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Традиционно, отечественная литература использует термин «ипотека» для обозначения института
ипотечного кредита, тем не менее, необходимо отметить, что использование указанной категории
осуществляется совокупно с институтом обеспечения исполнения обязательств, как правило, кредитных,
потому, институт ипотеки имеет самостоятельное значение.
В цивилистической науке, использование термина «ипотека», зачастую осуществляется в нескольких
значениях:
-во-первых, в историческом значении, ипотека предполагает такую форму залога, при которой предмет
залога остается во владении и пользовании залогодателя (подробнее исторический аспект развития такой
формы залога будет рассмотрен нами позднее);
-во-вторых, ипотека представляет собой залог особого имущества - недвижимого, которое в силу своей
экономической ценности, требует особого правового режима[ Правовые проблемы организации рынка
ипотечного кредитования в России / под ред. В.С. Ем. – М.: Статут, 1999.– 256 с.].
Также, достаточно популярной позицией в научной литературе является определение ипотеки как залога
недвижимого имущества, который служит цели обеспечения денежного требования залогодержателя,
таким образом, с указанной точки зрения, ипотека представляет собой особую разновидность
кредитования, обеспеченного залогом особой категории имущества - недвижимости[ Банки и банковское
дело в 2 ч. Ч. 1: учебник и практикум для экономического балакалавриата / под ред. В.А. Боровковой. – М.:
Издательство Юрайт, 2018. – С.175. ].
Также, ипотеку можно рассматривать как особую разновидность имущественного залога, сущность и
значение которого отражается в необходимости надлежащего обеспечения обязательства, которое носит
денежный характер и, как правило, выражается в виде ипотечной ссуды (кредита). Основная особенность
же такого кредитования и такого способа обеспечения обязательства, заключается в том, что имущество не
передается в физическое обладание залогодержателя, а остается в хозяйственном ведении залогодателя,
при установлении определенных ограничений[ Волков А.А. Ипотечное кредитование: сущность, функции и
классификация // Вестник Академии знаний. – 2020. – № 3 (38). – С. 324–334.].
Приведенные формулировки, по нашему мнению, не отражают сущности ипотеки в наиболее полном
смысле, поскольку, понимание ипотеки исключительно в качестве особой формы ипотеки, является по
своему содержанию несколько ограниченным по характеру, поскольку не учитывается комплекс
правоотношений различной правовой природы, который включается в данную категорию. Так, в систему
ипотечных правоотношений, включаются, не только отношения по непосредственной передаче
недвижимого имущества в залог (например, в силу заключения договора кредитования), но и
сопутствующие правовые отношения, в том числе, действия, связанные с оценкой стоимости имущества,
передаваемого в залог, установление факта наличия полномочий у залогодержателя на распоряжение
недвижимым имуществом, установления наличия (отсутствия) обременений на передаваемое недвижимое

https://stuservis.ru/kursovaya-rabota/408770


имущество и т.д.[ Медина М.Р. Правовая природа института ипотеки // Юридический факт. – 2017.– № 19. –
С. 82–84.]
Таким образом, ипотека может рассматриваться и в широком смысле как правовая система, включающая в
себя: правоотношения предварительного характера (оценка имущества, наличие законных оснований на
заключение договора и т.д.), отношения, направленные на непосредственное заключение договора о
передаче недвижимого имущества в залог; отношения, связанные с нарушением условий заключенного
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