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Ипотечное кредитование предназначено для всех экономических субъектов: не 

только для населения, но и для предприятий. Оно связано с предоставлением заемщикам 

долгосрочных кредитных ресурсов под залог коммерческой недвижимости, других цен-

ностей [12]. Это является весьма актуальным в современных экономических условиях, 

ведь в настоящее время в бухгалтерской отчетности ряда отечественных фирм долго-

срочные кредиты и займы просто отсутствуют [10]. В таблице 1 представлены сведения о 

доле долгосрочных кредитных ресурсов в бухгалтерском балансе отдельных предприятий 

Брянской области. 

 

Таблица 1 - Доля долгосрочных кредитов и займов в структуре пассивов организа-

ций Брянской области 

Наименование предприятия Удельный вес долгосрочных кредитов и займов, % 
1. АО «БЗКТ-Алмаз-Антей» 0 
2. АО «Брянскавтодор» 1,24 
3. АО «Брянскагроздравница» 22,56 
4. АО «Брянский ЦУМ» 1,09 
5. ООО «Вектор» 0 
6. ООО «Маслобаза» 0 
7.  АО «Монолит» 0,45 
8. ООО «Сакс» 0 
9. АО «Экстра-шов» 0 
10. АО «192 ЦЗЖТ» 0,71 

Источник: составлено автором на основании данных финансовой отчетности фирм. 
 

Причинами сложившейся ситуации являются: 

- проблематичное финансовое положение заемщиков – российских организаций 

(недостаточный уровень финансовой независимости, платежеспособности) [9];  

- долгосрочное кредитование для банковских учреждений связано со значительны-

ми рисками [2].  

Для страхования банковских рисков при долгосрочных формах кредитовании за-

емщиков предусмотрены залоговые отношения при заключении договоров ипотеки. Со-

гласно Федеральному закону «Об ипотеке (залоге недвижимости)», при ипотечном кре-

дитовании предприятия как имущественного комплекса право залога распространяется на 

все принадлежащее ему имущество (как внеоборотные, так и оборотные активы). Банки, в 

первую очередь, приветствуют в качестве залоговых ценностей объекты основных 

средств и особенно – недвижимость. Причем ипотека таких объектов основных средств, 

как здания и сооружения, возможна только с одновременной ипотекой земельного участ-

ка, на котором находится указанное здание или сооружение в рамках того же договора. 
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Ипотекой организации может быть обеспечено обязательство, величина которого состав-

ляет как минимум половину стоимости его имущества.  

Исследование финансового состояния ряда отечественных хозяйствующих субъек-

тов показывает, что доля объектов основных средств в общей структуре их активов 

обычно является весомой величиной (таблица 2). 

 

Таблица 2 - Доля основных средств в структуре активов организаций Брянской области 

Наименование предприятия Удельный вес долгосрочных кредитов и займов, % 
1. АО «БЗКТ-Алмаз-Антей» 52,82 
2. АО «Брянскавтодор» 57,62 
3. АО «Брянскагроздравница» 64,91 
4. АО «Брянский ЦУМ» 74,15 
5. ООО «Вектор» 49,20 
6. ООО «Маслобаза» 50,11 
7.  АО «Монолит» 48,58 
8. ООО «Сакс» 62,30 
9. АО «Экстра-шов» 58,74 
10. АО «192 ЦЗЖТ» 61,80 

Источник: составлено автором на основании данных финансовой отчетности фирм. 
 

Анализ данных таблицы 2 показывает, что потенциал обследованных организаций 

для получения ипотечных кредитов под залог объектов основных средств – достаточно 

высок. Особо стоит отметить возможность активного включения в процесс ипотечного 

кредитования сельскохозяйственных организаций, ведь они обладают значительными 

площадями земельных угодий, под залог которых можно было бы получать долгосрочные 

кредит [7]. 

Перечень передаваемых в ипотеку активов предприятия, а также оценка их стои-

мости исчисляется на основе инвентаризации данного имущества. Кроме того, в число 

обязательных приложений к договору об ипотеке включаются:  

- акт инвентаризации активов; 

- бухгалтерский баланс; 

- аудиторское заключение о составе и стоимости активов, относящихся к предпри-

ятию-заемщику.  

Следовательно, необходимо верно оценивать имущество предприятия в финансо-

вом учете. Однако в настоящее время существуют альтернативные способы оценки акти-

вов коммерческой организации. Например, переоценка внеоборотных активов является 

добровольной, и значительная часть российских предприятий ее не проводит, особенно 

это касается субъектов малого бизнеса. Причина – в том, что фирмы избегают лишних 

трудозатрат и сложностей при расчетах. В то же время, в соответствии с МСФО, пере-

оценка внеоборотных активов, наоборот, приветствуется, поскольку важно отражать в 

финансовой отчетности реальное финансовое положения организации [11]. А если учесть,  

что рыночные цены на внеоборотные активы обычно растут, то при проведении их ин-

вентаризации перед передачей в залог при ипотеке, стоимость данного имущества ока-

жется выше. В результате, это увеличит размер обеспечения будущих долгосрочных кре-

дитов, что позволит максимизировать их величину.  

Ипотечное кредитование целесообразно использовать и под залог приобретаемых 

объектов основных средств, что может значительно активизировать инвестиционную дея-

тельность предприятий [1]. Чтобы капитальные вложения оказались наиболее эффектив-

ными, а возврат ипотечных кредитов не вызвал бы финансовых трудностей, предприяти-

ям необходимо приобретать энергоэффективное оборудование [8]. Зачастую такие капи-

таловложения связаны с осуществлением инновационной деятельности фирм [6].  Выби-

рая направление инновационной деятельности, хозяйствующие субъекты должны учиты-

вать географическую специализацию различных регионов [5]. 

Однако помимо наличия в собственности предприятий высокотехнологичных ви-
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дов объектов основных средств и недвижимости, необходимо постоянно улучшать их фи-

нансовое положение. Чтобы повысить степень финансовой независимости от внешнего 

капитала, российские организации должны попытаться сократить величину своих кратко-

срочных обязательств. С этой целью, например, можно уменьшить сумму долгов по нало-

гам и обязательным страховым взносам. Так, существует ряд способов их законной ми-

нимизации (внедрение аутсорсинга, использование компенсационных выплат для персо-

нала, применение специальных налоговых режимов и др. [3]). Для сельскохозяйственных 

организаций особо следует выделить такие способы налоговой минимизации как заклю-

чение договоров гражданско-правового характера с работниками, задействованными в 

сезонных работах (например, по сбору яблок, ягод и др.). Ведь по таким сотрудникам 

можно будет не начислять обязательные страховые взносы в Фонд социального страхова-

ния (2,9 % от фонда оплаты их труда) [4].  

Таким образом, для взаимного развития как банковского, так и реального сектора 

экономики России, отечественным хозяйствующим субъектам следует эффективно 

управлять своей деятельностью и грамотно учитывать активы и обязательства.  
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