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Автор определяет роль и место аграрной ипотеки на рынке российского ипотечного кредитования, предлагает вари-
анты активизации аграрной ипотеки. Особое внимание уделяется эффективному построению бизнес-процесса по 
оценке кредитоспособности сельскохозяйственных товаропроизводителей, претендующих на аграрные ипотечные 
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Аграрный сектор экономики России, играя стратегическую роль в обеспечении про-

довольственной безопасности страны, должен иметь соответствующее финансовое обеспе-
чение. Однако отрасль сельского хозяйства не считается высокорентабельной. Мало того, 
отечественные сельскохозяйственные товаропроизводители зачастую сталкиваются с рядом 
финансовых трудностей, им сложнее заработать чистую прибыль, являющуюся главным ис-
точником собственных финансовых ресурсов [7]. В таблице 1 отражены некоторые сведения, 
которые характеризуют, насколько российские аграрные формирования обеспечены соб-
ственными финансовыми ресурсами. 

 
Таблица 1 - Обеспеченность аграрного сектора экономики России собственными ис-

точниками финансирования [12] 

Показатели 
Годы Абсолютное отклонение (+/-) 

2016  2017  2018   2017 г.  
от 2016 г. 

2018 г.  
от 2017 г. 

1. Доля прибыльных сель-
скохозяйственных товаро-
производителей, % 76,7 74,6 74,8 -2,1 +0,2 
2. Коэффициент обеспечен-
ности собственными оборот-
ными средствами -27,0 -27,5 -27,9 +0,5 +0,4 
3. Удельный вес собственных 
финансовых ресурсов для 
финансирования капиталь-
ных вложений, %. 58,0 58,1 58,2 +0,1 +0,1 

 
Так, большая часть сельскохозяйственных товаропроизводителей получают чистую 

прибыль (правда, в 2017-2018 гг. их стало чуть меньше, чем в 2016 г.). Но собственных ис-
точников финансирования не хватает для обеспечения нормального уровня оборотного капи-
тала аграрных формирований (в 2016-2018 гг. соответствующий коэффициент был исключи-
тельно отрицательным). А при финансировании капитальных вложений собственные сред-
ства представителей агробизнеса составляют примерно 58 %. Следовательно, отечественные 
сельскохозяйственные товаропроизводители нуждаются в расширении своих финансовых 
ресурсов, чтобы осуществлять как текущую, так и инвестиционную деятельность. 

Для решений обозначенной проблемы следует развивать аграрную ипотеку. Ипотеч-
ное кредитование делится на две категории: коммерческая ипотека и жилищная ипотека [4]. 
Жилищные ипотечные кредиты предназначены для финансирования покупки и строитель-
ства жилья со стороны физических лиц. Коммерческая ипотека – это долгосрочные кредиты 
для коммерческих хозяйствующих субъектов под залог их недвижимости. Разновидностью 
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коммерческих ипотечных кредитов является аграрная ипотека, представляющая собой дол-
госрочное кредитование сельскохозяйственных товаропроизводителей под залог их земель-
ных угодий. Земля для аграрных формирований – важнейший вид основных средств, одно из 
главных средств производства, поэтому как объект залога земельные угодия чрезвычайно 
привлекательны для банковских учреждений: они уменьшают кредитные риски, так как 
представители агробизнеса осуществляют свой основной вид коммерческой деятельности с 
помощью земельных участков, являющихся объектом недвижимости. 

Однако в настоящее время рынок ипотечного кредитования в России в большей сте-
пени развит за счет расширения сегмента жилищной ипотеки [3]. В таблице 2 представлены 
последние данные о масштабах данного сегмента в 2019 г. 

 
Таблица 2 - Краткая характеристика жилищной ипотеки в России, 2019 год [10] 

Показатели По состоянию на 
01.02.2019 г. 01.03.2019 г. 01.04.2019 г. 

1. Число выданных жилищных ипотеч-
ных кредитов за месяц, единиц 78787 103358 102028 
2. Размер выданных жилищных ипотеч-
ных кредитов за месяц, млн руб. 168392 225636 224229 
3. Средневзвешенный период кредитова-
ния по жилищным ипотечным кредитам, 
выданным в течение месяца, лет 17,33 17,63 17,78 
4. Средневзвешенная процентная ставка 
по жилищным ипотечным кредитам, вы-
данным в течение месяца, % 9,87 10,15 10,42 
5. Права требования, полученные банков-
скими учреждениями по жилищным ипо-
течным кредитам, млн руб. 159411 162362 164098 

 
Ипотечное кредитование под коммерческую недвижимость существенно отстает от 

жилищной ипотеки в России, поскольку многие хозяйствующие субъекты не обладают необ-
ходимыми размерами зданий, сооружений и земельных участков, что особенно актуально 
для субъектов малого бизнеса [2]. Поэтому, возвращаясь к вопросу об аграрной ипотеке, 
можно сказать, что подобной проблемы нет – сельскохозяйственные товаропроизводители 
обладают достаточными земельными ресурсами.  

В то же время, объемы ипотечных кредитов, выданных аграрным формированиям под 
залог земельных участков, все же – не велики; такие кредиты выдает пока одно банковское 
учреждение – АО «Россельхозбанк» [8]. Так, среди кредитных продуктов, предлагаемых аг-
рарным формированиям со стороны данного банковского учреждения, можно выделить 
кратко-, средне- и долгосрочные кредиты, предполагающие залог в виде земельных участ-
ков: 

- краткосрочные и среднесрочные кредиты (кредиты до 50 млн руб. для проведения 
сезонных работ сроком на 12 и 18 месяцев); 

- долгосрочные кредиты (кредиты для приобретения земельных участков сельскохо-
зяйственного назначения под их залог сроком от 3 до 8 лет, для строительства, реконструк-
ции и модернизации мощностей с целью первичной подработки и хранения зерна сроком до 
10 лет). 

Причины, сдерживающие развитие аграрной ипотеки в России, в первую очередь, 
кроются в наличии финансовых проблем у отечественных сельскохозяйственных товаропро-
изводителей. Анализ финансового положения хозяйствующих субъектов агарного сектора 
национальной экономики показывает, что они, в целом, хоть и являются платежеспособны-
ми, но не обладают финансовой устойчивостью [5]. Кроме того, отрасль сельского хозяйства 
отличается повышенным уровнем рисков, поэтому специфические риски, свойственные ипо-
течному кредитованию, для них возрастают еще больше: ведь в течение долгосрочного пе-
риода времени сильнее могут проявиться неблагоприятные природные факторы, влекущие 
финансовые потери [1]. 
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Тем не менее, развитие ипотечного кредитования для аграрного сектора экономики 
России имеет колоссальное значение. С авторской точки зрения, в процесс выдачи ипотеч-
ных кредитов отечественным сельскохозяйственным товаропроизводителям должно вклю-
чаться значительное количество российских банков (как уже отмечалось ранее, на данный 
момент времени этим занимается только АО «Россельхозбанк»). Однако нужно понимать, 
что: 

- с одной стороны, банки получат возможность дополнительного процентного дохода 
(за счет внедрения нового кредитного продукта – аграрной ипотеки); 

- с другой стороны – у них появятся соответствующие кредитные риски (в связи с 
возникновением проблемной группы заемщиков – аграрных формирований).  

Поэтому многое будет зависеть от качества организации бизнес-процессов в банков-
ских учреждениях. В связи с этим, для оптимизации кредитного процесса при выдаче аграр-
ных ипотечных кредитов банкам целесообразно разработать скоринговую модель оценки 
кредитоспособности сельскохозяйственных товаропроизводителей (подобно тому, как это 
происходит в отношении физических лиц [6]). В таблице 3 предложены некоторые парамет-
ры такой скоринговой модели. 

 
Таблица 3 - Рекомендуемая скоринговая модель для оценки кредитоспособности сель-

скохозяйственных хозяйствующих субъектов, претендующих на аграрную ипотеку 
Параметр для оценки заемщика Референсные значения 

1. Подотрасль сельского хозяйства Растениеводство – 0-2 балла 
Животноводство – 3-4 балла 

2. Размеры заемщика Малое предприятие – 1 балл 
Среднее предприятие – 2 балла 
Крупное предприятие – 3 балла 

3. Земельные ресурсы Арендованные земельные ресурсы – 1 балл 
Арендованные и собственные земельные ресурсы – 2 балла 

Собственные земельные ресурсы – 3 балла 
4. Коэффициент автономии Менее 0,4 – 0 баллов 

0,41-0,5 – 1 балл 
0,51-0,6 – 2 балла 

Более 0,60 – 3 балла 
5. Коэффициент общего покрытия Менее 1,0 – 0 баллов 

1,0-1,5 – 1 балл 
1,51-2,0 – 2 балла 

Более 2,0 – 3 балла 
 

Параметры, представленные в таблице 3, можно детализировать. Например, по отрас-
левому признаку можно выделять различные подотрасли в рамках растениеводства и живот-
новодства. Например, более рентабельные направления растениеводства получат 2 балла 
(выращивание кормовых и зерновых культур, зелени – укропа, петрушки, зеленого лука). 
Аналогично – более перспективные направления в животноводстве получат 4 балла (птице-
водство, кролиководство, разведение коз, пчеловодство).  

В результате, банковским учреждениям будет проще подобрать индивидуальный под-
ход при определении условий кредитной сделки. Ведь и сейчас по одному и тому же кредит-
ному продукту для разных категорий заемщиков банки применяют различные процентные 
ставки, исходя из их кредитного рейтинга [11]. Для развития аграрной ипотеки, как раз пона-
добится максимально детализировать информацию о потенциальных заемщиках, так как 
обеспечение кредита только активами в виде земельных угодий не всегда привлекает банки 
(им нужны дополнительные показатели, положительно характеризующие клиента). Это объ-
ясняется тем, что банковские учреждения не всегда правильно оценивают рыночную стои-
мость недвижимости, являющуюся объектом залога при ипотечном кредитовании [9]. При 
этом земля помимо рыночной стоимости, имеет еще и кадастровую оценку, которая оказыва-
ется ниже рыночной цены. Поэтому банки могут неверно принять кредитное решение, осно-
вываясь, например, на более низкой величине кадастровой стоимости земли. 
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Земли сельскохозяйственного назначения, которые расположены за пределами насе-
ленных пунктов, при определении рыночной цены оцениваются по капитализации дохода от 
ренты (и это достаточно высокое значение). Кроме того, рыночная стоимость земельных 
участков может увеличиваться в зависимости от конкретного месторасположения: например, 
в Подмосковье наиболее дорогие земельные участки расположены в Красногорском районе 
(среднерыночная цена за сотку составляет 393894 рублей [4]).  

Вообще, при определении рыночной стоимости земли, имеющей сельскохозяйствен-
ное назначение, следует брать во внимание как минимум следующие факторы: 

- качество и разновидность почв на территории земельных угодий; 
- спектр сельскохозяйственных культур, которые можно успешно выращивать именно 

на данных земельных участках; 
- потенциальный урожай растений, которые будут выращиваться на данных почвах; 
- размер затрат для поддержания плодородия почв и т.д. 
В целом, по России за 2015-2018 гг. наблюдалась положительная тенденция относи-

тельно показателя рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий: в 2015 г. их цена уве-
личилась более чем на 30 %, в 2017 г. рыночная стоимость земельных угодий достигла пика 
за предыдущие пять лет и т.д. 

Таким образом, аграрный сектор экономики России нуждается в получении кредит-
ных ресурсов. Одним из важнейших направлением его кредитования может стать аграрная 
ипотека, но при использовании детальной скоринговой модели оценки кредитоспособности 
сельскохозяйственных организаций. При этом банки должны всесторонне оценивать реаль-
ную рыночную стоимость земельных участков, служащих обеспечением для аграрной ипоте-
ки. 
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