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ВВЕДЕНИЕ 

 

Залог недвижимого имущества (ипотека) занимает особое место среди 

иных способов обеспечения исполнения гражданско-правовых обязательств, 

поскольку обладает определенной степенью надежности и преимуществами. 

Договор ипотеки (залог недвижимости) является правовым 

инструментом, который помогает участникам отношений снизить 

возможность своих правовых рисков. 

В связи с этим особое значение приобретает выявление и анализ путей 

совершенствования действующего правового механизма регулирования 

договора ипотеки. Для решения данного вопроса необходимо детально 

рассмотреть основы правового регулирования, определить четкое понятие, 

предмет, признаки и виды договора, установить точное содержание 

субъектного состава, взаимоотношение прав и обязанностей сторон договора 

ипотеки, рассмотреть особенности существенных условий и порядка 

заключения договора, ответственность за нарушение прав и обязанностей, 

существующих в рамках данного обязательственного правоотношения. 

Основным нормативно-правовым актом, регламентирующим институт 

ипотечного кредитования является Федеральный закон Российской 

Федерации от 16 июля 1998 года «Об ипотеке (залоге недвижимости)». 

Несмотря на то, что институт ипотечного кредитования существует в России 

достаточно давно, вопросы данного гражданско-правового института 

является актуальными и по сей день, о чем свидетельствует тот факт, что в 

вышеуказанный федеральный закон постоянно вносятся редакции и 

дополнения. Несмотря на постоянное совершенствование института 

ипотечного кредитования, на данный момент, в законе прослеживается 

немало расхождений с другими законами и подзаконными актами. 

 Несмотря на назревшую в 90-е годы необходимость в специальном 

законе о залоге недвижимого имущества, его появление вызвало к жизни 

многочисленные дискуссии, а принятые за последующие годы иные 
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федеральные законы (например, ФЗ «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним», Земельный кодекс РФ) и 

подзаконные акты, регулирующие правоотношения, связанные с 

недвижимым имуществом, породили достаточно серьезные противоречия. 

Более того, целый ряд гражданско-правовых отношений остался 

нерешенным. Так например, законодательно недостаточно регламентировано 

такое значимое понятие как существенные условия договора ипотеки (залога 

недвижимости), закон перечисляет их, но не конкретизирует, что влечет за 

собой неточное описание предмета договора и как следствие этого - риск 

признания договора недействительным. На уровне федеральных законов 

отсутствует достаточное правовое регулирование внесения в Единый 

государственный реестр прав на недвижимое имущество записи об ипотеке, 

возникающей в силу закона. Немало споров между участниками ипотечного 

кредитования возникает и в процессе исполнения сторонами договора 

ипотеки (например, при осуществлении страхования, контроле за 

сохранностью предмета ипотеки и т.д.). Можно выделить множество других 

проблем, возникающих вследствие неточности действующего российского 

законодательства об ипотеке. 

Кроме того, данная тема охватывает изучение возможности и 

определение путей решения наиболее острых проблем исходя из норм 

именно действующего законодательства, не перенося всю нагрузку на те 

правовые нормы, которые возможно будут приняты в будущем. 

Наибольший интерес представляет исследование разновидностей 

недвижимого имущества, которые могут выступать полноценным предметом 

договора ипотеки. Не менее важен вопрос субъектного состава 

рассматриваемого договора, правовых недостатках механизма реализации 

прав и обязанностей в рамках обязательственного правоотношения, а также 

определении оснований и последствий признания договора ипотеки 

недействительным. 
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Цель и задачи. Целью квалифицированной работы является 

комплексный, аргументированный правовой анализ договора ипотеки (залога 

недвижимости) как договорной конструкции, выявление особенностей 

предмета договора, присущих ему признаков, специфики заключения и 

содержания договора ипотеки, а также разработка теоретически 

обоснованных рекомендаций, необходимых для совершенствования 

действующего законодательства и правоприменительной практики в данной 

области. В соответствии с указанной целью поставлены следующие задачи: 

- провести анализ, охарактеризовать основы правового 

регулирования договора ипотеки и выявить их наиболее актуальные 

проблемы; 

- определить доктринальное понятие договора ипотеки (залога 

недвижимости), его специфических признаков и видов; 

- сформулировать четкое понятие предмета ипотеки (включая 

определение объектов недвижимого имущества, которые могут быть в него 

включены); 

- исследовать институт недействительности договора ипотеки 

(залога недвижимости), выявить особенности оснований и последствий 

признания договора недействительным; 

- охарактеризовать содержание договора ипотеки как совокупность 

конкретных прав и обязанностей сторон, их взаимодействие; 

- выработать практические рекомендации по совершенствованию 

действующего законодательства об ипотеке (залоге недвижимости). 

Предметом работы являются теоретические и практические проблемы, 

касающиеся правовой квалификации договора ипотеки (залога 

недвижимости), содержания договорной конструкции с точки зрения 

классических методов и принципов договорного права. 

Объектом работы выступают гражданско-правовые нормы, 

регламентирующие договор ипотеки (залога недвижимости), и сложившаяся 

на их основе судебная практика. Кроме того анализируется последние 
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изменения в Закон об ипотеке, законопроекты о внесении соответствующих 

изменений в часть вторую ГК РФ и концепция реформирования 

гражданского законодательства, а также имеющаяся научная литература по 

исследуемому вопросу. 

Методологической основой исследования являются как общие методы 

познания: анализ, синтез, индукция, дедукция, исторический подход, 

классификации, систематизации, так и специализированные методы 

познания: историко-правовой, формально-юридический, логический, 

сравнительно-правового анализа, системного анализа и метод 

доктринального анализа. 
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1 ПРАВОВАЯ КВАЛИФИКАЦИЯ ДОГОВОРА ИПОТЕКИ 

 

1.1 Возникновение и развитие ипотеки как института 

гражданского права 

 

В настоящее время вопрос ипотечного кредитования является одним из 

наиболее значимых проблем российского общества и законодательства. В 

действительности,  урегулирование данной проблемы не представляется 

возможной без обращения к истории становления и формирования института 

ипотеки. Происхождение данной формы залога связывают с именами 

римских юристов. Вместе с тем еще более значимый вклад в ее развитие 

внесло западноевропейское право
1
. 

В России институт ипотечного кредитования развивался по-другому. 

Первоначально, предоставлением исполнительности заемщика служила его 

личность - существовал институт закупничества, при которой свобода лица 

была порукой кредитору
2
. 

В советский период развитие закона об ипотеке прослеживается в 

представленных нормативно-правовых актах: 

В ст. 20 Гражданском кодексе РСФСР 1923 г. было указано, что земля 

является достоянием государства и не может быть предметом частного 

оборота. Владение землею допускается только на правах пользования
3
. В 

СССР такой инструмент как ипотечное кредитования был невозможен. В 

одном из советских изданий было дано следующее определение институту 

ипотечного кредитования: «ипотека- денежная ссуда, выдаваемая банками 

капиталистических стран под залог недвижимости, главным образом земли, 

построек, сооружений. В виде процентов они отдают банкам практически 

                                                           
1
 Глушаченко С. Б., Смирнова К. Е. Институт ипотеки в Древнем Риме // История государства и права. - 

2018. - № 5. - С. 15 - 21. 
2
 Максакова Е. А. Становление ипотечных кредитов в России // История государства и права. - 2018. - № 1. - 

С. 12-25 
3
Статья  904 Гражданский Кодекс РСФСР вступивший в действие 1 января 1923 // СУ РСФСР. - 1923.- № 71.  
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весь свой доход. Тяжелое экономическое положение выняждает трудящихся 

крестьян залезать в долги,  

2 декабря 1990 года был опубликован Федеральный закон N 395-1 «О 

банках и банковской деятельности», закрепляющий такие понятия как: 

кредитная организация - юридическое лицо, которое для извлечения прибыли 

как основной цели своей деятельности на основании специального 

разрешения (лицензии) Центрального банка Российской Федерации (Банка 

России) имеет право осуществлять банковские операции, предусмотренные 

настоящим Федеральным законом. Кредитная организация образуется на 

основе любой формы собственности как хозяйственное общество. Банк - 

кредитная организация, которая имеет исключительное право осуществлять в 

совокупности следующие банковские операции: привлечение во вклады 

денежных средств физических и юридических лиц, размещение указанных 

средств от своего имени и за свой счет на условиях возвратности, платности, 

срочности, открытие и ведение банковских счетов физических и 

юридических лиц
1
. 

В июне 1998 г. Государственная Дума 350 голосами (при необходимых 

по закону 300 голосах) преодолела вето Президента РФ, а 9 июля 1998г. это 

смог осуществить и Совет Федерации
2
. 

Принятие Закона об ипотеке является существенным вкладом в 

развитие правового регулирования гражданского оборота современной 

России, а также он является первым в истории России специальным законом, 

регулирующем систему отношений, возникающих в связи с залогом 

недвижимости. 

Изучив историю возникновения и развития института ипотеки, можно 

сделать вывод, что основателями данного института являются римские и 

западноевропейские юристы. В России ипотека имеет свою историю. 

Первоначально обеспечением исполнительности должника служила его 

                                                           
1
Федеральный закон  2 декабря 1990 года №395-1 «О банках и банковской деятельности» // Собрание 

законодательства РФ. - 1996. - № 6. - Ст. 492. 
2
Пономарева Е. С. Правовое регулирование ипотеки // Молодой ученый. — 2017. — №44. — С. 135-137 
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личность - существовал институт закупничества, при которой свобода лица 

была порукой кредитору. В советский период предпринимались попытки по 

регулированию гражданско-правовых правоотношений, но в полной мере 

они воплотились лишь в конце 90-х годов, в Федеральном Законе РФ «Об 

ипотеке (залоге недвижимости)», вступившем в силу с 16 июля 1998г. 

 

         1.2 Понятие договора ипотеки, его признаки и виды 

 

Нынешнее законодательство не содержит «прямого» определения 

договора ипотеки, однако, изучив статью 334 Гражданского кодекса РФ 

можно сделать вывод, что ипотека - залог земельных участков, предприятий, 

зданий, сооружений, квартир и другого недвижимого имущества. Таким 

образом, ипотека - залог недвижимого имущества. Поскольку базисом 

дефиниции «ипотека» выступает «залог», рассмотрим его определение. 

В силу залога кредитор по обеспеченному залогом обязательству 

(залогодержатель) имеет право в случае неисполнения должником этого 

обязательства получить удовлетворение из стоимости заложенного 

имущества преимущественно перед другими кредиторами лица, которому 

принадлежит это имущество (залогодателя), за изъятиями, установленными 

законом
3
. 

То есть, суть залога заключается в предоставлении кредитору- 

залогодержателю права на приоритетное (за некоторым исключением, 

установленным законом) удовлетворение своего требования за счет 

заложенного имущества. 

Правоотношения, складывающиеся в связи с залогом недвижимого 

имущества, напрямую регулируются главой 23 Гражданского Кодекса РФ о 

залоге, Федеральным Законом от 16 июля 1998 года «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)», Федеральным Законом «О государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее - Закон о 

государственной регистрации), ст.ст. 8, 22 Земельного кодекса РФ. Ипотека 
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может быть установлена на недвижимое имущество, которое принадлежит 

залогодателю на праве собственности, на праве хозяйственного ведения или 

оперативного управления
1
. 

Ипотечные договоры могут быть классифицированы как минимум по 

двум различным причинам: в соответствии с Законом об ипотеке и в 

зависимости от конкретного типа имущества, подлежащего ипотеке. 

Законом об ипотеке установлено, по существу, два вида ипотеки: 

- ипотека в силу закона; 

- ипотека по договору. 

Под ипотекой в силу закона понимается залог недвижимого имущества, 

возникающий на основании федерального закона. Согласно закону, при 

возникновении обстоятельств, изложенных в федеральном законе, 

положения о залоге по ипотечному договору применяются к ипотеке, если 

федеральный закон не предусматривает иное
2
. По действующему 

гражданскому законодательству РФ ипотека в силу закона всегда возникает 

при передаче недвижимого имущества по договору ренты, а также по 

договору пожизненного содержания с иждивением. Кроме того, ипотека в 

силу закона может возникать в следующих случаях: 

- в случае приобретения недвижимого имущества в кредит, в том 

числе с условием рассрочки платежа; 

- в случае приобретения жилого дома или квартиры за счет кредита 

банка. 

Ипотека в силу закона также возникает, когда недвижимое имущество, 

являющееся предметом залога в соответствии с договором ипотечного 

кредитования принудительно изымается государством у владельца, а 

последнему предоставляется эквивалентное имущество.
3
 

                                                           
1
Статья 6 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019  // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
2
 Статья 1 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
3
 Статья 4 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/


13 
 

Ипотека по договору - залог недвижимого имущества, возникающий на 

основании договора, заключенного между сторонами с соблюдением общих 

правил Гражданского кодекса РФ о заключении договоров, а также 

положений Федерального Закона об ипотеке
1
. В соответствии с ипотечным 

договором одна сторона - кредитор, являющийся кредитором обязательства, 

обеспеченного ипотекой, имеет право удовлетворить свои денежные 

требования к должнику, вытекающие из этого обязательства, из стоимости 

имущества, обремененного закладной другой стороны - залогодателя 

преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями, 

установленными федеральным законом. Залогодателем может быть сам 

должник по обязательству, обеспеченному ипотекой, или лицо, не 

участвующее в этом обязательстве (третье лицо). Имущество, на которое 

установлена ипотека, остается у залогодателя в его владении и пользовании 
2
. 

Указанные изъятия установлены Федеральным законом от 02.10.2007 

№ 229-ФЗ «Об исполнительном производстве». В соответствии со ст. 69 

вышеуказанного закона «на заложенное имущество может быть обращено 

взыскание при недостаточности у должника денежных средств. Взыскание 

обращается на иное имущество, принадлежащее ему на праве собственности, 

хозяйственного ведения и (или) оперативного управления, за исключением 

имущества, изъятого из оборота, и имущества, на которое в соответствии с 

федеральным законом не может быть обращено взыскание, независимо от 

того, где и в чьем фактическом владении и (или) пользовании оно 

находится
3
. 

При этом залогодержатель, оставивший за собой заложенное 

имущество, обязан удовлетворить требования кредиторов, извлекающих 

                                                           
1
 Статья 8 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
2
 Статья 1 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
3
Статья  69 Федеральный закон от 02.10.2007 № 229-ФЗ «Об исполнительном производстве» (ред. от 

02.12.2019) // Собрание законодательства РФ. – 2007. - № 48. – Ст. 3591. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
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выгоду из его требования, в отношении стоимости заложенного имущества 

на сумму, не превышающую стоимость этого имущества. 

Нормой статьи 79 Закона об исполнительном производстве 

установлено «Имущество, на которое не может быть обращено взыскание». 

Заметим, что правоотношение по ипотечному договору  является 

акцессорным, то есть дополнительным, и существует лишь совместно с 

каким-либо другим правоотношением. Также, следует подчеркнуть, что 

прекращение ипотечного договора не приводит к прекращению основного 

правоотношения.    

Согласно ст. 2 Закона, ипотека может быть установлена в обеспечение 

обязательства по кредитному договору, по договору займа или иного 

обязательства, в том числе обязательства, основанного на купле-продаже, 

аренде, подряде, другом договоре, если иное не предусмотрено федеральным 

законом. 

Договор об ипотеке может выступать средством обеспечения сразу 

нескольких договорных обязательств. Приведем пример из практики: 

«Банк ВТБ (открытое акционерное общество) заключил с ОАО 

«Абсолют» кредитное соглашение № 756000-08/09-КС от 25.02.2016г. В 

обеспечение кредитных обязательств заключен Договор об ипотеке (залог 

недвижимости» № 756000-08/09-ДИ от 25.02.2016г., по которому 

залогодатель ООО «Абсолют- плюс» предоставило в залог нежилое здание и 

земельный участок, расположенный под этим зданием. Позже 16.03.2016г. 

ОАО «Абсолют» заключило еще одно кредитное соглашение № 756000-

15/09-КС и в обеспечение кредитных своих обязательств предложило в залог 

(ипотеку) уже заложенное по предыдущему кредитному соглашению 

нежилое здание (с земельным участком). ОАО Банк ВТБ, учитывая, что 

залоговой стоимости недвижимого имущества достаточно для обеспечения 

обоих кредитных обязательств заемщика, приняло решение о заключении с 

ООО «Абсолют- плюс» договора об ипотеки того же нежилого здания с 

земельным участком в качестве последующего (повторного) залога. Договор 
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об ипотеке был заключен и зарегистрирован в установленном законом 

порядке». 

Вышеприведенная «структура сделки» не является нарушением 

действующего законодательства, так как в соответствии с п. 2 ст. 1 ГК РФ 

граждане и юридические лица свободны в установлении своих прав и 

обязанностей на основе договора и в определении любых не противоречащих 

законодательству условий договора
1
. В силу п. 2 ст. 49 ГК РФ юридическое 

лицо может быть ограничено в правах лишь в случаях и в порядке, 

предусмотренных законом
2
. Помимо этого, Закон об ипотеке не имеет 

никаких запретов на утверждение ипотеки в обеспечение нескольких 

обязательств, заключённых одним договором о залоге. 

Таким образом, договор об ипотеке может быть независимым, т.е. 

отдельным по отношению к договору, согласно которому возникает 

обеспечиваемое залогом обязательство. Вместе с тем, соответствующее 

положение об ипотеке, как средство обеспечения обязательств может 

входить и в основной договор. 

Особенности ипотечного договора. При характеристике ипотечного 

договора нет необходимости иметь дело с общими и многими другими 

признаками, содержащимися в договоре, и говорить о возмездии или 

свободном, фактическом или согласованном характере договора. Мы 

выявляем признаки, которые наиболее четко определяют различия между 

договором об ипотеке и другими типами договоров. Эти различия в основном 

связаны с тем, что договор об ипотеке включен в систему договоров залога и 

является ее вариантом. С этой позиции мы представляем основные 

особенности ипотечного договора. 

Зависимость договора ипотеки от основного обязательства. Этот 

признак связан с такими понятиями как изменение и прекращение договора 

                                                           
1
 Статья 1 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
2
Статья 49 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
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ипотеки. Наличие у договора данного признака связано с тем, что данный 

договор является способом обеспечения обязательства.  

Признак (право) преимущественного удовлетворения требований 

кредитора. Как показывает анализ законодательства, право 

преимущественного удовлетворения требования залогодержателя перед 

другими кредиторами имеет ограничения. Так, норма статьи 64 

Гражданского Кодекса РФ определяет, что при ликвидации юридического 

лица после оплаты всех расходов, необходимых при процессе ликвидации,  

требования его кредиторов удовлетворяются в следующей очередности: 

-в первую очередь удовлетворяются требования граждан, перед 

которыми ликвидируемое юридическое лицо несет ответственность за 

причинение вреда жизни или здоровью, путем капитализации 

соответствующих повременных платежей, о компенсации сверх возмещения 

вреда, причиненного вследствие разрушения, повреждения объекта 

капитального строительства, нарушения требований безопасности при 

строительстве объекта капитального строительства, требований к 

обеспечению безопасной эксплуатации здания, сооружения; 

- следующими производятся выплаты выходного пособия 

(установленные в соответствии с трудовым законодательством Российской 

Федерации) и выплата заработной платы сотрудникам, работающим в 

ликвидируемой организации по трудовому договору, и выплата 

вознаграждений авторам результатов интеллектуальной деятельности; 

-в третью очередь производятся расчеты по обязательным платежам в 

бюджет и во внебюджетные фонды; 

-в четвертую очередь производятся расчеты с другими кредиторами.
1
 

Исходя из изложенного, предлагается понятие договора ипотеки, 

включающим в себя: 

                                                           
1
Статья 64 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
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- указание на особый характер договора ипотеки, выступающим в 

качестве способа обеспечения исполнения обязательств, является 

производным от основного договора 

-указание на факт неисполнения или ненадлежащего исполнения 

должником обязательств как основания реализации требований 

залогодержателя, так как данный признак является одним из наиболее 

важных, характеризующих договор ипотеки; 

-указание на право следования, которое, по мнению ученого А. А. 

Вишневского, означает, что «право как бы следует за вещью. Где бы ни 

находился предмет залога, в чьей бы собственности он ни находился, он 

будет предметом залога до прекращения основного обязательства»
1
. 

Анализ содержания ст. 1 Федерального закона РФ «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)», позволяет определить, что в отношении недвижимого 

имущества речь идет о двух моментах, отстоящих друг от друга во времени: 

а) во-первых, дата составления договора, когда имущество находится в 

собственности (или принадлежит на ином праве) залогодателя; 

б) во-вторых, момент обращения взыскания на заложенную 

недвижимость. Однако в данный период есть вероятность нахождения 

собственности у  залогодателя и у иного гражданина, который приобрёл  эту 

недвижимость. Помимо этого, в силу права следования держатель имеет 

право направить взимание на заложенную недвижимость, вне зависимости от 

того, у кого и на каком праве оно пребывает. 

Подводя итог данного параграфа, можно  предложить следующее 

теоретическое понятие договора ипотеки. 

Договор ипотеки (залога недвижимости) - это соглашение сторон 

(являющееся способом обеспечения основного обязательства), по которому 

одна сторона - залогодержатель (кредитор по основному обязательству, 

обеспеченному ипотекой) имеет право в случае неисполнения или 

                                                           
1
 Вишневский А.А. Залоговое право. Учебное и практическое пособие. – М.: Издательство «БЕК», 1995. – 

С.5. 
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ненадлежащего исполнения основного обязательства, а также в иных 

случаях, предусмотренных федеральным законом, получить удовлетворение 

своих денежных требований к должнику по основному обязательству из 

стоимости заранее определенного заложенного недвижимого имущества 

другой стороны - залогодателя, преимущественно перед другими 

кредиторами залогодателя, за изъятиями, установленными законом, 

независимо от того, у кого и на каком праве будет находится недвижимое 

имущество на момент обращения взыскания. 

Необходимо отметить, что даже в самом названии Федерального закона 

«Об ипотеке (залоге недвижимости)» практически приравниваются значения  

ипотека и залог недвижимости, поэтому следует под ипотекой понимать 

залог именно недвижимости. 
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2 СОДЕРЖАНИЕ ДОГОВОРА ИПОТЕКИ 

 

Прежде чем приступить к изучению вопроса о содержании договора 

ипотеки, необходимо отметить следующее. В правовой доктрине нет единого 

толкования понятия «содержание договора». Некоторые авторы, например, 

А.А. Лупу, И.Ю. Оськина, считаю, что «содержание - это то, что должно 

быть в договоре (предмет, оценка предмета, обеспеченное обязательство)». 

Другие цивилисты утверждают позицию, согласно которой содержание 

договора в юридической литературе обычно относится к общему кругу прав 

и обязанностей, выполняемых (исполняемых) сторонами договора, как 

предусмотренных договором, так и установленных императивными нормами 

договора. закон. 

Научно-практическое исследование всех групп гражданско-правовых 

договоров, проводимых данными известными правоведами в рамках курса 

«Договорное право», выстроено с точки зрения анализа договоров- 

правоотношений, соответственно, содержание договоров - конкретные права 

и обязанности сторон. Когда речь идет о содержании договора как 

правоотношения, то имеется ввиду само обязательство, в силу которого одно 

лицо обязано совершить в пользу другого лица определенное действие либо 

воздержаться от определенного действия. 

 

2.1 Права и обязанности сторон по договору ипотеки, их 

взаимодействие 

 

В целях точного определения правового статуса сторон ипотечного 

обязательства, необходимо изучить права и обязанности залогодателя и 

залогодержателя. 

Правовой статус залогодателя. 

Залогодатель обязан: 
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- оформлять страхование заложенного имущества в размере его полной 

стоимости; 

- в случае возникновения угрозы утраты или повреждения 

недвижимого имущества, незамедлительно сообщать об этом 

залогодержателя
1
; 

- сообщать каждому последующему залогодержателю сведения обо 

всех предшествующих залогах данного имущества и отвечать за убытки, 

причиненные залогодержателям невыполнением этой обязанности
2
; 

- залогодатель несет риск случайной гибели или случайного 

повреждения заложенного имущества, если иное не предусмотрено 

договором о залоге
3
; 

         - в случае предъявления требований о признании прав собственности 

или других прав на заложенное имущество другими лицами, об их аресте 

(возврате) или обременении указанного имущества или других требованиях, 

удовлетворение которых может привести к обесценению или порче этого 

имущества, Ипотечные кредиторы Немедленно сообщите держателю 

ипотеки, если они знают об этом. Если против залогодержателя 

предъявляется требование в суде, в арбитражном суде или в арбитражном 

суде, он должен привлечь такого залогодержателя к рассмотрению дела.
4
; 

- пункт 2 ст. 33 Закона предписывает, что в указанных выше случаях 

залогодатель должен использовать соответствующие обстоятельствам 

способы защиты своих прав на заложенное имущество, 

предусмотренные статьей 12 Гражданского кодекса Российской Федерации. 

Если залогодатель отказался от защиты своих прав на заложенное имущество 

или не осуществляет ее, залогодержатель вправе использовать эти способы 

                                                           
1
 Статья 343 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
2
 Статья 342 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
3
 Статья 334 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
4
 Статья 33 п.1 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c4fe6e6c3382269311df4bffaf438feb330600cf/#dst100071
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
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защиты от имени залогодателя без специальной доверенности и потребовать 

от залогодателя возмещения понесенных в связи с этим необходимых 

расходов
1
. 

- законодательно закреплена обязанность залогодателя сообщать 

каждому будущему контрагенту обо всех предшествующих залогах, а также 

существо, размер и срок обеспеченных этими ипотеками; 

- залогодатель, заключив последующий договор об ипотеке, должен 

незамедлительно уведомить об этом залогодержателей по предыдущим 

ипотекам
2
. 

За залогодателем законодательно закреплены следующие права: 

-  использовать предмет залога в соответствии с его назначением, в том 

числе извлекать из него плоды и доходы, если иное не предусмотрено 

договором и не вытекает из существа залога; 

-  продать предмет залога, передать его другому лицу в аренду или 

бесплатно или иным образом распоряжаться им только с согласия 

залогодержателя, если иное не предусмотрено законом или договором и не 

вытекает из характера залога; 

- завещать заложенное имущество
3
. Условия договора об ипотеке или 

иного соглашения, ограничивающие это право залогодателя, ничтожны; 

- если иное не предусмотрено федеральным законом или 

договором об ипотеке, залогодатель вправе без согласия залогодержателя 

сдавать заложенное имущество в аренду, передавать его во временное 

безвозмездное пользование и по соглашению с другим лицом предоставлять 

последнему право ограниченного пользования этим имуществом (сервитут) 

при условиях, что: 

                                                           
1
 Статья 33 п.2 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
2
 Статья 44 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
3
 Статья 346 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
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а) период, в течение которого имущество становится доступным, не 

превышает срока действия обязательства, обеспеченного закладной; 

б) имущество передается для использования в целях, совместимых с 

объектом имущества
1
. 

Правовой статус залогодержателя. 

Залогодержатель обязан: 

          - залогодержатель, которому передано имущество, обязан, если 

законом или договором не предусмотрено иное, застраховать за счет 

залогодержателя полную стоимость имущества от риска утраты и 

повреждения, а если полная стоимость имущества превышает сумму 

требования, обеспеченного залогом, - не меньше требований; 

-  держатель залога, которому было передано имущество, 

проинструктирован, если иное не предусмотрено законом или договором, 

принять необходимые меры для обеспечения безопасности совершенного 

имущества, а также для защиты его от вторжения третьих лиц; 

- немедленно уведомлять другую сторону о возникновении угрозы 

утраты или повреждения заложенного имущества; 

         - до обращения взыскания на имущество, залог которого гарантировал 

кредиты по предыдущим и последующим закладным, залог, который 

намеревается представить свои требования о взыскании, должен письменно 

уведомить залог в силу другого соглашения об ипотеке с тем же свойство; 

- после приобретения заложенного недвижимого имущества на 

основании как минимум двух ипотечных договоров залогодержатель должен 

предоставить в суд, в который была подана соответствующая претензия, 

доказательство обязательства письменно уведомить кредитора о другом 

ипотечном договоре о том же имуществе, которое он намеревается 

представить для удовлетворения своих требований. 

Залогодержатель имеет право: 

                                                           
1
 Статья 40 п. 1Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
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- пров ерять по докум ентам и фактически нал ичие, количество, 

сост ояние и условия хран ения заложенного имущ ества, находящегося у 

дру гой стороны, н е создавая п ри этом неопра вданных помех д ля 

правомерного исполь зования заложенного имущ ества
1
. 

- требовать о т залогодателя прин ятия мер, необх одимых для 

сохра нения предмета зал ога; 

- требовать о т любого ли ца прекращения посяга тельств на пре дмет 

залога, ес ли это угро жает утратой и ли повреждением е го; 

-потребовать досро чного исполнения обеспе ченного залогом 

обязат ельства, а если е го требование н е будет выпо лнено, то обра тить 

взыскание н а предмет зал ога в случаях: 

а) нару шения залогодателем пра вил о последующем зал оге; 

б) невыполнения залого дателем обязанностей; 

в)    нару шения залогодателем пра вил о распоряжении залож енным 

имуществом. 

Росси йским законодательством з а залогодержателем закре плено право 

изъ ять предмет зал ога из незак онного пользования тре тьим лицом. Дан ному 

праву корресп ондирует п. 3 ст. 3 3 Закона о б ипотеке, предост авляющий 

залогодержателю пр аво, действуя о т своего им ени, истребовать залож енное 

по дого вору об ипо теке имущество и з чужого незак онного владения в 

соотве тствии со с т. 301-3 03 ГК Р Ф для пере дачи его в о владение 

залого дателя
2
. 

Если залого датель отказывается защи щать свои пр ава на залож енное 

имущество и ли не испол ьзует ее, ипо тека имеет пр аво использовать э ти 

методы защ иты от им ени залогодержателя б ез специального разре шения и 

просить залогод ержателя возместить необх одимые расходы
3
. 

                                                           
1
 Статья 343 п. 2 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
2
 Статья 33 п. 3 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
3
 Статья 33 п. 2 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/


24 
 

Поск ольку залогодатель обя зан информировать каж дого будущего 

контр агента обо вс ех предыдущих ипот ечных кредитах, а та кже о характере, 

раз мере и сроке обязат ельств, гарантированных эт ими ипотечными 

кред итами, в случае несобл юдения этих П о условиям, залогод ержатель 

вправе потре бовать расторжения дого вора и возмещения понес енных 

убытков. Ипот ечник имеет пр аво требовать о т залогодержателя 

предост авления информации о после дующей ипотеке
1
. 

По сле заключения послед ующего ипотечного дого вора изменение 

преды дущего договора с предост авлением новых требо ваний предыдущим 

ипот ечным кредитором и ли увеличение объ ема дебиторской задолж енности, 

уже обеспе ченной по эт ому договору, допус кается только с согл асия 

последующего ипоте чного кредитора
2
. 

Залогод ержатель по предшес твующему договору о б ипотеке обла дает 

правом преимуще ственного удовлетворения св оих требований. 

Ес ли залогодержатель оцен ивает (продает, изме няет, передает, вно сит в 

качестве капи тала имущество юридич еского лица и т. д.) пре дмет залога б ез 

согласия залогод ержателя, то залогод ержатель вправе треб овать по сво ему 

выбору: 

а) приз нания сделки о б отчуждении залож енного имущества 

недейств ительной и применения после дствий, предусмотренных с т. 167 Г К 

РФ; 

б) досро чного исполнения обеспе ченного ипотекой обязат ельства и 

обращения взыс кания на залож енное имущество незав исимо от то го, кому 

о но принадлежит. 

Залогод ержатель вправе обра тить взыскание н а имущество, залож енное 

по дого вору об ипо теке, для удовлет ворения за сч ет этого имущ ества своих 

требо ваний, вызванных неиспо лнением или ненадл ежащим исполнением 

                                                           
1
 Статья 44 п. 2 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
2
 Статья 44 п. 3 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
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обеспе ченного ипотекой обязат ельства должником, в отно шении которого 

вве дены процедуры, приме няемые в деле о банкр отстве. При расхо ждении 

условий дого вора об ипо теке и условий обеспе ченного ипотекой 

обязат ельства в отношении требо ваний, которые мо гут быть удовле творены 

путем обра щения взыскания н а заложенное имущ ество, предпочтение 

отда ется условиям дого вора об ипо теке. 

В случаях, предусм отренных настоящей ста тьей, статьями 

12, 35, 39, 41, 46 и 72 настоящего Федера льного закона ли бо другим 

федер альным законом, залогод ержатель вправе потре бовать досрочного 

испол нения обеспеченного ипот екой обязательства, а п ри невыполнении 

эт ого требования - обра щения взыскания н а заложенное имущ ество 

независимо о т надлежащего ли бо ненадлежащего испол нения 

обеспечиваемого ипот екой обязательства
1
. 

Ипо тека предусматривает, ч то земля, недви жимое имущество, 

состав ляющие предмет зал ога, остаются у залого дателя или трет ьего лица. 

П ри этом залого датель сохраняет пр аво использовать э то имущество в 

соотве тствии с его назна чением
2
. Он самосто ятельно распоряжается 

получ енными от исполь зования предмета ипо теки плодами, проду кцией и 

доходами, полу чает прибыль. Дан ному праву залого дателя корреспондируют 

обяза нности залогодателя п о сохранению пред мета ипотеки и е го 

содержанию, устано вленные ст. 3 0 ФЗ «О б ипотеке». Ес ли договором н е 

установлено ин ое, залогодатель обя зан поддерживать имущ ество, 

заложенное п о договору о б ипотеке, в испр авном состоянии и не сти расходы 

н а содержание эт ого имущества д о прекращения ипо теки. Залогодатель 

та кже обязан произ водить текущий и капит альный ремонт залож енного 

имущества в ср оки, установленные федер альным законом, ин ыми правовыми 

акт ами РФ и ли в предусмотренном и ми порядке, а ес ли такие ср оки не 

                                                           
1
 Статья 50 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
2
 Статья 29 п.1 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
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http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/61023973cb000f8ff8572c62fcde16e83f22bb36/#dst100275
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/fbc386fb9c8a92c607ce45c5b630aa0097bb1822/#dst100288
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/41cdfcc4a5a4cb2449c494fd9112824be7d15ebd/#dst100314
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/e9283696b0fed25d59e2c1656e8b87e174623e47/#dst100483
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/


26 
 

устан овлены - в разумные ср оки
1
. Страхование имущ ества, заложенного п о 

договору о б ипотеке, осущест вляется, согласно п. 1 с т. 31 Ф З «Об ипо теке», в 

соответствии с усло виями этого дого вора. Эта формул ировка, по-види мому, 

указывает н а то, ч то процедура страх ования недвижимого имущ ества, 

являющегося пред метом ипотеки, явля ется обязательным усло вием 

ипотечного дого вора. Федеральный за кон об ипо теке предусматривает, ч то 

при отсут ствии каких-ли бо других усл овий страхования залож енного 

имущества в дого воре об ипо теке должник обя зан застраховать э то 

имущество з а свой сч ет от ри ска утраты и повре ждения, а также о т наличия 

пол ной суммы зал ога. имущество прев ышает стоимость обли гации с 

ипотечным покр ытием, не ме нее стоимости обли гации. В случае страх ового 

случая влад елец залогового удер жания имеет пр аво удовлетворить св ое 

требование п о ипотечному обязат ельству непосредственно и з страхового 

требо вания о потере и ли повреждении залож енного имущества незав исимо 

от то го, какое пос обие застраховано. Э то требование подл ежит 

удовлетворению в пер вую очередь пе ред лицом требо ваний других 

ипот ечных кредиторов и застрах ованных лиц, з а исключением слу чаев, 

установленных федер альным законом. Залогод ержатель лишается пр ава на 

удовлет ворение своего требо вания из страх ового возмещения, ес ли утрата 

и ли повреждение имущ ества произошли п о причинам, з а которые о н 

отвечает
2
. 

Т ак, чтобы держ атель залога н е нес ответст венности за случ айную 

потерю и ли повреждение залож енного товара, о н не дол жен удерживать 

пре дмет залога. Кр оме того, о н не дол жен предпринимать ник аких действий 

в отно шении предмета зал ога, удерживаемого ли цом, предоставляющим 

пр аво. Например, о н не дол жен давать залого дателю письменные инстр укции 

о том, к ак лучше вс его использовать пре дмет залога. Кр оме того, 
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«выпол нение действий» мо жет означать выпол нение ремонтных ра бот 

работниками залогод ержателя. В этой св язи следует та кже напомнить, ч то 

отсутствие ви ны доказывается ли цом, нарушившим св ои обязательства
1
. 

Поэ тому при опреде ленных обстоятельствах залогод ержатель может и н е 

доказать отсут ствие своей ви ны. Залогодержатель отве чает за утр ату 

предмета зал ога в размере е го рыночной стои мости, а за е го повреждение в 

раз мере суммы, н а которую э та стоимость пониз илась, независимо о т суммы, 

в кот орую был оце нен предмет зал ога по дого вору залога
2
. 

Ста тья 32 Ф З «Об ипо теке» предусматривает обяза нность ипотечного 

залого дателя принимать ме ры, установленные федер альным законом, ин ыми 

правовыми акт ами Российской Феде рации (пункты 3 с т. 3 ГК Р Ф) и 

договором о б ипотеке, а ес ли они н е установлены - необх одимые меры, 

соответ ствующие обычно предъя вляемым требованиям д ля обеспечения 

сохра нности заложенного имущ ества, в том чи сле для защ иты его о т 

посягательств тре тьих лиц, ог ня, стихийных бедс твий. Используя тер мин 

«посягательства тре тьих лиц», законо датель, представляется, упус кает, что 

посягат ельство - это тол ько лишь прест упное деяние (согл асно УК Р Ф). 

Кроме то го, материальный ущ ерб может бы ть вызван н е только 

вмешате льством, но и случ айным стечением обстоя тельств и не тол ько 

действиями тре тьих лиц, н о и, например, дейст виями работников 

залогод ержателя. 

Определение после дующей ипотеки, устано вленное п. 1 ст. 4 3 ФЗ «О б 

ипотеке», соотн осится с правилами о после дующем залоге, 

сформули рованными в пунктах 1 - 3 с т. 342 Г К РФ. Т ак, имущество, 

залож енное по дого вору об ипо теке в обеспечение испол нения одного 

обязат ельства (предшествующая ипо тека), может бы ть предоставлено в за лог 

                                                           
1
 Статья 401 п.2 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 
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в обеспечение испол нения другого обязат ельства того ж е или ин ого 

должника то му же и ли иному залогод ержателю (последующая ипо тека)
1
.  

Если преды дущее кредитное согла шение устанавливает усл овия, на 

кот орых может бы ть заключено после дующее кредитное согла шение, оно 

дол жно быть закл ючено в соответствии с эт ими условиями (пу нкт 2 статьи 4 3 

Федерального зак она об ипо теке). Если преды дущее соглашение бу дет 

расторгнуто с наруш ением этих усл овий, требования залогод ержателя к 

следующему согла шению будут выпо лнены в той сте пени, в какой э то 

возможно в соотве тствии с условиями преды дущего ипотечного согла шения. 

Конечно, н е каждый согл асен быть час тью кредитного дого вора, объектом 

кото рого является у же заложенное имущ ество. Соответственно, за кон 

требует, чт обы посредник информ ировал каждого буду щего контрагента о бо 

всех преды дущих обязательствах, а та кже о характере, су мме и сроке 

обязат ельств, обеспеченных так ими закладными
2
. 

Ес ли залогодатель эт ого не сде лает, то залогод ержатель по 

послед ующему договору бу дет вправе потре бовать расторжения дого вора и 

возмещения причи ненных убытков. 

Залого датель также, закл ючив последующий дог овор об ипо теке, 

должен незамед лительно уведомить о б этом залогоде ржателей по 

после дующим ипотекам. Т е, в свою оче редь, имеют пр аво потребовать о т 

залогодателя сооб щить им свед ения о последующей ипо теке. 

Как предшес твующим, так и после дующим залогодержателям 

необх одимо при заклю чении договоров о б ипотеке прин имать во вним ание, 

что по сле заключения послед ующего договора о б ипотеке изме нение 

предшествующего дого вора, влекущее обесп ечение новых требо ваний 

предшествующего залогод ержателя или увели чение объема требо ваний, уже 
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обеспе ченных по эт ому договору, допус кается лишь с согл асия 

залогодержателя п о последующему дого вору
1
.  

В случае обра щения взыскания н а заложенное имущ ество по 

требо ваниям, обеспеченным после дующей ипотекой, одновр еменно может 

бы ть потребовано доср очное исполнение обеспе ченного ипотекой 

обязат ельства и обращено взыс кание на э то имущество и п о требованиям, 

обеспе ченным предшествующей ипот екой, срок предъя вления которых к 

взыс канию еще н е наступил. Ес ли залогодержатель п о предшествующему 

дого вору об ипо теке не восполь зовался этим пра вом, имущество, н а которое 

обра щено взыскание п о требованиям, обеспе ченным последующей ипот екой, 

переходит к е го приобретателю обреме ненное предшествующей ипот екой. 

 В случае обра щения взыскания н а заложенное имущ ество по 

требо ваниям, обеспеченным предшес твующей ипотекой, допус кается 

одновременное обра щение взыскания н а это имущ ество и по требо ваниям, 

обеспеченным после дующей ипотекой, ср ок предъявления кот орых к 

взысканию е ще не наст упил. Требования, обеспе ченные последующей 

ипот екой, не подл ежат досрочному удовлет ворению, если д ля 

удовлетворения требо ваний, обеспеченных предшес твующей ипотекой, 

доста точно обращения взыс кания на ча сть заложенного имущ ества. До 

обра щения взыскания н а имущество, зал огом которого обесп ечены 

требования п о предшествующей и после дующей ипотекам, залогод ержатель, 

намеренный предъ явить свои требо вания к взысканию, обя зан в письменной 

фо рме уведомить о б этом залогод ержателя по дру гому договору о б ипотеке 

то го же имущ ества. 

Если залогоде ржателем по предшес твующей и последующей ипот екам 

является од но и то ж е лицо. В эт ом случае требо вания, обеспеченные каж дой 

из ипо тек, удовлетворяются в пор ядке очередности, соответ ствующей срокам 
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испол нения соответствующих обязат ельств, если федер альным законом и ли 

соглашением сто рон не предус мотрено иное
1
.  

Федер альный закон «О б ипотеке» допу скает, что после дующее 

обязательство мо жет быть при нято только долж ником или залого дателем - 

одна тр еть основного обязат ельства. Это пр аво объясняется т ем фактом, ч то 

при предост авлении кредита п од залог кред иторы теряют ча сть своего 

капи тала, что ограни чивает их спосо бность участвовать в гражд анском 

обороте. В св язи с этим, залогод ержатель имеет пр аво сделать после дующую 

пешку п од свою ответст венность за принад лежащую ему ве щь (например, 

пере дать ее в лом бард). В этих слу чаях залогодержатель не сет 

ответственность з а ущерб, причи ненный залогодателю пе ред залогом, 

кот орый не мо жет превышать ср ок первого зал ога. Последующее 

обязат ельство владельца предст авляет собой но вое обязательство, 

основ анное на пр аве на ч то-то дру гое. 

Залогодатель впр аве завещать залож енное имущество. Усл овия 

договора о б ипотеке и ли иного согла шения, ограничивающие э то право 

залого дателя, ничтожны
2
. 

За кон устанавливает отде льный режим сохра нения ипотеки п ри 

передаче пр ав на залож енное имущество дру гому лицу. Законод ательно, 

лицо, кот орое приобрело имущ ество, заложенное п о ипотечному дого вору в 

результате е го отчуждения и ли универсального правопр еемства, в том чи сле 

в результате реорга низации юридического ли ца или п о наследству, 

стано вится залогодателем и не сет все обязат ельства последнего п о 

ипотечному дого вору, в том чи сле те, кот орые не бы ли надлежащим обр азом 

оформлены первона чальным залогодателем. Но вый залогодатель мо жет быть 

освоб ожден от лю бой из эт их обязанностей тол ько по соглас ованию с 

залогодержателем. Та кое соглашение н е является необх одимым для 
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после дующих покупателей ипо теки, если о но не нотар иально заверено и 

пра вила, предусмотренные с т. 15 Зак она «Об ипо теке». В этом слу чае 

необходимо учит ывать приложения к ипо теке, расширяя пр аво 

залогодержателя н а нее. Ес ли имущество, залож енное по дого вору об 

ипо теке, было пере дано нескольким ли цам по вышеупо мянутым причинам, 

каж дый из правопр еемников первоначального залогод ержателя несет 

после дствия, вытекающие и з ипотечных отно шений несоблюдения 

обязат ельства, гарантированного ипот екой, пропорционально ча сть 

заложенного имущ ества передана е му. Когда объ ект ипотеки нед елим или п о 

другим прич инам становится об щей собственностью правопр еемников 

залогодержателя, правопр еемники становятся совме стными 

залогодержателями
1
. Дан ная норма законод ательно закреплена в пун кте 2 

статьи 3 53 ГК Р Ф. Наряду с эт им в соответствии с п. 3 с т. 38 Зак она «Об 

ипо теке» залог имущ ества по дого вору об ипо теке сохраняет си лу 

независимо о т того, бы ли ли п ри переходе эт ого имущества к дру гим лицам 

нару шены какие-ли бо установленные д ля такого пере хода правила, ч то 

свидетельствует о приор итете исполнения обязат ельств в залоговых 

правоот ношениях. Самые жес ткие правила устан овлены на слу чай, когда 

залогод ержатель отчуждает (про дает, меняет, да рит, вносит в каче стве 

капитала в имущ ество юридического ли ца и т.п.) предмет зал ога без согл асия 

залогодержателя. В та кой ситуации залогод ержатель вправе п о своему 

выб ору потребовать: 

-приз нания сделки о б отчуждении залож енного имущества 

недейств ительной и применения после дствий, предусмотренных с т. 167 Г К 

РФ; 

- досро чного исполнения обеспе ченного ипотекой обязат ельства и 

обратить взыс кание на залож енное имущество, незав исимо от то го, кому о но 

принадлежит. 
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В посл еднем случае, ес ли доказано, ч то приобретатель имущ ества, 

заложенного п о договору о б ипотеке, в мом ент его приобр етения знал и ли 

должен б ыл знать о т ом, что имущ ество отчуждается с наруш ением правил 

о б отчуждении залож енного имущества, та кой приобретатель не сет в 

пределах стои мости указанного имущ ества ответственность з а неисполнение 

обеспе ченного ипотекой обязат ельства солидарно с долж ником по эт ому 

обязательству. Ес ли заложенное имущ ество отчуждено с наруш ением 

указанных пра вил залогодержателем, н е являющимся долж ником по 

обеспе ченному ипотекой обязат ельству, солидарную с эт им должником 

ответст венность несут к ак приобретатель имущ ества, так и пре жний 

залогодатель. 

Исх одя из прин ципа гражданского законода тельства о равенстве 

участ ников гражданского обо рота, закон предос тавляет определенные пр ава 

не тол ько залогодержателю, н о и залогодателю. Ес ли иное н е предусмотрено 

Зак оном «Об ипо теке» и договором, залого датель вправе б ез согласия 

залогод ержателя сдавать залож енное имущество в аре нду, передавать е го во 

врем енное безвозмездное польз ование и по согла шению с последним 

предос тавлять последнему пр аво ограниченного польз ования этим 

имуще ством (сервитут) п ри условиях, ч то: 

- срок, н а который имущ ество предоставляется в польз ование, не 

прев ышает срока, обеспе ченного ипотекой обязат ельства; 

-имущество предост авляется в пользование д ля целей, 

соответ ствующих назначению имущ ества 
1
. 

Когда ипот ечное имущество сд ано в аренду, арендо датель является 

одновр еменно владельцем эт ого имущества и е го ипотекой, соответ ственно, 

получая до ход от залож енного имущества, находя щегося в его 

распор яжении. Никаких осо бых отношений ме жду арендатором и зал огом не 

возн икает. Каждый свя зан только с владе льцем определенного имущ ества 
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(ипотека - напр имер, ипотека, арен датор - и арендодатель) и им еет право 

треб овать, и имеет обязат ельства по дого вору с владельцем имущ ества. 

Статья 5 0 ФЗ «О б ипотеке» соде ржит основания обра щения взыскания 

н а заложенное имущ ество. Ипотечный зае мщик имеет пр аво исключить 

имущ ество, заложенное п о ипотечному дого вору, для удовлет ворения своих 

требо ваний за сч ет этого имущ ества на осно вании неисполнения и ли 

ненадлежащего испол нения обязательства, обеспе ченного ипотекой, в 

част ности полной и ли частичной неуп латы или доср очное погашение су ммы 

долга, ес ли иное н е предусмотрено дого вором. Ипотечный зае мщик имеет 

пр аво исключить акт ивы, заложенные п о ипотечному дого вору, для 

удовлет ворения за сч ет этих акт ивов требований, излож енных в настоящем 

пун кте, которые выз ваны неисполнением и ли ненадлежащим испол нением 

обязательства, обеспе ченного должником посре дством ипотеки, д ля которого 

проц едуры, используемые в слу чае банкротства бы ли введены. В слу чаях, 

предусмотренных статьями 12, 35, 39, 41, 46 и 72 Федера льного закона «О б 

ипотеке» ли бо другим федер альным законом, залогод ержатель вправе 

потре бовать досрочного испол нения обеспеченного ипот екой обязательства, 

а п ри невыполнении эт ого требования - обра щения взыскания н а заложенное 

имущ ество независимо о т надлежащего ли бо ненадлежащего испол нения 

обеспечиваемого ипот екой обязательства. Та ким образом, е ще раз 

подтвер ждается абсолютное пр аво залогодержателя полу чить 

первоочередное удовлет ворение по испол нению ипотечного обязат ельства.  

При обра щении взыскания н а имущество, залож енное по дв ум или 

бо лее договорам о б ипотеке, залогод ержатель должен предс тавить в суд, в 

кот орый предъявляется соответ ствующий иск, доказат ельства исполнения 

обяза нности по уведо млению в письменной фо рме залогодержателя п о 

другому дого вору об ипо теке того ж е имущества о наме рении предъявить 

св ои требования к взыс канию. 

Если и з материалов де ла об обра щении взыскания н а заложенное 

имущ ество видно, ч то ипотека бы ла или дол жна была бы ть осуществлена с 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/df71e3c1ad4e1c4cbce8b9b190186228b90e5a55/#dst100085
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/9b3f18f8853d7ac2c2ccbf9bdfbb80767f7a1815/#dst100258
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/61023973cb000f8ff8572c62fcde16e83f22bb36/#dst100275
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/fbc386fb9c8a92c607ce45c5b630aa0097bb1822/#dst100288
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/41cdfcc4a5a4cb2449c494fd9112824be7d15ebd/#dst100314
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/e9283696b0fed25d59e2c1656e8b87e174623e47/#dst100483


34 
 

согл асия другого ли ца или орг ана, суд, в кот орый предъявлен и ск об 

обра щении взыскания, уведо мляет об эт ом соответствующее ли цо или ор ган 

и представляет е му возможность участ вовать в данном де ле 
1
. 

Лица, име ющие основанное н а законе и ли договоре пр аво пользования 

залож енным имуществом (аренд аторы, наниматели, чл ены семьи 

собств енника жилого поме щения и другие ли ца) или вещ ное право н а это 

имущ ество (сервитут, пр аво пожизненного польз ования и другие пр ава), 

вправе участ вовать в рассмотрении де ла об обра щении взыскания н а 

заложенное имущ ество. 

Таков пере чень мер п о защите инте ресов других залого дателей, 

отсутствующего залого дателя и других л иц, содержащийся в с т. 53 Ф З «Об 

ипо теке». В данном слу чае идет ре чь о чисто процесс уальных вопросах. Т ем 

не ме нее этого недост аточно для защ иты интересов вс ех субъектов 

ипот ечных правоотношений, кот орых может бы ть достаточное колич ество. 

Статья 5 3 не отве чает на гла вные вопросы: к то, когда, к ак и в каком объ еме 

должен взыск ивать свое требо вание, другими сло вами, обращать взыс кание 

на имущ ество, заложенное п о двум и бо лее договорам? Вари антов может 

бы ть не ме нее трех: обязат ельство исполнено залого дателем частично, н е 

исполнено, испо лнено. 

Общим прав илом в российском законода тельстве о залоге явля ется, по 

требо ваниям залогодержателя и п о решению су да, обращение взыс кания на 

имущ ество, заложенное п о договору о б ипотеке. Исклю чение составляют 

осно вания, содержащиеся в с т. 55 Ф З «Об ипо теке».  

В действительности с т. 55 Ф З «Об ипо теке» предусматривает, ч то 

удовлетворение требо ваний залогодержателя з а счет имущ ества, 

заложенного п о договору о б ипотеке, б ез обращения в с уд допускается н а 

основании нотар иально удостоверенного согла шения между 

залогоде ржателем и залогодателем, заключ енного после возник новения 
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оснований д ля обращения взыс кания на пре дмет ипотеки. Согла шение об 

удовлет ворении требований залогод ержателя по послед ующему договору о б 

ипотеке действ ительно, если о но заключено с учас тием залогодержателей п о 

предшествующим дого ворам об ипо теке. 

Удовлетворение требо ваний в вышеуказанном пор ядке не допус кается в 

следующих слу чаях: 

а) предметом ипоте чного кредитования выст упает жилое 

поме щение, принадлежащее физич ескому лицу н а праве собств енности; 

б) залогодатель при знан безвестно отсутс твующим; 

в) заложенное имущ ество является пред метом предшествующей и 

после дующей ипотек, п ри которых приме няются разный пор ядок обращения 

взыс кания на пре дмет ипотеки и ли разные спо собы реализации залож енного 

имущества; 

г) имущ ество заложено в обесп ечение исполнения раз ных 

обязательств неско льким созалогодержателям; 

д) пред метом ипотеки явля ется земельный уча сток из сос тава 

земель сельскохоз яйственного назначения, н а который распрост раняется 

действие Федера льного закона  «Об обо роте земель сельскохоз яйственного 

назначения» и н а котором отсут ствуют здание, стро ение, сооружение; 

е) пред метом ипотеки явля ется земельный уча сток из сос тава 

земель сельскохоз яйственного назначения, предост авленный гражданину д ля 

индивидуального жили щного строительства, вед ения личного подсо бного 

хозяйства, дач ного хозяйства, садов одства, животноводства и ли 

огородничества, а та кже здания, стро ения, сооружения, наход ящиеся на 

дан ном земельном уча стке; 

ж) предметом ипо теки является земе льный участок, кот орый указан 

в пункте 1 статьи 62.1  Федера льного закона «О б ипотеке» и н а котором 

отсут ствуют здания, стро ения, сооружения; 

з) пред метом ипотеки явля ется имущество, наход ящееся в 

государственной и ли муниципальной собств енности; 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_37816/b3526d5f41881dd65e8adb2caa52413096736584/#dst100010
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и) право залого дателя на залож енное имущество н е 

зарегистрировано в Еди ном государственном рее стре прав н а недвижимое 

имущ ество и сделок с н им; 

к) предметом ипо теки является имущ ество, имеющее значит ельную 

историческую, художес твенную или ин ую культурную ценн ость для 

обще ства
1
. 

В этих слу чаях взыскание н а заложенное имущ ество обращается п о 

решению су да. 

Необходимо отме тить особые ме ры по охр ане интересов залого дателя 

при обра щении взыскания, кот орые могут бы ть реализованы тол ько судом. В 

обра щении взыскания н а имущество, залож енное по дого вору об ипо теке, 

может бы ть отказано, ес ли допущенное долж ником нарушение 

обеспе ченного ипотекой обязат ельства крайне незнач ительно и размер 

требо ваний залогодержателя вслед ствие этого яв но несоразмерен стои мости 

заложенного имущ еств
2
. По про сьбе залогодателя с уд при нал ичии 

уважительных при чин вправе в реш ении об обра щении взыскания н а 

заложенное имущ ество отсрочить е го реализацию н а срок д о одного го да в 

случаях, ко гда:  

- залогодателем явля ется гражданин, незав исимо от то го, какое 

имущ ество заложено и м по дого вору об ипо теке, при усл овии, что за лог не 

свя зан с осуществлением предприни мательской деятельности; 

- пред метом ипотеки явля ется земельный уча сток из сос тава земель 

сельскохоз яйственного назначения. 

Отср очка реализации залож енного имущества н е затрагивает пр ав и 

обязанностей сто рон по обязат ельству, обеспеченному ипот екой этого 

имущ ества, и не освоб ождает должника о т возмещения возр осших за вр емя 
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отсрочки убы тков кредитора, упл аты причитающихся кред итору процентов и 

неус тойки
1
. 

Что каса ется реализации залож енного имущества, т о она прово дится 

путем про дажи с публичных тор гов, за исклю чением случаев, 

предусм отренных ФЗ «О б ипотеке». Прин имая решение о б обращении 

взыс кания на залож енное имущество, с уд может с согл асия залогодателя и 

залогод ержателя установить в реш ении, что имущ ество подлежит реали зации 

путем про дажи на аукц ионе. Такой ж е способ реали зации заложенного 

имущ ества может бы ть предусмотрен залого дателем и залогодержателем в 

согла шении об удовлет ворении требований залогод ержателя. Однако 

реали зация заложенного имущ ества путем про дажи на аукц ионе не 

допус кается в случаях, ко гда на э то имущество н е может бы ть обращено 

взыс кание во внесу дебном порядке
2
. 

Д ля реализации зало говых прав н а недвижимое имущ ество в качестве 

общ его правила предус мотрен судебный пор ядок продажи. Н о одновременно 

процесс уальное законодательство (Г ПК ФРГ - с т. ст. 7 94, 726, 7 68) 

предусматривает р яд возможностей упро щения или избе жание судебной 

проц едуры. Кроме Г ПК порядок прове дения принудительной про дажи 

заложенной недвиж имости и другие фо рмы реализации залог ового права н а 

недвижимое имущ ество регулируются е ще Законом о принуди тельном 

аукционе и принуди тельном управлении. 

Публ ичные торги п о продаже залож енного имущества органи зуются и 

проводятся орга нами, на кот орые в соответствии с процесс уальным 

законодательством Росси йской Федерации возла гается исполнение суде бных 

решений. 

В соотве тствии с п. 1 ст. 6 2 Федерального зак она РФ «О б 

исполнительном произв одстве» правом прове дения торгов недви жимым 
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имуществом наде лены только специализ ированные риэлторские 

орган изации. По смы слу ст. 5 4 указанного Зак она судебный при став-

исполнитель осущес твляет поиск специализ ированной торгующей 

риэлт орской организации, устана вливает наличие у та кой организации 

надле жащим образом выда нной лицензии н а право совер шения операций с 

недвиж имостью, проверяет ср ок действия та кой лицензии, по сле чего 

предвар ительно согласовывает воп рос о возможности прове дения этой 

органи зацией торгов недви жимым имуществом. По сле совершения дан ных 

действий суде бный пристав-испол нитель заключает с органи зацией договор 

н а проведение тор гов на недви жимое имущество, подле жащее реализации 

(дог овор поручения), кот орым определяются усл овия и порядок прове дения 

конкретных тор гов. 

Публичные то рги по про даже заложенного имущ ества проводятся п о 

месту е го нахождения. Н е позднее ч ем за ме сяц до и х проведения 

орган изатор публичных тор гов извещает о предс тоящих публичных тор гах в 

периодическом изд ании, являющемся офици альным информационным 

орг аном органа исполни тельной власти соответс твующего субъекта 

Росси йской Федерации, с указ анием даты, вре мени и места прове дения 

публичных тор гов, характера продав аемого имущества и е го начальной 

прод ажной цены. 

В слу чае если п о основаниям, указ анным в ст. 5 8 ФЗ «О б ипотеке», 

то рги были приз наны несостоявшимися, залогод ержатель в течение 1 0 дней 

по сле объявления тор гов несостоявшимися впр аве по согла шению с 

залогодателем приоб рести заложенное имущ ество по е го начальной 

прод ажной цене н а публичных тор гах и зачесть в сч ет покупной це ны свои 

требо вания, обеспеченные ипот екой этого имущ ества. К такому согла шению 

применяются пра вила гражданского законода тельства о договоре ку пли- 

продажи. Ипо тека в этом слу чае прекращается
1
. Ес ли указанное согла шение 
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не дости гнуто, проводятся повт орные торги. В слу чае объявления и х 

несостоявшимися залогод ержатель вправе приоб рести (оставить з а собой) 

залож енное имущество п о цене н е более ч ем на 2 5 процентов ни же его 

нача льной продажной це ны на пер вых публичных тор гах и зачесть в сч ет 

покупной це ны свои требо вания, обеспеченные ипот екой . 

Лицо, треб ующее прекращения обра щения взыскания н а заложенное 

имущ ество или е го реализации, обя зано возместить залогод ержателю 

расходы, понес енные в связи с обращ ением взыскания н а это имущ ество и 

его реали зацией
1
. 

Сумма, выруч енная от реали зации имущества, залож енного по 

дого вору об ипо теке, после удер жания из н ее сумм, необх одимых для 

покр ытия расходов в св язи с обращением взыс кания на э то имущество и е го 

реализацией, распред еляется между заяви вшими свои требо вания к 

взысканию залогоде ржателями, другими креди торами залогодателя и са мим 

залогодателем. Распре деление проводится орг аном, осуществляющим 

испол нение судебных реш ений, а если взыс кание на залож енное имущество 

бы ло обращено в о внесудебном пор ядке - нотариусом, удостов ерившим 

соглашение о та ком порядке взыс кания. 

Если пред метом ипотеки, н а который обращ ается взыскание, явля ется 

государственное и ли муниципальное имущ ество, суммы, подле жащие 

перечислению залого дателю в порядке и очере дности, представленным 

вы ше, зачисляются в соответ ствующий бюджет. 

Чет кий механизм реали зации имущества, находя щегося в ипотеке, в 

слу чае невыполнения долж ником обязательства, обеспе ченного ипотекой, 

явля ется непременным усло вием эффективности инст итута ипотеки к ак 

способа обесп ечения исполнения обязат ельств. 

Представляется, ч то о прекращении осно вного обязательства 

надле жащим исполнением дол жна делаться отм етка в договоре о б ипотеке. 

                                                           
1
 Статья 60 п. 2 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/


40 
 

Н а судебных и нотари альных органах п ри решении воп роса об обра щении 

взыскания и ли при совер шении исполнительной над писи лежит обяза нность 

убедиться в неиспо лнении основного обязат ельства должником. 

 

2.2 Ответст венность сторон п о договору ипо теки 

 

Ответственность долж ника возникает в слу чае неисполнения и ли 

ненадлежащего испол нения обязательства. Дол жник обязан возме стить 

кредитору убы тки, причиненные неиспо лнением или ненадл ежащим 

исполнением обязат ельства. 

Если ин ое не устан овлено законом, исполь зование кредитором ин ых 

способов защ иты нарушенных пр ав, предусмотренных зак оном договором, 

н е лишает е го права треб овать от долж ника возмещения убы тков, 

причиненных неиспо лнением или ненадл ежащим исполнением 

обязат ельства
1
. 

По дого вору об ипо теке в случае неиспо лнения или ненадл ежащего 

исполнения долж ником своих обязат ельств, когда посл едний не 

освобо ждается от ответст венности за та кое неисполнение, залогод ержатель 

вправе обра тить взыскание н а заложенное имущ ество и удовлетворить св ои 

требования к долж нику за сч ет реализации эт ого имущества. 

За кон об ипо теке определил слу чаи неисполнения и ли ненадлежащего 

испол нения обеспеченного ипот екой обязательства. О ни связаны с неуп латой 

или несвоев ременной уплатой су ммы долга полн остью или в ча сти, но 

дого вором между стор онами могут бы ть предусмотрены и ин ые случаи. П о 

общему пра вилу залогодержатель им еет право обра тить взыскание н а 

имущество тол ько после насту пления срока испол нения обязательства. 

Одн ако законодательством предус мотрены отдельные слу чаи, когда 

залогод ержатель вправе обра тить взыскание н а имущество залого дателя до 

насту пления срока испол нения обязательства. Та кие случаи предус мотрены: 

                                                           
1
 Статья 393 п.1 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
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ст. 3 5 Федерального зак она «Об ипо теке» - при гру бом нарушении 

залого дателем правил польз ования заложенным имуще ством, правил 

содер жания или рем онта заложенного имущ ества, обязанности прин имать 

меры п о сохранению дан ного имущества, ес ли такое нару шение создает 

угр озу утраты и ли повреждения залож енного имущества, а та кже при 

нару шении обязанностей п о страхованию залож енного имущества и ли при 

необосн ованном отказе залогод ержателю в проверке 

залож енного залогодержатель впр аве потребовать досро чного исполнения 

обеспе ченного ипотекой обязат ельства
1
; ст. 3 9 Федерального зак она «Об 

ипо теке» - при нару шении правил о б отчуждении залож енного имущества; 

с т.36 Зак она об ипо теке - в случае утр аты или повре ждения заложенного 

имущ ества настолько, ч то вследствие эт ого обеспечение ипот екой 

обязательства сущес твенно ухудшилось п о обстоятельствам, з а которые 

залогод ержатель не отве чает; ст. 4 2 Федерального зак она «Об ипо теке» - в 

случаях, ко гда имущество, являю щееся предметом ипо теки, изымается у 

залого дателя в установленном федер альным законом порядке н а том 

осно вании, что в действит ельности собственником эт ого имущества явля ется 

другое ли цо (виндикация), ипо тека в отношении эт ого имущества 

прекра щается. Залогодержатель по сле вступления в зако нную силу 

соответс твующего решения су да вправе треб овать досрочного испол нения 

обязательства, кот орое было обесп ечено ипотекой
2
. За кон об ипо теке также 

уста новил требования, кот орые обеспечиваются залож енным имуществом.  

Пун кты 1 и 2 ст. 3 Федера льного закона «О б ипотеке» практ ически 

повторяют с т. 337 Г К РФ, поск ольку эти но рмы применимы к люб ому виду 

зал ога: ипотека обеспе чивает уплату залогод ержателю основной су ммы 

долга п о кредитному дого вору или ин ому обеспечиваемому ипот екой 

                                                           
1
 Статья 35 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 
2
 Статья 42 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

 

http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=173467;dst=101511
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
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обязательству полн остью либо в ча сти, предусмотренной дого вором об 

ипо теке. 

Ипотека, устано вленная в обеспечение испол нения кредитного 

дого вора или дого вора займа с усло вием выплаты проц ентов, обеспечивает 

та кже уплату кред итору (заимодавцу) причит ающихся ему проц ентов за 

польз ование кредитом (заем ными средствами). 

Ес ли договором н е предусмотрено ин ое, ипотека обеспе чивает также 

упл ату залогодержателю су мм, причитающихся е му: 

а) в возмещение убы тков и / или в каче стве неустойки (штр афа, пени) 

вслед ствие неисполнения, прос рочки исполнения и ли иного ненадл ежащего 

исполнения обеспе ченного ипотекой обязат ельства; 

б) в виде проц ентов за неправ омерное пользование чуж ими денежными 

средс твами, предусмотренных обеспе ченным ипотекой обязате льством либо 

федер альным законом; 

в) в возме щение судебных изде ржек и иных расх одов, вызванных 

обращ ением взыскания н а заложенное имущ ество; 

г) в возмещение расх одов по реали зации заложенного имущ ества. 

Если дого вором не предус мотрено иное, ипо тека обеспечивает 

требо вания залогодержателя в т ом объеме, ка кой они им еют к моменту и х 

удовлетворения з а счет залож енного имущества
1
. 

П од формулировкой Зак она «о возмещении убы тков и/или неус тойки», 

на н аш взгляд, сле дует понимать, ч то этот воп рос передан н а усмотрение 

сто рон договора. К как ому соглашению о ни придут, п о такому согла шению и 

будут взыски ваться эти су ммы. 

Залоговое пр аво предусматривает д ва этапа реали зации права 

залогод ержателя: 

- обращение взыс кания на имущ ество; 

- реализация залож енного имущества. 

                                                           
1
Статья 3 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ред. от 

02.08.2019) // Собрание законодательства РФ. - 1998. -  № 29. – Ст. 29. 

 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/
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Обра щение взыскания н а недвижимое имущ ество возможно к ак в 

судебном, т ак и во внесу дебном порядке.  

Обра щение взыскания н а предмет ипо теки во внесу дебном порядке п о 

исполнительной над писи нотариуса допус кается на осно вании нотариально 

удостов еренного договора о б ипотеке и ли нотариально удостов еренного 

договора, влек ущего за со бой возникновение ипо теки в силу зак она, либо 

закл адной, которые соде ржат условие о б обращении взыс кания на 

залож енное имущество в о внесудебном пор ядке. 

Если пр ава залогодержателя удосто верены закладной, удовлет ворение 

требований залогод ержателя за сч ет имущества, залож енного по дого вору об 

ипо теке, во внесу дебном порядке п о исполнительной над писи нотариуса 

допус кается, если усл овие об обра щении взыскания в о внесудебном пор ядке 

содержится к ак в закладной, т ак и в договоре о б ипотеке и ли договоре, 

влек ущем за со бой возникновение ипо теки в силу зак она, на осно вании 

которых выда ется закладная. Та кие договоры дол жны быть нотар иально 

удостоверены. 

К ак правило, обра щение взыскания произв одится в судебном пор ядке. 

Суд, прин имая решение о б обращении взыс кания на залож енное имущество, 

дол жен решить р яд вопросов, назв анных в п. 2 ст. 5 4 Федерального зак она 

«Об ипо теке» : о суммах, подле жащих уплате залогод ержателю; о предмете 

ипо теки; о способе реали зации имущества; о нача льной продажной це не 

(либо п о соглашению ме жду сторонами, а в слу чае спора - су дом); о мерах п о 

обеспечению сохра нности имущества. 

П ри наличии уважит ельных причин с уд может отср очить реализацию 

залож енного имущества н а срок д о одного го да, если за лог не свя зан с 

осуществлением гражд анином-залогодателем предприни мательской 

деятельности и ли предметом ипо теки является земе льный участок и з состава 

зем ель сельскохозяйственного назна чения, а также су мма требований 

залогод ержателя на мом ент истечения ср ока отсрочки н е превысит стои мость 

заложенного имущ ества по оце нке, указанной в дого воре. Отсрочка н е 
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допускается, ес ли она мо жет повлечь сущест венное ухудшение финан сового 

положения залогод ержателя; либо в отно шении любой и з сторон возбу ждено 

дело о приз нании его несосто ятельным и в отношении залого дателя или 

залогод ержателя возбуждено де ло о признании е го несостоятельным 

(банк ротом). 

Законом о б ипотеке предус мотрена возможность реали зации 

имущества ли бо путем орган изации публичных тор гов, либо н а аукционе, 

пор ядок проведения кот орых определяется та кже Федеральным зак оном «Об 

исполни тельном производстве» и Г К РФ, ес ли законом н е предусмотрены 

ин ые правила. 

Отл ичие публичных тор гов от аукц иона заключается в т ом, что 

органи затором публичных тор гов выступает при став-исполнитель, а 

органи затором аукциона - специализ ированная организация. Пр аво выбора 

спо соба реализации недви жимого имущества прина длежит сторонам, н о 

решение сто рон должно бы ть санкционировано су дом, который, прин имая 

решение о б обращении взыс кания на залож енное имущество, устана вливает 

в решении пор ядок реализации. 

Согл асно ст. 5 8 Закона о б ипотеке орган изатор публичных тор гов 

объявляет и х несостоявшимися в слу чаях, когда н а публичные то рги явилось 

ме нее двух покуп ателей; на публ ичных торгах н е сделана надб авка против 

нача льной продажной це ны заложенного имущ ества; лицо, выигр авшее 

публичные то рги, не вне сло покупную це ну в установленный ср ок. 

Публичные то рги должны бы ть объявлены несосто явшимися не поз днее чем 

н а следующий де нь после то го, как им ело место ка кое-либо и з указанных 

обстоя тельств. В течение дес яти дней по сле объявления публ ичных торгов 

несосто явшимися залогодержатель впр аве по согла шению с залогодателем 

приоб рести заложенное имущ ество по е го начальной прод ажной цене н а 

публичных тор гах и зачесть в сч ет покупной це ны свои требо вания, 

обеспеченные ипот екой этого имущ ества. К такому согла шению 

применяются пра вила гражданского законода тельства Российской 
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Феде рации о договоре ку пли-продажи. Ипо тека в этом слу чае прекращается. 

Ес ли соглашение о приобр етении имущества залогоде ржателем не 

состо ялось, не поз днее чем че рез месяц по сле первых публ ичных торгов 

прово дятся повторные публ ичные торги. Нача льная продажная це на 

заложенного имущ ества на повт орных публичных тор гах, вызванных 

прич инами, указанными в п. 1 и 2 с т. 58 Зак она об ипо теке, снижается н а 

15%. В слу чае объявления несосто явшимися и повторных тор гов 

залогодержателю предост авляется право приоб рести заложенное имущ ество 

по це не не бо лее чем н а 25% ни же его нача льной продажной це ны на 

перв ичных публичных тор гах и зачесть в сч ет покупной це ны свои 

требо вания, обеспеченные зал огом недвижимости. Ес ли залогодержатель н е 

воспользуется пра вом оставить пре дмет ипотеки з а собой в теч ение месяца 

по сле объявления повт орных публичных тор гов несостоявшимися, ипо тека 

прекращается. 

За кон об ипо теке более подр обно, чем Г К РФ, регул ирует вопрос о 

распре делении суммы, выруч енной от реали зации заложенного имущ ества. 

После покр ытия за сч ет нее расх одов, вызванных обращ ением взыскания н а 

имущество, оста льная часть распред еляется между залогоде ржателем, 

предъявившим св ои требования, дру гими кредиторами залого дателя и самим 

залого дателем. Распределение осущес твляет орган, произв одящий 

исполнение суде бных решений. Ко гда взыскание н а заложенное имущ ество 

обращается в о внесудебном пор ядке, данную фун кцию выполняет нота риус, 

удостоверивший соответ ствующее соглашение. 

Та ким образом, в слу чае неисполнения и ли ненадлежащего испол нения 

должником обязат ельства, обеспеченного ипот екой, кредитор им еет право 

удовле творить свои требо вания из стои мости заложенного имущ ества 

преимущественно пе ред другими креди торами. Ни ра нее действовавшее, н и 

новое гражд анское законодательство н е предусматривает возмо жность 

передачи пред мета ипотеки в собств енность кредитору, поск ольку смысл 

ипо теки состоит н е только в т ом, чтобы обесп ечить интересы кред итора- 
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залогодержателя, н о и в том, чт обы учесть инте ресы должника-залого дателя. 

Это дости гается путем реали зации (продажи) пред мета залога д ля того, 

чт обы выручить з а него макси мально возможную су мму. 

Завершая прав овой анализ содер жания договора ипо теки (залога 

недвиж имости), необходимо констат ировать тот фа кт, что, к сожа лению, 

заключить дог овор ипотеки б ез рисков воо бще или хо тя бы с минима льными 

рисками практ ически невозможно. Нем ало вопросов возн икает и в процессе 

испол нения сторонами дого вора ипотеки - п ри осуществлении страх ования 

предмета ипо теки, контроле з а его сохран ностью. 

У залогодателя благ одаря Закону о б ипотеке име ется широкий вы бор 

средств вед ения войны про тив залогодержателя - н а момент заклю чения 

договора ипо теки залогодатель мо жет сделать т ак, что впосле дствии договор 

ипо теки признают незакл юченным или недейств ительной сделкой; в о время 

дейс твия договора ипо теки залогодатель, оп ять-таки п ри помощи 

коммент ируемого Закона мо жет настолько обесц енить предмет ипо теки, что 

е го реализация с тор гов окажется про сто невозможной; п ри обращении 

взыс кания на пре дмет ипотеки залого датель может затя нуть процесс 

рассмо трения на неопред еленное время; нак онец, даже по сле продажи 

имущ ества с торгов залого датель может оспо рить эти то рги. 
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3  ПРИЗНАНИЕ ДОГОВОРА ИПОТЕКИ НЕДЕЙСТВИТЕЛЬНЫМ 

И НЕЗАКЛЮЧЕННЫМ 

 

Ср еди методов обесп ечения исполнения гражд анско-правовых 

обязат ельств залог зани мает особое ме сто, ведь о н более над ежен и 

предпочтительнее в срав нении с другими спос обами обеспечения. Н а 

протяжении  неско льких лет, за лог недвижимого имущ ества (ипотека), ст ал 

более распро странен  в предпринимательских отнош ениях, особенно п ри  

банковском кредит овании. Однако, приз нание договоров зал ога 

недействительными, явля ется актуальной проб лемой.  Об эт ом  

свидетельствует увели чение числа рассмат риваемых судами 

соответ ствующих споров.  

Сле дует рассмотреть неск олько аспектов инст итута 

недействительности дого вора ипотеки (зал ога недвижимости) и в це лях 

выявления при чин признания дого воров недействительными необх одимо 

составить и х соответствующую класси фикацию. 

Во-пер вых, потребуется опред еление понятия недействи тельности 

договора в гражд анском праве. Недействи тельностью является дейс твие, 

которое  сове ршено в виде сде лки, не облад ающей свойствами юридич еского 

факта, спосо бного породить т е гражданско-прав овые последствия, 

насту пление которых жел али субъекты. Недейств ительная сделка счит ается 

неправомерным юриди ческим действием. Согл асно ст. 1 66 ГК Р Ф сделка 

недейст вительна по основ аниям, установленным Г К РФ. Д ля того, чт обы  

признать сде лку (договор) недейств ительной необходимо нал ичие 

оснований, предусм отренных ст. с т. 168 - 1 79 ГКРФ. 

В дейст вующем гражданском законода тельстве существуют неск олько  

видов недейств ительных сделок - ничт ожные и оспоримые
1
. 

                                                           
1
Статья 166 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
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Оспо римая сделка в мом ент ее заклю чения продуцирует свойст венные 

действительной сде лке правовые после дствия, но о ни являются 

нестаб ильными, потому ч то  по требо ванию исчерпывающе опреде ленного в 

законе кр уга лиц та кая сделка мо жет быть приз нана несостоятельной в 

суде бном порядке п о основаниям, устано вленным законом. В та ком случае 

прав овой результат дого вора как сде лки может бы ть полностью 

аннулир ованным. 

Ничтожная ж е сделка недейст вительна в силу но рмы права в мом ент ее 

заклю чения, поэтому суде бного решения о приз нании такого дого вора 

недействительным н е требуется (в си лу реализации прин ципа римского 

пр ава: - сделанное про тив закона дол жно считаться ничт ожным). Ничтожный 

дог овор не подл ежит исполнению. Н а ничтожность дого вора вправе 

ссыл аться и требовать в суде бном порядке приме нения последствий е е 

недействительности лю бые заинтересованные ли ца. Кроме то го, суд мо жет 

по собст венной инициативе прим енить последствия ничт ожной сделки. 

В прав овой литературе сущес твуют различные интерп ретации 

недействительных сде лок. Можно ска зать, что разде ление недействительных 

дого воров в зависимости о т того, в ка ком аспекте содер жится так 

назыв аемый «порок», явля ется наиболее информ ативным. Как 

предста вляется, все недейств ительные договоры сле дует разделять н а 

подтипы (гру ппы): 

- договоры с «пор оком» субъектного сос тава; 

- договоры с «поро ками» формы; 

- дого воры с «пороками» содер жания; 

- договоры с «поро ками» воли. 

Д ля того, чт обы выявить распрост раненные, значимые и  харак терные  

основания приз нания договоров ипо теки недействительными сдел ками, 

следует выст роить их вид овую (групповую) класси фикацию с учётом 

предста вленных принципов. 
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К дого ворам ипотеки (зал ога недвижимости) с «пор оком» субъектного 

сос тава относятся: а) связ анные с несостоятельностью субъ екта, б) связанные 

с осо бой  правомочностью и ли статусом орг ана юридического ли ца. 

К несостоятельности субъ ектов (физических л иц) можно отн ести: 

- недействительность (ничто жность) договора ипо теки, совершенного 

гражд анином, который при знан недееспособным
1
; 

- недействи тельность (оспоримость) дого вора ипотеки, соверш енного 

лицом, н е достигшем совершен нолетнего возраста- о т 14 д о 18 л ет (без 

согл асия законных предста вителей, если сде лка не мо жет быть сове ршена 

самостоятельно)
2
. Совер шенная сделка бу дет считаться недейств ительной по 

ис ку пострадавшей сто роны или зако нных представителей. 

- недействи тельность (оспоримость) дого вора ипотеки, соверш енного 

гражданином с ограни ченной дееспособностью б ез согласия попеч ителя (по 

ис ку последнего)
3
. 

Пу нкт 5 ст. 7 4 Федерального зак она «Об ипо теке (залоге 

недвиж имости)» разрешает ипот ечное кредитование квар тиры, 

принадлежащей несоверше ннолетнему лицу, огран иченно дееспособного, 

ли бо недееспособного ли ца. Статьи 2 6 - 38 Г К РФ че тко регламентируют 

прин ципы совершения сде лок с участием дан ной категории л иц. На прак тике 

же сде лки с участием эт ой категории л иц связаны с о значительными 

трудн остями, об эт ом свидетельствует сложи вшаяся судебная прак тика. 

Рассмотрим при мер одного и з вышеперечисленных сост авов 

недействительных сде лок. 

К примеру, огран иченно дееспособный граж данин без 

соответс твующего согласия попеч ителя приобрёл недвиж имость по схо дной 

стоимости у сво его приятеля, кото рому необходимо в ближ айшее время 

                                                           
1
 Статья 171 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
2
 Статья 175 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
3
 Статья 176 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
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поки нуть страну, и п о просьбе эт ого приятеля предо ставил эту недвиж имость 

в залог (ипо теку) для обесп ечения кредитных обязат ельств последнего. 

Ор ган опеки и попечит ельства имеет пр аво быть про тив такого ро да сделок. 

Одн ако, ограниченно дееспо собный гражданин в эт ом случае факти чески не 

по нес никакого убы тка, а напротив - рента бельно приобрел недвиж имость, 

обеспечив се бя и своих родств енников жильём. Н о если рассм отреть данную 

ситу ацию с другой сто роны,  то мо жно считать, ч то взяв н а себя кред итные 

обязательства ипот екой (в пользу ба нка), ограниченно дееспо собный 

гражданин при нял на се бя юридические ри ски возможного обра щения 

взыскания н а предмет ипо теки. Это возн икает в случае, ес ли в будущем 

зае мщик (лицо, покин увшее страну) н е выполнит св ои кредитные 

обязат ельства соответствующим обр азом. В этих ситу ациях 

целесообразность приз нания таких сде лок недействительными мо жет 

обернуться в не кое наказание, кот орое лишит огран иченно дееспособного 

гражд анина всех вы год, приобретенных, п о крайней ме ре, по дого вору 

купли-про дажи. Этот в ид сделок  обя заны быть приз наны оспоримыми, а н е 

ничтожными, ве дь их недос таток в любое вр емя может бы ть решен 

согл асием на н их попечителя. 

В о втором слу чае законодательно опре делен два нижесл едующих 

состава недейств ительных договоров ипо теки (залога недвиж имости): 

- недействительность сде лки, совершенной юриди ческим лицом в 

против оречии с целями деятел ьности, определенно ограни ченными в его 

учреди тельных документах (з а пределами специ альной правоспособности)
1
. 

Обязат ельным условием явля ется то, ч то одна и з сторон заве домо знала 

и ли должна бы ла знать о незако нности сделки, о сущест вующих 

ограничениях. 

                                                           
1
 Статья 173-174 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
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В сущест вующей практике кра йне нередки слу чаи совершения 

дого воров ипотеки, являю щихся крупными сдел ками и сделками, в 

отно шении которых име ется заинтересованность.  

- недействи тельность (оспоримость) дого вора ипотеки, 

являю щегося крупной сде лкой или сде лкой, в отношении кот орых имеется 

заинтерес ованность, в соответствии с дейст вующим законодательством. 

С уд отказывает в удовлет ворении требований о приз нании сделки, в 

совер шении которой име ется заинтересованность и кот орая совершена с 

наруш ением предусмотренных наст оящим Федеральным зак оном требований 

к н ей, недействительной п ри наличии одн ого из след ующих обстоятельств: 

             - голос ование акционера, н е заинтересованного в совер шении данной 

сде лки и обратившегося с ис ком о признании дан ной сделки, реш ение об 

одоб рении которой прини мается общим собр анием акционеров, 

недейств ительной, хотя б ы он и прин имал участие в голос овании по эт ому 

вопросу, н е могло повл иять на резул ьтаты голосования; 

             - н е доказано, ч то совершение дан ной сделки повл екло или мо жет  

повлечь з а собой причи нение убытков обще ству или акци онеру, 

обратившемуся с соответ ствующим иском, ли бо возникновение ин ых 

неблагоприятных после дствий для н их; 

             - к моменту рассмо трения дела в су де представлены доказат ельства 

последующего одоб рения данной сде лки по прав илам, предусмотренным 

наст оящим Федеральным зак оном, с учетом имев шейся на мом ент 

совершения сде лки и на мом ент ее одоб рения заинтересованности л иц 

               -  при рассмо трении дела в су де доказано, ч то другая сто рона по 

дан ной сделке н е знала и н е должна бы ла знать о е е совершении с 

наруш ением предусмотренных наст оящим Федеральным зак оном требований 

к н ей
1
. 

                                                           
1
 Статья 84 Федерального закона от 26.12.1995 N 208-ФЗ  "Об акционерных обществах" (ред. от 04.11.2019) 

(с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2020) //  Российская газета. - 1995. - № 214. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_8743/
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Следующий в ид (группа) недейств ительных договоров зал ога недвижимого 

имущ ества - договоры с «поро ками» формы. 

Ча сть 1 статьи 1 65 ГК Р Ф (ч.1) гласит: «Несобл юдение нотариальной 

фо рмы, а в случаях, устано вленных законом, - требо вания о государственной 

регис трации сделки вле чет ее недействи тельность. Такая сде лка считается 

ничт ожной»
1
. В соответствии с п. 3 с т. 339 Г К РФ дог овор ипотеки, кот орый 

должен бы ть нотариально удост оверен, подлежит нотари альному 

удостоверению. Несобл юдение правил, вле чет недействительность дого вора 

ипотеки
2
. Ча сти 1 и 2 статьи 1 0 Закона «О б ипотеке»: «Дог овор об ипо теке 

заключается в письм енной форме пу тем составления одн ого документа, 

подпис анного сторонами, и подл ежит государственной регис трации. 

Несоблюдение пра вил о государственной регис трации договора о б 

ипотеке вле чет его недействи тельность. Такой дог овор считается 

ничт ожным. Договор о б ипотеке счит ается заключенным и всту пает в силу с 

мом ента его государ ственной регистрации». 

Да лее рассмотрим в ид (группу) недейств ительных договоров ипо теки - 

договоры с «поро ками» содержания. 

В соотве тствии со с т. 432 Г К РФ дог овор считается заклю ченным, если 

ме жду сторонами дости гнуто соглашение п о всем сущест венным условиям 

дого вора. Существенные усл овия договора о б ипотеке переч ислены в пункте 

1 ста тьи 9 Закона о б ипотеке, а име нно: предмет ипо теки, его оце нка, 

существо, раз мер и срок испол нения обязательства, обеспеч иваемого 

ипотекой. Ес ли сторонами н е достигнуто согла шение хотя б ы по одн ому из 

назв анных условий ли бо соответствующее усл овие в договоре отсут ствует, 

договор о зал оге не мо жет считаться заклю ченным
3
. 

                                                           
1
 Статья 165 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
2
 Статья 339 п. 3 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
3
 Статья 432 Гражданского кодекса Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 

16.12.2019) //  Собрание законодательства РФ. - 1994. - № 32. - Ст. 3301. 
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               Банк-кред итор предъявил в арбит ражный суд и ск о взыскании с 

отве тчика долга п о кредитному дого вору и об обра щении взыскания н а 

заложенное п о договору ипо теки имущество (зда ние). Ответчик, возр ажая 

против после днего, сослался н а то, ч то договор о б ипотеке явля ется 

незаключенным. В соотве тствии с п. 1 ст. 3 39 ГК Р Ф и п. 1 ст. 9 Зак она об 

ипо теке оценка пред мета залога явля ется существенным усло вием. В 

заключенном ж е договоре о б ипотеке сто роны указали т ри разные оце нки 

заложенного зда ния. Поскольку усл овия договора н е позволяют опред елить, 

какого согла шения достигли сто роны при оце нке предмета ипо теки, договор 

о б ипотеке явля ется незаключенным. 

Арбит ражный суд удовле творил иск кред итора о взыскании с 

отве тчика суммы до лга и об обра щении взыскания н а заложенное 

недви жимое имущество. 

Анали зируя условия ипоте чного соглашения, с уд установил, ч то 

стороны ука зали три раз ные оценки пред мета ипотеки: оце нку, сделанную 

незав исимым оценщиком, оце нку обеспечения и оце нку, основанную н а 

документах B TИ. В то ж е время с уд установил, ч то стоимость залож енного 

здания согл асно документам Б ТИ указывается стор онами в целях реали зации 

положений пун кта 4 ст. 4 Зак она Российской Феде рации от 9 дек абря 1991 г. 

№ 20 05-1 «О государственной пош лине», действовавшего н а момент 

заклю чения ипотечного дого вора. Оценка, кот орую независимый оце нщик 

дал пред мету ипотеки, в си лу ст. 1 2 Федерального зак она от 2 9 июля 19 98 г. 

№ 135 - Ф З «Об оцен очной деятельности в Росси йской Федерации» но сил 

для н их рекомендательный хара ктер и не явл ялся обязательным. С уд пришел 

к выв оду, что име нно залоговая оце нка является оце нкой предмета ипо теки, 

которую сто роны по согла шению между со бой установили в отно шении 

предмета ипо теки. 

Четвертый в ид (группа) недейств ительных договоров ипо теки - 

договоры с «поро ками» воли субъ ектов договорных отно шений, 

формируемой п од влиянием неблаго приятных для н их обстоятельств. 
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Совре менное российское законода тельство предусматривает след ующие 

«пороки» во ли: заблуждение, об ман, насилие, угр оза, недееспособность, 

соответ ственно, можно выде лить три сос тава недействительных сде лок, 

определенных с т. ст. 1 77, 178 и 1 79 ГК Р Ф: 

- недействительная (оспо римая) сделка, совер шенная физическим 

ли цом, хотя и дееспо собным, но н е отдающим отч ета своим дейс твиям или 

н е могущим руков одить ими (в «сост оянии аффекта»). И ск о признании 

сде лки недействительной мо жет быть по дан потерпевшей стор оной, иными 

лиц ами, чьи пр ава и законные инте ресы были нару шены данной сде лкой; 

- недействительная (спо рная) сделка, совер шенная под влия нием 

обманов - неправ ильное понимание че го-либо, неправ ильное 

волеобразование субъ екта. Пострадавший мо жет подать заяв ление о 

признании сде лки недействительной. 

- недейств ительная (оспариваемая) транз акция, которая бы ла 

совершена п од влиянием обм ана, насилия, уг роз, злонамеренного 

согла шения между т ой или ин ой стороной и ли в результате соче тания 

сложных обстоя тельств. Сделка мо жет быть приз нана недействительной в 

произв одстве потерпевшей сто роны. 

Итак, в завер шение нашей диск уссии необходимо е ще раз подче ркнуть 

специфичность рассмот ренного института гражда нского права - дого вора 

ипотеки (зал ога недвижимости), облад ающего, кроме про чего, 

дополнительными, характ ерными лишь д ля него основ аниями для приз нания 

его недейств ительным. Предложенная класси фикация и, соответственно, 

прав овой анализ отде льных видов (гр упп) договоров ипо теки (залога 

недвиж имости), содержащих т е или ин ые «пороки», пресл едует цель 

выяв ления оснований д ля признания ипо теки недействительной, ч то в свою 

оче редь позволит воспо лнить некоторые про белы и «узкие ме ста» 

несовершенного действ ующего законодательства о б ипотеке. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Развитие инст итута ипотеки в Рос сии как в юриди ческом ее асп екте, 

так и в эконом ическом протекает вес ьма противоречиво. З а последние го ды 

был при нят обширный па кет законов, це лью которых явля лось, в частности, 

сниж ение юридических рис ков залогодержателя п ри осуществлении ипо теки. 

В действительности ж е при заклю чении договора ипо теки залогодержатель 

п о- прежнему не сет очень серь езные правовые ри ски, практически лю бой 

договор ипо теки может бы ть на т ом или ин ом основании осп орен, признан 

недейств ительной сделкой, незакл юченным договором, ипо тека может бы ть 

признана прекрат ившейся. Заключить дог овор ипотеки б ез рисков воо бще 

или хо тя бы с минима льными рисками, к сожа лению, практически 

невоз можно. Немало вопр осов возникает и в проц ессе исполнения стор онами 

договора ипо теки - при осущес твлении страхования пред мета ипотеки, 

конт роле за е го сохранностью и т ак дальше. 

У залого дателя благодаря Зак ону об ипо теке имеется шир окий выбор 

сре дств ведения т ак сказать «во йны» против залогод ержателя - на мом ент 

заключения дого вора ипотеки залого датель может сде лать так, ч то 

впоследствии дог овор ипотеки приз нают незаключенным и ли 

недействительной сде лкой; во вр емя действия дого вора ипотеки 

залого датель, опять-та ки при пом ощи комментируемого Зак она может 

наст олько обесценить пре дмет ипотеки, ч то его реали зация с торгов окаж ется 

просто невоз можной; при обра щении взыскания н а предмет ипо теки 

залогодатель мо жет затянуть про цесс рассмотрения н а неопределенное 

вр емя; наконец, да же после про дажи имущества с тор гов залогодатель мо жет 

оспорить э ти торги. 

В проц ессе обсуждений авт ором не рассмат ривался вопрос о т ом, в 

какие конкр етные законы и ин ые подзаконные ак ты следует вне сти 

изменения, допол нения, но че тко указаны наиб олее проблемные асп екты 

законодательства. Обр атим внимание, ч то автором в хо де анализа н е 
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исключалась возмо жность и целесообразность реш ать поставленные пе ред 

нами зад ачи исходя и з норм име нно действующего законода тельства, не 

ограни чиваясь значением то го, что мо жет быть при нято в будущем. 

Пре дмет изучения дан ного гражданско-прав ового института дово льно 

обширен, н о учитывая, ч то чаще вс его ипотечные правоот ношения 

принимают фо рму договора, кот орый всегда зан имал особое ме сто в жизни 

лю дей, представляя со бой одновременно и лока льную социально-

эконом ическую систему взаимоо тношений, и правовые прин ципы их 

орган изации и прежде вс его, преследуя це ль выявления нау чной новизны, м ы 

ограничились прав овым регулированием сам ого договора ипо теки (залога 

недвиж имости) с точки зре ния договорного пр ава, значение дого вора и его 

элем ентов в развитии совре менных институтов. При чем, правовое 

регули рование рассматриваемой догов орной конструкции предст авляет 

собой не кий «сплав» но рм, обеспечивающих прав овую регламентацию и 

непосре дственно влияющих н а рыночные отно шения. 

В целом, устано вленные правовые  воп росы усложняют проц едуру 

ипотечного кредит ования, и не полн остью согласуются с потреб ностями 

современного имущест венного оборота. Дан ные вопросы необх одимо 

распределить н а следующие  кате гории:  

а) дефицит эласти чности в правовых нор мах (принципы отобр ажения 

предмета зал ога недвижимого имущ ества и обеспечиваемых обязан ностей); 

б) дефицит точн ости правового конт роля (у примеру, п ри установление 

стои мости недвижимости п ри ипотеке);  

в) несовер шенство в правовых нор мах (к примеру, недос таток 

конкретных усл овий для оформ ления договора зал ога определенных ви дов 

собственности; недос таток критериев отне сения собственности к объе ктам 

мобилизационного исто чника). 

Таким обр азом, с целью урегули рования данных про блем в отдельных 

вари антах потребуется внес ения поправок в дейст вующее законодательство 

Росси йской Федерации, в дру гих - потребуются наиб олее весомые 
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изме нения. Во лю бом случае, необх одимо произвести  редакти рование всех 

прав овых норм, регули рующих институт ипоте чного кредитования, вкл ючая 

Гражданский код екс РФ, За кон о залоге, За кон об ипо теке, Закон о б 

оценочной деятел ьности и прочие норма тивные акты. 

Та ким образом мо жно сделать вы вод, что преобра зование 

определенных поло жений законодательства о б ипотеке посл ужит значимым 

усло вием не тол ько для стано вления и подъема экон омики государства, н о и 

для улуч шения эффективности и юриди ческой значимости обеспеч ивающей 

«акцессорной» сде лки для креди торов и заемщиков. 
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