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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми дослідження обумовлена необхідністю винайдення нових і вдосконалення існуючих інструментів підвищення рівня капіталізації економіки України та відповідно пошуку ефективних правових конструкцій залучення інвестицій у економіку, оскільки все залежить від того, наскільки високими будуть як їх обсяг, так і динаміка. Розвиток національного господарського законодавства на даному етапі супроводжується активізацією темпів формування відповідних інститутів. Це пов’язано з тим, що, за оцінками експертів, для 75% вітчизняного промислового комплексу характерний моральний і фізичний знос основних виробничих фондів. У таких умовах застосування господарсько-правової конструкції іпотеки, яка об’єднує норми декількох інститутів господарського права (норми про господарські зобов'язання, банківського права, інвестиційного права тощо) та містить механізм використання нерухомого майна, землі суб’єкта господарювання для залучення фінансових ресурсів, є досить привабливою перспективою. 
В літературі розгляду іпотеки як способу забезпечення (сприяння) залучення інвестицій приділено уваги дуже мало. Однією з причин цього можна вважати відсутність іпотеки в плановій економіці, адже вона застосовується в умовах ринкової економіки і відіграє в ній помітну роль. Виступаючи як спосіб залучення інвестицій, іпотека одночасно є способом забезпечення виконання зобов'язань. Економічною метою є залучення інвестицій, а в юридичному відношенні через заставу нерухомого майна одночасно забезпечується виконання зобов'язання. Таке введення нерухомого майна та земельних ділянок до господарського обороту розширює не тільки фінансові ресурси розвитку, а й інструменти фінансування економіки, оскільки заставні, які виникають в результаті використання іпотеки, мають можливість перебувати в обороті на вторинних ринках. Саме таким шляхом розширюється капіталізація економіки, без якої неможливо розвивати сучасну економіку. Країни, що не розвивають інструменти капіталізації економіки і не вдосконалюють практику їх використання, приречені на постійне відставання у своєму розвитку. Україна, маючи потужні матеріальні активи як минулого, так і ті, що створюються в даний час, зобов’язана розвивати такі інструменти, особливо враховуючи, що вона має відкриту економіку, в якій національні та іноземні суб’єкти господарювання, виходячи з доцільності свого бізнесу, повинні мати можливість підвищувати ступінь капіталізації. 

Таким чином, у сучасних умовах вдосконалення та розвиток іпотеки як господарсько-правової конструкції залучення інвестицій в економіку набувають все більшого значення. 

Проблеми іпотечного кредитування переважно досліджувалися з економічної точки зору у працях вчених-економістів: М.П.Денисенка, А.Т. Євтуха, О.І.Кірєєва, В.І.Кравченка, І.Г.Кириленка. Вчені-юристи А.А.Вишневський, О.Б.Гусєв,  О.Р. Зельдіна, І.І.Пучковська, М.А.Павловський та інші аналізували окремі правові аспекти регулювання іпотеки. Однак у літературі не досліджено питання використання іпотеки як господарсько-правової конструкції залучення інвестицій в економіку.

Актуальність обраної теми дисертаційного дослідження також обумовлюється відсутністю монографічних досліджень з правових проблем регулювання іпотеки як способу залучення інвестицій суб’єктами господарювання за рахунок використання власного нерухомого майна або землі.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження виконано в рамках науково-дослідних робіт, здійснюваних Інститутом економіко-правових досліджень НАН України за темою „Забезпечення взаємозв'язку основних законодавчих актів, що регламентують економічні відносини", номер державної реєстрації № 0102U005361, в яких дисертант брала участь як співвиконавець. У межах зазначеної теми дисертантом проведено дослідження іпотеки як способу залучення інвестицій в економіку та обґрунтовано нові теоретичні положення і пропозиції щодо удосконалення законодавства з відповідних питань.
Мета і завдання дослідження. Метою роботи є розробка теоретичних і практичних питань правового регулювання іпотеки як господарсько-правової конструкції залучення інвестицій в економіку та обґрунтування нових наукових положень і пропозицій з удосконалення  законодавства у цій сфері.

Для досягнення цієї мети в дисертаційній роботі вирішувалися наступні завдання:

обґрунтування поняття іпотеки як господарсько-правової конструкції використання нерухомого майна, землі суб’єктами господарювання для залучення фінансових ресурсів;

розкриття юридичної природи іпотеки як речового права і в зв’язку з цим визначення можливості розширення її використання в якості інструменту залучення інвестицій;

дослідження ступеня відповідності українського законодавства з питань регулювання іпотечних правовідносин вимогам та стандартам ЄС та визначення доцільності запозичення такого досвіду для розвитку іпотеки в Україні;

встановлення змісту правового регулювання іпотеки за окремими її видами;

пошук та пропозиція шляхів підвищення ефективності застосування державної реєстрації іпотеки;
обґрунтування необхідності встановлення окремих обмежень при передачі в іпотеку цілісних майнових комплексів підприємства для запобігання випадкам викупу їх за безцінь;

формулювання основних напрямів активізації введення земельних ділянок до господарського обороту;

обґрунтування необхідності переорієнтації податкової застави з фіскального способу погашення податкового боргу в ефективну юридичну конструкцію використання несплачених сум у господарському обороті підприємств;

визначення шляхів посилення правового захисту іпотекодавця;

розробка пропозицій щодо вдосконалення чинного законодавства з питань  іпотеки.

Об’єктом дослідження є іпотечні правовідносини, що виникають між суб’єктами у сфері господарювання.

Предметом дослідження є іпотека як господарсько-правова конструкція залучення інвестицій в економіку. 

Методи дослідження ґрунтуються на комплексі загальнонаукових і спеціальних методів наукового пізнання. При написанні роботи застосовувалися такі методи наукового дослідження: порівняльно-правовий (з метою врахування світового досвіду регулювання іпотечних відносин проведено порівняльний аналіз законодавства про іпотеку країн Європейського Союзу, Сполучених Штатів Америки); абстрагування (визначення та уточнення основних понять у сфері іпотечних відносин); формально-логічний (аналіз сучасного стану законодавства про іпотеку, розробка пропозицій щодо шляхів удосконалення цього законодавства та практики його застосування); системно-функціональний (дослідження основних аспектів правового регулювання відносин іпотечного кредитування).

Теоретичну основу дослідження складають праці вчених в галузі економіки та господарського права, а саме: М.М. Агаркова, Ч.Н. Азимова, С.С. Алєксєєва, А.Г. Бобкової, В.М. Будилова, О.М. Вінник, А.Г. Диденка, Г.Л. Знаменського, В.В.Залеського, Л.А. Кассо, М.І. Кулагіна, В.К. Мамутова, Д.А. Медведєва, В.Ф. Опришка, Ю.Н. Пахомова, Б.М. Полякова, К.А. Флейшиць, С.А. Хохлова, О.О. Чувпила, А.В. Черниха, Г.Ф. Шершеневича, В.С. Щербини та інших. 

Емпіричну базу дослідження склали Конституція та закони України, інші нормативно-правові акти, судова практика Верховного суду України та Вищого господарського суду України, спеціальна вітчизняна та зарубіжна наукова література, в якій досліджуються проблеми правового регулювання іпотеки.

Наукова новизна одержаних результатів обумовлена тим, що проведено перше у вітчизняній юридичній науці системне, комплексне дослідження наукових досягнень, законодавства та практики застосування іпотеки, на основі якого обґрунтовано нові наукові положення та розроблено пропозиції щодо вдосконалення правового регулювання іпотечних відносин.

Наукова новизна результатів дисертаційного дослідження підтверджується наступними висновками, рекомендаціями і пропозиціями.

Уперше обґрунтовано:

доцільність використання іпотеки як господарсько-правової конструкції залучення інвестицій в економіку за рахунок використання нерухомого майна, землі суб’єктами господарювання, розвиток якої потребує відповідного господарсько-правового забезпечення;

необхідність обов’язкового врахування особливостей іпотеки як речового права, які дозволяють використовувати її в якості інструменту залучення інвестиційних ресурсів, що сприятиме активізації розвитку господарської діяльності;

сутність відносин, що виникають при використанні комерційної іпотеки як таких, що відносяться до сфери господарсько-виробничої діяльності;

важливість переорієнтації податкової застави з фіскального способу погашення податкового боргу на юридичну конструкцію, що створить умови для надання суб’єкту господарювання в окремих випадках можливості відстрочки щодо сплати платежів до бюджету і використання несплачених сум у господарському обороті підприємств;

необхідність запровадження єдиної плати, встановленої у відсотковому виразі, за здійснення нотаріусами нотаріального посвідчення договору та державної реєстрації іпотеки з метою зниження витрат при її оформленні;

доцільність застосування господарсько-правової конструкції іпотеки саме до цілісного майнового комплексу підприємства;

необхідність створення господарсько-правової конструкції іпотеки земель сільськогосподарського призначення як перспективного напряму залучення інвестицій у сільське господарство.

Обґрунтовано необхідність удосконалення: 

поняття іпотеки з урахуванням властивостей речового права для використання її як господарсько-правової конструкції іпотечного інвестування господарюючих суб’єктів;

порядку передачі в наступну іпотеку обтяженого майна за рахунок використання властивостей речових прав – права слідування та гарантованого законодавцем права іпотекодержателя щодо пріоритетного задоволення своїх вимог з вартості предмету іпотеки;

положень Закону України від 05.06.2003 р. „Про іпотеку” шляхом внесення пропозиції запровадити норму, яка обмежує право звернення стягнення на майно цілісного майнового комплексу підприємства, що передано в забезпечення виконання основного зобов’язання у іпотекодержателя в термін менше року з моменту укладання договору про іпотеку, а також запропоновано ввести норму, яка б надавала можливість судовим органам відмовляти у зверненні стягнення на предмет іпотеки у разі несумірності сум основного зобов’язання та вимог іпотекодержателя.

механізму забезпечення права іпотекодержателя на першочергове задоволення своїх вимог з вартості заставленого майна, в тому числі й у разі настання юридичних наслідків, передбачених законодавством про банкрутство, шляхом обґрунтування необхідності приведення у відповідність вимог Законів України від 21.04.1999 р. „Про виконавче провадження” та від 14.05.1992 р. „Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом”;

порядку підвищення ролі та відповідальності загальних зборів акціонерів при прийнятті рішення про передачу в іпотеку цілісного майнового комплексу підприємства.

Дістало подальший розвиток теоретичне обґрунтування:
пропозицій щодо підвищення ефективності державної реєстрації іпотеки за рахунок запровадження принципу єдиного вікна при її оформленні; 

способів активізації введення земельних ділянок до господарського обороту за рахунок використання інструментів іпотеки;

доцільності забезпечення правового захисту боржника (іпотекодавця) за рахунок введення до чинного законодавства про іпотеку положення про прострочення терміну іпотекодержателем, згідно з яким іпотекодавець набуватиме право вимагати від кредитора реалізації заставленого майна та надасть боржнику право на відшкодування збитків, завданих таким простроченням.

Практичне значення одержаних результатів. Практична цінність дисертації полягає в тому, що здійснений у роботі аналіз, викладені висновки та пропозиції можуть бути використані в законотворчому процесі для удосконалення чинного законодавства про іпотеку.

Положення дисертації можуть бути використані в навчальному процесі при читанні лекцій та проведенні практичних занять за курсом „Господарське право”.

Окремі положення та висновки, сформульовані в дисертації, що носять дискусійний характер, можуть бути основою для подальших наукових досліджень.

Ґрунтовність пропозицій із вдосконалення та розвитку іпотеки як способу залучення інвестицій у народне господарство та доцільність їх запровадження у законодавство підтверджена Міжнародним Іпотечним Банком (лист № 06-925 від 20.06.2006 р.). Основні положення та висновки дисертації використовувались у практичній діяльності ЗАТ „Міжнародний Іпотечний Банк” при розробці довгострокових програм кредитування суб’єктів господарювання (довідка № 01-2640 від 24.10.2006 р.).

Результати дисертаційного дослідження використані в навчальному процесі при викладанні курсу та при розробці методичної літератури з дисципліни „Господарське законодавство” в Національному університеті державної податкової служби України (довідка № 1356/01-12 від 27.10.2006 р.). 

Особистий внесок здобувачки. У дисертації викладені наукові результати, які отримані особисто автором під час науково-дослідних робіт на основі аналізу законодавства про іпотеку та практики його застосування.

Апробація результатів дисертації. Основні теоретичні положення та практичні висновки дисертаційного дослідження обговорювалися: на міжнародній науково-практичній конференції „Державне регулювання торгівлі у ринкових умовах” (Київ, 2001); науково-практичній конференції „Бюджетно-податкова політика: теорія, практика, проблеми” (Ірпінь, 2004); міжнародній науково-практичній конференції „Господарське законодавство України: практика застосування та перспективи розвитку в контексті європейського вибору” (Донецьк, 2005).

Публікації. Основні наукові положення дисертаційного дослідження опубліковано в 7 наукових працях загальним обсягом 3,0 д.а., в тому числі 5 наукових статей у фахових виданнях, перелік яких затверджений ВАК України. Всі наукові праці належать здобувачці особисто.

Структура дисертації обумовлена метою та завданнями дослідження. Дисертація  складається із вступу, трьох розділів, поділених на вісім підрозділів, висновків. Загальний обсяг роботи становить 159 сторінок комп’ютерного тексту. Дисертація містить також список використаних джерел із 166 найменувань та додатки.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

Розділ 1. Іпотека та її особливості як способу забезпечення залучення інвестицій складається з трьох підрозділів, у яких досліджено питання, пов’язані з особливостями використання іпотеки як господарсько-правової конструкції залучення інвестицій в економіку, а також здійснено порівняльний аналіз нормативно-правових актів з питань регулювання іпотеки та статистичний огляд застосування комерційної іпотеки в Україні і Європейському Союзі. 

У підрозділі 1.1. „Правова природа іпотеки” досліджується правова природа іпотеки. Автор на основі співставлень ознак іпотеки відповідно до зобов’язального і речового права робить висновок про те, що інститут іпотеки не може почати працювати на повну потужність, оскільки частина властивостей іпотеки в господарському обороті не використовується. Застосування іпотеки лише в якості способу забезпечення виконання зобов’язання без врахування властивостей речового права та потенційної можливості існування як господарсько-правової конструкції залучення інвестицій в економіку, при якій використовується майно суб’єктів господарювання для залучення фінансових ресурсів, безпідставно звужує сферу дії іпотеки та спричинює на практиці правові колізії. Автор зазначає про необхідність розширення законодавчого трактування поняття іпотеки в частині визнання речовим способом забезпечення виконання зобов’язання нерухомим майном для активізації господарської діяльності шляхом залучення фінансових ресурсів, зокрема інвестицій. Саме такий підхід дозволяє використовувати іпотеку як господарсько-правову конструкцію в якості інструменту, що скріплює в один економіко-правовий вузол господарсько-виробничі та організаційно-господарські відносини, які забезпечують використання матеріальних активів для отримання джерела фінансового капіталу як для окремого суб’єкта, так і всієї економіки, активно сприяючи підвищенню ступеня капіталізації економіки в цілому. Відносини між учасниками, з однієї сторони, виникають при здійсненні господарської діяльності шляхом взяття господарських зобов’язань з виробництва продукції, надання послуг, виконання робіт, а з іншої - супроводжуються організаційно-господарськими відносинами з органом державної реєстрації, нотаріусом, виконавчою службою. Майновий елемент у таких відносинах проявляється у використанні нерухомого майна для залучення додаткових коштів у господарський оборот, використовуючи важелі іпотеки. Для цього мають бути відповідно розвинуті господарсько-правові засади регулювання іпотечних відносин. Саме цьому присвячений другий підрозділ роботи.

У підрозділі 1.2. „Господарсько-правові засади регулювання іпотечних відносин” викладені результати дослідження питань, пов’язаних з уточненням предмету іпотеки, оскільки їх існуючі трактування несуть у собі змістовне навантаження таких ознак як нерухомість, цілісність, фіксованість та інші. У дисертації іпотека розглядається в залежності від способу її виникнення та виду нерухомого майна. Крім вищезазначеного, в роботі подані результати досліджень умов сьогодення, згідно з якими застава, в тому числі іпотека, може забезпечувати не лише виконання договірних зобов’язань, а й зобов’язань перед бюджетом, зокрема податкова застава як спосіб забезпечення податкового зобов’язання платника податків, непогашеного в строк (законна іпотека), а також забезпечувати виконання судових рішень (судова іпотека).

З’ясовано, що комерційна іпотека використовується для забезпечення виконання господарських зобов’язань і має на меті залучення інвестицій до народного господарства в цілому та суб’єкта господарювання зокрема. Дисертант приходить до висновку, що комерційна іпотека має властивості, які входять до сфери господарсько-виробничих відносин, а податкова застава - до організаційно-господарських відносин, оскільки породжує взаємні права та обов’язки між суб’єктами господарювання та органами державної податкової служби з приводу здійснення господарської діяльності. Автор, досліджуючи особливості податкової застави, обґрунтовує, що на сьогодні остання виконує лише фіскальну функцію. А тому важливо перетворити її на юридичну конструкцію, яка сприятиме залученню майна суб’єктів господарювання до господарського обороту та підвищенню капіталізації економіки. У зв’язку з цим пропонується пункт 8.2.2 статті 8 Закону України „Про порядок погашення зобов’язань платників податків перед бюджетами та державними цільовими фондами”, який визнано неконституційним на підставі рішення Конституційного суду України від 24.03.2005 р. № 2-рп/2005, викласти у редакції: „З урахуванням положень цієї статті право податкової застави поширюється на майно платника податків, що перебуває у його власності (господарському віданні) і не використовується у виробничому циклі, та встановлюється у розмірі, що гарантуватиме відшкодування державі суми несплачених податків у повному обсязі”.

Автор обґрунтував недоцільність обмеження права іпотекодавця щодо розпорядження предметом іпотеки в частині можливості відчуження або обтяження іншим речовим правом в межах вартості заставного майна. За загальним правилом іпотека має ознаку речових прав – право слідування, що дозволяє їй бути дійсною до припинення основного зобов’язання незалежно від того, у чиїй власності знаходиться предмет іпотеки. У зв’язку з цим пропонується доповнити статтю 3 Закону України „Про іпотеку” частиною 7 у редакції: „Іпотекодавець зобов’язаний попередньо не пізніше ніж за 10 днів інформувати іпотекодержателя про намір відчужити предмет іпотеки або передати його в наступну іпотеку” та виключити у частині 3 статті 9 Закону України „Про іпотеку” положення про необхідність отримання згоди іпотекодержателя щодо передачі предмету іпотеки у наступну іпотеку та відчуження предмету іпотеки”.

Процедура легітимації є важливою для правомірного застосування іпотеки, оскільки без підтвердження прав та обов’язків сторін вона є недійсною. Відповідно до цього в дисертації подається третій підрозділ.

У підрозділі 1.3. „Державна реєстрація нерухомого майна та іпотеки” досліджується питання нотаріального посвідчення договору іпотеки, державної реєстрації та необхідності їх уніфікації. В основу сучасної системи державної реєстрації, що діє в Україні, не закладено обов’язковість засвідчення дійсності і надання факту легітимного статусу. На сьогоднішній день іпотеку можна зареєструвати у двох реєстрах: Державному реєстрі іпотек та Державному реєстрі прав на нерухоме майно та їх обмежень, при цьому невідомо, за умови якої державної реєстрації кредитор набуватиме пріоритетного права задоволення своїх вимог. Законом України „Про іпотеку” дана норма також не визначена. Крім того, при організації державної реєстрації обмежень прав на нерухоме майно не досягнуто одного із обов’язкових принципів – принципу достовірності. Адже законодавець не ввів обов’язкову реєстрацію іпотеки, а тому неможливо чітко стверджувати, що особа, у якої виникне бажання отримати у власність чи іпотеку таке нерухоме майно, буде володіти достовірною інформацією про права чи обтяження даної нерухомості. У зв’язку з цим необхідно запровадити єдиний державний реєстр іпотек, у якому буде зберігатися інформація щодо обтяження нерухомого майна таким видом забезпечення виконання зобов’язання. 

Дисертант зазначає про важливість встановлення спільного стержня для нотаріального посвідчення договору та державної реєстрації іпотеки та наголошує на доцільності одночасного їх здійснення нотаріусами за єдину плату, встановлену у відсотках. 

Розділ 2. Правове регулювання окремих видів іпотеки та реалізації заставних прав складається з трьох підрозділів, у яких відображено дослідження особливостей регулювання іпотеки цілісного майнового комплексу підприємства та землі, проаналізовано питання звернення стягнення на заставне майно та його реалізацію.

У підрозділі 2.1. „Іпотека цілісного майнового комплексу підприємства” автор відмічає наявність проблем у законодавчому врегулюванні цього питання, що суттєво впливає на ступінь ризику кредиторів, розмір кредиту, активність банків тощо. Аналіз нормативно-правових актів, судової практики та наукових джерел свідчить про відсутність єдиного підходу до передачі підприємства в іпотеку. 

Адже незважаючи на те, що це одна із найпотужніших господарсько-правових конструкцій використання матеріальних активів суб’єктів господарювання для формування джерела капіталу, її правове забезпечення не знаходиться на відповідному рівні розвитку. Так, Закон України „Про іпотеку”, який є спеціальним з питань регулювання іпотечних відносин, не містить в собі відповідних положень. Крім того, існування різного трактування поняття підприємства цивільним та господарським законодавством породжує складність у визначенні предмету іпотеки. Господарське законодавство розглядає підприємство як самостійний суб’єкт господарювання, який є юридичною особою з відповідними правами та обов’язками. У Цивільному кодексі відсутні положення, за якими підприємство, як єдиний майновий комплекс, є юридичною особою, а містяться трактування його як сукупності майна, об’єкту, речі. Натомість господарське законодавство під схожим за назвою поняттям, але вже цілісним майновим комплексом підприємства розуміє господарський об’єкт із завершеним циклом виробництва без врахування додаткового майна, зокрема прав, боргів, прав на торгівельну марку, а головне - соціально-економічної складової, яка включає робочу силу та її цінність. За визначенням Господарського кодексу, підприємство – це юридична особа, самостійний суб’єкт господарювання, а цілісний майновий комплекс підприємства – це його майнова частина. У той же час згідно з трактуванням ст. 191 Цивільного кодексу України, підприємство, як єдиний майновий комплекс, розглядається як сукупність майна, яке використовується для здійснення підприємницької діяльності. Якщо розглядати іпотеку підприємства, як єдиного майнового комплексу, то необхідно враховувати, що в процесі виробничої діяльності його майно може збільшуватися або зменшуватися як якісно, так і кількісно, і в даному випадку іпотека такого підприємства за своїм змістом більш схожа на заставу товарів в обігу, ніж заставу нерухомого майна.

Більш прийнятною є позиція, викладена у Господарському кодексі України, за якою цілісний майновий комплекс підприємства є частиною майна підприємства із завершеним циклом виробництва, тобто з окремо визначеною стратегічно важливою функцією. А тому при передачі в іпотеку саме цілісного майнового комплексу підприємства для суб’єкта господарювання є два позитивних моменти. Один з них полягає в можливості отримати кредит або забезпеченні виконання господарського зобов’язання потрібного обсягу, а інший – у зниженні ризику втрати усього майна як для власника іпотекодавця, так і для кредитора, який на момент виконання основного зобов’язання може отримати не підприємство, а його борги. У свою чергу, передача в іпотеку підприємства, як єдиного майнового комплексу, заздалегідь передбачає ускладнену процедуру визначення предмету іпотеки, а також значний ризик втрати майна в ході неефективного здійснення господарської діяльності іпотекодавцем.

Аналіз нормативно-правових актів свідчить про необхідність законодавчого встановлення більш жорстких вимог щодо передачі в іпотеку цілісних майнових комплексів підприємств. Іпотека цілісного майнового комплексу підприємства, як правило, повинна використовуватися для виконання великих за обсягом довгострокових зобов’язань, наприклад з повернення грошових сум, отриманих за кредитним договором для фінансування технічного переоснащення підприємства. Нелогічно передавати в іпотеку цілісний майновий комплекс підприємства для забезпечення поточного господарського зобов’язання або на термін менше року, оскільки такого терміну недостатньо для отримання прибутку і виконання належним чином основного зобов’язання.  У такому випадку предметом іпотеки може бути нерухоме майно меншої вартості. Однак прогалина у вирішенні такого питання сприяє штучному доведенню до банкрутства підприємства або виникненню інших небажаних наслідків. Тому пропонується внести зміни до Закону України „Про іпотеку”, зокрема доповнити частину 3 ст. 1 Закону України „Про іпотеку” таким положенням: „Правовий режим нерухомого майна поширюється на цілісний майновий комплекс підприємства”; а також доповнити статтю 33 частиною 6 такого змісту: „Право звернення стягнення на майно цілісного майнового комплексу підприємства, що передано в забезпечення виконання господарського зобов’язання у іпотекодержателя, виникає не раніше, ніж через рік з моменту укладання договору про іпотеку”.

Крім того, запропоновано посилити роль загальних зборів акціонерів (учасників товариства) при вирішенні питання щодо передачі в іпотеку цілісного майнового комплексу підприємства. Враховуючи, що у такому випадку мова йде про значну частину майна підприємства та високий ступінь ризику, рішення про передачу в іпотеку цілісного майнового комплексу повинно прийматися за згодою не менш як 2/3 власників акцій, часток, тобто рішенням загальних зборів господарського товариства. У зв’язку з цим пропонується доповнити частину 5 статті 41 Закону України „Про господарські товариства”, що визначає компетенцію загальних зборів пунктом „й” у редакції: „прийняття рішення про передачу цілісного майнового комплексу товариства в іпотеку (заставу нерухомості)”.

При цьому автор відмічає, що господарсько-правова конструкція іпотеки цілісного майнового комплексу підприємства є потужним інструментом підвищення капіталізації економіки країни. А тому її розвиток є перспективним напрямом для дослідження.

У підрозділі 2.2. „Іпотека земельних ділянок” автор торкається питань регулювання іпотеки землі. При цьому основну увагу приділяє землям сільськогосподарського призначення, сумарна вартість яких, за підрахунками експертів, оцінюється у 400 млрд гривень. В умовах раціонального використання інституту іпотеки землі можна створити юридичні передумови капіталізації сільськогосподарської сфери. Зокрема, у відповідності до вимог законодавства провести приватизацію землі сільськогосподарського призначення, що відповідно створить умови для застосування інструментів іпотеки та дозволить ввести її до господарського обороту. Наступним кроком є формування ринку землі, який оптимізує ринкові ціни на землю, сприятиме становленню раціональної різниці цін на землю в міських і сільських регіонах, збільшить кількість іпотечних кредитів, довгострокових інвестицій та в цілому капіталізує сільське господарство. В першу чергу мова йде про землі сільськогосподарського призначення. Виробники сільськогосподарської продукції за природою своєї діяльності піддаються впливу низки зовнішніх чинників, які можуть і не залежати від ефективності господарювання самого суб’єкта, – це природні фактори. Однак при застосуванні іпотеки, навіть у разі неврожаю, суб’єкт господарювання матиме можливість виправити становище у наступному році і виконати своє зобов’язання, що при короткотерміновому кредитуванні фактично неможливо. Разом з тим, запропоновані автором пропозиції є лише теоретичним надбанням, оскільки запровадженню іпотеки землі повинен передувати ряд заходів, що сприятиме недопущенню масової скупки у селян землі сільськогосподарського призначення за безцінь. На даний час однозначного вирішення цієї проблеми не існує. А тому, на думку автора, іпотека землі є перспективним напрямом для подальших наукових розробок. 

У підрозділі 2.3. „Звернення стягнення на заставне майно та його реалізація” автор відзначає, що ефективне та прозоре правове регулювання питань звернення стягнення на заставне майно, тобто відносин, які виникають у випадку необхідності залучення інших інституцій, органів суду, нотаріусів, відіграє особливе значення у привабливості іпотеки в цілому. Враховуючи, що законодавство про іпотеку в основному орієнтоване на задоволення інтересів кредитора (іпотекодержателя), автор пропонує українському законодавцю вжити заходів щодо посилення захисту боржника (іпотекодавця). Доцільно ввести до чинного законодавства про іпотеку положення про прострочення терміну іпотекодержателем, згідно з яким іпотекодавець набуватиме право вимагати від кредитора реалізації заставленого майна, що захищатиме його від необґрунтованої відмови кредитором прийняти належним чином виконане господарське зобов’язання, а також надасть іпотекодавцю право на відшкодування завданих простроченням збитків. Цього можна досягти за рахунок доповнення ст. 1 Закону України „Про іпотеку” частиною 13 наступного змісту: „Іпотекодержатель вважається таким, що прострочив, якщо він відмовився прийняти належно виконане основне зобов’язання іпотекодавцем (боржником) або не вчинив дій, що передбачені іпотечним договором або законодавством про іпотеку”. З метою посилення захисту іпотекодавця доцільно доповнити зазначений Закон статтею 12-1 „Правові наслідки порушення обов’язків іпотекодержателем” у такій редакції: „Іпотекодавець має право вимагати від іпотекодержателя невідкладної реалізації предмету іпотеки. У випадку невиконання такої вимоги іпотекодержатель зобов’язаний відшкодувати збитки, що спричинені зниженням вартості предмету іпотеки внаслідок зміни ринкової кон’юнктури. У разі необґрунтованої відмови іпотекодержателя прийняти виконання належним чином основного зобов’язання іпотекодавець (боржник) має право виконати останнє шляхом внесення на зберігання запропоновану кредитором суму, що замінює платіж, та повідомити орган, який є держателем Державного реєстру іпотек”.

Крім того, потребує врегулювання питання правомірності звернення стягнення на предмет іпотеки у разі наявності боргу, що складає незначний відсоток основного зобов’язання невідшкодованого боржником вчасно. У зв’язку з цим, доцільно запровадити положення, яке б надавало право боржнику за певних умов користуватися правом на відмову у зверненні стягнення на заставне майно у разі значної несумірності між вартістю заставного майна і сумою боргу. Зокрема, доповнити статтю 33 Закону України „Про іпотеку” частиною 7 такого змісту: „У зверненні стягнення на предмет іпотеки може бути відмовлено за умови незначного порушення іпотекодавцем свого зобов’язання у випадку, якщо перелік вимог іпотекодержателя значно перевищує розмір заподіяних збитків”.

Розділ 3. Судова практика та шляхи вдосконалення законодавства про іпотеку складається з двох підрозділів та присвячений аналізу судової практики вирішення спорів про іпотеку, а також розробці пропозицій стосовно удосконалення нормативно-правових актів з питань регулювання іпотечних відносин.

У підрозділі 3.1. „Судова практика вирішення спорів про іпотеку” автором дисертації проведено вибірковий аналіз судової практики з метою винайдення сукупності суперечностей, що виникають у практиці вирішення судових спорів про іпотеку. Досліджено особливості вирішення на практиці спорів, що виникають при застосуванні іпотеки. Зокрема щодо:

передачі в іпотеку цілісного майнового комплексу підприємства. Автор відзначає необхідність розгляду останньої як господарсько-правової конструкції використання матеріальних активів суб’єкта господарювання для отримання джерела капіталу. У даному випадку першочергово та гостро постає питання необхідності оптимізації усіх ризиків як на етапі передачі майна в іпотеку, так і на етапі реалізації заставних прав. Враховуючи, що цілісний майновий комплекс підприємства - це потужний та стратегічно важливий для підприємства об’єкт, прийняття рішення про його передачу повинно належати до виключної компетенції вищого органу господарського товариства або власника. Мова йде не про плутанину між тлумаченням поняття спільної та колективної власності, а про захист суб’єктів господарювання та оптимізацію ризиків. Подібну думку автор висловлює при розгляді теоретичних аспектів регулювання питання застосування іпотеки до цілісних майнових комплексів підприємств у підрозділі 2.1 дисертації;

вирішення спорів між суб’єктами господарювання з приводу обмеження права іпотекодавця щодо розпорядження заставним майном. По-перше, іпотека володіє такою ознакою, як право слідування, тобто право вимоги, що слідує за річчю, у чиїй власності вона б не була. По-друге, вартість предмету іпотеки, як правило, значно більша і в деяких випадках у декілька разів перевищує розмір основного господарського зобов’язання. За таких умов абсолютно нелогічним є положення частини 3 статті 12 Закону України „Про іпотеку”: „правочин щодо відчуження іпотекодавцем переданого в іпотеку майна або його передачі в наступну іпотеку, спільну діяльність, лізинг, оренду чи користування без згоди іпотекодержателя є недійсним”. Такі положення спрямовані лише на забезпечення повної безпеки інтересів іпотекодержателя (кредиторів) та створення обмежень у діях іпотекодавця. Проте іпотека покликана забезпечувати економічну зацікавленість усіх учасників іпотечних відносин. Виключення вказаних вище обмежень прав іпотекодержателя із Закону України „Про іпотеку” та Закону України „Про заставу” надасть можливість активніше залучати нерухоме майно до господарського обороту;

вирішення спорів про визнання недійсними торгів з реалізації заставного майна. Аналіз автором проблем, які виникають у цій частині, та можливостей їх вирішення свідчить, що визнання недійсними прилюдних торгів у зазначеному випадку може бути у разі: реалізації майна, що не підлягає відчуженню та на яке неможливо звернути стягнення відповідно до законодавства України; порушення правил оцінки нерухомого майна; непроведення організації прилюдних торгів у 
2-місячний термін з дня одержання заявки державного виконавця; початкова ціна встановлена з порушенням частини 2 ст. 43 Закону України „Про іпотеку”; не вжито організаційних заходів, що передбачені ст.ст. 43-47 цього закону тощо. Відповідно до ст.ст. 2, 5 Закону України „Про виконавче провадження” примусове виконання рішень в Україні покладається на Державну виконавчу службу, яка в свою чергу здійснює необхідні заходи щодо своєчасного і повного їх виконання неупереджено, своєчасно і повно. Звернення стягнення на заставне майно є примусовим, оскільки провадиться за рішенням суду або виконавчим написом нотаріуса. Тому логічно, що уся відповідальність за реалізацію предмету іпотеки, в тому числі за організацію прилюдних торгів та оформлення результатів повинна покладатися на державних виконавців. При цьому у Законі України „Про виконавче провадження” відсутня норма, яка регулює відповідальність органів державної виконавчої служби за недотримання вимог чинного законодавства щодо проведення реалізації заставного майна та не передбачено відшкодування збитків учасникам іпотечних правовідносин, що мали місце. 

У підрозділі 3.2. „Удосконалення нормативно-правових актів з питань регулювання іпотечних правовідносин” автором з урахуванням результатів проведеного дослідження інституту іпотеки пропонується запровадити ряд теоретичних положень щодо розширення можливостей іпотеки та внести зміни і доповнення до нормативно-правових актів України. Зокрема, обгрунтовано доцільність визнання іпотеки речовим способом забезпечення зобов’язання, що дасть змогу використовувати іпотеку як господарсько-правову конструкцію залучення інвестицій.

Властивість речових прав при іпотеці забезпечує захист інтересів кредитора від недобросовісного боржника, тому обмеження права іпотекодавця на відчуження предмету іпотеки або його передачу в наступну іпотеку є недоцільними і виключення такого положення із Закону України „Про іпотеку” відповідатиме практиці країн Європейського Союзу.

Важливо, щоб право податкової застави поширювалося на майно платника податків, яке не використовується у виробничому циклі. Це дасть можливість суб’єкту господарювання активніше використовувати своє майно у господарському обороті.

Можливість реєстрації іпотеки одночасно у двох реєстрах: Державному реєстрі іпотек та Державному реєстрі прав на нерухоме майно та їх обмежень - не відповідають принципу достовірності і не забезпечують для кредитора виключного пріоритету на задоволення своїх вимог з вартості заставленого майна. Автор вносить пропозиції щодо вдосконалення порядку державної реєстрації іпотеки.

Відсутність у Законі України „Про іпотеку” положень, що регулюють порядок передачі в іпотеку підприємства, сприяє штучному доведенню його до банкрутства або інших небажаних наслідків. У зв’язку з цим автор пропонує ряд змін та доповнень до нормативно-правових актів, які сприятимуть врегулюванню питання передачі в іпотеку підприємств.

З метою врахування інтересів усіх учасників іпотечних правовідносин необхідно посилити правовий захист боржника (іпотекодавця), зокрема ввести до чинного законодавства про іпотеку положення про прострочення терміну іпотекодержателем, згідно з яким іпотекодавець набуватиме право вимагати від кредитора реалізації заставленого майна, яке захищатиме іпотекодавця від необґрунтованої відмови кредитором прийняти виконане належним чином господарське зобов’язання, а також надасть боржнику право на відшкодування збитків, завданих таким простроченням. 

Викладені теоретичні і практичні результати, отримані в процесі дисертаційного дослідження створять можливість удосконалити законодавство про іпотеку та перетворити її в ефективну господарсько-правову конструкцію залучення інвестицій до народного господарства та джерело фінансування розвитку економіки. 

ВИСНОВКИ

Дослідження іпотеки як господарсько-правової конструкції залучення інвестицій в економіку та отримані на його основі результати спрямовані на вирішення наукової задачі, що полягає у винайденні напрямів удосконалення правового регулювання іпотеки. Для вирішення наукової задачі обґрунтовано нові наукові положення і пропозиції щодо удосконалення законодавства про іпотеку з метою надання можливості суб’єктам господарювання за рахунок використання нерухомого майна отримувати інвестиції.

У роботі одержані наступні основні наукові та практичні результати:

1. Правове забезпечення іпотеки в узагальненому вигляді має три складові, які відрізняються між собою і по суті складають цикл правовідносин з приводу іпотеки. До першої відносяться ті правовідносини, що забезпечують процес застосування іпотеки як господарсько-правової конструкції використання нерухомого майна суб’єктом господарювання для залучення фінансових ресурсів, зокрема інвестицій. До другої складової входять правовідносини щодо виконання господарських зобов’язань в процесі реалізації іпотеки як стосунків між боржником і кредитором. Третя складова стосується питань звернення стягнення на заставне майно. 

2. Успішна реалізація завдань з підвищення ступеня капіталізації економіки значною мірою залежатиме від ефективності застосування господарсько-правових конструкцій використання нерухомого майна для отримання джерела фінансового капіталу, зокрема іпотеки. Іпотека – це особлива сфера кредитних операцій – іпотечний кредит, тобто юридична конструкція, що виконує не одну, а, принаймні, дві функції та є багатофункціональною або багатоцільовою. Іпотечний кредит (позика, видана під заставу нерухомості) носить, як правило, довгостроковий характер, що обумовлює порівняно низькі відсотки за користування ними. Іпотечний кредит має цільовий характер і може надаватися з розстрочкою платежів. Законодавством деяких країн встановлено мінімально допустимий розмір нерухомості для отримання іпотечного кредиту. У радянському законодавстві іпотека не застосовувалася. У законодавстві України вона з'явилася як інститут, характерний ринковій економіці. 
3. Іпотека, виступаючи як спосіб залучення інвестицій, одночасно є способом забезпечення виконання зобов'язань за рахунок впливу на її властивості юридичної природи речових та зобов’язальних прав. Саме іпотека дає змогу суб’єкту господарювання (іпотекодавцю) в процесі здійснення господарської діяльності за рахунок ефективного використання своїх ресурсів залучити додаткові кошти, згодом перетворивши їх у джерело формування свого капіталу, а кредитору (іпотекодержателю) при високій цінності нерухомого майна знизити кредитний ризик та використовувати можливість пріоритетного задоволення своїх вимог у разі неналежного виконання боржником основного зобов’язання або рефінансувати діяльність. 

4. Господарсько-правова конструкція іпотеки виступає в якості інструменту, що скріплює в один економіко-правовий вузол господарсько-виробничі і організаційно-господарські відносини, які забезпечують використання матеріальних активів для отримання джерела фінансового капіталу як для окремого суб’єкта, так і всієї економіки, активно сприяючи підвищенню рівня капіталізації економіки в цілому. Функціонування такої конструкції можна забезпечити за рахунок комерційної іпотеки.
5. Відносини, які виникають при застосуванні комерційної іпотеки, входять до сфери господарсько-виробничих відносин, оскільки використовуються для забезпечення виконання господарських зобов’язань і мають на меті залучення інвестицій у господарську діяльність суб’єкта господарювання. А відносини, що виникають при податковій заставі - до організаційно-господарських відносин, оскільки породжують взаємні права та обов’язки між суб’єктами господарювання та органами державної податкової служби, в яких з правом власності на майно господарюючого суб’єкта переходить і зобов’язання перед бюджетом. 

6. Законодавче визначення поняття іпотеки доцільно вдосконалити шляхом визнання іпотеки речовим способом забезпечення зобов’язання нерухомим майном, що надасть можливість більш чітко в законі визначити правову природу іпотеки.

7. Враховуючи, що чинним законодавством України кредитору (іпотекодержателю) гарантовано пріоритетне право на задоволення своїх вимог з вартості заставленого майна, а також те, що іпотека володіє властивістю права слідування, що означає чинність іпотеки до моменту виконання основного зобов’язання незалежно від того, у чиїй власності майно знаходиться, недоцільно обмежувати право іпотекодавця на передачу заставного майна у наступні іпотеки в межах вартості останнього. 

8. У зв’язку з тим, що нотаріальне посвідчення договору іпотеки та її державну реєстрацію у Державному реєстрі іпотек здійснюють нотаріуси, доцільно з метою зменшення вартості оформлення іпотеки запровадити єдину плату, встановлену у відсотковому виразі за здійснення нотаріусами нотаріального посвідчення договору та державної реєстрації іпотеки. Крім того, потребують приведення у відповідність нормативно-правові акти, що регулюють порядок проведення державної реєстрації іпотеки.

9. Аналіз нормативно-правових актів, судової практики та наукових джерел свідчить про відсутність єдиного підходу щодо порядку передачі майна підприємства в іпотеку. Адже незважаючи на те, що це одна із найпотужніших господарсько-правових конструкцій використання матеріальних активів суб’єктів господарювання для формування джерела капіталу, її правове забезпечення не знаходиться на належному рівні розвитку. Так, Закон України „Про іпотеку”, який є спеціальним з питань регулювання іпотечних відносин, не містить в собі положень, що регулюють порядок передачі в іпотеку цілісного майнового комплексу підприємства, в той час, як саме даний предмет іпотеки сприяє нарощуванню капіталовкладень. При передачі в іпотеку саме цілісного майнового комплексу підприємства для суб’єкта господарювання є два позитивних моменти. Перший полягає в можливості отримати кредит або забезпечити господарське зобов’язання в потрібному обсязі, а інший – у зниженні ризику втрати усього майна. У свою чергу, при передачі в іпотеку підприємства, як єдиного майнового комплексу, ризик втрати усього майна значно вищий.

10. У ході дослідження автор робить висновок про необхідність законодавчого встановлення більш жорстких вимог при передачі в іпотеку вказаного вище предмету. Перш за все пропонується встановити норму, яка передбачає виникнення права звернення стягнення на майно цілісного майнового комплексу підприємства, яке передається в забезпечення виконання господарського зобов’язання у іпотекодержателя не раніше, ніж через рік з моменту укладання договору про іпотеку.  Крім того, наголошується на необхідності законодавчого захисту інтересів акціонерів та пропонується віднести прийняття рішення про передачу в іпотеку цілісного майнового комплексу підприємства до виключної компетенції загальних зборів акціонерів, учасників або власника.

11. Незважаючи на те, що чинне законодавство України в цілому орієнтоване на пріоритетне задоволення вимог іпотекодержателя, окремі нормативно-правові акти містять положення, за якими кредитор втрачає право першочергового задоволення своїх вимог у разі порушення провадження справи про банкрутство щодо фізичних осіб, зареєстрованих як підприємців. Тому з метою гармонізації законодавства, що регулює іпотечні відносини, пропонується привести у відповідність до вимог Закону України „Про іпотеку” окремі положення законодавства про банкрутство, що регулюють зазначені питання.

12. Відсутність ринку землі та неможливість встановлення реальної ціни земельних ділянок, а також законодавчі перепони щодо купівлі-продажу земель сільськогосподарського призначення фактично блокували розвиток іпотеки землі в Україні. У зв’язку з цим, шляхами активізації введення землі до господарського обороту є проведення приватизації землі сільськогосподарського призначення, що відповідно створить умови для застосування господарсько-правової конструкції іпотеки використання землі для залучення інвестицій. Наступним кроком є формування ринку землі, який оптимізує ринкові ціни на землю, сприятиме становленню раціональної різниці цін на землю в міських і сільських регіонах, підвищить кількість іпотечних кредитів, довгострокових інвестицій та в цілому підвищує ступінь капіталізації сільського господарства.

13. З метою врахування інтересів усіх учасників іпотечних правовідносин необхідно посилити правовий захист боржника (іпотекодавця), зокрема ввести до чинного законодавства про іпотеку положення про прострочення терміну іпотекодержателем, згідно з яким іпотекодавець набуватиме права вимагати від кредитора негайної реалізації заставленого майна, яке захищатиме іпотекодавця від необґрунтованої відмови кредитором прийняти виконане належним чином господарське зобов’язання, а також надасть боржнику право на відшкодування збитків, завданих таким простроченням. Важливо також надати іпотекодавцю (боржнику) можливість виконати основне зобов’язання належним чином шляхом внесення необхідної суми на зберігання.
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Дисертація на здобуття наукової ступені кандидата юридичних наук за спеціальністю 12.00.04 - господарське право, господарсько-процесуальне право. – Інститут економіко-правових досліджень Національної академії наук України, Донецьк, 2006.

У роботі обґрунтовано поняття іпотеки як господарсько-правової конструкції використання нерухомого майна суб’єктами господарювання для залучення інвестицій. Розкрито вплив юридичної природи речових прав на розширення можливостей іпотеки. Визначено ступінь відповідності українського законодавства з питань регулювання іпотечних правовідносин вимогам і стандартам ЄС та аргументовано доцільність запозичення окремого досвіду для розвитку комерційної іпотеки в Україні. Запропоновано шляхи підвищення ефективності застосування системи державної реєстрації іпотеки. Обґрунтовано необхідність встановлення окремих обмежень при передачі в іпотеку цілісних майнових комплексів підприємства. Визначено основні напрями активізації введення земельних ділянок до господарського обороту. Аргументовано необхідність переорієнтації податкової застави з фіскального способу погашення податкового боргу у юридичну конструкцію використання несплачених сум у господарському обороті підприємств. Запропоновано шляхи посилення правового захисту боржника. 
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АННОТАЦИЯ

Ревюк Н.В. Ипотека как хозяйственно-правовая конструкция привлечения инвестиций в экономику. - Рукопись.

Диссертация на соискание научной степени кандидата юридических наук по специальности 12.00.04 - хозяйственное право, хозяйственно-процессуальное право. – Институт экономико-правовых исследований Национальной академии наук Украины, Донецк, 2006.

Диссертация посвящена исследованию теоретических и практических вопросов, связанных с применением ипотеки как хозяйственно-правовой конструкции привлечения инвестиций в экономику. В работе дан анализ правовых проблем, которые возникают в сфере применения коммерческой ипотеки и обобщения существующих научных подходов к их решению, а также положений законодательства Украины и зарубежных стран с целью дальнейшей разработки рекомендаций по совершенствованию ипотечных правоотношений. Диссертант рассматривает ипотеку в качестве правовой конструкции, которая выступает одновременно как способ обеспечения выполнения обязательств и способ привлечения инвестиций в экономику. Она применяться в условиях рыночной экономики и играет в ней заметную роль. 

В первом разделе работы исследованы вопросы, связанные с особенностями использования ипотеки как хозяйственно-правовой конструкции привлечения инвестиций в экономику, ее государственной регистрации, а также выполнен сравнительный анализ нормативно-правовых актов по вопросам ипотеки и статистический обзор применения коммерческой ипотеки в Украине и Европейском Союзе.  

Обоснована целесообразность использования ипотеки как хозяйственно-правовой конструкции, соединяющей в один экономико-правовой узел хозяйственно-производственные и организационно-хозяйственные отношения, обеспечивающей использование материальных активов для получения инвестиций субъектами хозяйствования.

В диссертации ипотека рассматривается в зависимости от способа возникновения и вида недвижимого имущества. В работе представлены результаты исследований, в соответствии с которыми залог, в том числе ипотека, может обеспечивать не только выполнение договорных обязательств, но и обязательств перед бюджетом, в частности налоговый залог как способ обеспечения налогового обязательства налогоплательщиком. 

Целесообразно использовать хозяйственно-правовую конструкцию, которая создает условия для предоставления субъекту хозяйствования отсрочки относительно уплаты платежей в бюджет и использования этих сумм в хозяйственном обороте предприятий. 

Во втором разделе работы исследуются особенности правового регулирования ипотеки целостного имущественного комплекса предприятия, земли, проанализированы вопросы обращения взыскания на заложенное имущество и его реализацию. 

В законодательстве и в научных источниках нет единого понятия предприятия. Соответственно нет четкой регламентации ипотеки предприятия. В связи с этим автором обоснована целесообразность ипотеки именно целостных имущественных комплексов предприятий, имущественной части предприятия в случае необходимости выполнения значительных долгосрочных обязательств, например, для возвращения денежных сумм, полученных по кредитному договору для финансирования технического переоснащения предприятия. Нелогично  передавать в ипотеку целостный имущественный комплекс предприятия для обеспечения текущего хозяйственного обязательства или на срок меньше одного года. В таком случае предметом ипотеки может быть недвижимое имущество меньшей стоимости. 

В связи с тем, что законодательство об ипотеке в основном ориентировано на удовлетворение требований кредиторов, аргументируется целесообразность правовой защиты должника от недобропорядочного кредитора, а именно ввести в законодательство положение о просрочке ипотекодержателем. Эта норма предоставит возможность ипотекодателю требовать от кредитора при необходимости немедленной реализации заложенного имущества и возмещения убытков в случае необоснованного отказа.

В третьем разделе работы анализируется судебная практика разрешения споров об ипотеке, а также вносятся предложения по усовершенствованию нормативно-правовых актов, которые регулируют ипотечные отношения.

Исследованы особенности разрешения споров, которые возникают при передаче в ипотеку предприятий, в случае применения к заложенному имуществу законодательства о банкротстве, споров между субъектами хозяйствования по поводу ограничения права ипотекодателя осуществлять сделки с предметом ипотеки, а также рассматриваются вопросы реализации сторонами залоговых прав.

Обосновывается ряд предложений по совершенствованию действующего  законодательства Украины об ипотеке. 

Ключевые слова: хозяйственно-правовая конструкция, коммерческая ипотека, инвестиции, государственная регистрация, целостный имущественный комплекс предприятия, налоговый залог, правовая защита.
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This work substantiates the notion of mortgage as an economic and legal framework of real estate use by economic agents aimed at investments attraction. The degree of compliance of Ukrainian legislation on mortgage legal relationship regulation with the EU requirements and standards is defined, and advisability of domesticating certain experience with the view of commercial mortgage development in Ukraine is argued. The ways of enhancement of efficiency of the mortgage state registration system application are suggested. The necessity for establishing certain boundaries in the course of transfer of a whole property estate of an enterprise into mortgage is substantiated. The main directions of promoting land plots introduction into operation turnover are defined. The necessity for reorientation of tax mortgage from a fiscal medium of tax payment assurance into a jural framework of using the owing sum in the enterprise’s operation turnover is argued. The ways of the debtor’s legal protection strengthening are suggested. 

Keywords: economic and legal framework, commercial mortgage, investments, state registration, whole property estate of an enterprise, tax mortgage, legal protection.
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