарубіжних країнах ефективно функціонують й інші структурні елементи інфраструктури іпотечного ринку: інститути інформаційного забезпечення (оціночні та рейтингові агентства, бюро кредитних історій) та мінімізації ризиків на іпотечному ринку (страхові компанії та гарантійні фонди) , інститути права (нотаріат), фінансові посередники (ріелторські агентства, депозитарії), інвестори (інвестиційні компанії, фонди спільного інвестування, пенсійні фонди, страхові компанії) тощо.

Функціонування сільськогосподарського іпотечного кредиту у високорозвинутих країнах світу має також схожість у використанні пільгових інструментів та механізмів стимулювання його розвитку. В багатьох зарубіжних країнах держава підтримує кредитні вкладення фермерів у певних напрямках в межах цільових програм, які відбивають пріоритети державної політики. Видами такої підтримки виступають пільгове кредитування і дотування частини капіталовкладень, які здійснюються за рахунок кредитів під заставу нерухомого майна. За рахунок пільгових кредитів забезпечуються оптимальні умови кредитування, в тому числі іпотечного для фермерських господарств, не спроможних фінансувати необхідні інвестиції із власних коштів або залученого на загальних умовах кредиту [57, С.45].

Зокрема, половину кредитів сільському господарству Франції фінансується на пільгових умовах, з яких понад 70% складають кредити, спрямовані на створення і розвиток аграрної нерухомості. Через кооперативну систему “Креді агріколь” реалізуються такі державні програми пільгового довгострокового кредитування під заставу нерухомості як: позики на облаштування у розмірі до 500 тис. франків під 2,75–4% річних на 9–12 років; спеціальні позики на модернізацію господарств (2,75-5% на 9–12 років); на розвиток тваринництва (5–6%, у розмірі до 300 тис. франків на 8–12 років); на виробництво окремих видів продукції рослинництва (6–10% у розмірі 850 тис. франків на 9 років); на фінансування кооперативів по спільному використанню техніки (3,75–5% до 100 тис. франків на 9–12 років) і земельні позики (8,25% на 5–10 років).

В Німеччині п’ята частина обсягу середньо- і довгострокових кредитів Рентного банку фінансується на пільгових умовах по програмах банку “Сільське господарство”, “Молоді фермери” і “Оновлення села”, а також в рамках державної фінансової підтримки сільськогосподарських підприємств.

Для інвестування в нерухоме майно німецьким фермерам видаються пільгові державні кредити зі ставкою 5% в рік і строком до 20 років, для переобладнання будівель і споруд та їх модернізації видаються 1% державні пільгові позики, погашення яких розпочинається на п’ятий рік користування позикою (97, С.32(. 

В Нідерландах широко застосовується програма пільгового стимулювання молодих фермерів в розширенні господарства шляхом купівлі землі і споруд за рахунок позик, які надаються на 50 років із пільговим періодом в п’ять років під гарантії Гарантійного фонду (120,С. 66(. 

В Австрії до 40% загальної суми пільгових сільськогосподарських кредитів використано на вдосконалення організаційної структури ферм, 27% - на будівництво і реконструкцію жилих і господарських приміщень, 12% - на механізацію сільськогосподарського виробництва (69, С.7(. 

Розвиток системи іпотечного кредитування в усіх країнах світу супроводжувався жорстким державним регулюванням, яке полягало в обмеженні обсягів емітованих цінних паперів, кола операції іпотечних банків, емітентів іпотечних цінних паперів та інших формах прямого і непрямого регулювання. Зокрема, іпотечні банки Данії мають право здійснювати лише один вид діяльності – надання іпотечних кредитів на основі випуску цінних паперів. На території Германії, Польщі, Угорщини іпотечні банки одержали можливість здійснювати виключно операції з мінімальним ризиком. В Чехії та Словаччині універсальним комерційним банкам дозволено займатися іпотечною діяльністю лише за умови застосування так званої “стіни захисту”, яка передбачає відокремлення її від інших операцій банку. В цих країнах ліцензія на іпотечну діяльність видається переважно спеціалізованим банкам (77, С.39; 80, С.70(. 

Однак з розвитком системи кредитного забезпечення сільського господарства, зростанням її фінансової автономії та підвищенням кредитоспроможності фермерських господарств спостерігається загальносвітова тенденція до послаблення контролю держави та відхід її від активного втручання і безпосередньої участі в підтримці функціонування системи [57, С.47(. 

У розвинутих країнах світу поступово відбувалися реформування у напрямі приватизації. Капітал більшості фінансово-кредитних інститутів, що здійснюють кредитне обслуговування фермерів, який створювався при підтримці  держави, згодом  став приватним. 
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