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КРЕДИТНОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЛИ 

 
Мироваяl практикаl свидетельствует,l чтоl ниl однаl странаl неl сможетl обеспечитьl стабильностьl своегоl общественногоl иl эко-
номическогоl развития,l еслиl уl нееl отсутствуетl политикаl вl областиl кредитногоl обеспечения,l использованияl иl охраныl зе-
мельныхl ресурсов,l способствующаяl установлениюl доверительныхl отношенийl междуl гражданамиl страны,l ееl кредитнымиl 
институтамиl иl правительством.l Несмотря на интернациональный характер института залога недвижимости, ипотека в разных 
странах имеет свое место и смысл. Вследствие этого в каждой стране действуют свои специфические модели и механизмы ре-
гулирования отношений в данной сфере. Опытl функционированияl этихl моделейl свидетельствуетl обl активнойl поддержкеl 
государстваl вl тойl илиl инойl форме.l В статье исследуется отечественный и зарубежный опыт использования земли в качестве 
обеспечения по кредитам. 
Ключевые слова: земельная ипотека; сравнительный анализ; отечественный и зарубежный опыт. 
 

В подавляющем большинстве стран мира сегодня 
законодательно разрешено использовать земли в каче-
стве кредитного обеспечения или залога для получения 
кредита. Преимущества земли как объекта залога объ-
ясняются постоянством местоположения,l тенденциейl 
непрерывногоl повышенияl стоимости,l приl этомl фи-
зическиl конкретныйl земельныйl участокl какl зало-
женныйl объектl можноl оставитьl воl владенииl иl поль-
зованииl залогодателя [1]. 

Вl Западнойl Европеl иl СШАl давноl сформироваласьl 
развитаяl иl законодательноl отрегулированнаяl системаl 
ипотеки,l вl основуl которойl положеныl четкиеl методыl 
регистрацииl недвижимости,l аl такжеl строгоеl юридиче-
скоеl оформлениеl возникновенияl иl прекращенияl зало-
говогоl праваl наl недвижимоеl имущество.l Так,l поl дан-
нымl Европейскойl ипотечнойl федерации,l суммарнаяl 
стоимостьl кредитовl подl залогl недвижимостиl состав-
ляетl вl Европеl 3,4l трлнl евро,l илиl 40%l всехl банков-
скихl активов.l Вl СШАl общийl объемl кредитныхl ре-
сурсовl толькоl вl сельскомl хозяйствеl страныl нынеl со-
ставляетl околоl 200l млрдl долл. [2].l  

Вl Европеl наиболееl распространенl вариант,l приl 
которомl отдельнаяl организацияl беретl наl свойl ба-
лансl ипотечныеl долговыеl обязательстваl первичныхl 
заимодателейl (воl Францииl этоl Фондl долговыхl обя-
зательств,l вl Великобританииl –l компания-распро-
странитель).l Изl этихl обязательствl создаетсяl круп-
ныйl пакетl ипотечныхl долговыхl облигаций,l которыйl 
подвергаетсяl котировке.l Послеl тогоl какl этотl фондl 
сформирован,l компания-распространительl приступаетl 
кl эмиссииl ценныхl бумаг.l Воl Францииl дляl решенияl 
этихl задачl существуетl такжеl кассаl ипотечногоl ре-
финансирования.l Тамl жеl крупнейшийl Земельныйl 
банкl предоставляетl ссудыl землевладельцамl иl строи-
тельнымl компаниямl наl жилищноеl иl промышленноеl 
строительство.l Такиеl моделиl применяютсяl вl Испа-
нииl иl Израиле [3]. 

Вl Канадеl такжеl ипотечныеl банкиl занимаютсяl 
кредитованиемl операцийl сl недвижимостью.l Вначалеl 
объектомl ихl деятельностиl былоl кредитованиеl сель-
скогоl хозяйстваl подl залогl землиl иl сельскохозяй-
ственныхl строений,l аl впоследствииl –l преимуще-
ственноl жилищногоl строительства. 

Основойl ипотечныхl отношенийl вl сельскомl хозяй-
ствеl Германииl выступаетl развитыйl рынокl земельl 

сельскохозяйственногоl назначения [4].l Вl настоящееl 
времяl наl территорииl восточныхl земельl Германииl 
действуетl 25l тыс.l фермерскихl хозяйств.l Среднийl 
размерl крестьянскогоl хозяйстваl составляетl 66l га [5].l 
Кромеl того,l имеютсяl 2,7l тыс.l индивидуальныхl пред-
приятийl (среднийl размерl 450l га),l 2,9l тыс.l коопера-
тивов,l товариществl иl акционерныхl обществl (сред-
нийl размерl 1400l га),l 2l млнl хозяйствl населенияl 
(среднийl размерl 3l га) [6]. 

Сельскохозяйственныйl кредит,l предоставляемыйl 
ипотечнымиl банками,l составляетl 7,5%l вl общемl объ-
емеl аграрныхl ссуд.l Вl Германииl работаютl какl част-
ные,l такl иl государственныеl банки,l которыеl специа-
лизируютсяl наl выдачеl кредитовl подl залогl землиl иl 
строений.l Ипотечныйl кредит,l какl правило,l долго-
срочныйl иl неl можетl превышатьl 60%l стоимостиl зе-
мельногоl участка.l Частныхl ипотечныхl банковl вl 
Германииl 26.l Вl государственнойl сфереl задействова-
ныl 12l головныхl конторl иl 6l отделений [7].l  

Государствоl компенсируетl сельскохозяйственнымl 
производителямl примерноl 30%l отl суммыl полученно-
гоl кредита.l Вl федеральнойl землеl Бранденбургl наl 
поддержкуl кредитованияl вl сельскомl хозяйствеl еже-
годноl выделяетсяl примерноl 4,2l млнl евроl изl местно-
гоl бюджета [8]. 

Приl этомl оборотl сельскохозяйственныхl земельl вl 
восточныхl федеральныхl земляхl ФРГl имеетl своиl 
особенности,l однаl изl которыхl заключаетсяl вl нали-
чииl специальнойl земельнойl компанииl BVVGl (Акци-
онерное обществоl поl управлениюl иl реализацииl зем-
лей),l созданногоl вl 1992l г.l  

Приl помощиl даннойl компанииl вl восточныхl фе-
деральныхl земляхl Германииl приватизированоl почтиl 
867 000l гаl сельскохозяйственныхl иl лесохозяйствен-
ныхl угодий.l Кромеl того,l деятельностьl компанииl 
позволилаl сбалансироватьl интересыl налоговойl иl аг-
рарнойl политикиl федерацииl иl земельl Германии,l 
обеспечитьl развитиеl рынкаl сельскохозяйственныхl иl 
лесныхl земель [9]. 

Вl небольшихl странахl Западнойl Европыl сl сельско-
хозяйственнойl ориентацией,l такихl какl Финляндия,l 
Швеция,l Бельгия,l Нидерланды,l имелисьl частныеl иl 
государственныеl ипотечныеl банки.l Вl Финляндииl ипо-
течныйl кредитl предоставлялиl пятьl частныхl ипотеч-
ныхl банковl подl залогl недвижимости.l Вl Швецииl име-
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лисьl четыреl ипотечныхl банка,l которыеl занималисьl 
кредитованиемl жилищногоl строительства,l сельскогоl 
хозяйства,l судостроенияl иl торговли.l Вl Бельгииl опе-
рацииl поl выдачеl долгосрочныхl ссудl выполнялиl спе-
циальныеl кредитныеl учреждения,l которыеl образовы-
валиl такl называемыйl государственныйl кредитныйl 
сектор.l Вl Нидерландахl ипотечныйl кредитl выдавалиl 
сельскохозяйственныеl кредитныеl институты,l органи-
зованныеl наl кооперативныхl началах [10].l  

Вl СШАl применяетсяl модельl ипотечнойl компа-
нии.l Вl разныеl годыl вl СШАl поl решениюl Конгрессаl 

былиl учрежденыl специальныеl агентства:l FNMAl – 
Федеральнаяl национальнаяl ипотечнаяl ассоциацияl 
(Fanniel Маy)l (рис.l 1) [11],l Корпорацияl жилищногоl 
кредитованияl (Freddiel Mac)l иl Правительственнаяl 
национальнаяl ипотечнаяl ассоциацияl (Ginniel Маy),l 
которыеl являлисьl крупнейшимиl операторамиl вто-
ричногоl рынкаl ипотечныхl кредитовl доl ипотечногоl 
кризисаl 2007–2008 гг. [12]. На начальном этапе фор-
мирования национальной ипотечной системы все они 
были государственными. Позднее таковыми осталось 
только Ginnie Маy.  

 

 
 

Рис. 1. Схема работы национальной ипотечной ассоциации Fannie Маy 
 

Fannie Маy и Freddie Mac стали формально незави-
симыми частными акционерными обществами, по-
скольку их деятельность регулировалась правитель-
ством. Бюджетное субсидирование агентств достигало 
3,5–4,0 млрд долл. в год [12].  

Агентства комплектуют купленные у банков креди-
ты в пулы и продают их инвесторам в виде ипотечных 
ценных бумаг. В сравнении с другими финансовыми 
инструментами привлечения ресурсов на рынок ипо-
течного кредитования эмиссия ипотечных ценных бу-
маг является достаточно надежным инструментом, 
позволяющим привлекать средства институциональных 

и частных инвесторов по низким ценам и с минималь-
ными операционными издержками. Инвесторами вы-
ступают инвестиционные и пенсионные фонды, стра-
ховые компании, корпорации и частные лица. Особая 
привлекательность и надежность для инвесторов вы-
пускаемых агентствами в обращение ценных бумаг 
заключается в том, что обеспечением по ним выступа-
ют не только обязательства заемщиков, обеспеченные 
залогом нередко малоликвидной недвижимости, но и 
обязательства самого агентства, обеспеченные гаран-
тиями государства. Схема ипотеки в США выглядит 
следующим образом (рис. 2) [13]. 
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                                                                                         посредники 

 
Рис. 2. Схема ипотечного кредитования в США 

 

Естественно-историческийl ходl развитияl иl станов-
ленияl механизмовl эффективногоl хозяйствованияl 
обусловилl разграничениеl кредитногоl обеспеченияl 
использованияl землиl наl двеl категории.l Кl первойl 

категорииl отнесеныl ссудыl земельныхl банковl наl 
приобретениеl землиl иl строительствоl крупныхl ин-
фраструктурныхl сооруженийl поl ееl обустройствуl иl 
улучшению.l Срокl пользованияl кредитамиl поl даннойl 
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категорииl колеблетсяl отl 10l доl 40l лет.l Коl второйl 
категорииl отнесеныl ссудыl наl текущуюl деятельностьl 
поl использованиюl землиl соl срокомl ихl погашенияl 
менееl 10l лет [14]. 

Вl СШАl распространенаl системаl предоставленияl 
земельнымиl банкамиl ипотечногоl кредитаl наl льгот-
ныхl дляl фермеровl условиях.l Этиl банки,l вl своюl оче-
редь,l управляютсяl Фермерскойl кредитнойl ассоциа-
цией.l Средстваl черпаютсяl изl фондов,l созданныхl 
специальноl дляl ипотечногоl кредитованияl фермеров.l 
Выделяютl ипотечныйl кредитl подl залогl землиl иl 
коммерческиеl банки,l ноl подl болееl высокийl процентl 
либоl сl выплатойl разницыl вl процентныхl ставкахl заl 
счетl государства. 

Федеральнаяl сельскохозяйственнаяl ипотечнаяl кор-
порацияl организуетl вторичныйl сбытl долговыхl обяза-
тельствl фермеровl иl ихl кооперативов,l способствуяl раз-
витиюl вторичногоl рынкаl ипотечныхl расписокl ферме-
ровl иl сельскихl домовладельцев.l Деятельностьl этойl 
ипотечнойl корпорацииl регулируетсяl Администрациейl 
поl деламl фермерскогоl кредита [15].l Такимl образом,l 
земельныеl банкиl ужеl болееl 100l летl занимаютl важноеl 
местоl вl экономикеl рациональногоl использованияl зе-
мельныхl ресурсовl США.l Сегодняl вl СШАl отl институ-
циональныхl иl частныхl инвесторовl вl сферуl ипотечногоl 
кредитованияl привлекаетсяl болееl половиныl всехl ресур-
сов,l чтоl почтиl вдвоеl превышаетl аналогичныйl показа-
тельl вl европейскихl странах.l Причемl перетокl капиталаl 
происходитl неl толькоl сl рынкаl капиталовl наl рынокl 
ипотечныхl кредитов,l ноl иl изl регионов,l имеющихl из-
быточныеl долгосрочныеl кредитныеl ресурсы,l вl регио-
ны,l испытывающиеl вl нихl потребность [16]. 

Широкоеl применениеl такаяl модельl можетl иметьl 
лишьl вl странахl сl оченьl устойчивойl экономикой.l Неl 
случайноl поэтомуl наибольшегоl масштабаl иl совер-
шенстваl этаl модельl достиглаl вl своемl развитииl вl 
США.l Поl даннойl причинеl частоl ееl называютl амери-
канскойl моделью. 

Ноl дажеl американскаяl экономикаl неl смоглаl спра-
витьсяl сl денежно-кредитнымl кризисом,l разразившимсяl 
вl концеl 2007l –l началеl 2008l г.l вl результатеl невозвратаl 
долговl поl ипотечнымl кредитамl банков.l Причинаl этогоl 
заключаетсяl вl том,l чтоl вl своейl деятельностиl банкиl 
испытываютl постоянноеl противоречиеl междуl такимиl 
показателями,l какl рентабельностьl иl ликвидность.l Вl 
СШАl коммерческиеl банкиl осуществляютl ипотечныйl иl 
потребительскийl кредитl поl оченьl высокимl ставкамl –l вl 
пределахl 10–14%l годовых,l вl тоl времяl какl поl другимl 
кредитамl ставкиl колеблютсяl отl 3l доl 6%.l Неудивитель-
но,l чтоl банкиl СШАl погналисьl заl высокойl прибыльюl иl 
вложилиl доl 60–70%l своихl накопленныхl пассивовl вl 
ипотечныйl кредит,l которыйl вl началеl спадаl неl былl 
возвращенl банкам [17]. 

Ипотечныйl банковскийl кризисl вl СШАl коснулсяl 
такжеl банковскогоl сектораl промышленноl развитыхl 
западныхl странl (вl Западнойl Европе,l Японии,l Ислан-
дииl иl т.д.)l иl внесl понижательнуюl тенденциюl наl рын-
кахl ценныхl бумаг.l Такимl образом,l вl США,l странахl 
Западнойl Европыl иl Японииl возниклаl остраяl ситуацияl 
вl банковскойl сфереl иl наl рынкеl ценныхl бумаг,l кото-
раяl перерослаl вl концеl 2008l г.l вl мировойl экономиче-
скийl кризис,l затронувl сферуl производства [18]. 

Дляl определенияl наиболееl эффективногоl путиl 
развитияl ипотечногоl кредитованияl вl Россииl следуетl 
проанализироватьl опытl ипотечногоl кредитованияl неl 
толькоl вl развитыхl странах,l ноl иl вl странахl сl пере-
ходнойl экономикой,l гдеl экономическаяl ситуацияl 
схожаl сl российской [19].l Ипотечноеl кредитованиеl вl 
Латинскойl Америкеl наиболееl активноl развиваетсяl вl 
Аргентине,l Бразилииl иl рядеl другихl стран.l Некото-
рыеl страныl Латинскойl Америкиl уделяютl значитель-
ноеl вниманиеl развитиюl вторичногоl рынкаl заклад-
ныхl (Аргентина,l Боливия,l Бразилия,l Чили,l Колум-
бия,l Эквадор,l Мексика,l Тринидадl иl Тобаго).l Вl ази-
атскихl странахl ипотечноеl кредитованиеl наиболееl 
развитоl вl Индии,l Таиландеl иl рядеl другихl стран.l  

Анализl развитияl гражданско-правовогоl институтаl 
ипотекиl иl подходовl кl организацииl ипотечногоl кре-
дитованияl вl зарубежныхl системахl показывает,l чтоl 
основноеl ихl различиеl заключаетсяl вl принципахl 
формированияl ресурснойl базыl иl соответствующих 
механизмов привлечения долгосрочных финансовых 
ресурсов для ипотечного кредитования (таблица).  

В Европе ипотека исторически складывалась как сред-
ство оборота недвижимости, в США – это часть фондово-
го рынка или, шире, – кредитно-финансового.  

Анализ современной практики западных стран по-
казал, что там не сложилось единой схемы земельно-
ипотечного кредитования. В наиболее общем виде 
сформировалисьl двеl группыl ипотечныхl кредитныхl 
институтов,l отличающихсяl формойl мобилизацииl ре-
сурсов:l  

1) депозитныеl институты,l аккумулирующиеl своиl 
фондыl главнымl образомl черезl вкладыl (сберегатель-
ныеl банки,l коммерческиеl банки,l специализирован-
ныеl финансовыеl организации,l осуществляющиеl кре-
дитованиеl жилищногоl строительства); 

2) банки,l специализирующиесяl наl выдачеl долго-
срочныхl ссудl подl залогl недвижимостиl (ипотечныеl 
банки,l земельныеl банки) [20]. 

Ипотечныеl иl земельныеl банкиl являютсяl недепо-
зитнымиl институтами,l т.е.l неl привлекаютl вкладыl 
населения.l Классическийl ипотечныйl банк,l предоста-
вивl кредит,l продаетl егоl третьемуl лицуl –l инвесторуl 
непосредственноl илиl путемl выпускаl ценныхl бумаг,l 
обеспеченныхl пуломl ипотечныхl кредитов.l Приl этомl 
ипотечнымl облигациямl вl Европеl присущl рядl харак-
теристик:l ониl выпускаютсяl толькоl ипотечнымиl бан-
ками;l ихl оборотl регулируетсяl специальнымl органомl 
надзора;l ониl имеютl обеспечениеl вl качествеl недви-
жимости;l удовлетворениеl требованийl держателейl 
облигацийl производитсяl вl первоочередномl порядке. 

Экономическиеl механизмыl функционированияl 
ипотечныхl кредитныхl институтовl одинаковыl воl всехl 
промышленноl развитыхl странах.l Различияl касаютсяl 
вl основномl организационныхl подходов.l Вl целомl 
выделяютl двеl основныеl моделиl рынкаl ипотечногоl 
кредитования:l двухуровневуюl иl одноуровневую. 

Страныl англосаксонскойl системыl праваl (США,l 
Великобритания)l используютl двухуровневуюl модельl 
рынкаl ипотечногоl кредитования,l вl которойl ипотеч-
ныеl кредиты,l выданныеl наl первичномl ипотечномl 
рынке,l переуступаютсяl специальноl созданнымl приl 
участииl государстваl агентствам [21]. 
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Сравнительные характеристики ипотечного кредитования 
 

Страны 
Основная используемая модель 

ипотечного кредитования 
Основные инструменты 
привлечения средств 

Формы государственного участия в развитии 
ипотечного кредитования 

США и Канада Вторичный рынок закладных 
Ценные бумаги, обеспе-
ченные закладными 

Поддержка операторов вторичного рынка, налоговое стимули-
рование, государственное страхование кредитов, налоговое 

стимулирование 

Западной Европы 
Одноуровневая, в последнее 

время набирает обороты рынок 
ипотечных облигаций 

Сберегательные счета, 
ипотечные облигации 

Государственные премиальные выплаты, жесткое регулирова-
ние рынка со стороны государства, налоговое стимулирование

Восточной  
Европы 

Одноуровневая 
Сберегательные счета, 
ипотечные облигации 

Государственные премиальные выплаты, жесткое регулирова-
ние рынка со стороны государства, налоговое стимулирование

Азии 
Одноуровневая, в некоторых 
странах имеется вторичный 

рынок 

Сберегательные счета, 
ценные бумаги, обеспе-
ченные закладными 

Создание государственных кредиторов, направление государ-
ственных средств на ипотечное кредитование 

Латинской  
Америки 

Одноуровневая, в некоторых 
странах предпринимаются по-
пытки создания вторичного 

рынка 

Сберегательные счета 
Привлечение государством средств в ипотечное кредитование, 

создание государственных операторов вторичного рынка 

 
Страныl континентальнойl системыl праваl (Германия,l 

Франция,l Данияl иl др.)l используютl одноуровневуюl мо-
дель,l приl которойl банк,l предоставившийl ипотечныйl 
кредит,l самостоятельноl рефинансируетl ипотечныеl кре-
дитыl заl счетl выпускаl ценныхl бумагl облигационногоl 
типаl –l закладныхl листов.l Выпускl закладныхl листовl 
регулируетсяl специальнымl законодательством,l отлич-
нымl отl регулированияl выпускаl облигаций.l Основнымl 
достоинствомl одноуровневойl моделиl являетсяl относи-
тельноl невысокаяl стоимостьl ееl организацииl вl сравне-
нииl сl двухуровневой,l чтоl позволяетl существенноl сни-
зитьl стоимостьl кредитаl дляl заемщика. 

Опытl функционированияl этихl моделейl свидетель-
ствуетl обl активнойl поддержкеl государстваl вl тойl 
илиl инойl форме.l Государствоl можетl выступатьl вl 
качествеl субъектаl ипотечныхl отношений,l напрямуюl 
илиl косвенноl осуществлятьl поддержкуl ипотечныхl 
кредиторов. 

Мироваяl практикаl свидетельствует,l чтоl ниl однаl 
странаl неl сможетl обеспечитьl стабильностьl своегоl 
общественногоl иl экономическогоl развития,l еслиl уl 
нееl отсутствуетl политикаl вl областиl кредитногоl 
обеспечения,l использованияl иl охраныl земельныхl 
ресурсов,l способствующаяl установлениюl довери-
тельныхl отношенийl междуl гражданамиl страны,l ееl 
кредитнымиl институтамиl иl правительством.l  

Вl основеl эффективногоl государственногоl иl ад-
министративногоl управленияl лежитl признаниеl тогоl 
факта,l чтоl источникомl всегоl богатстваl являетсяl зем-
ля,l результатыl ееl рациональногоl использования.l  

Кl сожалению,l вl областиl регулированияl ипотекиl иl 
ипотечногоl кредитованияl мыl оказалисьl неl вl числеl про-
грессивныхl государств.l Дляl тогоl чтобыl развиватьl ипо-
теку,l намl необходимоl обратитьсяl преждеl всегоl кl соб-
ственнойl истории,l собственномуl дореволюционномуl 
опыту.l Какl справедливоl заметилl В.С.l Ем,l «...будущееl 
ипотечногоl кредитованияl вl Россииl – этоl воспоминаниеl 
оl егоl прошлом.l Восстановлениеl правовыхl традицийl 
ипотечногоl кредитования,l тщательноl выпестованныхl 
юристамиl иl экономистамиl дореволюционнойl России,l 
являетсяl непременнымl условиемl формированияl совре-
менногоl рынкаl ипотечныхl капиталов» [22. С. 78].l  

Анализl российскойl дореволюционнойl системыl 
земельно-ипотечногоl кредитованияl позволилl выявитьl 
ееl особенности:l  

– оценкаl предметаl залогаl (объемl ссудыl опреде-
лялсяl неl количествомl землиl илиl размеромl получае-
могоl отl нееl дохода,l аl исходяl изl примернойl оценкиl 
принадлежащихl помещикуl крепостныхl душ); 

– длительныйl периодl формированияl залоговогоl 
законодательстваl вl связиl сl периодическимl введени-
емl разногоl родаl запретов:l наl залогl недвижимости,l 
запретыl наl выдачуl процентныхl ссуд,l запретl наl за-
логl помещичьихl земель; 

– основнымl звеномl системыl земельногоl ипотеч-
ногоl кредитованияl дореволюционнойl Россииl высту-
палиl государственныеl земельныеl банки,l которыеl 
имелиl особенность:l ониl создавалисьl исключительноl 
дляl поддержкиl правящегоl сословияl –l дворян.l Кромеl 
того,l банкиl неl функционировалиl одновременно:l 
каждыйl последующийl банкl возникалl вl результатеl 
банкротстваl предыдущегоl иl былl призванl взятьl наl 
себяl всеl егоl долгиl иl обязательства [23]; 

– послеl отменыl крепостногоl права,l вl 1882l г.,l 
былl созданl земельныйl банк,l специализирующийсяl 
наl кредитованииl крестьян,l – Крестьянскийl поземель-
ныйl банк [24].l Егоl основнойl цельюl былоl кредитова-
ниеl русскогоl крестьянстваl наl покупкуl помещичьихl 
земель [6]; 

– распространеннойl формойl мобилизацииl ресур-
совl дляl земельногоl ипотечногоl кредитованияl вl Рос-
сийскойl империиl выступалиl казенныеl средства.l 
Причемl вl отличиеl отl западнойl системы,l гдеl госу-
дарствоl выдавалоl деньгиl вl видеl займа,l российскаяl 
казнаl финансировалаl земельныеl банкиl безвозмездно.l 
Данноеl обстоятельствоl никакl неl мотивировалоl бан-
киl наl ведениеl разумнойl кредитнойl политикиl иl явля-
лосьl тормозомl вl развитииl земельногоl ипотечногоl 
кредитования [25]; 

– впервыеl вl мировойl практикеl российскоеl госу-
дарствоl оказывалоl поддержкуl сельскохозяйственнымl 
товаропроизводителямl путемl выдачиl долгосрочныхl 
специализированныхl земельно-ипотечныхl кредитовl 
исключительноl наl сельскохозяйственныеl целиl –l ме-
лиоративныеl кредиты [26].l Законодательствомl былl 
утвержденl широкийl переченьl земельно-ипотечныхl 
продуктов,l каждыйl изl которыхl имелl своиl условияl 
кредитования.l Такимиl продуктамиl выступали:l осу-
ществлениеl оросительных,l обводнительныхl иl осуши-
тельныхl работ,l укреплениеl береговl рекl иl оврагов,l 
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разведениеl садовl иl виноградников,l лесоразведение,l 
устройствоl виноделенl иl приобретениеl винодельче-
скогоl инвентаря,l устройствоl сельскохозяйственныхl 
заведений,l покупкаl племенногоl скота [27].l Кромеl 
того,l внедряласьl практикаl предоставленияl заемщи-
комl сметыl затратl проектаl будущегоl использованияl 
заемщикомl ссуженныхl средств [28]. 

Наl основеl изученияl историческогоl опытаl позе-
мельногоl кредитованияl можноl сделатьl вывод,l чтоl 
дляl развитияl системыl земельногоl ипотечногоl креди-
тованияl необходимыl специализированныеl банки,l 
осуществляющиеl операцииl поl кредитованиюl подl 
залогl земли,l которыеl должныl характеризоватьсяl неl 
толькоl отраслевымиl приоритетамиl вl кредитовании,l 
ноl иl использованиемl инструментовl поl мобилизацииl 
ресурсовl иl управлениюl рисками.l  

Вl этойl связиl профессорl О.И.l Лаврушинl отметил,l 
чтоl ужеl вl началеl XXl в.l (какl свидетельствуетl рос-
сийскаяl история)l земельныеl банкиl сталиl важнымl 
элементомl банковскойl системыl страны [29].l Причемl 
вl этотl периодl сложиласьl заметнаяl сетьl земельныхl 
банков,l какl государственных,l такl иl частных.l Зе-
мельныйl кредитl имелl массовыйl характер,l имl поль-
зовалисьl двеl третиl владельцевl земельнойl собствен-
ности.l Вl тоl жеl времяl развитиеl получалиl неl толькоl 
кредиты,l ноl иl рынокl ипотечныхl бумаг,l доляl этогоl 
сегментаl составлялаl 37,7%l всейl совокупностиl цен-
ныхl бумаг,l обращавшихсяl наl рынке.l Практикаl былаl 
такова,l чтоl ипотечныеl банкиl неl толькоl выпускалиl 
долговыеl обязательства,l ноl иl продавали их.l Вl этойl 
связиl клиентl какl получательl кредитаl становилсяl неl 

толькоl заемщиком,l ноl иl покупателемl долговыхl обя-
зательств,l выпущенныхl банком.l Кредитыl предостав-
лялисьl какl наl короткие,l такl иl наl длительныеl сроки,l 
аl стоимостьl кредитаl колебаласьl отl 5l доl 6,5%l годо-
вых.l Особоl регулироваласьl оценкаl имуществаl заем-
щика.l Вl целомl развитиеl земельно-ипотечногоl креди-
тованияl вl Россииl соответствовалоl темl тенденциям,l 
которыеl складывалисьl вl Европеl иl США [30]. 

Кl сожалению,l современнаяl практикаl говоритl оl 
том,l чтоl ипотекаl вl сельскомl хозяйствеl РФl носитl 
весьмаl ограниченныйl характер [31]. Текущее состоя-
ние земельно-ипотечного рынка в России можно оха-
рактеризовать как состояние развития. Можно сказать, 
что первые шаги по развитию земельной ипотеки уже 
сделаны, что очевидно из сообщения Россельхозбанка 
о досрочном перевыполнении плана по кредитной под-
держке аграриев. Численность клиентов Россель-
хозбанка в настоящее время превышает 900 тысяч [32]. 
Уставный капитал был увеличен на 6,8 млрд руб. Од-
нако практика показывает, что, поскольку отечествен-
ное сельское хозяйство по сути находится на началь-
ном этапе подъема, потребности в кредитных ресурсах 
предприятий и организаций АПК, а также сельского 
населения год от года будут расти [33]. В связи с этим 
постоянного наращивания объемов кредитования и для 
поддержания набранных темпов необходимо ежегод-
ное увеличение уставного капитала как минимум на 8–
10 млрд руб. [34]. 

В целом особенности кредитования аграрного сек-
тора Российской Федерации по сравнению с западными 
странами представлены на рис. 3 [13].  

 

 
 

Рис. 3. Сравнительная характеристика земельно-ипотечного кредитования в развитых странах и Российской Федерации 
 

Анализl закономерностейl развитияl земельно-
ипотечногоl кредитованияl вl Россииl позволяетl сде-
латьl следующие выводы:l  

– земельно-ипотечноеl кредитованиеl наl современ-
номl этапеl переживаетl периодl интенсивногоl разви-
тия,l котороеl обеспечиваетсяl приоритетнымl внимани-
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емl кl сельскомуl хозяйствуl соl стороныl государства,l аl 
такжеl развитиемl новыхl инструментовl иl методовl 
кредитования;l  

– развитиеl земельно-ипотечногоl кредитованияl 
идетl поl путиl усиленияl рыночныхl механизмовl регу-
лированияl рынкаl землиl иl земельныхl отношений,l 
приl этомl приоритетнаяl роль вl областиl регулирова-
нияl остаетсяl заl государством;l  

– основнойl задачейl государственногоl регулиро-
ванияl земельно-ипотечногоl кредитованияl являетсяl 

нахождениеl способовl иl формl согласованияl инте-
ресовl государства,l производственных,l финансовыхl 
иl торговыхl структур,l городскогоl иl сельскогоl 
населения.l  

Выявленныеl преимуществаl западнойl системыl 
кредитованияl сельскогоl хозяйстваl выступаютl какl 
образецl дляl совершенствованияl существующейl 
системыl кредитования,l который,l однако,l необхо-
димоl адаптироватьl кl конкретнымl условиямl нашейl 
страны. 
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Ivasenko Anatoliy G. Moscow Institute of Entrepreneurship and Law in Novosibirsk (Novosibirsk, Russian Federation); 
Kazakov Vladimir V. Tomsk State University (Tomsk, Russian Federation). 
A COMPARATIVE ANALYSIS OF DOMESTIC AND FOREIGN EXPERIENCE OF CREDIT FOR LAND USE. 
Key words: land mortgage; comparative analysis; Russian and foreign experience. 
In the vast majority of countries in the world today it is allowed by law to use land as a collateral or a lien for the loan. The advantages 
of land as a collateral are due to its stable location, the trend of continuously rising prices; physically land as a laid object can be left in 
the possession and use of the mortgagor. Western Europe and the United States have long had a well-developed and legislatively 
regulated mortgage system, based on the precise methods of registration of real estate, as well as strict legal registration and termination 
of lien on real estate. So, according to the European Mortgage Federation the total value of credits on mortgage is 3.4 trillion euros, or 
40% of all bank assets in Europe. In the United States the total amount of credit resources in agriculture only now is about 200 billion 
dollars. In the small Western European countries with agricultural orientation, such as Finland, Sweden, Belgium, the Netherlands, there 
were private and public mortgage banks. In Finland, five private mortgage banks  provided mortgage secured by real estate. In Sweden, 
there were four mortgage banks specialising in crediting housing, agriculture, shipbuilding, and trading. In Belgium, special credit 
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institutions, which formed the so-called State credit sector, gave long-term loans. In the Netherlands, agricultural credit institutions, 
organised on a cooperative basis, gave mortgage. In the United States, the model of a mortgage company is applied. The analysis of the 
development of the civil-legal institute of mortgage and approaches to mortgage lending in foreign systems shows that their main 
difference lies in the principles of the resource base and the respective mechanisms of long-term financial resources for mortgage 
lending. In Europe, mortgage historically evolved as a means of real estate turnover. In the United States it is a part of the stock market, 
or, broader, the financial one.  The analysis of the regularities of the development of mortgage lending in Russia leads to the conclusion 
that: - mortgage lending at the present stage is going through a period of intense development, which is provided by priority attention to 
agriculture from the State, as well as by the development of new tools and methods of crediting; – the development of mortgage lending 
is on its way to strengthen the market mechanisms of land market and land relations regulation, with the State's priority in 
management; – the main task of the State regulation of mortgage lending is finding ways and forms of co-ordination of interests of the 
State, production, financial and trade structures, urban and rural population. The identified benefits of the Western agricultural credit 
system is a model for improving the existing system of lending, which, however, must be adapted to the specific conditions of our 
country. 
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