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Резюме 

Актуальность. На протяжении многих лет в Российской Федерации наблюдается устойчивый рост 
ипотечного кредитования, что делает особенно актуальным поиск путей совершенствования правового 
регулирования ипотечных правоотношений на основе анализа отечественного и зарубежного опыта в 
данной сфере. Ипотечное кредитование является важнейшим источником средств, необходимых для при-
обретения недвижимого имущества гражданами Российской Федерации и зарубежных стран.  

В связи с этим правовое регулирование отношений, связанных с таким кредитованием, требует по-
стоянного развития, основанного на сбалансированном учете интересов должников и кредиторов как 
участников ипотечных правоотношений. Важнейшее значение для решения данной задачи имеет анализ 
зарубежного опыта регулирования ипотечных правоотношений, в том числе опыта, накопленного и полу-
чившего закрепление в законодательстве Германии.  

Целью исследования является разработка теоретических положений, направленных на совершен-
ствование правового регулирования ипотечных правоотношений в целях защиты прав их участников. 

Задачи: выявить особенности правового регулирования отношений, связанных с предоставлением 
ипотечных кредитов и защитой прав их получателей в законодательстве Германии; исследовать осо-
бенности обеспечения баланса интересов ипотечных должников и кредиторов в законодательстве Гер-
мании; определить направления дальнейшего развития правового регулирования рассматриваемых во-
просов.  

Методология. При написании работы использовались диалектико-материалистический метод, си-
стемный метод, методы анализа и синтеза, формально-юридический метод. 

Результаты исследования имеют теоретико-прикладной характер и направлены на повышение ка-
чества правового регулирования гражданских правоотношений.   

Выводы, сделанные в статье, носят дискуссионный характер, направлены на продолжение исследо-
ваний в рамках заявленной тематики, направлены на развитие основных принципов, позволяющих едино-
образным образом разрешать проблемы, связанные с развитием правового регулирования вопросов ипо-
течного кредитования в Российской Федерации с учетом зарубежного опыта. Статья является продол-
жением научных исследований автора по вопросам, связанным с правовым регулированием ипотечного 
кредитования в Российской Федерации и за рубежом. 
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Abstract 

Relevance. For many years in the Russian Federation there has been a steady growth in mortgage lending, 
which makes it especially important to find ways to improve the legal regulation of mortgage legal relations on the 
basis of analysis of domestic and foreign experience in this area. Mortgage lending is the most important source of 
funds for purchasing real estate by citizens of the Russian Federation and foreign countries.  

In this connection, legal regulation of relations connected with such lending requires continuous development 
based on a balanced consideration of the interests of debtors and creditors as participants in mortgage legal rela-
tions. The analysis of foreign experience in the regulation of mortgage legal relations, including the experience accu-
mulated and fixed in the German legislation, is most important for the solution of this problem. 

The purpose of the study is to develop theoretical provisions aimed at improving the legal regulation of mort-
gage legal relations in order to protect the rights of their participants. 

Objectives: to reveal features of legal regulation of relations connected with granting mortgage loans and pro-
tection of rights of their recipients in German legislation; to investigate features of providing balance of interests of 
mortgage debtors and creditors in German legislation; to determine directions of further development of legal regula-
tion of the considered questions. 

Methodology. The author relied on the dialectical-materialistic method, the systematic method, methods of 
analysis and synthesis, the formal-legal method. 

The results of the research are are of theoretical and applied nature and are aimed at improving the quality of 
legal regulation of civil relations. 

Conclusions. The conclusions made in the article are of debatable character, directed to the continuation of 
researches within the framework of the declared subject, directed to the development of the basic principles allowing 
uniformly to solve the problems connected with development of legal regulation of questions of mortgage crediting in 
the Russian Federation taking into account foreign experience. The article is a continuation of the author's research 
on the issues related to the legal regulation of mortgage lending in the Russian Federation and abroad. 
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*** 

Введение 

Значение ипотеки как особого вида 
залога, позволяющего получать финанси-
рование на приобретение недвижимого 
имущества под залог приобретаемого или 
иного недвижимого имущества, на про-
тяжении последних лет постоянно воз-

растает, чему во многом способствуют 
относительно низкие ставки ипотечных 
кредитов. Правовое регулирование отно-
шений, связанных с предоставлением и 
выплатой ипотечных кредитов, нуждает-
ся в дальнейшем совершенствовании, ос-
нованном на разработке теоретических 
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принципов и положений, позволяющих 
оптимизировать отношения в рассматри-
ваемой области с учетом прав и законных 
интересов их сторон.  

Вопросам, связанным с ипотечным 
кредитованием в Российской Федерации, 
посвящены научные труды многих отече-
ственных специалистов, однако непо-
средственному сравнительному анализу 
правовое регулирование ипотечных от-
ношений в законодательстве Российской 
Федерации и зарубежных стран подвер-
гается в относительно небольшом числе 
диссертационных исследований [1; 2; 3]. 
В работах, посвященных общим пробле-
мам правового регулирования специаль-
ных отношений в Российской Федерации, 
зарубежный опыт в ряде случаев также 
анализируется, но уже применительно к 
отдельным аспектам правового регулиро-
вания и по отдельным вопросам, как это 
имеет место, в частности, в работах          
А. Ю. Александровой [4], С. В. Быстрев-
ского [5], Р. Н. Викторова [6], О. П. Каза-
ченок [7], Л. Б. Лазаренко [8], В. В. Мар-
темьянова [9], В. М. Наумова [10],          
Д. Б. Раднаевой [11], Л. Б. Ратманова [12]. 

Аналогичный подход используется 
также в исследованиях, посвященных во-
просам ипотеки в отдельных случаях, в 
том числе при участии в них определен-
ных категорий субъектов, при установле-
нии ипотеки в отношении определенных 
видов недвижимого имущества и т.д. 
Среди таких работ заслуживают упоми-
нания труды Т. И. Афанасьевой [13],          
С. Д. Аюшеевой [14], Е. В. Дударева [15], 
А. В. Заикина [16], О. А. Ковалевой [17], 
Е. Ю. Конева [18], А. Ю. Леванова [19], 
Е. Н. Лемешко [20], И. А. Лепехина [21], 
А. А. Малова [22], М. М. Орловой [23],  
Р. А. Ризк [24], Е. С. Роговой [25],             
Е. Ю. Руденко [26], А. В. Столяровой 
[27], Е. С. Филипповой [28], А. В. Фио-
шина [29], А. Х. Хисамова [30]. 

Постоянное развитие правового ре-
гулирования ипотечных отношений в 
различных странах мира приводит к 
необходимости постоянной актуализации 

накопленных знаний на основе система-
тического анализа развития правового 
регулирования и отдельных его особен-
ностей в законодательстве Российской 
Федерации и зарубежных стран, в том 
числе с учетом практики его применения. 

Методология 

Для достижения поставленной цели 
и решения задач использовались общена-
учные методы и специальные методы 
юридической науки. Диалектико-мате-
риалистический метод позволил осуще-
ствить исследование проблем, связанных 
с особенностями правового регулирова-
ния ипотечных правоотношений в от-
дельных случаях.  Использование си-
стемного метода позволило осуществить 
анализ возникающих проблем в их взаи-
мосвязи и взаимообусловленности. Ме-
тоды анализа и синтеза создали возмож-
ность для сопоставления правовых норм, 
регулирующих ипотечные правоотноше-
ния и поведение их участников, позволи-
ли обосновать тезисы выдвигаемых пред-
ложений, направленных на решение су-
ществующих задач. Формально-юриди-
ческий метод заключался в изучении рос-
сийского законодательства, регулирую-
щего рассматриваемые отношения, пра-
воприменительной практики, научных 
публикаций, а также позволил описать 
результаты, полученные при проведении 
исследования.  

Результаты и их обсуждение 

Правовое регулирование ипотечных 
отношений в Германии является одним 
из наиболее устойчивых вариантов их ор-
ганизации в мире, опирается на более чем 
столетнюю историю развития и примене-
ния норм ипотечного права [31, с. 261]. 
Одноуровневая модель ипотечного кре-
дитования, предусматриваемая законода-
тельством Германии, не допускает воз-
можности передачи банком или иной 
кредитной организацией, предоставив-
шей ипотечный кредит, последующей 
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уступки обязательств ипотечным 
агентствам. Отсутствие выпуска ипотеч-
ных ценных бумаг для обращения на 
фондовом рынке исключает возможности 
спекулятивного роста спроса или ажио-
тажного падения их стоимости, которые 
могли бы создать угрозу для устойчиво-
сти системы ипотечного кредитования 
[32; 33]. 

Ипотечное кредитование могут осу-
ществлять только специализированные 
финансовые институты, находящиеся под 
специальным контролем государства [34, 
с. 368], что также исключает неожидан-
ные изменения условий или резкие коле-
бания объемов такого кредитования, спо-
собные создать угрозу для устойчивости 
системы ипотечного кредитования в це-
лом.  

Вместе с тем ипотечные обязатель-
ства считаются неразрывным образом 
связанными с наличием юридического 
основания (causa) ипотеки, неразрывным 
образом связаны с денежным требовани-
ем, при передаче которого ипотека в со-
ответствии с п. 1153 Германского граж-
данского уложения переходит к новому 
кредитору, прекращаясь только в резуль-
тате прекращения такого требования. 

В отличие от российского законода-
тельства ипотека в законодательстве 
Германии рассматривается не как один из 
видов залога, а в качестве самостоятель-
ного правового института с собственным 
сложным, многоуровневым правовым ре-
гулированием, а также с использованием 
различных моделей ипотечного кредито-
вания, учитывающего интересы различ-
ных по доходам, возрасту и иным осо-
бенностям групп населения [35]. 

Для возникновения ипотечных пра-
воотношений необходимо наличие со-
глашения между сторонами, способными 
вступать в такие правоотношения, а так-
же регистрация заключенного соглаше-
ния путем внесения записи в поземель-
ную книгу по заявлению заинтересован-

ного лица. При этом запись может быть 
внесена при условии выражения согласия 
собственником, который должен при-
знать правомерность наложения обреме-
нения на принадлежащее ему имущество. 
Ответственность за совершение реги-
страционных действий и соблюдение 
условий их совершения несет регистра-
тор [31, с. 262], что позволяет поддержи-
вать высокий уровень надежности сведе-
ний, вносимых в поземельную книгу, со-
ответствующий принципу публичной до-
стоверности включенных в нее записей, 
закрепляемому п. 892 Германского граж-
данского уложения. 

Вместе с тем нельзя утверждать, что 
законодательство Германии ограничива-
ется только защитой прав кредиторов как 
стороны, предоставляющей денежные 
средства для приобретения недвижимого 
имущества. Права должника защищены в 
не меньшей степени, причем особому 
учету подлежат также законные, разум-
ные и обоснованные интересы собствен-
ника имущества, в отношении которого 
установлена ипотека, при условии, что 
тем самым не создается угроза для удо-
влетворения требований кредитора. Так, 
в частности, собственник имущества 
вправе продать такое имущество с пере-
дачей обязательств по обеспечению ипо-
теки, причем законодательство (п. 1136 
Германского гражданского уложения) 
исключает возможность установления 
каких-либо договорных ограничений, 
препятствующих возможности собствен-
ника законным образом распорядиться 
имуществом, в отношении которого 
установлена ипотека. 

Одним из несомненных преимуществ 
правового регулирования ипотечных от-
ношений в Германии является обеспечи-
ваемая им стабильность, благодаря кото-
рой стороны ипотечных правоотношений 
могут рассчитывать на сохранение всех 
условий предоставления и возврата ипо-
течного кредита, что значительно снижа-
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ет финансовые риски для обеих сторон, 
позволяя минимизировать применяемые 
ипотечные ставки [36]. 

Выводы  

Проанализированный опыт законо-
дательства Германии показывает, что 
поддержание стабильности правового ре-
гулирования ипотечных правоотношений 
является одним из важнейших факторов 
обеспечения устойчивости рынка ипо-
течного кредитования и возможности 
снижения стоимости ипотечных креди-

тов, что, в свою очередь, приводит к 
снижению финансовых рисков, связан-
ных с невозвратом таких кредитов.  

Анализ применяемых в законода-
тельстве Германии подходов показывает, 
что необходимо развитие различных мо-
делей ипотечного кредитования, позво-
ляющих учитывать интересы отдельных 
групп населения, заинтересованных в 
приобретении недвижимого имущества с 
использованием разных вариантов ипо-
течного кредитования.  
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