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Аннотация: Изучена возможность долгосрочного ипотеч-

ного кредитования земли сельскохозяйственного назначения. 
С этой целью рассмотрено законодательство России, начиная с 
реформ девяностых годов XX века. 

 
 
 

Проводимые в начале девяностых годов XX века в России реформы, в 
том числе в агропромышленном секторе экономики, объективно вызвали к 
жизни необходимость ипотеки как одного из инструментов рыночной эко-
номики. Первое упоминание о возможности залога земельных участков 
прозвучало в законе РСФСР «О собственности в РСФСР», принятом 
24 декабря 1990 г. В статье 12 закона говорилось, что гражданин вправе 
приобрести в собственность земельный участок для ведения сельскохо-
зяйственного производства, а также строительства жилого дома, садовод-
ства и огородничества. Собственнику предоставлялось право использовать 
свое имущество в качестве предмета залога [1, с. 79]. 

Далее о залоге земельных участков было упомянуто в Указе Президен-
та РФ от 27 декабря  1991 г. № 323 «О неотложных мерах по осуществле-
нию земельной реформы в РСФСР». Крестьянские (фермерские) хозяйства 
получили право закладывать земли в банках под выдачу кредита [2]. 
Однако этого оказалось недостаточно, и залог земель не заработал, так как 
не было механизма, позволявшего реализовать предоставленное право. 

В 1992 г. был введен в действие закон РФ «О залоге». Непосредствен-
но земельных участков касалась статья 41, согласно которой в залог могли 
передаваться земельные участки, находящиеся в собственности. Порядок 
осуществления залога земель должен был определяться земельным и иным 
законодательством РФ, если такой залог не подпадал под действие главы 3 
указанного закона. В свою очередь глава 3 распространялась на залог-
ипотеку зданий, строений, сооружений, предприятий (как имущественно-
хозяйственный комплекс), непосредственно связанных с землей, и вместе 
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с соответствующим участком земли или правом пользования таким участ-
ком [3]. 

Указом Президента РФ от 27 октября 1993 г. «О регулировании зе-
мельных отношений и развитии аграрной реформы в России» была пред-
принята еще одна попытка вовлечь землю в залоговые операции. Вновь 
подтверждалось право собственника земельного участка на передачу его в 
залог. Устанавливалось, что сделки с земельными участками регулируют-
ся гражданским законодательством. Но особенности залога земельных 
участков продолжали отсутствовать [4]. 

В декабре 1993 г. была создана конституционная основа для свобод-
ной реализации права распоряжения земельными участками, находящими-
ся в собственности. В соответствии со статьей 36 Конституции РФ владе-
ние, пользование и распоряжение землей осуществляется ее собственни-
ком свободно при условии, что это не наносит ущерба окружающей среде 
и не нарушает прав и законных интересов третьих лиц [5]. 

Принятие и введение в действие с 1 января 1995 г. первой части Граж-
данского кодекса РФ (ГК РФ) явилось большим прорывом в правовом 
обеспечении залоговых (ипотечных) правоотношений. Земельные участки, 
а также расположенные на них здания, строения, сооружения были отне-
сены к недвижимому имуществу, залог которого должен был регулиро-
ваться законом об ипотеке. В его отсутствие к ипотеке применялись об-
щие правила о залоге. Пункт третий статьи 334 Гражданского кодекса ус-
танавливал, что залог возникает в силу договора. В статьях 335–337 ГК РФ 
определялся залогодатель, предмет залога, обеспечиваемое залогом требо-
вание. В статье 339 ГК РФ указывалось, что в договоре о залоге должны 
быть указаны предмет залога и его оценка, существо, размер и срок ис-
полнения обязательства, обеспечиваемого залогом. Кроме того, договор о 
залоге должен быть заключен в письменной форме и подлежит нотариаль-
ному удостоверению. Гражданский кодекс, включив земельные участки в 
сферу залоговых правоотношений, не стал касаться особенностей земли. 
Пункты третий, четвертый статьи 340 ГК РФ ограничивались тем, что 
ипотека здания или сооружения допускается только с одновременной ипо-
текой по тому же договору земельного участка, на котором находится это 
здание или сооружение; а также тем, что ипотека собственно земельного 
участка не распространяется на находящиеся или возводимые на нем объ-
екты недвижимости, если в договоре не предусмотрено иное. К общим 
правилам о залоге в отсутствие ипотечного закона можно было отнести 
статьи 341, 342, 345, 346, п. 1 ст. 347, ст. 348–353, ст. 355 ГК РФ [6]. 

В июле 1998 г. вступил в действие закон РФ «Об ипотеке (залоге не-
движимости)», основная задача которого регулировать отношения, свя-
занные с залогом. В главе 1 закреплялись основания возникновения ипо-
теки и механизм ее регулирования. Согласно договору об ипотеке одна 
сторона – залогодержатель, являющийся кредитором по обязательству, 
обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих 
денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости 
заложенного недвижимого имущества другой стороны – залогодателя, 
преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями, 
установленными федеральным законом. При этом имущество, на которое 
установлена ипотека, остается во владении и пользовании залогодателя. 
Статьей 2 определено, что ипотека устанавливается в обеспечении обяза-
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тельства по кредитному договору, по договору займа или иного обязатель-
ства, в том числе основанного на купле-продаже, аренде, подряде и другом 
договоре. В статье 5 конкретизированы объекты залога недвижимого 
имущества и закреплено, что по договору об ипотеке может быть заложе-
но недвижимое имущество, указанное в п. 1 ст. 130 ГК РФ, за исключени-
ем земельных участков, указанных в ст. 63 настоящего федерального за-
кона, а именно: земель, находящихся в государственной или муниципаль-
ной собственности, а также сельскохозяйственных угодий из состава зе-
мель сельскохозяйственных организаций, крестьянских (фермерских) хо-
зяйств и полевых земельных участков личных подсобных хозяйств. 
При этом здания, в том числе жилые дома и иные строения, непосредст-
венно связанные с землей, могут быть предметом ипотеки [7]. 

Тем самым Федеральным законом (ФЗ) «Об ипотеке (залоге недвижи-
мости)» фактически полностью исключены возможности ипотечного кре-
дитования сельскохозяйственных товаропроизводителей путем залога их 
земель. 

Однако социальная потребность в кредитовании объясняло стремление 
субъектов РФ самостоятельно решать эту проблему. Так, например, в Са-
марской области 30 марта 1999 г. был принят закон «О залоге (ипотеке) 
земель сельскохозяйственного назначения», отменяющий по существу 
предписания ст. 63 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)». Но и в этом 
законе было записано, что он действует лишь до принятия ФЗ «О залоге 
земель сельскохозяйственного назначения» [8, с. 35]. 

Подписанный Президентом РФ 24 июля 2002 г. ФЗ «Об обороте земель 
сельскохозяйственного назначения» должен был содействовать расшире-
нию сферы операций с землей. Но в ст. 7 закона официально закреплялось, 
что залог земельных участков из земель сельскохозяйственного назначе-
ния осуществляется  только в соответствии с ФЗ от 16 июля 1998 г. 
«Об ипотеке (залоге недвижимости)» [9]. Тем самым правовая основа ипо-
течного кредитования сельского хозяйства была «заморожена». 

Позже цели государственной сельхозполитики определились Феде-
ральным законом от 29 декабря 2006 г. «О развитии сельского хозяйства». 
Приоритетными из них являлись: создание для сельхозтоваропроизводи-
телей равных условий получения доходов с субъектами хозяйствования 
других отраслей экономики; развитие конкурентоспособного и устойчиво-
го сельскохозяйственного производства; формирование развитых агро-
продовольственных рынков; формирование материальной базы развития 
сельских территорий и достойных условий жизни сельского населения и 
др. К числу важнейших мер финансовой поддержки сельхозорганизаций 
относились льготное кредитование и страхование урожая сельхозкультур 

[10, с. 17]. Однако расширение государственной помощи за счет разработ-
ки механизма ипотечного долгосрочного кредитования под залог земли не 
предусматривалось и до настоящего времени остается открытым вопро-
сом. 

Таким образом, низкая эффективность производства сельскохозяйст-
венной продукции и недостаточно рациональное использование ресурсно-
го потенциала непосредственно связаны и с дефицитом капиталов долго-
срочного характера. В этой связи одной из важнейших проблем экономики 
агропромышленного комплекса страны является привлечение финансовых 
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ресурсов в сферу сельскохозяйственного производства, в том числе путем 
ипотечного кредитования под залог земель сельскохозяйственного назна-
чения. 

 
Список литературы 
 
1. Могусев, В.Ф. Развитие залогового законодательства и возмож-

ность ипотеки земельных участков / В.Ф. Могусев // Юрид. мир. – 1999. – 
№ 5–6. – С. 79–81. 

2. О неотложных мерах по осуществлению земельной реформы в 
РСФСР : указ Президента РФ от 27 дек. 1991 г. № 323 // Ведомости Съезда 
народ. депутатов РФ и Верховного Совета РФ. – 1992. – № 1. – 2 янв.  – 
Ст. 53. 

3. О залоге : закон РФ от 29 мая 1992 г. № 2872-1 // Рос. газ. – 1992. – 
6 июня. 

4. О регулировании земельных отношений и развитии аграрной ре-
формы в России : указ Президента РФ от 27 окт. 1993 г. // Собр. актов 
Президента и Правительства РФ. – 1993. – № 44. – Ст. 4191. 

5. Конституция Российской Федерации (принята всенародным голо-
сованием 12.12.1993 г.) // Рос. газ. – 1993. – 25 дек.  

6. Гражданский кодекс РФ. Части первая, вторая и третья : офиц. 
текст. – М. : ТК Велби, 2005. – 448 с. 

7. Об ипотеке (залоге недвижимости) : федер. закон от 16 июля 
1998 г. // Собр. законодательства РФ. – 1998. – № 29. – Ст. 3400. 

8. Иконицкая, И.А. Договоры в сфере земельных отношений в сель-
ском хозяйстве / И.А. Иконицкая // Государство и право. – 2000. – № 7. – 
С. 33–37. 

9. Об обороте земель сельскохозяйственного назначения : федер. за-
кон от 24 июля 2002 г. // Собр. законодательства РФ. – 2002. – № 30. – 
Ст. 3018. 

10. Алтухов, А.И. Финансово-кредитные механизмы регулирования 
агропроизводства / А.И. Алтухов // Экономика сел. хоз-ва России. – 2007. – 
№ 2. – С. 15–18. 
 
 

Legal Bases of Mortgage Lending 
of Agricultural Land in Russia 
 
S.A. Frolov 
 
Tambov State Technical University, Tambov 
 

Key words and phrases: agriculture; mortgage; pledge of land; 
Russian legislation. 

 
Abstract: The paper studies the possibility of long-term 

mortgage of agricultural land. For this purpose the Russian 
legislation since the reforms of the nineties of the XX century has 
been examined.  

 
 

© С.А. Фролов, 2012 



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


