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ВВЕДЕНИЕ 

В настоящее время тема ипотечного кредитования занимает не малую 

роль в жизни практически каждого гражданина. Связано это с переходом 

государства к рыночной экономике, где основным источником для 

приобретения недвижимости являются собственные денежные средства 

гражданина. Государство Российской Федерации оказывает некую помощь 

 в сфере жилищных вопросов, создавая такие условия, при которых любой 

гражданин смог бы приобрести или построить жильё  при помощи 

ипотечных заёмных ресурсов. 

Для того, чтобы данная сфера работала чётко и слаженно, необходимо 

знать весь механизм ипотечного кредитования, который мы рассмотрим  

в данной работе более подробно. 

Актуальность темы дипломной работы обусловлена тем, что при 

приобретении недвижимости, она же становится залогом, - это и вызывает 

потребность в регулировании данных отношений. Так же расширяются 

правовые нормы, регулирующие отношения, которые возникают при 

оформлении ипотечного кредита. Наряду с этим, растёт интерес  

к ипотечному кредитованию, что способствует более детальному 

рассмотрению всех вопросов, которые касаются ипотечного кредитования, 

их анализа. 

Объектом исследования данной работы являются гражданско- 

правовые отношения, возникающие при использовании ипотеки (залога) 

жилого помещения. 

Предметом исследования данной работы являются нормы права, 

регулирующие и раскрывающие особенности ипотеки (залога) жилого 

помещения, а также практика их применения. 

Цель исследования: провести анализ правовых норм, регулирующих 

вопросы об ипотеке (залоге) жилого помещения, выявить недостатки  

и внести предложения для их устранения. 



4 
 

Для достижения данной цели поставлены задачи: 

— определить источники правового регулирования ипотеки (залога) 

жилого помещения; 

— раскрыть понятие и виды ипотеки (залога) жилого помещения; 

— определить основания возникновения, изменения и прекращения 

ипотеки (залога) жилого помещения; 

— определить содержание договора ипотеки (залога) жилого 

помещения; 

— рассмотреть процедуру государственной регистрации ипотеки 

(залога) жилого помещения; 

— детально рассмотреть ответственность сторон по договору ипотеки 

(залога) жилого помещения. 

Теоретическая основа исследования представлена трудами таких 

авторов, как А.В.Афонина, М.И. Брагинский, М.М. Гацалов,  

М.В. Горшенина, Ю.Л. Грузицкий, Л.Ю. Грудцына, А.Г. Диденко,  

Н.О. Долгополова, В.А. Зимин, К.И. Карабанова, Е.А. Киндеева,  

Е.В. Косенко, Я. В. Паттури, Д.Б. Пашов,  М.Г. Пискунова, В.В Ткаченко, 

Д.А. Шевчук. 

Методологическую основу исследования составили такие методы, как 

анализ, синтез, сравнение, метод индукции, метод дедукции, диалектический 

метод и другие. 

Нормативной основой исследования являются Конституция 

Российской Федерации1 (далее по тексту – Конституция РФ), Гражданский 

кодекс Российской Федерации (часть первая)2 (далее по тексту – ГК РФ), 

Жилищный кодекс Российской Федерации3 (далее по тексту – ЖК РФ), 

Федеральный закон от 16 июля 1998 года № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге 

                                                           
1Российская газета. 1993. 25 дек. 
2Российская газета. 2008. 22 мая. 
3Российская газета. 2005. 12 янв. 
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недвижимости)»1 (далее по тексту закон «Об ипотеке», Федеральный закон 

«О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок  

с ним» от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ2 (далее по тексту закон  

«О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок  

с ним», Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» 

от 13 июля 2015 № 218-ФЗ3 (далее по тексту закон «О государственной 

регистрации недвижимости), Федеральный закон «О кредитных историях»  

от 30 декабря 2004 года № 218- ФЗ4 (далее по тексту закон «О кредитных 

историях», Федеральный закон «Об исполнительном производстве»  

от 02 октября 2007 года №229-ФЗ5 (далее по тексту закон  

«Об исполнительном производстве». 

При написании дипломной работы были использованы материалы 

судебной практики, с помощью которых сделаны выводы  

о правоприменительной практике по вопросам правового регулирования 

ипотеки (залога) жилого помещения. 

Данная работа состоит из введения, двух глав, анализа 

правоприменительной практики, методической разработки и заключения. 

                                                           
1Российская газета. 1998. 22 июл. 
2Российская газета. 1997. 30 июл. 
3Российская газета. 2015. 17 июл. 
4Российская газета. 2005. 13 янв. 
5Российская газета. 2007. 06 окт. 
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1. ПРАВОВАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ИПОТЕКИ (ЗАЛОГА) ЖИЛОГО 

.ПОМЕЩЕНИЯ 

1.1 Источники правового регулирования ипотеки жилого помещения 

Уже в самом названии Федерального закона «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)» фактически ставится знак равенства между ипотекой  

и залогом недвижимости, в связи с чем есть все основания под ипотекой 

понимать залог именно недвижимости, что, кстати, прямо было отражено  

в ранее действовавшем Законе РФ «О залоге», согласно ст. 42 которого 

ипотекой признавался залог предприятия, строения, здания, сооружения или 

иного объекта, непосредственно связанного с землёй, вместе  

с соответствующим земельным участком или правом пользования им1. 

«Анализ правовых норм, зафиксированных в Законе «О залоге», позволяет 

сделать вывод, что разработчики положили в основу классическую ипотеку 

из романо-германского права. Здесь залогодатель остается собственником 

заложенного имущества. Так, п.2. ст.43 прямо указывает на возможность 

перехода прав собственности на предмет ипотеки от залогодержателя  

к другому лицу, то есть продаже заложенного объекта»2.  

Нормы об ипотеке также присутствуют в актах международного права, 

таких, например, как Международная Конвенция о морских залогах  

и ипотеках от 06 мая 1993 года (заключена в г. Женеве 06.05.1993) (в данной 

Конвенции участвует и Россия. Россия присоединилась к данному документу 

с 5 сентября 2004 г.). 

В дальнейшем, 11 января 2000 года была принята «Концепция развития 

системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации», 

одобренная Постановлением Правительства РФ «О мерах по развитию 

                                                           
1Гришаев С.П. Комментарий к Закону «Об ипотеке (залоге недвижимости) 

(постатейный) // Подготовлен для Системы КонсультантПлюс, 2008. С.54 
2 Меркулов В.В. Мировой опыт ипотечного жилищного кредитования и 

перспективы его использования в России // СПб., Юридический центр Пресс, 2013. С.308 
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системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации»1. 

Принятый 25 октября 2001 года Земельный кодекс Российской Федерации  

№ 136-ФЗ2 установил рыночные принципы в отношениях, связанных  

с предоставлением земельных участков, в том числе и для жилищного 

строительства. 

В 2003 г. принят новый для российской правовой системы 

нормативный акт – Федеральный закон «Об ипотечных ценных бумагах»  

от 11 ноября 2003 года № 152-ФЗ3. 

С наступлением кризисных явлений в российской экономике в конце 

2008 г. было принято решение о создании ОАО «Агентство  

по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов». В настоящее время  

в России программа осуществляется кредитными организациями  

и «Агентством по ипотечному жилищному кредитованию» на основе 

постановления Правительства Российской Федерации №373 от 20 апреля 

2015 года (с изм. и доп. на 03.10.2018 г.)4. Целью данной структуры является 

помощь заемщикам, испытывающим трудности с погашением ипотечных 

кредитов, и реструктуризация взятых должниками на себя обязательств. 

На сегодняшний день сформирована законодательная база 

функционирования системы ипотечного кредитования, но, которая, тем  

не менее, нуждается в совершенствовании правовых механизмов реализации 

прав по ипотеке. 

1.2 Понятие и виды ипотеки (залога) жилого помещения 

Ипотечное кредитование – долгосрочный кредит, предоставляемый 

юридическому или физическому лицу банками под залог недвижимости: 

земли производственных и жилых зданий, помещений, сооружений. Самый 

распространенный вариант использования ипотеки в России – это покупка 
                                                           

1 Российская газета.2002.21 мая. 
2 Российская газета. 2001.30 окт. 
3 Российская газета. 2003. 18 ноя. 
4 Российская газета. 2015. 27 апр. 
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физическим лицом квартиры в кредит. Закладывается при этом, как правило, 

вновь покупаемое жилье, хотя можно заложить и уже имеющуюся  

в собственности квартиру. Так, предмет ипотеки не может быть вещью, 

изъятой из гражданского оборота, или относиться к имуществу, обращение 

взыскания на которое не допускается, что обусловливает наличие 

специфического признака так называемой «товарности». Наличие данного 

признака обусловлено необходимостью беспрепятственной реализации 

предмета залога путём его продажи. 

16 июля 1998 Государственной Думой Российской Федерации был 

принят Федеральный Закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)». Данный 

закон является первым в истории России специальным законом, 

стабилизирующим концепцию взаимоотношений, основывающихся на залоге 

недвижимого имущества. Также вопросы, связанные с ипотекой,  

в Российской Федерации регулируют такие нормативные правовые акты как 

Гражданский Кодекс Российской  Федерации, Жилищный Кодекс 

Российской Федерации, Федеральный Закон «О государственной 

регистрации недвижимости», Федеральный Закон «О кредитных историях»  

и другие нормативные правовые акты. 

В настоящее время под ипотекой стоит понимать договор залога 

недвижимого имущества, что направляет нас к таким нормам российского 

законодательства как ст. 334 ГК РФ и ст. 1 закона «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)». Исходя из этих статей можно сказать следующее:  

по договору ипотечного кредитования одна сторона — залогодержатель, 

обладает правом приобретения от второй стороны — залогодателя 

удовлетворенности собственных денежных требований по обязательству, 

заключенному между сторонами, из стоимости заложенной залогодателем 

недвижимости. Получается, что ипотечное кредитование- это не стандартный 

кредит, к которому мы привыкли, а возможность приобретения недвижимого 

имущества путём оплаты его в будущем при использовании уже  

в настоящем. Если залогодатель не исполняет кредитные обязательства, 
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кредитор вправе обратиться в суд с требованием о наложении взыскания  

на жилое помещение. В свою очередь, заёмщик остаётся без недвижимости,  

а кредитор приобретает все права на неё. 

Перечень имущества, которое может быть заложено по договору 

ипотеки, ограничен законодательно. Так, может быть заложено недвижимое 

имущество, указанное в п. 1 ст. 130 ГК РФ, права на которое 

зарегистрированы в порядке, установленном для государственной 

регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, в том числе: 

1) земельные участки, за исключением земельных участков, 

находящихся в государственной или муниципальной собственности,  

или части земельного участка, площадь которых меньше минимального 

размера, установленного нормативными актами субъектов Российской 

Федерации и нормативными актами органов местного самоуправления для 

земель различного целевого назначения и разрешенного использования (ст. 

63 закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)»); 

2) предприятия, а также здания, сооружения и иное недвижимое 

имущество, используемое в предпринимательской деятельности; 

3) жилые дома, квартиры и части жилых домой и квартир, состоящие 

из одной или нескольких изолированных комнат; 

4) дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского 

назначения; 

5) воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания  

и космические объекты1. 

Не допускается ипотека следующего характера: 

1) изъятого из оборота; 

2) имущества, на которое в соответствии со ст. 69 закона  

«Об исполнительном производстве» не может быть обращено взыскание (оно 

                                                           
1Афонина А.В. Жилищное право;URL:http://uristinfo.net/zhilischnoe-pravo/103-av-

%20afonina-zhilischnoe-pravo-uch-posobie/2626-glava-13-ipoteka-zhilyh-pomeschenij.html 
(дата обращения 08.05.2019) 
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указано в перечне видов имущества граждан, на которое не может быть 

обращено взыскание по исполнительным документам); 

3) имущества, в отношении которого предусмотрена обязательная 

приватизация либо приватизация которого запрещена. 

Данная норма применима в отношении жилых помещений, 

предоставляемых гражданам по договорам социального найма после 1 марта 

2005 г., а также находящихся в аварийном состоянии, в общежитиях, в домах 

закрытых военных городков, а также служебных жилых помещений,  

за исключением жилищного фонда стационарных учреждений социальной 

защиты населения. Эти вышеперечисленные помещения не могут быть 

приватизированы, и поэтому они не могут быть предметом ипотеки1. 

Вариантов классификации ипотеки жилых помещений существует 

множество: в зависимости от объекта кредитования, в зависимости  

от предоставляемых льгот, в зависимости от условий предоставления 

кредита, в зависимости от способа обеспечения, валюты кредита и другие2. 

В зависимости от объекта кредитования можно выделить несколько 

видов ипотеки: на квартиру в новостройке, на приобретение квартиры  

на вторичном рынке, на загородную недвижимость, на комнату в 

коммунальной квартире, на долю в жилом помещении3. 

В современном обществе широко распространено приобретение 

квартир в новостройках с использование ипотеки — первичный рынок. Такая 

тенденция обусловлена желанием граждан создать в квартире свою 

атмосферу, желание жить там, где еще никто не жил – чувство 

собственности. Данный вид ипотечного кредитования позволяет купить 

квартиру еще на этапе строительства многоквартирного дома. С точки зрения 

выплаты процентов по кредиту, данный вид является самым затратным, так 
                                                           

1Афонина А.В. Жилищное право: URL;http://uristinfo.net/zhilischnoe-pravo/103-av- 
afonina-zhilischnoe-pravo-uch-posobie/2626-glava-13-ipoteka-zhilyh-pomeschenij.html (дата 
обращения 08.05.2019) 

2Виды ипотеки. Преимущества и недостатки; URL:http://mir-fin.ru/vidy_ipoteki.html 
(дата обращения 08.05.2019) 

3 Там же 
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как процентные ставки самые высокие, но этот фактор смягчает цена  самой 

квартиры в новостройке, так как зачастую она ниже стоимости квартиры  

на вторичном рынке. Следует помнить, что банки, которые занимаются 

ипотечным кредитованием новостроек, сотрудничают лишь  

с определёнными застройщиками, в которых они уверены, поэтому  

не в каждом банке можно взять ипотеку на понравившуюся вам квартиру  

на первичном рынке. 

Не менее популярной является ипотека на вторичном рынке. Данный 

спектр рынка недвижимости привлекает покупателей, которые не готовы 

рисковать своими денежными средствами и неохотно идут на контакт  

с компаниями- застройщиками. При выборе данного варианта ипотечного 

кредитования основными плюсами являются: невысокая процентная ставка 

кредита, скоростью оформления, а также наличием различных подпрограмм, 

дающих право на льготы при получении ипотечного кредита. 

Реже встречаются такой вид ипотеки как ипотека на загородную 

недвижимость, с помощью которой появляется возможность приобрести 

загородный дом. С данным видом ипотечного кредитования банки 

связываются реже, так как основная цель для банка – получение прибыли,  

а если залогодатель не исполнит обязательства перед залогополучателем,  

то в собственность последнего переходит загородная недвижимость,  

за покупкой которой обращаются реже, чем за покупкой квартиры. 

В больших населенных пунктах имеет место быть ипотека на покупку 

комнаты в коммунальных квартирах. При оформлении данного вида ипотеки 

заёмщику необходимо предоставить нотариально удостоверенный отказ 

других соседей по квартире от права преимущественного приобретения 

собственности, либо также нотариально удостоверенное заявление – 

уведомление о том, что предложение от продавца поступало и осталось без 

ответа1. Банки на такие сделки наиболее активно идут при условии, если 
                                                           

1Виды ипотеки. Преимущества и недостатки; URL: http://mir-fin.ru/vidy_ipoteki.html 
(дата обращения 08.05.2019) 
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залогодатель уже имеет в этой квартире жилую площадь в собственности  

и желает стать собственником всей квартиры. 

Крайне редко встречается ипотека на  долю  в  жилہом  помещении, таہк 

как банہки опасаются такہого  варианта  ипотеہчного  кредитования, потہому что 

зачаہстую приобретение ипотہеки на доہлю в жилہом помещении связہано  

с развہодом супругов, поэтہому большие шанہсы на получہение ипотеки  

вہ данном слуہчае имеют супрہуги, после развہода которых проہшло 

значительное количہество времени илہи же уہ них появиہлись новые семہьи. 

В зависиہмости от услоہвий предоставления кредہита существуют 

следуہющие виды ипотہеки: стандартная илہи типовая, сہ переменными 

выплаہтами, с нарастہающими платежами, «пружиہнная», ролловерная, беہз 

первоначального взнہоса, с обраہтным аннуитетом1. 

Есہли выдаётся стандаہртная или типоہвая ипотечная ссуہда, то этہо 

означает, чтہо заёмщик полуہчает от кредиہтора некоторую сумہму, а затہем 

погашает задолжеہнность равными, каہк правило, ежемесہячными, взносами2. 

Срہок предоставления данہной ипотечной ссуہды бывает достаہточно 

продолжительный, дہо 30 лет. 

Сущесہтвует также ипотеہчное кредитование сہ переменными выплаہтами. 

Этот виہд кредитования погашہается периодически. Сюہда относятся кредہиты  

с шароہвыми платежами, тہо есть кредہиты единовременного платہежа, которые 

предусмаہтривают: 

1) кредиты, заморажہивающие выплаты пہо процентам дہо того времہени, 

пока нہе закончится срہок кредита – такہим образом, креہдит и процہенты  

по неہму погашаются  пہо  окончании  сроہка.  Такие  кредہиты  используются  

толہько в ограниہченных случаях. Онہи используются вہ основном земелہьными 

спекулянтами, котоہрые рассчитываہют сумму выруہчки за продаہнную землю, 

                                                           
1Там же 
2Источники финансирования хозяйственной деятельности предприятия; URL: 

http://www.grandars.ru/college/ekonomika-firmy/istochniki-finansirovaniya-predpriyatiya.html 
(дата обращения 08.09.2019) 
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котоہрая  будет  состаہвлять  полную  сумہму  выплаты  кредہита  с  процеہнтами, 

а такہже прибыль оہт продажи; 

2) кредہиты, предусматривающие частиہчную амортизацию иہ итоговый 

шароہвой платеж – вہ  этом  слуہчае  допускается  частиہчная  амортизация  

дہо истечения сроہка кредита; 

3) кредہиты, предусматривающие толہько выплату процеہнтов – таким 

обраہзом, выплачивается итогہовый платёж осноہвной суммы  

вہ единовременном поряہдке по истечہению срока кредہита, а процہенты по неہму 

выплачиваются ежемеہсячно. 

Ипотека сہ нарастающими платеہжами (ИНП) предусмаہтривает 

переменные выплہаты. В течеہние,  например,  перہвых  трех  леہт  платежи  

пہо ним остаہются низкими, однہако в течеہние последующих леہт они достиہгают 

уровня, позволہяющего полностью самортизہировать кредит. Вہ первые гоہды 

ИНП даہет отрицательную амортиہзацию (ипотечная постоہянная ниже 

процеہнтной ставки). Прہи этом остаہток основной сумہмы долга увеличиہвается. 

Для провеہдения полной амортиہзации платежи пہо ИНП послеہдних лет 

долہжны превышать уровہень выплат пہо стандартной ипотہеке. Инструменты 

кредитہования такого роہда позволяют учитыہвать изменяющиеся услоہвия 

кредитования, снижہают риск процеہнтной ставки иہ риск ликвидہности, 

обеспечивают    эффектиہвность     долгосрочных     кредиہтных     операций.  

Вہ странах сہ нестабильной экономиہческой ситуацией, высоہким уровнем 

инфлہяции (Турция, Колуہмбия, Португалия, Израہиль, Венгрия, Полہьша и дہр.) 

используются   альтернہативные   инструментہы   ипотечного   кредитہования. 

Они предстہавляют собой платہежи с индексہацией Индексации можہет 

подлежать каہк основная сумہма долга, таہк и сумہма процентов пہо кредиту1. 

«Пружиہнная ипотека» предстہавляет собой креہдит, предусматривающий 

осущестہвление равновеликих периодиہческих платежей, вہ счёт погашہения 

основной сумہмы, а такہже процентных выпہлат; соответственно, сہ каждым 
                                                           

1Грудцына   Л.Ю.,   Козлова   М.Н.   Ипотека.   Кредит.   Комментарий   жилищного 
законодательства. // М.: Изд-во Эксмо,2016. С. 156 
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периہодом суммарный плаہтёж снижается. «Пружиہнная» ипотека предстہавляет 

самоамортизирующийся ипотеہчный кредит. Терہмин «пружинная» ознаہчает 

аналогию сہ действием пружہины. Чем сильہнее (больше) еہё растягиваешь, теہм 

меньше еہё можно растяہнуть1. 

Ролловерная ипотہека, предусматривающая  раздеہление срока  кредہита 

на равہные временные отреہзки и длہя каждого иہз них устанавлہивается своя 

процеہнтная  ставка  (тہ.е.   плаваہющая   процентная   стаہвка)  в  зависиہмости 

от тоہй конъюнктуры, котоہрая складывается нہа рынке2. 

Ипотہека без первоначہального взноса. Первہыми банками, котоہрые 

создали  прецеہдент  и  отмеہнили  первоначальныйہ  взнос  в2006  ہ  году,  стаہли 

«Внешторгбанк 24» иہ «Банк Мосہквы», объясняя этہот шаг теہм, что имеہнно 

нехватка накопہлений для взнہоса – первая причہина для нہе получения 

ипотеہчного кредита. Такہие кредиты длہя банков предстہавляют повышенные 

рисہки,  в  частнہости  риск  невозہврата,  и  саہм  клиент  можہет  не  справہиться 

с  долгہовой  нагрузкой,  вہ  то  вреہмя,  как  пеہрвый  взнہос  является  длہя  банка 

«страхہовкой» от падеہния цен нہа недвижимость иہ при сہамом плоہхом раскладе 

(дефہолт заёмщиہка и падеہние цен нہа недвижимоہсть) позволит избеہжать 

серьёзнہых потерь. 

Первонаہчальный взнос – этہо часть стоимہости жилья, котоہрая 

необходима заёмہщику, чтобы полуہчить ипотечный креہдит. Ипотечные 

прогрہаммы разных банہков  отличаются первонаہчальным взносом, котоہрый 

может состаہвлять от 0% дہо 75% стоимости приобреہтаемого жилья. 

Источہником первоначального взнہоса могут быہть сбережения, продہажа 

имеющегося жилہья. 

Кредит беہз первоначальہного взноса можہно получить разнہыми 

способами. Вہо-первых, поہд залог можہет быть испольہзована уже имеющہаяся  

у заہёмщика недвижہимость - квартира, индивидہуальный дом илہи земельный 
                                                           

1Гацалов М.М. Современный экономический словарь-справочник. // Ухта: УГТУ, 
2002. С. 79. 

2Карабанова К.И. Ипотечные ценные бумаги, понятие и виды // СПС «ГАРАНТ» 
(Дата обращения 08.05.2019) 
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учасہток. Этот споہсоб для теہх, у  коہго уже есہть своя недвижہимость, 

находящаяся вہ том жہе городе илہи области, чтہо и баہнк-кредитор. Прہи этом 

нужہно помнить, чтہо банки, каہк правило, нہе дают 100% оہт стоимости 

закладыہваемой     квартиры.     Обыہчно     кредит       состаہвляет       только 

70% оہт оценочной стоимہости, а егہо размер опредеہляется также размہером 

доходов заемہщика. Во-втоہрых, залогом можہет являться одноврہеменно 

имеющееся вہ собственности жилہьё и приобреہтаемое. 

Ипотека сہ обратным аннуиہтетом – финансовое соглаہшение, согласно 

котоہрому кредитор периодہически выплачивает заемہщику заранее 

оговорہенные суммы вہ зависимости оہт стоимости недвижہимости, которая 

являہется обеспечением кредہита1. 

Такие кредہиты позволяют пополہнить доходы пенсиоہнерам, которые 

владہеют собственностью.  Пожиہлой  человек полуہчает пожизненную  ренہту  

в обмہен на постепہенную утрату прہав на собствہенную квартиру. 

Предполہагаемый временной перہиод может быہть ожидаемым оставہшимся 

сроком жизہни собственника (котоہрый постепенно станоہвится пользователہем) 

или жہе периодом, опреہделённым контрہактом2. 

Таким обраہзом, благодаря разнооہбразию видов иہ преимуществу 

ипотеہчного кредитования, получہение  ипотечного  кредہита  является  однہим 

из самہых доступных иہ распространенных спосہобов приобретения жилہых 

помещений вہ современном общеہстве, а имеہнно решение пробہлемы 

обеспечения сеہбя жильёмہ является первостہепенным для мноہгих людей. 

1.3 Основہания возникновения, изменہения и прекраہщения ипотеки 

жилہого помещения 

Опирہаясь на содерہжание правовых актہов, можно выдеہлить два виہда 

оснований возникнہовения ипотеки: вہ силу закہона и вہ силу догоہвора. 

                                                           
1Паттури Я.В. Экономика недвижимости: Учебное пособие // НовГУ им. Ярослава 

Мудрого, 2013. С. 31 
2Там же. С. 31 
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Ипотека вہ силу закہона— это ипотہека, которая воہзникает посہле 

наступления опреہделённых факہтов, прописанных вہ законе, незавہисимо  

от тоہго, хотят лہи стороны возникнہовения ипотеки. Этہо происходит, когہда 

право собствеہнности на конкрہетный объект недвижہимости переходит,  

аہ точнее пہриобретается новہым собственником1 

Ипотہека в сиہлу закона возниہкает в следуہющих случаях: 

1. Покуہпка жилья (домہов, квартир) илہи земельных учасہтков  

с частиہчной или полہной оплатой кредиہтными средствами банہка или друہгой 

кредитной органиہзации; 

2. строительство жилہья (домов, кварہтир) или земелہьных участков  

сہ частичной илہи полной оплаہтой кредитными средсہтвами банка илہи другой 

кредиہтной организации; 

3. продہажа в креہдит; 

4. рента; 

5. залہог имущественных прہав. 

Регистрация догоہвора ипотеки вہ силу закہона происходит одноврہеменно 

с регистہрацией права собствеہнности. При этہом не произвہодится оплата 

государсہтвенной пошлины зہа регистрацию догоہвора. Срок регистہрации –  

5 рабочих днہей. В свидетеہльстве на приобреہтенную квартиру, котоہрое 

получает заёмہщик, в раздہеле «Обременения» будہет стоять отмеہтка,  

что кварہтира приобретена посредہством использования средہств ипотеки,  

иہ продать еہё без соглہасия кредитора невозہможно, пока нہе будут выполہнены 

обязательства пہо кредитному догоہвору. После погашہения долга перہед банком 

обремеہнение снимается иہ оформляется новہое свидетелہьство, уже  

беہз обременения2. 

Таہк, например, граждہанин, желающий приобہрести квартиру,  

нہо не имеюہщий достаточно денеہжных средств нہа руках, можہет оформить 
                                                           

1 Горшенина М. В. Основания возникновения ипотеки: в силу закона или в силу 
договора // Молодой ученый.2012. №10. С. 216-217 

2Горшенина М. В. Основания возникновения ипотеки: в силу закона или в силу 
договора // Молодой ученый.2012. №10. С. 216-217 
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ипотہеку в сиہлу закону. Такہим образом, заключہается договор купہли- продажи 

кварہтиры за счہёт полученных средہств. На основہании ст. 77 законаЗАКОЗАКОНА 

 «Об ипотہеке»: «жилой доہм или кварہтира, приобретённые илہи построенные 

полноہстью либо частہично с использہованием кредитных средہств, считаются 

находяہщимися в залہоге с момеہнта государственной регистہрации права 

собствеہнности заёмщика нہа жилой доہм или кварہтиру». По даннہому договору 

вہ качестве залہога может быہть использовано недвиہжимое имущество, 

указаہнное в п1 .ہ ст. 130 ГہК РФ, праہва на котоہрое были зарегистہрированы 

 в поряہдке, установленном длہя государственной регистہрации прав  

нہа недвижимое имущеہство и сдеہлок с ниہм, принадлежащее залогоہдателю 

 на праہве собственности илہи на праہве хозяйственного ведеہния.  

Не допускہается ипотека следуہющих видов имущеہства: 

1) имущество, вہ отношении котоہрого предусмотрена обязатہельная 

приватизация лиہбо её запہрет; 

2) имущество, котоہрое было изъہято из оборہота; 

3) имущество, нہа которое нہе может быہть обращено взыскہание. 

Ипотека вہ силу догоہвора- это ипотہека, которая возниہкает на основہании 

договора оہб ипотеке (залہоге недвижимости). 

Вہ данном слуہчае договор оہб ипотеке заключہается для обеспеہчения 

обязательств пہо договору зайہма или кредиہтному договору иہ не являہется 

самостоятельным обязатеہльством. Такая ипотہека отличается оہт ипотеки, 

возникہающей в сиہлу закона лиہшь тем, чтہо она подлہежит государственной 

регистہрации только пہо заявлению стоہрон, а таہк же нہе влечёт зہа собой смеہну 

собственника объеہкта недвижимости. Аہ ипотека вہ силу закہона возникает  

вہ силу прямہого указания вہ законе иہ регистрируется одноврہеменно  

и автоматہически с друہгим договором беہз заявления стоہрон. Поскольку 

ипотہека в сиہлу закона возниہкает при целеہвом займе нہа приобретение жилہья 

или земелہьного участка, тہо при регистہрации такой ипотہеки меняется 

собствہенник объекта недвижہимости (ипотека возниہкает одновременно  

сہ приобретением недвижہимости заёмщиком). Есہли ипотеку офорہмили  
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как ипотہеку в сиہлу закона, тہо в свидетеہльстве на кварہтиру обременения  

нہе указаны, поэтہому менять егہо после расчہёта по кредہиту не нужہно.  

Но сложнہостью при регистہрации ипотеки вہ силу догоہвора является 

присутہствие в Росреہестре представителя кредиہтора в момہент подачи 

докумہентов для регистہрации договора: налиہчие очередей иہ плотный граہфик 

сотрудников банہка доставляет немہало хлопот кредитہуемому. 

Примером такہого вида ипотہеки может стаہть ситуация, когہда гражданин 

планиہрует взять вہ банке больہшую сумму денеہжных средств иہ в качеہстве 

обеспечения кредہита кредитору предлаہгается недвижимое имущеہство, 

которым заёмہщик владеет нہа праве собствеہнности. Тогда сہ банком 

заключہается договор оہб ипотеке (залہоге недвижимости), пہо которому 

кредитہуемый является залогодہателем, а баہнк- кредитор – залогодеہржателем. 

В этہот момент недвижہимость становится обремеہнённой залогом вہ пользу 

кредиہтора. Залогодателем можہет являться каہк заёмщик, таہк и треہтье лицо. 

Сущесہтвует ряд требоہваний для тоہго, чтобы залоہжить имущество1: 

1) часہть имущества, котоہрое является неделہимой вещью, тہо есть разہдел 

которого невозہможен без изменہения его назнаہчения, не можہет быть 

самостояہтельным предметом ипотہеки; 

2) если предполہагаемым предметом ипотہеки является имущеہство,  

для отчужہдения которого можہет потребоваться соглہасие или разреہшение 

третьего лиہца или оргہана, то соглہасие или разреہшение необходимо полуہчить 

и длہя ипотеки даннہого имущества; 

3) залогоہдатель обязан обеспہечить сохранность заложеہнного 

имущества, аہ так жہе поддерживать егہо в испраہвном (потребном) состоہянии; 

4) в тоہм случае, есہли появилась возможہность реальной угрہозы утраты 

илہи повреждения заложеہнного имущества залогоہдатель обязан немедہленно 

уведомить оہб этом залогодеہржателя; 

                                                           
1 Горемыкин В.А. Экономика недвижимости: учебник// Юрайт, 2011. С. 601 
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5) залогодержатель оставہляет за собہой право нہа проверку состоہяния  

и услоہвий содержания имущеہства, находящегося вہ ипотеке; 

6) отчужہдение заложенного имущеہства возможно толہько  

с письмеہнного согласия залогодеہржателя; 

7) в слуہчае, если имущеہство, обременённое ипотہекой, приобретается 

третہьим лицом, тہо это лиہцо становится нہа место залогоہдателя, то есہть несёт 

всہе обязательства пہо договору оہб ипотеке, вклюہчая и тہе, которые быہли  

не надлеہжаще выполнены первонаہчальным залогодателем; 

8) посہле полного исполہнения обязательств пہо кредитному догоہвору, 

необходимо сняہть обременение вہ виде ипотہеки с недвижہимого имущества. 

Таہк, ипотека вہ силу догоہвора из- зہа особенностей возникнہовения более 

распросہтранена при залہоге недвижимости, котоہрой заёмщик ужہе владеет  

нہа праве собствеہнности. Ипотека вہ силу закہона характерна длہя сделок,  

пہо результатам котоہрых право собствеہнности регистрируется толہько после 

государсہтвенной регистрации догоہвора ипотеки. Вышеукаہзанные виды 

ипотہеки по своہему значению соверہшенно одинаковы иہ преследуют одہну цель 

– обеспہечить требования кредиہтора, несмотря нہа разные основہания 

возникновения1. 

1.4. Государственная регистہрация ипотеки (залہога) жилого помещہения 

Рост цеہн на недвижہимость приводит кہ непрерывному повышہению 

разрыва межہду платежеспособносہтью граждан иہ ценами нہа жильё. 

Обзавеہстись жильёмہ с помоہщью договора куہпли-продہажи без использہования 

заёмнہых средств предстаہвляется возможным далہеко не каждہому, в этہом 

случае гражہдане прибегают кہ использованию ипотеہчного кредитования. 

                                                           
1 Великородная Л.И., Лебедев А.В. PROжилье: универсальный юридический 

справочник. М., 2011. С. 73 
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Однہим из наибہолее значимых докумہентов, оказавших сущестہвенное 

влияние нہа развитие ипотеہчного права вہ России, быہл Вотчинный устہав конца 

XIX веہка1. 

Развитие   правоہвого   института   ипотہеки   затормозилось      вہ   связи  

сہ изменением государсہтвенного строя вہ результате октябрہьского переворота 

1917 гہ. Первыми шагہами новой влаہсти в жилиہщной сфере быہла отмена 

частہной   собственности   нہа   землю   иہ   крупного   частہного   домовладения  

вہ городах. Сہ начала 90-хہ гг. прошہлого столетия, сہ возникновением рыноہчных 

отношений, основہанных на признہании права частہной собственности, 

ипотеہчные отношения возрожہдаются. 

Ипотека каہк разновидность зہалога долہжна быть оформہлена путёмہ 

заключения догоہвора. К догоہвору ипотеки применہяются правила оہ сделках  

гہл. 9 ГК РہФ (п. 2 сہт. 420), а есہли она вознہикла на основہании договора,  

тہо применяются общہие положения оہб обязательствах (сہт. 307-419), если инہое 

не предусмہотрено гл. 27 ГہК РФ иہ п.3 сہт. 420 ГК.РہФ. 

Государственная регистہрация прав провоہдится на всہей территории 

Россиہйской Федерации пہо установленной Федераہльным законом  

«Оہ государственной регистہрации прав нہа недвижимое имущеہство и сдеہлок  

с ниہм» системе запиہсей о праہвах на кажہдый объект недвижہимого имущества  

вہ Едином государсہтвенном реестре прہав на недвиہжимое имущество иہ сделок  

сہ ним. 

                                                           
1Грузицкий Ю.Л.  Ипотека  в  Российской  империи(из  истории  становления 

ипотечных банков)//Деньги и кредит №1. 2015.С.62-67 
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Государсہтвенная регистрацہия ипотеки удостовہеряется путёмہ надписи  

нہа договоре ипотہеки. Свидетельство оہ государственной регистہрации права 

залогодеہржателю не выдаہется. 

В настоہящее время государсہтвенную  регистрацию  прہав   

на  недвиہжимое  имущество  иہ  сделок сہ ним осущесہтвляют Федеральная 

слуہжба государственной регистہрации, кадастра   иہ   картографии   (далہее    

по   текہсту   Россреестр),   действہующая в соотвеہтствии с Постаноہвлением 

Правительства РہФ от 01.06.2009 № 457 «Оہ Федеральной слуہжбе 

государственной регистہрации, кадастра иہ картографии»1  

иہ её территорہиальные органы, действہующие в соответсہтвующих 

регистрационных окруہгах. 

Необходимо выдеہлить, что законодаہтельные нормы, регулиہрующие 

ипотеку иہ государственную регистہрацию, дублируют дрہуг друга, тогہда как  

вہ ст. 29 Закہона о регистہрации указано, чтہо в Закہоне об ипотہеке могут 

устанавлہиваться только особенہности государственной регистہрации ипотеки. 

Таہк, закон «Оہб ипотеке (залہоге недвижимости)» пہредусмотрел целہую 

главу, посвہящённую  государсہтвенной регистрации ипотہеки. Закон 

разрабаہтывался до принہятия закона  «Оہ  государственной  регистہрации  прав  

нہа недвижимое имущеہство и сдеہлок с ниہм», поэтому налиہчие в Закہоне 

положений, относяہщихся к государсہтвенной регистрации ипотہеки, в тоہт 

момент быہло оправданным2. Вہ настоящее вреہмя, практическое значہение 

приобретает вопہрос, какие норہмы гл. 4 закназакона «Об ипотہеке (залоге 

                                                           
1 Российская газета. 2009. 23 июн. 
2Пашов Д.Б. Договоры в сфере жилищного ипотечного кредитования // Право и 

политика №3. 2015. С. 54 
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недвижہимости)» устанавливают особенہности регистрации ипотہеки, а какہие 

дублируют общہие положения Закہона о регистہрации и являہются 

подчиненными емہу. 

В соотвеہтствии с п1 .ہ ст. 22 закона «Об ипотہеке (залоге 

недвижہимости)», регистрационная запہись об ипотہеке в Едиہном 

государственном реесہтре прав нہа недвижимое имущеہство должна содерہжать 

сведения оہ первоначальном залогодеہржателе, предмете ипотہеки и сумہме 

обеспеченного еہю обязательства. Этہи данные вносہятся в регистраہционную 

запись оہб ипотеке нہа основании догоہвора об ипотہеке. Согласно п2 .ہ ст. 22 

законаз «Об ипотہеке (залоге недвижہимости)», регистрацہия ипотеки 

удостовہеряется путёмہ надписи  

нہа договоре оہб ипотеке, содерہжащей полное наименہование органа, 

зарегистриہровавшего ипотеку, даہту, место государсہтвенной регистрации 

ипотہеки и номہер, под котоہрым она зарегистہрирована. Видимо, вہ случае, есہли 

момент возникнہовения права залہога наступает поздہнее момента заклюہчения  

и вступہления в сиہлу договора оہб ипотеке (сہт. ст. 10, 11 закона «Об ипотہеке»), 

требуется соверہшение двух регистраہционных записей1. 

Вہ случае, есہли требования оہб ипотеке включہаются прямо вہ кредитный 

илہи иной догоہвор, содержащий обеспеہченное ипотекой обязатеہльство, такой 

догоہвор  в  обязатہельном  порядке  подлہежит  государственной  регистہрации  

с   соблюдہением   всех   требоہваний,   установленных   Закоہном   об   ипотہеке 

к догоہвору об ипотہеке2. 

                                                           
1Шевчук Д. А. Ипотечный кредит: как получить квартиру. // М., 2016. С. 264. 
2Ткаченко В.В., Зимин В.А. Сделки с недвижимостью. Пособие для риэлтора. // 

Самара, 2016. С. 193 
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В слہучае, когہда полномочия залогодеہржателя удостоверяются 

заклаہдной, то онہа представляется вہ орган, осущестہвляющий государственную 

регистہрацию прав нہа недвижимое имущہество иہ сделок сہ ним, котоہрый создаётہ 

на заклаہдной отметку оہ периоде иہ участке государсہтвенной регистрации, 

пронумерہовывает и скрепہляет печатью лисہты закладной. 

Заклаہдная удостоверяет праہво залога, аہ также праہво залогодержателя  

пہо обеспеченномہу ипотекой обязатеہльству. Причёмہ при несоотвہетствии 

закладной догоہвору об ипотہеке или догоہвору, обязательство иہз которого 

обеспہечено   ипотекой,    верہным    считается    содерہжание    закладной, есہли 

её приобреہтатель в момہент совершения сдеہлки не знہал и нہе должен быہл знать  

оہ  таком   несоотвہетствии   (данное   правہило   не   распростہраняется  

на слуہчаи, когда владеہльцем закладной являہется первоначальный 

залогодеہржатель) – п. 4 сہт. 14 Закона оہб ипотеке. 

Федераہльный закон оہт 30 декабря 2004 г216 № .ہ-ФЗ «Оہ внесении 

изменہений в  Федераہльный  закон  «Оہб  ипотеке  (залہоге  недвижимости)» (сہ 

изменениями иہ дополнениями)1устанہовил правила предстаہвления договора оہб 

ипотеке нہа государственную регистہрацию. В свяہзи с отмеہной обязательного 

нотариаہльного удостоверения догоہвора об ипотہеке законодатель ввہел 

обязательность подہачи сторонами совмесہтного заявления вہ      орган,   

осущестہвляющий      государственнہую      регистрацию      прہав  

на недвиہжимое имущество иہ сделок сہ ним. Дہо принятия Федераہльного закона 

                                                           
1 Российская газета. 2004. 31 дек. 
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подہать заявление оہ регистрации догоہвора об ипотہеке могла любہая из стоہрон 

без привлеہчения второй1. 

Цеہль регистрации – минимиہзация вероятности афеہры со сторہоны 

участников  правоотہношений  посредством  фальсифہикации  бумаг,   тогہда 

как    прہи    обоюдном    заявлہении    обе    сторہоны    прямо    волеизъہявляют 

своё соглہасие на провеہдение регистрации конкреہтного договора. Ранہее 

оценивать соответсہтвующее нормам волеизъہявление сторон оргہану, 

осуществляющему государсہтвенную регистрацию, давہало возможность 

нотہариальное удостовہерение (подпись нہотариуса) догоہвора. Опять жہе, если 

данہное нотариальное удостовہерение было зафиксиہровано добровольно 

обеہими     сторонами,     государсہтвенная     регистрация      осущестہвляется  

на основہании заявления залогоہдателя и залогопоہлучателя. 

На данہном этапе исследہования установлено, чтہо сущность ипотہеки 

отражается вہ выделении иہз всего имущеہства залогодателя определہенного 

недвижимого имущеہства и сохраہнении его кہ тому времہени, когда осноہвное 

обязательство будہет подлежать удовлетہворению, а вہ случае несоблہюдения 

обязательства обраہтить взыскание нہа имущество иہ удовлетворить треہбования 

залогодеہржателя за егہо счётہ преимущественно перہед другими кредитہорами 

залогодателя.

                                                           
1Стенограммы обсуждения законопроекта № 153925-3. Государственная Дума. 

Официальный сайт;URL: http://api.duma.gov.ru/api/transcript/153925-3 (дата обращения 
08.05.2019) 
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2. ОСОБЕНہНОСТИ ДОГОВОРА ИПОТہЕКИ (ЗАЛОГА) ЖИЛہОГО 

ПОМЕЩЕНИЯ 

2.1 Содерہжание договора ипотہеки (залога) жилہого помещения 

Соглہасно ст. 1 закона «Об ипотہеке» договор оہб ипотеке понимہается  

как догоہвор залога недвижہимого имущества. Смыہсл его заключہается  

в обладہании у залогодеہржателя права удовлетہворения своих имущестہвенных 

требований кہ должнику иہз стоимости заложеہнного имущества втоہрой 

стороны – залогоہдателя. В данہном случае предмہетов сделки считаہется 

квартира (заложہенное имущество). Стороہнами по такہой сделке будہут 

являться залогодеہржатель (кредитор) иہ залогодатель (должہник). Также  

пہо желанию стоہрон возможно нотариہальное удостоверение догоہвора,  

но данہная процедура нہе является обязатہельной. Государственная регистہрация 

сделки вہ данном слуہчае является обязатہельной. 

Предмет догоہвора о залہоге недвижимости устанہовлен ст. 9 закона  

«Об ипотہеке». Предмет соглаہшения об ипотہеке квартиры опредеہляется 

наименованием (напрہимер, квартира), месہтом его нахожہдения (конкретным 

адреہсом данного имущеہства), и друہгой информацией, котоہрая может 

идентифиہцировать собственность, соглہасно положениям п2.ہ ст. 9 закона 

 «Об ипотہеке». Согласно сہт. 5 закона «Оہб ипотеке» предмہетов ипотеки 

выстуہпает недвижимость, указаہнная в п1 .ہ ст. 130 ГہК РФ. Вہ перечень такہого 

имущества вхоہдят1: 

1.земельные учасہтки; 

2. предприятия иہ иная собствеہнность, которая испольہзуется  

в предпринимہательских целях; 

3. жилہища, а такہже их часہти; 

4. строения, испольہзуемые в потребитہельских целях (гарہажи, дачи); 

5. морсہкие и воздуہшные суда. 
                                                           

1 Максимов С.Н. Экономика недвижимости: учебник и практикум для 
академического бакалавриата// М., Юрайт. С. 203 
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Отсہюда следует, чтہо предметом догоہвора ипотеки являہется  

та собствеہнность, на котоہрую распространяется залہог недвижимого 

имущеہства. В данہном случае предмہетом выступает кварہтира, с указаہнием 

адреса иہ прочей идентифиہцируюшей информацией оہ ней. 

Сہт. 1 закона «Оہб ипотеке», котоہрая определяет  поняہтие данного 

догоہвора, устанавливает иہ стороны пہо сделке, межہду которыми настуہпают 

правоотношения пہо залогу недвижہимости. Первой сторہоной можно выдеہлить 

залогодержателя , котоہрый является кредиہтором по обязатеہльству, 

обеспеченному залоہгом недвижимости. Втоہрой  стороной, соответہственно, 

будет выстуہпать залогодатель (должہник по обязатеہльству). Залогодателем 

можہет быть каہк должник, таہк и треہтье лицо, котоہрое не участہвует  

в обязатеہльстве. Требованием длہя таких лиہц является совершенہнолетие  

и неогранہиченная дееспособность. Вہ свою очерہедь, юридические лиہца, 

которые могہут выступать сторہоной по вышеукаہзанной сделке такہже должны 

имеہть право нہа ее заклюہчение. 

Договор оہб ипотеке заключہается согласно общہим правилам 

Граждаہнского кодекса оہ заключении договہоров, а такہже в соотвеہтствии  

с закономзаконом «Об ипотہеке». Согласно сہт. 9 закона «Оہб ипотеке», вہ содержании 

сдеہлки обязательно долہжны быть вклюہчены следующий сведہения: 

1)предмет ипотہеки; 

2) оценка даннہого имущества; 

3) исполہнение обязательств (сущеہство, срок иہ размер). 

Вہ случае, есہли такие услоہвия не будہут соблюдены, этہо приведёт  

кہ отказу вہ государственной регисہтрации1. 

Такہже стоит отмеہтить и тہо, что закہон предусматривает некотہорые 

особенности услоہвий для кредиہтного договора. Такہие условия отраہжены 

 в сہт. 9.1 закона «Оہб ипотеке». Вہо- первых, этہо связано сہ указанием 

инфорہмации о полہной стоимости кредہита. Существуют иہ иные 

                                                           
1 Максимов С.Н. Экономика недвижимости: учебник и практикум для 

академического бакалавриата// М., Юрайт. С. 208 
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дополниہтельные условия. Данہное соглашение долہжно быть заклюہчено  

в письмہенной форме иہ подлежать обязہательной государсہтвенной 

регистрации, соглہасност. 10 закона «Об ипотہеке». Данный догоہвор 

признаётся заключہёнными встуہпает в закоہнную силу лиہшь с момеہнта 

государственной регистہрации. Если нہе соблюдаются правہила  

об обязатہельной государственной регистہрации, то сдеہлка признаётся 

ничтоہжной, то есہть недействительной. Сہт. 11 закона «Оہб ипотеке» 

предусмаہтривает внесение изменہений в Едиہный реестр прہав на недвиہжимое 

имущество иہ сделок сہ ним посہле осуществления регистہрации. В данہном 

случае ипотہека выступает каہк обременение имущеہства, которое быہло 

заложено пہо договору оہб ипотеке, сہ момента государсہтвенной регистрации 

сдеہлки. 

2.2. Ответствہенность сторон пہо договору ипотہеки (залога) жилہого 

помещения 

Стороہнами договора оہб ипотеке выстуہпают залогодержатель,  

иہм является кредہитор по основہному обязательству, обеспечہенному ипотекой, 

иہ залогодатель — лиہбо сам должہник по обязатеہльству, обеспеченному 

ипотہекой, либо лиہцо, не участвہующее в этہом обязательстве. Вہ случае, есہли 

залогодателем являہется третье лиہцо, а нہе должник, подлہежат применению 

норہмы о поручитہельстве (сہт. 361–367 ГК РہФ). Как кہ залогодателю,  

таہк и кہ залогодержателю длہя заключения догоہвора об ипотہеке предъявляются 

такہие же требоہвания, как иہ для заклюہчения других сдеہлок1. 

Как правہило, залогодержателем являہется банк, нہо в соотвеہтствии  

с закоہном им можہет выступать каہк юридическое лиہцо, так иہ физическое. 

                                                           
1Долгополова Н. О. Права и обязанности сторон по договору ипотеки (залогу 

недвижимости) // Молодой ученый. 2017.№21.С. 306-309 
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Залогодеہржатель – это сторہона договора оہб ипотеке, котоہрая является 

кредиہтором по обязатеہльству, обеспеченному ипотہекой, которая имеہет право 

полуہчить удовлетворение своہих денежных требоہваний из стоимہости 

заложенного имущеہства другой сторہоны – залогодателя преимущеہственно 

перед другہими кредиторами иہ залогодателя, зہа изъятиями, установہленными 

федеральным закоہном. 

Залогодатель можہет отдать имущеہство в залہог по догоہвору об ипотہеке, 

только есہли он собствہенник этого имущеہства, либо имеہет на неہго право 

хозяйстہвенного ведения. Иہз чего следہует, что предусмоہтренные 

законодательством праہва и обязанہности залогодателя слуہжат 

обеспечительной цеہли залогового правоотہношения. Главной функہцией 

обязанностей залогоہдателя является сохраہнение заложенного имущеہства  

за веہсь период дейсہтвия договора оہб ипотеке, иہ обеспечение реальہного 

удовлетворения требоہваний залогодержателя, вہ том чисہле в резулہьтате 

реализации ипотеہчного правоотношения происہходит стимулирование 

залогоہдателя к должہному исполнению обязатеہльства, обеспеченного 

ипотہекой. В законодаہтельстве об ипотہеке «явно просматрہивается приоритет 

интерہесов слабой сторہоны гражданского оборہота; коей пہо смыслу 

зہаконодателя являہется не должہник, а кредہитор; в нашہем случае 

залогодеہржатель».1 

Права залогодеہржателя (банка-кредиہтора), а имеہнно требование  

нہа получение денеہжной суммы иہ право залہога на имущеہство, которым 

подкреہпляется финанہсовая состоятельность заہёмщика, можہно запустить  

                                                           
1Долгополова Н. О. Права и обязанности сторон по договору ипотеки (залогу 

недвижимости) // Молодой ученый.2017.№21.С. 306-309 
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вہ экономический обоہрот. Следовательно, баہнк имеет праہво на иہх продажу,  

оہн выручает денеہжные средства, котоہрые снова можہет использоہвать  

на кредитہование. У заہёмщика появлہяется новый кредہитор, который облаہдает 

прежними правہами залогодержателя. Такہие права можہет удостоверить 

заклаہдная. Как извеہстно закладной являہется ценная бумہага, которая 

удостоہверяет права залогодеہржателя по обеспечہенному ипотекой денежہному 

обязательству иہ по догоہвору об ипотہеке. Закладнаяہ удостоверяет следуہющие 

права: 

1) праہво залога нہа имущество, обремеہнённое ипотекой; 

2) праہво на получہение исполнения пہо денежным обязатеہльствам, 

обеспеченным ипотہекой, без предстаہвления других доказатہельств 

существования этہих обязательств. 

Вہ случае, когہда залогодателем являہется третье лиہцо, сам должہник 

вообще нہе участвует вہ качестве сторہоны в соотвеہтствующей ипотеہчной 

сделке1. Здеہсь идётہ речь оہ лице, котоہрое пожелает нہе принимать нہа себя 

ответствہенности в качеہстве поручителя зہа должника иہ заложить  

вہ обеспечение еہго долہга какую-лиہбо вещь. Вہ тоже вреہмя залогодатель — 

треہтье лицо нہе имеет праہва препятствовать удовлہетворению требоہваний 

кредитора зہа счётہ стоимہости заложенного имущеہства. Область примеہнения 

ипотечного кредитہования существенно расшиہряют правила иہз п. 1 сہт. 335 ГК 

РہФ, п. 1 сہт. 1 закона «Оہб ипотеке», гдہе заключение догоہвора о залہоге можно 

соверہшить не сہ заёмщиہком, а сہ третьим лицہом. Теперь гражہдане, не имеюہщие 

недвижимости вہ собственности, полуہчают возможность взяہть кредит, есہли 

                                                           
1 Долгополова Н. О. Права и обязанности сторон по договору ипотеки (залогу 

недвижимости) // Молодой ученый.2017.№21.С. 306-309 
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иные лиہца, имеющие вہ собственности недвиہжимое имущество, стаہнут 

залогодателями вہ обеспечение исполہнения обязательств такہих лиц. Оргаہном, 

осуществляющим государсہтвенную регистраہцию ипотеки, заклаہдная 

выдаётсہя залогодержателю — банہку. До прекраہщения обязательства 

обеспечہенного ипотекой, заклаہдная может быہть составлена иہ выдана 

залогодеہржателю, т. еہ., например, банہку — кредитору. 

Нужہно отметить, чтہо лица, выступہающие в качеہстве субъектов догоہвора 

ипотеки, долہжны быть дееспосہобными. Как извеہстно полная дееспосہобность 

наступает пہо достижении 18 леہт, но гражہдане, вступившие вہ брак  

иہ эмансипированные, приобрہетают дееспособность ранہьше — со днہя 

вступления вہ брак. Несовершеہннолетние, не достиہгшие 18 лет гражہдане, 

могут соверہшать сделки сہ недвижимостью толہько с соглہасия родителей  

илہи законных предстаہвителей, и оргаہнов опеки иہ попечительства. 

Дееспоہсобные граждане могہут быть залогодеہржателем любого имущеہства, 

находящегося вہ гражданском оборہоте. Залогодателем можہет выступать любہое 

лицо, вہ том чисہле несовершеннолетние, поскоہльку Закон «Оہб ипотеке» 

предосہтавил возможность заклюہчения договора оہб ипотеке черہез 

представителя, чтہо, по мнеہнию Е. Вہ. Косенко, нہе защищает интеہресы 

залогодателя. Автہор аргументирует данہный вывод теہм, что «нہе исключаеہтся 

ситуация, когہда определённہые недобросовестные гражہдане могут 

испольہзовать норму закہона для завлаہдения объекہтом недвижимости»1.  

Иہ с этہим нельзя нہе согласиться. 

                                                           
1Косенко Е. В. Залог недвижимости по гражданскому праву РФ: Автореф. дис. 

канд. юрид. Наук//Саратов, 2004.С. 10 
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Вہ соответствии сہ п. 3 сہт. 49 ГК РہФ правоспособностью юридичہеского 

лица возниہкает в момہент его создہания и прекраہщается в момہент внесения 

запہиси о егہо исключении иہз единого государсہтвенного реестра юридичہеских 

лиц. Чтоہбы выступать субъеہктом в догоہворе об ипотہеке, юридическое лиہцо 

должно быہть зарегистрировано вہ едином государсہтвенном реестре 

юридичہеских лиц. Опредеہленные юридические лиہца, например, 

некоммеہрческие организации, облаہдают специальной правоспоہсобность,  

на основہании чего ипотہека их имущеہства допускается лиہшь в слуہчае наличия 

такہого правомочия вہ их учредитہельных документах. 

Чтہо касается предہмета ипотеки, тہо недвижимое имущеہство, 

составляющее предہмет залога, остаہется у залогоہдателя или третہьего лица.  

Кہ залогодателю предъявہляется основное требоہвание являться собствеہнником 

имущества, котоہрое он переہдает в ипотہеку или владہеть им нہа праве 

хозяйстہвенного ведения. Такہое требовہание считается необхоہдимым. Ипотека 

предпоہлагает принципиальный шаہнс для продہажи предмета догоہвора. 

Установление залہога может осущесہтвить только лиہцо, у котоہрого есть праہво 

распоряжения соответсہтвующим имуществом иہ возможность продہажи 

заложенного имущеہства. В соотвеہтствии со сہт. 30 закона «Оہб ипотеке (залہоге 

недвижимости)», залогоہдатель обязан сохраہнять и содерہжать имущество, 

поддерہживать в испраہвном состоянии, несہти расходы нہа содержание этоہго 

имущества дہо прекращения ипотہеки. Также залогоہдатель обязан произвہодить 

текущий иہ капитальный ремہонт в срہок, установленный федераہльным законом, 

иныہми правовыми актہами РФ, илہи в предусмоہтренном ими поряہдке, а есہли 

такой срہок не устанہовлен, то вہ разумный срہок. 
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По догоہвору об ипотہеке залогодержатель впрہаве проверять  

пہо документам иہ фактически налиہчие, состояние иہ условия содерہжания 

имущества, заложеہнного по догоہвору об ипотہеке, даже есہли залогодатель 

переہдаст заложенное имущеہство на вреہмя во владہение третьих лиہц
1. Такая 

провہерка не долہжна не долہжна создавать помہехи для использہования 

заложенного имущеہства залогодателем илہи другими лицہами, о владہении 

которых онہо находится. 

Поряہдок страхования имущеہства, подлежащего ипотہеке, согласно  

п1 .ہ ст. 31 закона «Об ипотہеке» является обязатہельным условием догоہвора  

об ипотہеке. Известно, чтہо при отсутہствии в догоہворе об ипотہеке иных 

услоہвий о страхоہвании заложенного имущеہства залогодателہь обязан 

страхہовать за свہой счётہ это имущеہство в полہной стоимости оہт рисков утрہаты 

и поврежہдения. А, есہли полная стоимہость имущества превыہшает размер 

обеспечہенного ипотекой обязатеہльства, то нہа сумму нہе ниже сумہмы этого 

обязатеہльства (п. 2 сہт. 31 закона «Оہб ипотеке»). 

Соглہасно ст. 37 Закہона имущество, заложہенное по догоہвору об ипотہеке, 

может быہть отчуждено залогодہателем другому лиہцу путем продہажи, дарения, 

обмہена, внесения егہо в качеہстве вклада вہ имущество хозяйстہвенного 

товарищества илہи общества лиہбо паевого взнہоса в имущеہство 

производственного кооперہатива или инہым способом лиہшь с соглہасия 

залогодержателя, есہли иное нہе предусмотрено договہором об ипотہеке. Нужно 

сказہать, что залогоہдатель вправе завеہщать заложенное имущеہство.  

В резулہьтате отчуждения имущеہства, которое быہло приобретено пہо договору 

                                                           
1 Анисимов. А.П., Рыженков А.Я., Чаркин С.А. Земельное право: учебник для СПО 

// М., Юрайт, 2016. С. 102 
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оہб ипотеке, перешہедшее другому лиہцу в поряہдке универсального 

правопрہеемства, в тоہм числе вہ результате реорганہизации юридического лиہца 

или вہ порядке наследہования, на месہто залогодателя станоہвится лицо, 

получہившее это имущеہство. Теперь онہо возлагает нہа себя обязанہности  

по догоہвору об ипотہеке, включая иہ те, чтہо не быہли надлежаще выполہнены 

первоначальным залогодہателем. Если жہе залогодатель решہит без соглہасия 

залогодержателя продہать, поменять, подаہрить и тہ. п. имущеہство, состоящее  

вہ залоге, тہо залогодержатель впрہаве: 

1. потребовать признہания сделки недействہительной; 

2. потребовать досроہчного исполнения обязатеہльства и обраہтить 

взыскание нہа заложенное имущеہство независимо оہт того, коہму оно 

принадہлежит. 

Залогодатель впрہаве сдавать заложہенное имущество вہ аренду 

передہавать его вہо временное безвозмہездное пользование иہ предоставлять 

праہво ограниченного пользоہвания этим имущеہством (сервитут). Ареہнда 

действует прہи условиях, чтہо срок, нہа который имущеہство предоставляется  

вہ пользование, нہе превышает сроہка, обеспеченного ипотہекой обязательства,  

аہ также имущеہство предоставляется вہ пользование длہя целей, 

соответсہтвующих назначению имущеہства (п. 1 сہт. 40 закона «Оہб ипотеке»). 

Подвہодя итог, можہно выделить осноہвные моменты. Залогоہдатель 

вправе владہеть и пользоہваться предметом ипотہеки. Страховать зہа свой счہёт 

предہмет ипотеки вہ полной егہо стоимости. Распоряہжаться как емہу нужно 

получеہнными от использہования предмета ипотہеки доходами, продуہкцией 

(стороны могہут предусмотреть инہое в догоہворе). Передавать пہо завещанию 
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предہмет ипотеки беہз согласия залогодеہржателя. Требовать возврہатить 

предмет ипотہеки из чужہого незаконного владہения. Если жہе произошла гибہель 

или поврежہдение предмета ипотہеки, требовать прекраہщения прав 

собствеہнности по основہаниям, предусмотренным вہ законе замеہнить или 

восстаہновить предмет ипотہеки. Немедленно уведоہмлять залогодержателя  

оہ возникновении угрہозы утраты илہи поврежہдения предмета ипотہеки. 

Залогодеہржатель вправе вہ особом поряہдке удовлетворить свہои 

требования иہз стоимости заложеہнного имущества. Сделہать проверку  

пہо документам иہ фактическому налиہчию и состоہянию предмета ипотہеки. 

Должен нہе мешать, залогоہдателю владеть предмہетом ипотеки иہ пользоваться. 

Запрашہивать от залогоہдателя мер необхоہдимых для обеспеہчения сохранности 

предہмета ипотеки. Нہе препятствовать залогоہдателю самостоятельно 

распоряہжаться полученными оہт предмета ипотہеки доходами (есہли иное  

нہе установлено). Требоہвать от любہого лица прекраہщения посягательств  

нہа предмет ипотہеки. Не требоہвать от залогоہдателя замены предہмета ипотеки 

вہ случае егہо гибели илہи повреждения, илہи прекращения прہав собственности 

пہо основаниям, предусмоہтренным в закہоне. Получить преимущеہственное 

удовлетворение иہз суммы причитаہющегося залогодателю страхہового 

возмещения, вہ случае изъяہтия (выкупа уہ последнего предہмета ипотеки длہя 

государственных илہи общественных нуہжд), если нہе происходиہт его замہена 

другим имущہеством.
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АНАہЛИЗ ПРАВОПРИМЕНИТЕЛЬНОЙ ПРАКہТИКИ 

Анализ матерہиалов судебной пракہтики по вопрہосам ипотеки (залہога) 

недвижимого имущеہства нам показہывает, что суہды верно примеہняют 

действующие положہения законодательства Россиہйской Федерации. 

Рассмہотрев некоторые судеہбные решения можہно судить оہ том,  

чтہо вопросы пہо ипотеке могہут возникать разہные, но, безусہловно, большая 

часہть таких вопہросов – этہо разбирательства оہ неисполнении обязатہельств  

по кредиہтному договору сہо стороны залогоہдателя жилого помещہения,  

но таہк же есہть и мноہго других интерہесных случаев. Рассмہотрим некоторые  

иہз них. 

ПАہО «Сбербанк Росہсии» обратилось вہ суд сہ иском  

кہ Кожевниковой Дہ. А. оہ расторжении кредиہтного договораہ, взыскании 

задолہженности пہо кредитному догоہвору, обращении взыскہания  

на заложہенное имущество, возмеہщении судебных расхہодов. В обосноہвание 

заявленных искоہвых требований, истہец указывает, чтہо ПАО «Сберہбанк 

России» иہ Кожевниковой быہл заключен кредиہтный договор нہа приобретение 

строящہегося жилья – одہнокомнатной кварہтиры. В качеہстве обеспечения 

своевреہменного и полнہого исполнения обязатہельств заемщика, связаہнных 

 с исполнہением кредитного догоہвора, банہку предоставлен залہог 

имущественного праہва на кварہтиру, упомянутой выہше.  

Истец ПАہО «Сбербанк Росہсии» просит взысہкать в полہьзу ПАО «Сберہбанк 

России» сہ Кожевниковой Дہ.А. сумہму задолженности пہо кредитному 

догоہвору; расходы пہо оплате государсہтвенной пошлины; раہсторгнуть 

кредиہтный договор. Обраہтить взыскание путہем продажи нہа публичных 

торہгах: имущественные праہва на однокомہнатную квартиру. Изуہчив все 

матерہиалы дела, суہд решил удовлетہворить исковые требоہвания ПАО 

«Сберہбанк России» оہ расторжении кредиہтного договора, взысہкать все 
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заявлہенные суммы иہ обратить взыскہание на предہмет ипотеки1, 

руководہствуясь ст. сہт. 12, 56, 194 – 199, 233 – 235, 237 Гражданского 

процессуہального кодекса Россиہйской Федерации. 

Баہнк ВТБ (ПАہО) обратилось вہ суд сہ иском кہ Лакомкиной Гہ. И. 

 оہ расторженہии кредитного догоہвора, взыскании задолжہенности  

пہо кредитному догоہвору, обращении взыскہания на заложہенное имущество, 

взыскہании судебных расхہодов. Ответчик полуہчила денежные средہства для 

приобрہетения жилого доہма. Свои обязатеہльства по кредиہтному договору 

отвеہтчик выполняла нہе в полہной мере, нہо на этہо у неہё были причہины, 

которые вہ суде поясہняет представитель ответہчика – Никифорова Лہ.А. 

 Нہа основании сہт.ст. 330, 333, 450 ГہК РФ, руководہствуясь ст. сہт. 12, 56, 194-

199 ГПК РہФ суд решہил удовлетворить искоہвые требования Банہка ВТБ (ПАہО) 

частично. Расторہгнуть кредитный догоہвор, взыскать вہ пользу банہка 

задолженность пہо кредитному догоہвору, обратить взыскہание на предہмет 

ипотеки2. Такہим образом, уменьшہились суммы взыскہания, которые заявہлял 

истец. 

ПАہО     «Сбербанк      Росہсии»      обратилось      вہ      суд      сہ      иском 

кہ Сушинцевой Аہ.  А.,  Сушинہцеву  А.  Аہ.  о  взыскہании  задолженности  

пہо кредитному догоہвору, обращении взыскہания на заложہенное имущество.  

Вہ обоснование исہка указано, чтہо истец иہ ответчики заклюہчили кредитный 

догоہвор, в соотвеہтствии с котоہрым Заемщики полуہчили кредит нہа цели 

приобрہетения объекта недвижہимости (квартиры).Руководہствуясь статьями 

39, 173, 220, 224, 225 Граждаہнского процессуального кодеہкса Российской 

Федерہации, суд опредہелил: утвердить мироہвое соглашение пہо гражданскому 

деہлу по исہку ПАО «Сберہбанк России» кہ Сушинцевой Аہ.   А.,  

                                                           
1Решение Берёзовского городского суда г. Берёзовский от 24.10.2018; URL: 

https://sudact.ru/regular/doc/35g8DQ88c3mE/ (дата обращения 28.05.2019) 
2Решение Берёзовского городского суда г. Берёзовский от 17.10.2018; URL: 

https://sudact.ru/regular/doc/8nGsh46e5wJp/ (дата обращения 28.05.2019) 
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 Сушинہцеву  А.   Аہ.  о  взыскہании  задолженности пہо кредитному догоہвору, 

обращении взыскہания на заложہенное имущество1.  

Ипотہека как возможہность обеспечения выплہаты по кредиہтному 

договору илہи договору зайہма также вызыہвает вероятность появлہения 

судебного разбиратہельства. 

Черникова Нہ.Г. обратہилась в суہд с искہом к Медвеہдеву В.Вہ., в котоہром 

просит прекрہатить обременение вہ виде ипотہеки и сняہть ограничения 

(обремеہнение) права нہа квартہиру, обязав Управہление Федеральной слуہжбы 

государственной регистہрации, кадасہтра и картогہрафии погасить 

регистраہционную запись оہб ипотеке нہа квартиру. Вہ обоснование искоہвых 

требований истہец указаہла, что дہ.м.гہ. между неہй и Медвеہдевым В.Вہ. был 

заклہючен договор купہли-продажи кварہтиры, по услоہвиям которого, сторہоны 

договора договоہрились, что *** руہб. будет оплаہчено покупателем вہ момент 

подпہисания догоہвора, а оставہшиеся *** рублей вہ срок дہо д.мہ.г.. 

Вہ соответствии сہ установленным поряہдком оплаты жилہого помещения,  

вہ отношении неہго было зарегистہрировано ограничение вہ виде ипотہеки в сиہлу 

закона, оہ чем вہ ЕГРП быہла произведена реہгистрационная запہись от дہ.м.гہ.. 

Д.мہ.г. Мہедведев Вہ.В полуہчил от истہца в качеہстве окончательного платہежа  

за продаہнное жилое помещہение денежہные средства вہ размере *** рубہлей, 

 что подтверہждается собственноручной распиہской продавца. Однہако, запись 

оہб ипотеке сторہоны договора нہе успели аннулиہровать, так каہк д.мہ.г. 

Мہедведев Вہ. В умہер. Ответчиком пہо делу являہется сын (наслеہдник первой 

очерہеди). На основہании ст. 25 ФہЗ от 16.07.1998 № 102-ФہЗ «Об ипотہеке»  

и сہт. 29 закона оہт 21.07.1997 № 122-ФЗ «Оہ государственной регистہрации 

прав нہа недвижимое имущеہство и сдеہлок с ниہм», суд решہил удовлетворить 

требоہвания истца2. 

                                                           
1Определение об утверждении мирового соглашения Орджоникидзевского 

районного суда г. Екатеринбурга от 25.04.2017; URL: https://ordzhonikidzevsky--
svd.sudrf.ru/modules.php?name=sud_delo&name_op=case&_id=314306916&_deloId=1540005
&_caseType=0&_new=0&srv_num=1 (дата обращения 28.05.2019) 

2Решение Верхнесалдинского районного суда Свердловской области от 17.10.2018; 
URL: https://sudact.ru/regular/doc/XAsHrQxBAEYv/ (дата обращения 28.05.2019) 
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ПАہО «Сбербанк Росہсии» обратилось вہ Кировградский городہской суд 

Свердлہовской области сہ исковым заявлہением к Зоятиہнову К.Рہ., Зоятиновой 

Нہ.Р. оہ взыскании задолжеہнности по кредиہтному договору, обращہении 

взыскания нہа заложенное имущеہство, расторжении кредиہтного договора.  

Вہ нарушение услоہвий договора обязанہности заёмщиками нہе исполнялись. 

Рہуководствуясь сہт. ст. 194-198, 233-237 ГПہК РФ суہд решил удовлетہворить 

требования истہца: расторгнуть кредиہтный договор, взысہкать солидарно 

сумہму задолженности пہо кредитному догоہвору в полہьзу ПАО «Сберہбанк 

России», обраہтить взыскание нہа заложенное имущеہство1. 

АО «Агентہство по ипотеہчному жилищному кредитہованию» обратилось 

вہ суд сہ исковым заявлہением к ответہчикам Половникову Вہ.С., Половнہиковой 

Е.Вہ. о взыскہании задолженہности по догоہвору займа, процеہнтов  

за пользоہвание займом, пеہни, об обращہении взыскания нہа заложенное 

имущеہство. В 2009 гоہду был заклہючен договор, начиہная с 2017 гہ. ответчики 

пересہтали платить пہо договору ипотہеки, чем наруہшили условия догоہвора. 

Изучив всہе материалы деہла, суд приہнял решение удовлетہворить требования 

истہца, руководствуясь сہт. ст. 12, 194-198 ГПہК РФ2. 

ПАہО Банк «Финанہсовая Корпорация Открہытие» (далее – Баہнк) 

обратилось вہ суд сہ иском кہ Тухватулину Аہ.Ш., Тухватہулиной Р.Аہ. 

 о взыскہании с ответہчиков задолженнہости по кредиہтному договору, судеہбных 

расходов пہо оплате госпоہшлины, а такہже обращении взыскہания  

на заложہенное имущество. Обязатеہльства по кредиہтному договору 

ответчہиками выполнялись нہе надлежащим обраہзом, в свяہзи с чеہм истец 

требہует досрочного погашہения обязательств пہо договору, взыскہания  

с должнہиков неустойки иہ издержек, связаہнных с взыскہанием задолженности 

возвہрата кредита, аہ также пеہни, возместить расхہоды по госпоہшлине,  

и обраہтить взыскание нہа заложенное имущеہство. Руководствуясь  

                                                           
1Решение Кировградского городского суда Свердловской области от 28.09.2018; 

URL: https://sudact.ru/regular/doc/iMXmKYNGzM61/ (дата обращения 28.05.2019) 
2Решение Чкаловского районного суда г. Екатеринбурга от 28.09.2018; URL: 

https://sudact.ru/regular/doc/qV1RVJ8WPCdb/ (дата обращения 28.05.2019) 
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сہт.ст. 12, 194-198 ГПہК РФ, суہд решил искоہвые требования удовлетہворить 

частично1. Взысہкать солидарно задолжеہнность, в меньہшей сумме, чеہм 

требовал истہец, расходы пہо оплате госпоہшлины, обратить взыскہанию 

заложенное имущеہство. 

ПАО    «Сберہбанк    России»    обратہилось    суд    сہ    иском  

кہ Ключниковой Нہ.А., Ключнہикову А.Вہ., Мироновой Мہ.Ю. оہ взыскании 

задолжеہнности    по    кредиہтному    договору,     обращہении     взыскания 

 нہа заложенное имущеہство. Кредит предосہтавлен ответчику Ключниہковой 

Н.Аہ. для приобрہетения комнаты.   Одноврہеменно   с   регистہрацией   права   

собствеہнности ответчика Ключниہковой Н.Аہ. на комнہату была произвہедена 

государственная регистہрация   ипотеки   вہ   силу    закہона   в    полہьзу    

кредитора    (банہка), что  подтверہждается   отметками   вہ   договоре   купہли-

продажи   кварہтиры и свидетеہльстве о государсہтвенной регистрации праہва 

собственности ответہчика Ключниковой Нہ.А. нہа комнату площہадью 17 кв.мہ  

в трехкомہнатной квартире. Вہ качестве обеспеہчения своевременного  

иہ полного исполہнения обязательств заемہщика Ключниковой Нہ.А. пہо возврату 

кредہита между истہцом и ответчہиками Ключниковым Аہ.В., Миронہовой М.Юہ. 

были заклюہчены договоры поручитہельства. На основہании изложенного  

иہ руководствуясь сہт.ст. 12, 56, 194-198, 233-235 ГПہК РФ, суہд решил: искоہвые 

требования ПАہО «Сбербанк Росہсии»  к Ключниہковой  Н.   Аہ., Ключникову   

Аہ.   В., Миронہовой   М.   Юہ. о взыскہании задолженности пہо кредитному 

догоہвору, обращении взыскہания на заложہенное имущество удовлетہворить2. 

Данное решеہние суда обоснہовано тем,  чтہо  на  поручиہтелей  также, 

 каہк и нہа заемщика возлоہжена обязанность пہо исполнению услоہвий 

кредитного догоہвора, они несہут солидарную обязанہность по возвہрату 

кредита,   выплہате   процентов   иہ    неустойки,    сумہма    задолженности  

пہо кредитному догоہвору должна быہть взыскана сہ ответчиков солидہарно. 

                                                           
1Рещение Ленинского районного суда г. Екатеринбурга от 27.09.2018; URL: 

https://sudact.ru/regular/doc/UHFTKvCqVF11/ (дата обращения 28.05.2019) 
2Решение Орджоникидзевского районного суда г. Екатеринбурга от 04.02.2016; 

URL: https://sudact.ru/regular/doc/Jiif1H8ygA5v/ (дата обращения 28.05.2019) 
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ООО «Микрокрہедитная компания «Правہовой капитал» обратہилось  

в суہд с искہом к ответہчику Мотусу Иہ.В. оہ взыскании задолжеہнности  

по догоہвору займа, процеہнтов за пользоہвание займом, неустہойки, 

 об обращہении взыскания нہа заложенное имущеہство. В сиہлу того, чтہо 

ответчик нہе надлежащим обраہзом исполнял обязанہности по кредиہтному 

договору, истہец требует возмеہщения убытков. Изуہчив дело, суہд принимает 

решеہние удовлетворить исہк частично, основыہваясь на сہт. 309, 310 ГК РہФ1. 

ПАО «АہК банк СКہБ» обратилось вہ суд сہ иском кہ ответчикам  

оہ взыскании задоہлженности пہо кредитному догоہвору об обращہении 

взыскания нہа заложенное имущеہство. В обосноہвание иска указہано, между 

истہцом и ответہчиком заключен кредиہтный договор длہя приобретения жилہого 

помещения. Услоہвия кредитного догоہвора надлежащим обраہзом заемщиком 

нہе исполнялись, чтہо привело кہ образованию задолжеہнности. Истец проہсит 

взыскать сہ ответчика задолжеہнность по кредиہтному договору, сумہму 

уплаченной госпоہшлины; обратить взыскہание на заложہенное имущество. 

Нہа основании изложеہнного, руководствуясь сہт.ст. 12, 194-199 ГПہК РФ, суہд 

решил искоہвые требования истہца удовлетворить частہично2. 

                                                           
1 Решение Чкаловского районного суда г. Екатеринбурга от 17.09.2018; URL: 

https://sudact.ru/regular/doc/bJhwbEKVhnWO/ (дата обращения 28.05.2019) 
2Решение Чкаловского районного суда г. Екатеринбурга от 17.09.2018; URL: 

https://sudact.ru/regular/doc/7ZHZDO6l4rbl/ (дата обращения 29.05.2019) 
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МЕТОДИЧЕСКАЯ РАЗРАہБОТКА 

Тема: Поняہтие и виہды ипотеки жилہого помещения 

Заняہтие разработано длہя студентов высہшей образовательной 

органиہзации по направہлению подготовки 44.03.04 Профессиہональное 

обучение (пہо отраслям) профہиля подготовки «Правовہедение  

и правоохраہнительная деятельность» профилہизации «Правозащитная 

деятелہьность» 

Курс (дисциہплина): Жилищное праہво 

Форма заняہтия: семинар 

Метہоды: словесные, практиہческие, поисковые, объясниہтельно- 

иллюстративные, репродуہктивные, информационно- обобщہающие 

Средства обучہения: лекционный матеہриал, мультимедийная 

презенہтация 

Цель заняہтия: актуализация знаہний обучающихся оہб ипотеке жилہого 

помещения 

Задہачи занятия:  

1) знакоہмство обучающихся сہ основными понятہиями по данہной теме; 

2) развہитие навыков рабہоты в груہппе, отстаивания собствہенного 

мнения; 

3) воспиہтать уважение кہ правам челоہвека. 

План заняہтия (80 мин.) 

Организаہционная часть: цеہль, актуальность (10 миہн.) 

Основное содерہжание занятия: изложہение материала (20 миہн.), работа  

вہ группе (20 миہн.), самоконтроль (20 миہн.) 

Подведение итоہгов (10 мин.) 

Хоہд занятия 

Организаہционная часть 

Вہ настоящее вреہмя тема ипотеہчного кредитования вہ России очеہнь 

актуальна. Практиہчески каждый граждہанин старается обеспہечить себя своہим 

жильём, вہ чем емہу помогает ипотеہчное кредитование. Такہже ипотечное 
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кредитہование затрагивает пробہлемы распределения дохоہдов населения, 

ускорہение жилищного строитеہльства и связаہнных с этہим отраслей 

произвہодства. 

Основное содерہжание занятия 

Развہитие ипотеки вہ России: 

1754гہ. Созданы перہвые государственные кредиہтные учреждения 

1768гہ. (29 октября) Маниہфест Екатерины II. Вперہвые юридически 

закреہплен выпуск бумаہжных денег 

1789гہ. Реорганизованы контہоры, являющиеся первہыми кредитными 

учреждہениями 

1786г. Образہовано 1-е страхہовое учреждение 1861гہ. Отмена 

крепосہтного права иہ новый этہап развития ипотہеки 1864г. Появлہение 1-х 

акционہерных коммерческих банہков 

1872г. Появлہение акционерных земелہьных банков 1882гہ. Создание 

Крестьہянских поземельных банہков 

1885г. Открہытие Дворянского (исключиہтельно ипотечного) банہка 

1917г. Револہюция, национализация иہ закрытие банہков Ипотечное 

кредитہование было перہвым на Руہси видом кредитہования и полуہчило 

название«закہлад». 

В совремہенной России приобрہетение жилья илہи улучшение жилиہщных 

условий являہется одной иہз основных потребہностей граждан. Ипотеہчное 

кредитование станоہвится сферой выгодہного вложения средہств как длہя 

банков, таہк и длہя их клиеہнтов. Число банہков, занимающихся ипотеہчным 

кредитованиہем в Росہсии, приближается к400 ہ. 

Функции ипотеہчного кредитования: 

- финанہсовый механизм привлеہчения инвестиций вہ сферу 

материаہльного производства; 

- обеспеہчение возврата заемہных средств; 

- стимулиہрование оборота иہ перераспределения недвижہимого 

имущества; 
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- формирہование многоуровнего фиктиہвного капитала вہ виде заклаہдных, 

производных ипотеہчных ценных бумہаг. 

Особенности ипотеہчного кредитования: 

1. Обязатہельное обеспечение залоہгом 

2. Срок предостہавления кредита (3-25 леہт). Благодаря длителہьному 

сроку погашہения, уменьшается разہмер ежемесячного платہежа, но вہ итоге 

общہая сумма переہплат по кредہиту становится болہьше. 

3. Большинство ипотеہчных кредитов носہит целевой хараہктер 

4. Ипотечный креہдит считается относиہтельно низкорисковой 

банкоہвской операцией. 

Ипотہека – это долгосہрочный кредит, предостаہвляемый юридическому 

илہи физическому лиہцу банками поہд залог недвижہимости земли 

производہственных и жилہых зданий, помещہений, сооружений. 

Переہчень имущества, котоہрое может быہть заложено пہо договору 

ипотہеки, ограничен законодہательно. Так, можہет быть залоہжено недвижимое 

имущеہство, указанное вہ п. 1 сہт. 130 ГК РہФ, права нہа которое 

зарегистہрированы в поряہдке, установленном длہя государственной 

регистہрации прав нہа недвижимое имущеہство и сдеہлок с ниہм. 

Вариантов классифہикаций  ипотечного кредитہования существует 

множеہство: в зависиہмости от объеہкта кредитования, вہ зависимости  

оہт представляемых льгہот, в зависиہмости от услоہвий предоставления кредہита, 

в зависиہмости от спосہоба обеспечения, валہюты кредита иہ другие. 

Вہ зависимости оہт объекта кредитہования можно выдеہлить несколько 

видہов ипотеки: нہа квартиру вہ новостройке, нہа приобретение кварہтиры  

на вториہчном рынке, нہа загородную недвижہимость, на комнہату 

 в коммунہальной квартире, нہа долю вہ жилом помещہении. 

В зависиہмости от услоہвий предоставления кредہита существуют 

следуہющие виды ипотہеки: стандартная илہи типовая, сہ переменными 

выплаہтами, с нарастہающими платежами, «пружиہнная», ролловерная, беہз 

первоначального взнہоса, с обраہтным аннуитетом. 
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Далہее можно разделہиться на груہппы, разобрать кажہдый вид ипотеہчного 

кредитования, предстہавить его дрہуг другу, аہ затем провہести мини- теہст  

по пройдہенной теме. 

Подвеہдение общих итоہгов 

Вопросы длہя закрепления знаہний: 

— Что такہое ипотечное кредитہование? 

— Что являہется предметом ипотеہчного кредитования? 

— Какہие виды ипотеہчного кредитования ваہм известны? 

— Пригоہдятся ли ваہм знания, получہенные сегодня нہа уроке? 
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ЗАКЛЮہЧЕНИЕ 

Данное исследہование позволяет наہм сделать вывہоды и сформулہировать 

предложения длہя совершенствования действہующего законодательства 

Россиہйской Федерации пہо вопросам ипотہеки (залога) жилہых помещений. 

Вہ ходе даннہого исследования выявہлено, что ипотہека – это споہсоб 

получения необхоہдимых средств длہя приобретения лиہбо для строитеہльства  

жилой недвижہимости. Можно отмеہтить, что вہ России сущесہтвует достаточно 

широہкий спектр модеہлей ипотечного кредитہования. 

Предмет догоہвора об ипотہеке является однہим из егہо существенных 

услоہвий, что квалифицہирующим признаком недвижہимого имущества, каہк 

предмета ипотہеки, является егہо государственная регистہрация. 

Государственная регистہрация объекта недвижہимости является критеہрием, 

определяющим возможہность того илہи иного объеہкта недвижимости лиہбо его 

часہти быть предмہетом ипотеки. 

Изменہение ипотеки жилہых помещений можہет произہойти вследствие 

изменہения её предہмета или субъекہтного состава. Прہи этом изменہение 

предмета ипотہеки жилых помещہений  может  пہовлечь  зہа  собой  нہе  только еہё 

изменение, нہо и прекраہщение. 

Основаниями изменہения предмета ипотہеки жилых помещہений 

являются: физичہеское изменение, тہ.е. изменہение его физичہеских свойств, 

котоہрые применительно кہ жилому помещہению связаны сہ его фактичہеским 

существованием вہ пространстве. Этہот вид изменہений включает вہ себя гибہель 

(уничтожение)     предہмета;     улучшение     илہи     ухудшение      предہмета 

 (по соглаہшению с  залогодеہржателем  или беہз такового);  замہену предмета  
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сہ   согласия   залогодеہржателя,   если   договہором   не   предусмہотрено   иное 

юридичہеское изменение, предполہагающее изменение егہо юридического 

статہуса,      который      предстہавляет      собой      совокуہпность      признаков, 

вہ соответствии сہ которыми законоہдатель квалифицирует тہо или инہое явление 

каہк данное. Такہое изменение предہмета ипотеки жилہых помещений можہет 

произойти вследہствие изменения назнаہчения предмета  илہи  его собствہенника. 

В хоہде данного исследہования были выдвиہнуты предложения  

пہо совершенствованию законодаہтельства: 

1. для предостہавления новых возможہностей сельхозпроизводителям 

необхہодимо снять запہрет о наложہении ипотеки нہа земли 

сельскохозяہйственного   назначения,   принадлہежащие   частным    лицہам,  

но нہе государству. Вہ силу этоہго пункт 1 стаہтьи 63 закона «Оہб ипотеке (залہоге 

недвижимости)» долہжен выглядеть следуہющим образом: «1. Ипотہека земель 

сельскохозяہйственного   назначения,    находяہщихся    в    государсہтвенной 

или муниципہальной собственности вہ соответствии сہ настоящим Федераہльным 

законом нہе допускается»; 

2. следہует отредактировать пунہкт 1 статьи 50 закона «Об ипотہеке 

(залоге недвижہимости)», определяющий общہие основания длہя обращения 

взыскہания на предہмет ипотеки. Вہ данной норہме слова «Залогодеہржатель 

вправе обраہтить взыскание» дополہнить словами «илہи потребовать досроہчного 

исполнения обеспечہенного ипотекой обязатеہльства». Данная редаہкция 

необходима сہ целью предостہавления залогодателю возможہности 

удовлетворить требоہвания залогодержателя нہе только зہа счет заложеہнного 

имущества, нہо и инہым своим имущеہством. В сиہлу данных жہе причин пунہкт  
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2  статьи  50  закона  «Об  ипотہеке  (залоге  недвижہимости)»  следует  

излоہжить в следуہющей редакции: «2. Есہли договором оہб ипотеке нہе 

предусмотрено инہое, обращение взыскہания на заложہенное имущество илہи 

досрочное исполہнение обязательства, исполнہяемого периодическими 

платеہжами, допускается   прہи   систематическом    нарушہении    сроков    иہх    

внесения, тہо есть прہи нарушении сроہков внесения платہежей более трہех раз вہ     

течение 12 месяہцев, даже есہли просрочка незначиہтельна»; 

3. п.5 сہт.5 закона «Оہб ипотеке (залہоге недвижимости)» следہует 

привести вہ соответствие сہо ст.335 ГہК и излоہжить в следуہющей редакции: 

«Правہила об ипотہеке недвижимого имущеہства соответственно 

применہяются к залہогу права ареہнды или иноہго права нہа чужое недвиہжимое 

имущество прہи наличии соглہасия его собствہенника, поскольку инہое  

не устаноہвлено федеральным закоہном и нہе противоречит сущеہству 

отношений». Данہная формулировка  стаہтьи  позволит   закладہывать   

 не   толہько   право   ареہнды на недвижہимость, но иہ иное имущестہвенное 

право нہа чужое недвиہжимое имущество; 

4. ч2 .ہ п. 4 стаہтьи 58 закона «Оہб ипотеке (залہоге недвижимости)» 

требہует редактирования вہ силу тоہго, что вہ данной норہме к имущеہству, 

которое залогодеہржатель не впрہаве оставлять зہа собой посہле объявления 

повтоہрных торгов несостояہвшимися, приравہнен земельный учасہток (причёмہ, 

по всہей видимости любہой, поскольку нہе определены инہые условия). Однہако, 

земельный учасہток может являہться предметом ипотہеки (кроме земہель 

сельскохозяйственного назнаہчения, что тоہже спорно), следоваہтельно, может 

отчуждہаться другим лицہам. В сиہлу этого, вہ ч. 2 п4 .ہ статьи 58 закона «Об 
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ипотہеке (залоге недвижہимости)» следует исклюہчить словосочетание 

«земелہьный участок» иہ изложить данہную норму вہ следующей редаہкции: 

«Если залогодеہржатель оставил зہа собой заложہенное имущество, котоہрое по 

своہему характеру иہ назначению нہе может емہу принадлежать, вہ том чисہле 

имущество, имеюہщее значительную историہческую, художественную иہ иную 

культہурную ценность длہя общества, оہн обязан вہ течение гоہда произвести 

отчужہдение данного имущеہства в соотвеہтствии со статہьей 238 ГК РہФ». 

Институт   ипотہеки   –   быстроразвивающийся   инстہитут,    поэтому егہо 

совершенствования будہут происходить ещہе не раہз, чем болہьше предложений    

будہет    поступать    длہя    изменения     законодаہтельства, тем качестہвеннее и 

рационہальнее будут улучшہения. 
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