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В настоящее время такие понятия, 
как «ипотека», «ипотечное кре-
дитование» достаточно прочно 

вошли в экономическую жизнь России. 
Ипотека предоставляет достаточно 
широкие возможности:
– предпринимателю – увеличить долю 
производительного капитала;
– землевладельцам – произвести покуп-
ку дополнительных участков земли, уве-
личивать капитальные затраты на приоб-
ретение производственных мощностей;
– физическому лицу (гражданину) – 
улучшать свои жилищные условия.
Слово «ипотека» имеет греческое про-
исхождение. Впервые оно было упот-
реблено в законодательной практике 
афинского политика Солона (VI до н.э.) 
[3]. Солон впервые предложил ставить 
на имении должника столб с надпи-
сью, что эта земля служит обеспече-
нием прав кредитора на определен-
ную сумму, переданную взаймы. Такой 
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столб получил название «ипотека». На 
нем отмечались все долги собственни-
ка земли.
Современное понятие ипотеки возник-
ло не сразу. Его появление было обус-
ловлено различными экономическими 
потребностями общества, развитием 
его товарно-денежных отношений. С 
течением времени оно постоянно 
совершенствовалось с учетом особен-
ностей конкретных государств.

Что такое ипотека?
В настоящее время существует множес-
тво различных точек зрения на опреде-
ление понятий «ипотека» и «ипотечное 
кредитование». По мнению Довдиенко 
И.В., ипотека представляет собой пере-
дачу в залог собственности в виде земли 
и другого недвижимого имущества с 
целью получения денежного займа [6].
Разумова И.А. считает, что ипотека 
– одна из основных форм имущест-
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венного обеспечения обязательства 
должника, при которой недвижимость 
остается в собственности должника, 
а кредитор в случае невыполнения 
последним своего обязательства при-
обретает право получить удовлетво-
рение за счет реализации данного 
имущества [10].
Грудцына Л.Ю. и Козлова М.Н. опреде-
ляют ипотечный кредит как обеспечен-
ный определенной недвижимостью, 
находящейся в собственности креди-
тора. Ипотечное кредитование – это 
предоставление кредита под залог 
недвижимости [4].
Меркулов В.В. определяет ипотечное 
кредитование как достаточно сложный 
механизм:
– обеспечивающий финансами рынок 
недвижимости;
– основанный на четком и ясном праве 
и его неукоснительном выполнении;
– функционирующий в условиях рыноч-
ного регулирования финансовых взаи-
моотношений участников;
– контролируемый государством в 
целях решения определенных соци-
альных проблем [8].
Законодательством Российской Феде-
рации долгосрочный ипотечный кре-
дит определяется как кредит или заем, 
предоставленный банком юридичес-
кому или физическому лицу на срок 3 
года и более для приобретения недви-
жимости под ее залог в качестве обес-
печения обязательства [1].
На наш взгляд, ипотека – это залог недви-
жимого имущества, который осущест-
вляется без передачи этого имущества 
во владение залоговому кредитору.

Отличительные особенности 
ипотечного кредита
По своему экономическому содержа-
нию ипотека должна выполнять следу-
ющие функции:

– механизма формирования и привле-
чения дополнительных финансовых 
ресурсов для поддержания и расши-
ренного воспроизводства всех отрас-
лей материального производства;
– дополнительной возможности обес-
печения оборота недвижимости в 
случае, когда применение других спо-
собов оборота (например, купли-про-
дажи и приватизации) юридически 
невозможно или экономически неэф-
фективно;
– создания фиктивно работающего 
капитала, а также институтов вторично-
го рынка ипотечных кредитов.
Несмотря на то, что ипотечный кредит 
по основным своим характеристи-
кам соответствует прочим кредитам, 
существует ряд отличий ипотечного 
кредита от всех прочих:
– обеспечивается дополнительная 
защита прав залогодержателя через 
государственную регистрацию залога;
– объект недвижимости сохраняет свои 
потребительские свойства в течение 
длительного времени;
– ипотека, как и всякий залог – это 
способ обеспечения надлежащего 
исполнения другого обязательства – 
договора кредита, купли-продажи, 
аренды и т.п.;
– предмет ипотеки всегда находится во 
владении должника, который остается 
собственником, пользователем и фак-
тическим владельцем этого имущества, 
но лишается права распоряжения им, 
по крайней мере, без согласия креди-
тора, на время залогового периода;
– договор кредитора и должника об 
установлении ипотеки, как правило, 
оформляется специальным докумен-
том – закладной;
– при значительном превышении стои-
мости предмета ипотеки над суммой 
обязательства ипотека дает возмож-
ность получить дополнительные заем-
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ные средства под последующую ипо-
теку того же имущества;
– в случае неисполнения обязательс-
тва, обеспеченного ипотекой, кредитор 
вправе требовать продажи заложенно-
го имущества на публичных торгах.

Принципы ипотеки
В процессе изучения и обобщения исто-
рически сложившихся принципов ипоте-
ки нами были отмечены основные из них:
– гласность, или публичность – означа-
ет возможность доступа каждого заин-
тересованного субъекта к информа-
ции, содержащейся в ипотечной книге;
– специальность – означает возможность 
применения механизма ипотеки только в 
отношении определенных объектов недви-
жимости и в определенном объеме;
– достоверность – записи в публичных 
книгах означают, что в отношении дан-
ного недвижимого имущества нет иных 
прав и правовых ограничений, кроме 
обозначенных;
– старшинство – дает преимущество 
права залогодержателя перед други-
ми субъектами в зависимости от вре-
мени внесения в ипотечную книгу;
– бесповоротность – означает возмож-
ность прекращения ипотеки лишь в 
случаях, прямо предусмотренных зако-
ном или договором;
– неприменимость погасительной дав-
ности к занесенным в ипотечную книгу 
правам. 
В соответствии с законом об ипотеке в 
качестве объектов ипотечного креди-
тования могут выступать:
1) земельные участки, за исключени-
ем находящихся в муниципальной или 
государственной собственности и не 
предназначенных для жилищного стро-
ительства (ст. 63 Федерального закона 
«Об ипотеке» [1]);
2) предприятия различных форм соб-
ственности и хозяйствования, в том 

числе принадлежащее им недвижи-
мое имущество, используемое в пред-
принимательской деятельности;
3) недвижимое имущество граждан, 
в частности жилые дома; квартиры и 
части жилых домов и квартир; дачи; 
садовые дома; гаражи и другие строе-
ния потребительского назначения [1].

Авторская трактовка 
банковского ипотечного кредита
Говоря о субъектах, функционирую-
щих на рынке ипотечного кредитова-
ния, можно выделить четыре основные 
группы: заемщик, кредитор, инвестор, 
правительство. Кроме того, существует 
множество второстепенных участни-
ков, к которым относятся:
– продавцы недвижимости;
– операторы вторичного рынка ипотеч-
ных кредитов;
– органы государственной регистрации;
– страховые компании;
– оценщики;
– риелторские фирмы.
Несмотря на то, что ипотечный кредит 
по основным своим характеристикам 
во многом совпадает с прочими вида-
ми кредита, существует ряд отличи-
тельных особенностей:
– благодаря механизму ипотеки обес-
печивается дополнительная защита 
прав залогодержателя через систему 
государственной регистрации залога;
– объект недвижимости способен 
сохранять свои потребительские 
свойства на протяжении длительного 
периода времени;
– рыночные цены на все объекты недви-
жимости, как правило, растут опере-
жающими темпами в сравнении с тем-
пами инфляции [7].
Исходя из вышеизложенного, под ипо-
течным кредитом следует понимать кре-
дит, обладающий всеми основными его 
свойствами и характеристиками и отли-
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чающийся рядом особенностей, свя-
занных с необходимостью обеспечения 
дополнительной защиты прав залого-
держателя посредством государствен-
ной регистрации залога и его способ-
ностью сохранять в течение длительного 
срока потребительские свойства объ-
екта недвижимости (ипотеки).
На основе изучения понятий «ипоте-
ка», «ипотечный кредит», автором дана 
собственная трактовка банковско-
го ипотечного кредита как целевой 
денежной ссуды, выдаваемой банком 
заемщику на приобретение недвижи-
мости на условиях возвратности, сроч-
ности и платности с оформлением 
залога на приобретаемую недвижи-
мость в пользу банка.
В современном мире ипотека остается 
одной из форм имущественного обес-
печения обязательств должника, при 
которой недвижимое имущество оста-
ется в собственности должника, а кре-
дитор в случае невыполнения послед-
ним своего обязательства приобретает 
право получить удовлетворение за счет 
реализации данного имущества.
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