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Аннотация

В настоящей статье проводится анализ некоторых пробелов и недоработок дей-
ствующего российского законодательства в части правового регулирования залога
земельных участков, а также части земельных участков. Отмечается, что стимулиро-
вание должника к своевременному исполнению своих обязательств перед залогодер-
жателем является основной функцией залога. Данный способ обеспечения залоговых
обязательств начал применяться в Российской Федерации сравнительно недавно, в
связи с чем еще не нашел полного отражения в указанной сфере. В работе рассмотре-
ны основные элементы договора залога земельного участка, выступающие в качестве
существенных условий такого договора. Автором проанализированы также коллизии
норм права, касающиеся возможности обеспечения залоговых обязательств в связи
с использованием части земельного участка в качестве самостоятельного объекта
недвижимости.
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Abstract

This article analyzes some of the gaps and shortcomings of the current Russian
legislation regarding the legal regulation of the pledge of land plots, as well as part of
the land plots. It is noted that stimulating the debtor to timely fulfill his obligations to
the pledge holder is the main function of the pledge. This method of securing collateral
obligations began to be used in the Russian Federation relatively recently, and therefore
has not yet been fully reflected in this area. The basic elements of a land plot pledge
agreement, which act as the essential conditions of such an agreement, are considered.
The author also analyzed conflicts of law regarding the possibility of securing collateral
obligations in connection with the use of part of the land as an independent real estate.

Key words: pledge, mortgage, mortgage of a land plot, land plot, contract, pledge holder,
pledger.

На сегодняшний день большинство правовых систем, в т. ч. и рос-
сийская, рассматривают ипотеку в качестве залога недвижимого имуще-
ства (земельных участков и частей земельных участков) [1].

Исходя из позиций различных авторов [2, 3],полагаем, что ипотека
(залог) земельного участка предполагает привлечение денежных средств
с целью их вложения, например, в сферу сельского хозяйства, построе-
ния необходимых сооружений на соответствующем земельном участке и
т. д.

Сущность ипотеки заключается в том, что в случае неисполнения
должником своих обязательств залогодержатель имеет право обратить
взыскание на соответствующий земельный участок.

К сожалению, в настоящее время отсутствуют надежные правовые
механизмы обеспечения исполнения обязательств, в связи с чем суще-
ствует острая необходимость в их создании.

Отметим, что стимулирование должника к своевременному испол-
нению своих обязательств перед залогодержателем является основной
функцией залога. Данный способ обеспечения залоговых обязательств
начал применяться в РФ сравнительно недавно, в связи с чем еще не
нашел полного отражения в рассматриваемой сфере.
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Что касается объектов недвижимости в виде земельных участков
и их частей, выделенных в отдельные объекты, то, на наш взгляд, они
являются одним из самых надежных объектов залога. Объясняется это
тем, что земля как объект недвижимости практически не изнашивается,
а порой и приобретает большую стоимость.

Процедура применения залога земельных участков имеет юриди-
ческую силу только тогда, когда между сторонами заключен договор
залога, оформленный в соответствии с положениями Гражданского ко-
декса Российской Федерации, т. е. в письменном виде.

Федеральный закон от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ (далее - Закон
№ 102-ФЗ) устанавливает правила заключения договор залога [4]. Так,
договор будет считаться заключенным, если между сторонами будет до-
стигнуто соглашение по всем существенным условиям договора, к кото-
рым относится не только предмет залога, но и оценка земельного участ-
ка, а также размер и срок исполнения ипотеки.

В соответствии со ст. 42 Земельного кодекса Российской Федера-
ции и нормами Гражданского кодекса Российской Федерации субъекты
земельных правоотношений должны использовать земельные участки по
его целевому назначению [1; 5]. Однако закон не запрещает собственни-
ку изменить вид разрешенного использования и его целевое назначение.
Более того, не запрещено присваивать земельному участку более одного
вида разрешенного использования.

Несмотря на то, что вышеперечисленные нормативные акты со-
держат указание на обязательность использования земельного участка
по целевому назначению, Закон № 102-ФЗ не содержит такой формули-
ровки, что, в свою очередь, остается нерешенной проблемой и коллизией
норм.

Таким образом, указанная проблема может привести к заблужде-
нию собственников относительно использования земельных участков, в
связи с чем возникает необходимость регулирования данного положения
на законодательном уровне.
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Земельное законодательство Российской Федерации к субъектам
земельных правоотношений относит не только собственников земельных
участков, но и третьих лиц, не являющихся собственниками. Так, соглас-
но п. 3 ст. 40 Закона № 102-ФЗ залогодатель с согласия залогодержателя
вправе предоставить в пользование третьим лицам заложенное имуще-
ство для целей, не соответствующих назначению имущества. В данном
случае возникает вопрос об использовании либо неиспользовании земель-
ного участка по его целевому назначению. Получается, что нормы Зако-
на № 102-ФЗпротиворечат нормам гражданского и земельного законо-
дательства в части обязательности использования земельного участка в
соответствии с его целевым назначением.

Считаем целесообразным внести изменения в Закон № 102-ФЗ в
части п. 1 ст. 29 посредством дополнения данной статьи следующей нор-
мой: «Если предметом ипотеки выступает земельный участок, то зало-
годатель, а также третьи лица, которым предоставлен заложенный зе-
мельный участок, обязаны использовать его по целевому назначению».

Некоторые авторы в качестве объекта недвижимости, помимо зе-
мельного участка, выделяют часть земельного участка, прошедшую
установленную процедуру по выделению ее в качестве индивидуального
объекта недвижимости. Так, например, М. Пискунова считает, что субъ-
екты трудовых правоотношений могут осуществить процедуру залога не
на весь земельный участок, а лишь на его часть [6]. В данном случае
необходимо только выделить ее в качестве отдельного объекта недвижи-
мости.

Однако возникает вопрос: как оформить ипотеку на часть земель-
ного участка, если Закон № 102-ФЗ не допускает подобных действий? В
связи с этим считаем, что точка зрения М. Пискуновой не совсем пра-
вильная, поскольку противоречит нормам закона об оформлении ипоте-
ки земельного участка.

Также следует сказать, что другие нормативные правовые акты
закрепляют, что если земельный участок меньше минимального разме-
ра, установленного законом, то он не может быть рассмотрен в качестве
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предмета договора залога. Так, например, исходя из норм Федерального
закона от 11 июня 2003 г. № 74-ФЗ (далее - Закона № 74-ФЗ), минималь-
ные размеры земельных участков не устанавливаются для крестьянских
(фермерских) хозяйств [7]. Однако на практике они как раз меньше ми-
нимального размера, что противоречит нормам Закон № 102-ФЗ в части,
касающейся предмета ипотеки.

Для того чтобы часть земельного участка могла выступать в ка-
честве предмета ипотеки, собственнику земельного участка необходимо
провести ряд определенных процедур, к которым относятся межевание
земельного участка, постановка на кадастровый учет, а также государ-
ственная регистрация сделки. Объектом гражданского оборота часть зе-
мельного участка может стать только при выполнении указанных усло-
вий [8].

Таким образом, часть земельного участка может быть предметом
ипотеки (залога). Однако существует коллизия норм Закона № 74-ФЗ и
Закона № 102-ФЗ. Считаем целесообразным внести изменения в п. 2 ст. 63
Закона № 102-ФЗ, дополнив его положением о недопустимости ипотеки
земельного участка, размер которого меньше минимально установленно-
го законом.

Безусловно, институт залога земельных участков требует тщатель-
ной доработки со стороны законодателя. Предложенные в данной статье
законодательные дополнения способствуют устранению правовых кол-
лизий и развитию института залога земельных участков.
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