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Одной из важных задач для развития сельского хозяйства в рыночных усло­
виях является создание финансово-кредитной системы. Особый подход к систе­
ме финансовой поддержки агробизнеса определяется специфическими условия­
ми сельскохозяйственного производства: это недостаток финансовых средств,
высокая капиталоемкость и низкая фондоотдача отрасли, а также несовпадение 
по срокам периода затратных операций и получения доходов. Особую роль в 
финансово-кредитном механизме агробизнеса играет регулирование ипотечных 
отношений. О данной проблеме идет речь в статье.

В Кыргызской республике в насто­
ящее время сложился определенный 
механизм регулирования ипотечных 
отношений. Так, принят закон КР «Об 
ипотеке», который является одним из 
условий формирования оборота зем­
ли и распределения земельной рен­
ты, развития агробизнеса. Вместе с 
тем в республике не созданы соот­
ветствующие макроэкономические 
условия и организационно-правовые 
предпосылки функционирования ипо­
теки, ее развитие остается пробле­
матичным. Проблема заключается в 
том, что реальная практика органи­
зации и регулирования процесса ипо­
течного кредитования не располага­
ет необходимой методической базой. 
Пока еще не сформировались основ­
ные положения о том, какова долж­
на быть региональная система ипотеч­
ного кредитования, по каким крите­
риям должна формироваться ее 
структура.

Печатается в рамках сотрудничества.

Для становления ипотечной сис­
темы кредитования необходимо го­
сударственное регулирование: во-
первых, воздействие государства на 
кредитные отношения с целью созда­
ния соответствующих условий для 
доступности кредитов; регулирова­
ние деятельности институтов финан­
сово-кредитной системы в рамках 
государственной политики и соблю­
дение интересов сельскохозяйствен­
ных товаропроизводителей; во-вто­
рых контроль за условиями креди­
тования, использования финансово­
кредитными структурами залоговых 
ссуд, создание региональных ипотеч­
ных программ и проектов путем пре­
доставления гарантий и первона­
чальных разовых инвестиций.

Основной целью начального эта­
па формирования региональной ипо­
течной системы кредитования явля­
ется накопление ипотечных креди­
тов с тем, чтобы запустить механизм
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ее рефинансирования. Иными слова­
ми необходимо создать условия для 
привлечения кредитными учрежде­
ниями дешевых краткосрочных меж­
банковских ссуд или кредитов Цен­
трального банка для обеспечения 
кредита клиентам по относительно 
невысоким процентам.

Регулятором региональной ипо­
течной системы должны стать утвер­
жденные правительством следую­
щие функции:

• разработка региональной кон­
цепции системы ипотечного креди­
товании;

• оказание услуг залогодателя 
по оформлению ипотечных догово­
ров, договоров страхования;

• организация обучения профес­
сиональных участников ипотечного 
рынка;

• разработка положений и орга­
низация проведения тендеров, кон­
курсов и аукционов по продаже зе­
мельных участков и прав аренды;

• учет движения земельных уча­
стков, находящихся в залоге;

• контроль за деятельностью 
субъектов ипотечного рынка — стра­
ховых, оценочных и региональных 
систем ипотечного кредитования;

• представление государства в 
судебных органах при рассмотрении 
исков, связанных с невыполнением 
обязательств по договорам о залоге 
земельных участков;

• выполнение функций операто­
ра по платежам залогодателей и за­
логодержателей в счет выполнения 
обязательств по договорам о залоге.

Как показывают исследования, 
действенным регулятором функ­
ционирования ипотечных отношений 
является создание земельной бан­
ковской системы, способной аккуму­
лировать земельную ренту. Финан­
сово-хозяйственная деятельность 
земельного банка должна быть объ­
ектом государственного воздействия

и регулироваться на основе рыноч­
ного механизма развития агробизне­
са. Земельный банк должен являть­
ся не только системообразующей 
структурой агробизнеса, но и основ­
ным фактором и организационно­
экономическим механизмом его фор­
мирования и развития.

Для осуществления кредитной 
функции земельный банк должен 
располагать соответствующим спе­
циальным фондом. Источником фор­
мирования этого фонда могут быть 
часть средств, поступающих от зе­
мельной ренты, земельного налога, 
арендной платы, и собственная при­
быль банка.

Формирование земельного банка 
требует решения ряда вопросов, свя­
занных с формой образования устав­
ного капитала, способами регулиро­
вания кредитно-учетной политики и 
взаимоотношений с клиентами и дру­
гими банками, мерами антимонополь­
ного характера.

Принципиальное отличие земель­
ного банка заключается в способе 
формирования уставного капитала. 
Уставный капитал должен образовы­
ваться путем обобществления прав 
на земельные участки по их норма­
тивной цене, которую определяют на 
основе земельной ренты. Такой под­
ход несколько противоречит требо­
ванию Центрального банка РК по 
формированию уставного капитала. 
Цраво пользования землей в соот­
ветствии с действующими правила­
ми бухгалтерского учета относится 
к нематериальным активам, а собст­
венность на землю включается в со­
став основных средств, хотя и под­
лежит обособленному учету Цент­
ральным банком.

По нашим расчетам, размер ус­
тавного капитала региональных зе­
мельных банков должен составлять 
не менее 1 млн долл. При норматив­
ной цене средних по качеству па­



хотных земель, например Ошской 
области, 50,6 тыс. сома за 1 га для 
достижения установленного миниму­
ма необходимо объединить в устав­
ном капитале около 1,1 тыс. га паш­
ни. Это вполне выполнимая задача 
в пределах любого административ­
ного района республики.

Земельный банк в первый год сво­
ей деятельности должен иметь пра­
во на кредитную эмиссию в пре­
делах установленного на норматив­
ном уровне уставного капитала. Во 
второй и последующие годы, когда 
в результате возврата кредитных 
средств у банка появятся реальные 
деньги, можно будет перейти к бо­
лее жестким нормам регулирования 
ипотечного кредитования. Кроме 
того, использование ипотечного кре­
дита земельный банк должен регу­
лировать целевым ограничением.

В формировании взаимоотноше­
ний банка с собственными акционе­
рами, которые одновременно стано­
вятся и его клиентами, необходимо 
учесть ряд особенностей. Во-первых, 
цена земли повышается вместе с 
инфляцией, и у земельного банка 
отпадает потребность в постоянном 
наращивании уставного капитала, а 
кредитные возможности с учетом 
возвратности средств не сокращают­
ся. Во-вторых, земельные собствен­
ники и владельцы становятся акцио­
нерами земельного банка не ради 
получения процента по вкладу, а из- 
за возможности получения кредита 
по приемлемой ставке. В-третьих, 
земельные собственники и владель­
цы, становясь акционерами земель­
ного банка, могут инвестировать в 
его уставной капитал не более 1/3 
своих земель, оставшиеся 2/3 зем­
ли станут залоговым обеспечением 
возврата кредитов. В этом случае 
размер предоставляемого кредита в 
среднем по республике составит 28,1 
тыс. сома на 1 га пашни. Он рассчи­

152

тан исходя из нормативной цены зе­
мельных участков, оставшихся у 
земельных собственников и владель­
цев.

Необходим другой подход к опре­
делению размеров ипотечного кре­
дита для клиента. Он должен осно­
вываться на нормативной цене паш­
ни. В этом случае размер ипотечного 
кредита в ряде районов Ошской и 
Джалал-Абадской областях может 
достигнуть 86,0-89,0 тыс. сомов на 
1 га пашни. Эти величины можно 
считать верхней границей кредита, 
но ориентироваться на них можно 
только исходя из конкретной про­
изводственной программы заемщи­
ка. В целом определение размеров 
ипотечного кредита на конкретные 
цели и сроки, а также обеспечение 
возвратности кредита являются важ­
ными условиями развития ипотеч­
ных отношений.

Следует отметить, что земельный 
банк является кредитным учрежде­
нием и не должен заниматься рас­
четным и кассовым обслуживанием. 
Ипотечное кредитование земельный 
банк должен осуществлять путем 
открытия клиентами специальных 
счетов, куда будут поступать сред­
ства на погашение кредитов.

В складывающихся ипотечных 
отношениях существует опасность 
концентрации земель под контролем 
банков. В процессе кредитования под 
залог земель определенная их часть 
будет неизбежно переходить в собст­
венность банка. Если не предусмот­
реть определенных ограничений, то 
у земельного банка возникнет естест­
венное, экономически обоснованное 
желание направлять эти земли на 
увеличение уставного капитала. По­
степенно земельный банк может 
стать крупным земельным собствен­
ником. Этот процесс необходимо ог­
раничить. Во-первых, ограничение 
должно относиться к земельным



собственникам, нужно регулировать 
долю, передаваемую в состав устав­
ного капитала земельного банка. Как 
уже отмечалось, ограничение мож­
но установить в пределах 1/3 общей 
площади находящегося в собствен­
ности земельного участка в устав­
ном капитале банков, в котором уча­
ствует землевладелец. В принципе 
сам земельный собственник не за­
интересован увеличивать долю зе­
мель, инвестируемых в уставный 
капитал банка. Чем меньше земель 
у него остается для обеспечения за­
логовых обязательств, тем меньший 
размер ипотечного кредита в рас­
чете на 1 га общей площади он смо­
жет получить. Экономический рас­
чет величины этого норматива свя­
зан с определением уровня доста­
точности земельного обеспечения 
для получения кредита в размерах, 
эквивалентных общему количеству 
затрат, необходимых для эффектив­
ного использования земель.

Во-вторых, ограничение должно 
относиться к земельному банку и 
носить административно-правовой 
характер. Его значение заключает­
ся в установлении предельного сро­

ка перехода земель банку в качестве 
компенсации за невозвращенный 
кредит, находившийся в собственно­
сти банка. Этот срок должен быть от 
нескольких месяцев до одного года. 
Кроме того, банк не должен инвести­
ровать перешедший в его собствен­
ность земельный участок в целях уве­
личения уставного капитала.

Вместе с тем возникает еще один 
вопрос — найдутся ли покупатели 
на земельные участки, по которым 
кредит не возращен? По нашему 
мнению, при существующей систе­
ме финансового обеспечения сель­
скохозяйственных товаропроизводи­
телей найти желающих будет чрез­
вычайно трудно. Функционирование 
земельного банка при вышеуказан­
ных условиях позволит решить эту 
проблему. В условиях нормального 
ипотечного кредитования появится 
заинтересованность сельскохозяйст­
венных товаропроизводителей в по­
купке земельных участков. Предла­
гаемая система функционирования 
земельных банков создает реальную 
предпосылку мобилизации экономи­
ческого потенциала и ее главного 
средства производства — земли.

Статья поступила 
13 апреля 2004 г.
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