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Ипотечное кредитование в современных российских условиях играет важную роль в 

решении таких вопросов, как обеспечение граждан жильем, финансирование строительного 

сектора экономики, обеспечение стабильности и эффективности функционирования банковской 

системы и многих других. Наибольшее распространение на сегодня получило кредитование 

готового или строящего жилья. При этом в сложившихся условиях наиболее перспективным с 

точки зрения возможностей роста является ипотечное кредитование земель. Однако для 

обеспечения этого развития нужно четкое правовое регулирование данной сферы 

правоотношений. 

Ипотечное кредитование земельного участка – это особый вид ипотечного кредитования, в 

котором залогом является земельный участок или права на него, подлежащие регистрации в 

Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН). Основные особенности ипотеки 

земельных участков изложены в гл. XI Федерального закона от 16.07.1998 г. № 102-ФЗ «Об 

ипотеке (залоге недвижимости)» (далее по тексту – закон об ипотеке) [1]. В соответствии с 

положениями данного закона по договору ипотеки в качестве предмета залога могут выступать 

земельные участки, не исключенные или не ограниченные в обороте. При наличии общей 

собственности (долевой или совместной) ипотека может быть установлена на земельный 

участок, выделенный в натуре. В качестве предмета залога могут также выступать и земельные 

участки, находящиеся в муниципальной собственности или участки, государственная 

собственность на которые не разграничена, но только при условии, что данные земли 

предназначены для жилищного строительства или для комплексного освоения в этих целях и 

передаются под гарантии возврата кредита, предоставленного на обеспечение таких участков 

объектами инженерной инфраструктуры. Согласно указанному закону, ипотека иных 

земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, 

запрещена, также не допускается залог (ипотека) части земельного участка, площадь которого 

меньше минимального размера, установленного земельным законодательством. 

В соответствии с действующим законодательством при ипотеке земельного участка право 

залога распространяется и на расположенные или строящиеся на таком участке здания или 

сооружения. При этом, если иное не предусмотрено законом или договором, земельный 

участок, приобретенный с использованием средств ипотечного кредита или займа, будет 

находиться в залоге с момента государственной регистрации права собственности на такой 

участок. 

По общему правилу залогодатель вправе без согласия залогодержателя возводить на 

заложенном земельном участке объекты капитального строительства, если это не нарушает 

норм действующего законодательства и условий договора об ипотеке. При этом ипотека будет 
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распространяться и на соответствующие здания и сооружения, если иное не предусмотрено 

соглашением сторон. В свою очередь, возведение объектов недвижимости на заложенном 

земельном участке при наличии закладной допускается только в случае, если такое право 

предусмотрено данной ценной бумагой. 

Если ипотека установлена на земельный участок, на котором находится объект 

капитального строительства, принадлежащий третьему лицу, то при обращении 

залогодержателем взыскания на такой участок и его дальнейшей реализации к покупателю 

соответствующего участка переходят права и обязанности, которые в отношении данного 

третьего лица имел залогодатель как владелец этого участка. 

Отдельно стоит отметить и предусмотренное в ст. 64.1 закона об ипотеке условие о 

возникновении ипотеки в силу закона в отношении земельного участка, взятого в аренду 

(ипотека возникает при наличии соответствующих условий об ипотеке в силу закона, если иное 

не предусмотрено законом или договором). 

В современной России ипотечное кредитование земель преимущественно применяется в 

отношении земельных участков, предназначенных под строительство на нем объектов 

недвижимости или уже с имеющимися в натуре постройками (например, кредит на покупку 

участка с возведенным на нем индивидуальным жилым домом). Иные виды ипотечного 

кредитования земель на сегодняшний день не получили должного распространения в нашей 

стране. При этом даже указанный вид кредитования земельных участков значительно уступает 

по своему объему наиболее распространенным формам ипотечного кредитования (например, на 

покупку квартир в строящихся или возведенных многоквартирных жилых домах под залог 

приобретаемой недвижимости). 

Таким образом, можно сделать вывод, что ипотечное кредитование земель не получило 

должного распространения в современной России. При этом ипотека исторически возникла в 

древнегреческом праве, а позднее стала развиваться в римском в первую очередь как институт 

залога именно земельных участков [10]. Широчайшее распространение ипотека земель имела и 

в дореволюционной России. Так, к середине XIX столетия в залоге находилось более 2/3 

имений, находящихся в частной собственности [11]. 

Анализ практики ипотечного кредитования позволяет выделить следующие основные 

требования банков к земельным участкам, которые планируется использовать в качестве залога: 

1) возможность возведения на нем построек; 

2) участок должен пройти процедуру межевания, иметь четкие границы, стоять на 

кадастровом учете; 

3) рядом с участком должные располагаться инженерные сети; 

4) участок не должен находиться в природоохранной и резервной зонах; 

5) должен быть вдали от мест захоронения отходов [7]. 

Средства для покупки земельных участков с целью ведения сельскохозяйственной 

деятельности банки предоставляют на сегодня крайне неохотно. Крупнейшим кредитором в 

данном случае является РоссельхозБанк, который имеет кредитный продукт под названием 

«Кредит на приобретение земельных участков из состава земель сельскохозяйственного 

назначения под их залог» [9], в соответствии с которым установлены следующие требования к 

земельному участку: 

1) относится к землям сельскохозяйственного назначения, используемым с целью 

организации на них производства, хранения и/или первичной переработки сельхозпродукции; 

2) принадлежит на праве собственности; 

3) отсутствуют обременения участка правами третьих лиц. 

При соблюдении установленных условий и успешном прохождении андеррайтинга банк 

может предоставить сумму размером не более 70 % от стоимости приобретаемого участка на 

срок кредитования до 8 лет. 

Отдельного внимания заслуживают действующие в России федеральные ипотечные 

программы так называемой «льготной ипотеки» [8], позволяющие в определенных случаях 

приобрести в том числе и земельные участки, к таковым в частности относятся: 

1) «Льготная ипотека для IT-специалистов», ставка до 5 % годовых, действует до 

31.12.2024 г. [12]; 
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2) «Сельская ипотека», ставка до 3 % годовых, действует бессрочно [18]; 

3) «Семейная ипотека», ставка до 6 % годовых (для жителей Дальнего Востока до 5%), 

действует до 01.07.2024 г. [19]; 

4) «Дальневосточная ипотека», ставка до 2 % годовых, действует до 31.12.2030 г. [6]; 

5) «Военная ипотека», процентная ставка в соответствии с условиями банков об ипотечном 

кредитовании, но ежемесячные платежи во время службы за военного платит государство (в 

2023 году платеж составил 29 134,5 рубля в месяц), действует бессрочно [5]; 

6) «Льготная ипотека», ставка до 8 % годовых, действует до 01.07.2024 г. [13]. 

Все программы, за исключением «Военной ипотеки» и «Дальневосточной ипотеки», в 

числе прочего, предусматривают покупку земельного участка с дальнейшим строительством на 

нем индивидуального жилого дома. 

«Льготная ипотека для IT-специалистов», «Сельская ипотека», «Семейная ипотека», 

«Военная ипотека» и «Льготная ипотека» рассчитаны в том числе и на покупку дома с 

земельным участком от застройщика. 

«Сельская ипотека», «Дальневосточная ипотека» и «Военная ипотека» в качестве 

возможного варианта предполагают покупку жилого дома с земельным участком на вторичном 

рынке. 

Таким образом, все указанные программы рассчитаны на ипотечное жилищное 

кредитование и в части кредитования под залог земельных участков предусматривают, 

соответственно, только кредитование земель, предназначенных под строительство жилых 

домов. 

Можно отметить и программы [8], предусматривающие помощь в погашении уже взятого 

ипотечного кредита или в оплате первоначального взноса, к ним относятся: 

1) «Субсидия на приобретение жилья для молодых семей», действует бессрочно, позволяет 

получить до 35 % от расчетной стоимости жилья [21]; 

2) «Материнский (семейный) капитал», действует бессрочно [14]. 

3) «Субсидия или социальное жилье для инвалидов и семей с детьми-инвалидами», 

действует бессрочно [20]; 

4) «Обеспечение жильем ветеранов боевых действий», действует бессрочно [15]; 

5) «Помощь многодетным семьям в погашении ипотеки», действует до 01.07.2024 г. и 

предусматривает субсидию в размере, не превышающем 450 000 рублей на погашение взятого 

ипотечного кредита, в том числе с целью покупки земельного участка для индивидуального 

жилищного строительства, садоводства или личного подсобного хозяйства и строительства 

дома [16]. 

Отдельного внимания заслуживает и появление льготного ипотечного кредитования в 

новых регионах Российской Федерации (ЛНР, ДНР, Херсонской и Запорожской областях). 

Соответствующая программа предусматривает кредит по ставке не более 2 % годовых с 

максимальным размером до 6 миллионов рублей и первоначальном взносе не менее 10 % на 

цели приобретения или строительства жилья [17]. 

В то же время существующие на сегодняшний день в Российской Федерации 

государственные программы поддержки сельского хозяйства не уделяют должного внимания 

развитию института залога земель. В связи с чем ипотечное кредитование земель 

сельскохозяйственного назначения находится пока в зачаточном состоянии. 

Постановление Правительства РФ от 14.05.2021 г. № 731 «О Государственной программе 

эффективного вовлечения в оборот земель сельскохозяйственного назначения и развития 

мелиоративного комплекса Российской Федерации» [2] утверждает создание одноименной 

программы и определяет в качестве одного из принципов «совершенствование оборота земель 

сельскохозяйственного назначения», в соответствии с чем в рамках данной программы 

представляется возможным и развитие ипотечного кредитования таких земель. Другая 

программа, утвержденная Постановлением Правительства РФ от 14.07.2012 г. № 717 «О 

Государственной программе развития сельского хозяйства и регулирования рынков 

сельскохозяйственной продукции, сырья и продовольствия» [3] ставит одной из задач создание 

условий для привлечения кредитных ресурсов в агро-промышленный комплекс страны. 

Решение данной задачи возможно в числе прочего посредством развития института ипотеки 
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земель сельхозназначения, что позволило бы земле стать надежной залоговой базой для 

получения кредитных средств. 

Препятствиями для развития ипотечного кредитования земель сельскохозяйственного 

назначения являются: 

1) недостатки законодательства в области выделения долей из земель сельхозназначения; 

2) большое количество невостребованных долей; 

3) значительное количество земель, государственная собственность на которые не 

разграничена. 

Целесообразными шагами, направленными на их устранение, могут являться: 

1) создание новой программы, направленной бы на развитие и поддержку ипотечного 

кредитования земель сельхозназначения; 

2) создание банка оператора данной программы (например, на основе РоссельхозБанка); 

3) принятие поправок в закон об ипотеке, посвященных ипотеке земельных участков 

категории земель сельхозназначения, ввиду особой ценности таких земель. 

Необходимым шагом в развитии института залога недвижимости стало появление в России 

и так называемой «промышленной ипотеки», утвержденной Постановлением Правительства РФ 

от 06.09.2022 г. № 1570 [4], которая предусматривает предоставление льготных кредитов по 

ставке 5 % годовых промышленным предприятиям. 

При этом следует констатировать, что ипотечный кредит на коммерческую недвижимость 

(в том числе под залог земель специального назначения) в Российской Федерации по-прежнему 

остается относительно новым кредитным продуктом, не получившим должного 

распространения и по-прежнему обделенным вниманием со стороны государства. 

Основные проблемы в сфере ипотечного кредитования земельных участков в современной 

России можно поделить на две большие группы: экономико-рыночного и правового характера. 

К первой группе можно отнести: сложности с ликвидностью и оценкой рыночной стоимости 

земельных участков. 

Проблемы в правовой сфере в первую очередь связаны с тем, что в законе об ипотеке 

содержатся лишь общие и не получившие необходимого развития и уточнения нормы в области 

ипотеки земельных участков. Нормы, которые могли бы должным образом закрыть этот пробел 

в праве, отсутствуют и в иных нормативно-правовых актах, связанных с данной сферой 

правового регулирования. Все это создает дополнительные риски для кредиторов 

применительно к кредитованию под залог земельных участков, в том числе в части обращения 

взыскания на них и защиты своих законных прав. 

В совокупности с проблемами экономико-рыночного характера это приводит к тому, что 

ипотека земли пока так и не получила в России должного распространения. 

Разрешение проблем экономико-правового характера в области ипотечного кредитования 

земель видится, в первую очередь, в четком определении земельного участка как первичного, 

базового объекта недвижимости. Для этого данная концептуальная идея должна получить 

максимальное развитие в земельном и гражданском праве. Первостепенность земли позволит 

решить проблемы ликвидности земельных участков и их оценки. Ведь земля является 

невосполнимым ресурсом и в перспективе может стать самым надежным предметом залога в 

нашей стране. 

Решение обозначенных проблем представляется возможным посредством внесения 

соответствующих поправок в гражданское и земельное законодательство, в том числе в закон 

об ипотеке, а также посредством принятия обширной государственной программы поддержки 

ипотечного кредитования земельных участков, затрагивающей все вышеперечисленные 

направления. 
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