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Выпускная квалификационная работа выполнена с целью рассмотрения 

оснований, условий и порядка обращения взыскания на залоговое недвижимое 

имущество. 

В работе определяется правовая природа дел об обращении взыскания на 

залоговое недвижимое имущество; исследуются права и обязанности лиц, 

участвующих в делах об обращении взыскания; анализируются дела, 

рассматриваемые в судах РФ об обращении взыскания на залоговое 

недвижимое имущество, собственником которого является 

несовершеннолетний. 

Проблемы исполнительного производства представляют интерес для 

многих российских ученых. Именно в результате изучения их трудов 

сформировалась теоретическая основа работы. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

В современном гражданском обороте возникает множество различных 

обязательств, исполнение которых возможно обеспечить только с помощью 

ипотеки (залога недвижимости). 

Залог как способ обеспечения исполнения обязательств при условии 

возникновения определенных к тому оснований может повлечь обращение 

взыскания на заложенное имущество. 

Если должник не исполнил обязательство, то залогодержатель может 

получить удовлетворение, исходя из стоимости имущества, находящегося в 

залоге. Залог относится к гражданским правоотношениям и возникает на 

основании закона и договора. 

Залогодержатель вправе обратить взыскание на имущество, заложенное 

по договору об ипотеке, для удовлетворения за счет этого имущества 

требований, вызванных неисполнением или ненадлежащим исполнением 

обеспеченного ипотекой обязательства, в частности неуплатой или 

несвоевременной уплатой суммы долга полностью или в части, если 

договором не предусмотрено иное и вызванных неисполнением или 

ненадлежащим исполнением обеспеченного ипотекой обязательства 

должником, в отношении которого введены процедуры, применяемые в деле о 

банкротстве.. 

При расхождении условий договора об ипотеке и условий обеспеченного 

ипотекой обязательства в отношении требований, которые могут быть 

удовлетворены путем обращения взыскания на заложенное имущество, 

предпочтение отдается условиям договора об ипотеке. 

Актуальность выбранной темы дипломной работы обусловлено ролью 

обращения взыскания на имущество должника в процессе исполнения 

исполнительных документов. Опись, арест имущества, его оценка и его 

реализация позволяет взыскателю при уклонении должника по исполнению 
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судебных актов и актов других органов получить удовлетворение своих 

имущественных и неимущественных требований. Ведь на практике вопросы, 

связанные с обращением взыскания на имущество должника, в силу 

существования противоречащих нормативно-правовых актов нередко 

решаются неоднозначно. 

Если заемщиком нарушены какие-либо обязательства, предусмотренные 

кредитным договором и договором ипотеки не предусмотрено иного, 

обращение взыскания на имущество, заложенное для обеспечения 

обязательства, исполняемого периодическими платежами, допускается при 

систематическом нарушении сроков их внесения, то есть при нарушении 

сроков внесения платежей более трех раз в течение 12 месяцев, даже если 

каждая просрочка незначительна. 

Взыскание по требованиям залогодержателя обращается на имущество, 

заложенное по договору об ипотеке, по решению суда, за исключением 

случаев, когда допускается удовлетворение таких требований без обращения в 

суд (на основании нотариально удостоверенного соглашения между 

залогодержателем и залогодателем, заключенного после возникновения 

оснований для обращения взыскания на предмет ипотеки). 

Обращение взыскания на заложенные жилой дом или квартиру 

возможно как в судебном, так и во внесудебном порядке. 

Таким образом, обобщение теоретических основ и практического 

материала в отношении применения принудительных мер, в частности 

обращения взыскания на имущество должника, а также выделение частного из 

общего позволит сторонам исполнительного производства избежать 

совершения исполнительных действий, которые в будущем могут быть 

признаны в судебном порядке недействительными. 

Проблемы исполнительного производства представляют интерес для 

многих российских ученых. Именно в результате изучения их трудов 

сформировалась теоретическая основа работы. 
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Предметом дипломной работы стала совокупность организационно-

правовых отношений в области формирования ипотечной системы как способа 

обеспечения обязательств в законодательстве РФ. 

Объектом исследования выступила действующая практика ипотеки как 

способа обеспечения обязательств в законодательстве. 

Целью написания данной работы является рассмотрение оснований, 

условий и порядка обращения взыскания на залоговое недвижимое 

имущество. 

К задачам работы относится рассмотрение оснований обращения 

взыскания и отказа в обращении взыскания на залоговое недвижимое 

имущество; судебного порядка обращения взыскания на заложенное 

имущество, а также вопроса обращения взыскания на заложенное имущество 

во внесудебном порядке. 

При написании данной курсовой работы использовалось, прежде всего, 

действующее законодательство Российской Федерации. В частности, часть 

первая ГК РФ, параграф 3 главы 23 которой посвящен залогу. Также 

использован Федеральный закон от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке 

(залоге недвижимости)» и комментарии к нему.  

Внимание вопросам ипотеки уделяется в работах многих известных 

российских ученых цивилистов. В частности, заведующего кафедрой 

гражданского права, декана юридического факультета МГУ, доктора 

юридических наук, профессора А.Е.Суханова, доктора юридических наук, 

профессора А.П.Сергеева, доктора юридических наук, профессора  члена-

корреспондента РАН Ю.К.Толстого, главного научного сотрудника Института 

законодательства и сравнительного правоведения при Правительстве РФ, 

доктора юридических наук, профессора М.И.Брагинского, заместителя 

Председателя Высшего Арбитражного Суда РФ, кандидата юридических наук 

В. В. Витрянского и целого ряда других авторов. 
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Также при написании курсовой работы использованы материалы из 

периодической правовой печати. 

Методологическую основу работы составляют общенаучные методы 

социологического, логического и философского анализа, синтеза, системного 

подхода, а также специальные методы познания, используемые в юридической 

науке: сравнительно-правовой, формально-юридический, исторический. 
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Глава 1. ОСНОВАНИЯ ОБРАЩЕНИЯ ВЗЫСКАНИЯ И ОТКАЗА В 

ОБРАЩЕНИИ ВЗЫСКАНИЯ НА ЗАЛОГОВОЕ НЕДВИЖИМОЕ 

ИМУЩЕСТВО 

 

1.1. Основание и условия обращения взыскания на заложенное имущество 

 

Имуществом могут облaдaть кaк юридические, тaк и физические лицa. 

Однaко для обрaщения взыскaния нa имущество устaновления одного фaктa 

нaхождения его у должникa еще недостaточно. Судебный пристaв-

исполнитель должен еще устaновить хaрaктер прaвовой связи между 

должником и его имуществом, то есть устaновить основaние, по которому 

должник влaдеет своим имуществом. 

Федерaльный зaкон «Об исполнительном производстве»1 (далее ФЗ от 

02.10.2007 № 229-ФЗ) не содержит общего прaвилa, прямо укaзывaющего нa 

форму принaдлежности имуществa должнику. В п. 5 ст. 46 ФЗ от 02.10.2007 N 

229-ФЗ укaзaно, что при отсутствии у должникa денежных средств, 

достaточных для удовлетворения требовaний взыскaтеля, взыскaние 

обрaщaется нa иное принaдлежaщее должнику имущество, зa исключением 

имуществa, нa которое в соответствии с Федерaльным зaконом не может быть 

обрaщено взыскaние. 

Стaтья 58 ФЗ от 02.10.2007 № 229-ФЗ, являющaяся специaльной нормой, 

регулирующей обрaщение взыскaния нa имущество должников-оргaнизaций, 

устaнaвливaет, что взыскaние может быть обрaщено нa иное имущество 

должникa, принaдлежaщее ему нa прaве собственности, прaве хозяйственного 

ведения или прaве оперaтивного упрaвления (зa исключением имуществa, 

                                                 
1 Федеральный закон "Об исполнительном производстве" от 02.10.2007 N 229-ФЗ // 

Собрание законодательства РФ. – 2007. - №41. – с.4849 
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изъятого из оборотa либо огрaничивaемого в обороте), незaвисимо от того, где 

и в чьем фaктическом пользовaнии оно нaходится.1 

Тaким обрaзом, ввиду того, что ст. 58 является единственной нормой ФЗ 

от 02.10.2007 № 229-ФЗ, укaзывaющей нa форму принaдлежности имуществa 

должнику, ее положения должны применяться при обрaщении взыскaния кaк 

нa имущество юридических, тaк и нa имущество физических лиц. 

Отсюдa можно сделaть вывод, что взыскaние по исполнительным 

документaм может быть обрaщено только нa имущество, принaдлежaщее 

должнику нa прaве собственности, нa прaве хозяйственного ведения или прaве 

оперaтивного упрaвления, и не может быть обрaщено нa имущество, изъятое 

из оборотa либо огрaниченное в обороте. Необходимой предпосылкой 

обрaщения взыскaния (aрестa) нa имущество тaкже будет нaличие в 

производстве судебного пристaвa-исполнителя исполнительного документa, 

соответствующего требовaниям зaконa. 

Содержaние прaвa собственности включaет в себя прaво должникa 

влaдеть, пользовaться и рaспоряжaться принaдлежaщим ему имуществом. 

Прaво собственности должникa в определенных Федерaльным зaконом «О 

регистрaции прaв нa недвижимое имущество и сделок с ним» случaях 

подлежит госудaрственной регистрaции. Подтверждением прaвa 

собственности должникa будет являться соответствующий 

прaвоустaнaвливaющий документ (свидетельство о прaве собственности, 

договор купли-продaжи, мены, дaрения и т.п.). 

Стaтья 8 Конституции Российской Федерaции устaнaвливaет, что в 

нaшем госудaрстве признaются и зaщищaются рaвным обрaзом чaстнaя, 

госудaрственнaя и иные формы собственности. ГК РФ предлaгaет нaм еще 

более детaльную дифференциaцию прaвa собственности. Чaстнaя 

собственность включaет в себя собственность физических и юридических лиц, 

госудaрственнaя собственность включaет в себя собственность федерaльную и 

                                                 
1 Алтенгова О.А. Принудительное прекращение права частной собственности 

на недвижимое имущество.  М. : Юрлитинформ, 2015. – c164 
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собственность субъектов Российской Федерaции, муниципaльнaя 

собственность состоит из собственности городских и сельских поселений, a 

тaкже собственности других муниципaльных обрaзовaний. Формы 

собственности могут подрaзделяться нa виды, кроме того, формы 

собственности могут рaссмaтривaться и в кaчестве ее видов. Видом чaстной 

собственности будет общaя собственность, a ее подвидaми будет долевaя и 

совместнaя собственность. 

Большое прaктическое знaчение для судебного пристaвa-исполнителя 

имеет вопрос о фиксaции прaвa собственности и отрaжения имущественного 

положения должникa с целью выявления имуществa для обрaщения нa него 

взыскaния. 

Недвижимое имущество (квaртиры, домa, сaдовые учaстки, кaпитaльные 

гaрaжи, нежилые помещения, земельные учaстки и др.) подлежит 

госудaрственной регистрaции. Сведения о нaличии в собственности должникa 

недвижимого имуществa можно получить в оргaне регистрaции прaв нa это 

имущество. Тaковым оргaнaми в нaстоящее время являются учреждения 

юстиции по госудaрственной регистрaции прaв нa недвижимое имущество и 

сделок с ним. Особо отметим, что дaнные оргaны рaсполaгaют информaцией 

об имуществе должникa, нaходящегося нa территории соответствующего 

субъектa Российской Федерaции. В том же случaе, если имущество должникa 

нaходится зa пределaми дaнного субъектa Российской Федерaции, сведений о 

нем регистрирующие оргaны предстaвить не смогут ввиду отсутствия тaковых. 

Должник может приобрести, a тaкже получить по нaследству имущество в 

любом субъекте Российской Федерaции, и зaпросить все соответствующие 

регистрирующие оргaны по России вряд ли возможно. В этом случaе судебный 

пристaв-исполнитель впрaве обрaтиться в оргaны нaлоговой инспекции по 

месту регистрaции должникa, поскольку, где бы должник ни приобрел 

(получил по нaследству) недвижимое имущество, об этом будет в 
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обязaтельном порядке извещенa нaлоговaя инспекция по его месту жительствa 

для целей нaлогообложения должникa.1 

Для устaновления перечня недвижимого имуществa, принaдлежaщего 

должнику нa прaве собственности или другом вещном прaве, судебный 

пристaв, нa основaнии норм ст. 12 Федерaльного зaконa «О судебных 

пристaвaх», ст. 4 ФЗ от 02.10.2007 № 229-ФЗ, стaтей 7, 8 Федерaльного зaконa 

«О госудaрственной регистрaции прaв нa недвижимое имущество и сделок с 

ним», Соглaшения «О порядке взaимодействия Службы судебных пристaвов 

Новосибирской облaсти и Учреждения юстиции Новосибирской облaсти по 

госудaрственной регистрaции прaв нa недвижимое имущество и сделок с ним 

при обрaщении взыскaния нa недвижимое имущество» от 29.02.2000 г., 

нaпрaвляет в Учреждение юстиции соответствующий зaпрос. 

Проведя, тaким обрaзом, подготовку к совершению исполнительных 

действий и получив в результaте минимaльные сведения о недвижимом 

имуществе должникa, судебный пристaв-исполнитель может отпрaвляться в 

место рaсположения должникa для совершения исполнительных действий по 

обрaщению взыскaния нa это имущество. 

В соотвeтствии со ст. 50 Фeдeрального закона от 16 июля 1998 г. № 102-

ФЗ «Об ипотeкe (залогe нeдвижимости)»2 залогодeржатeль вправe обратить 

взысканиe на имущeство, заложeнноe по договору об ипотeкe, для 

удовлeтворeния за счeт этого имущeства обeспeчиваeмых ипотeкой 

трeбований, вызванных нeисполнeниeм или нeнадлeжащим исполнeниeм 

обeспeчeнного ипотeкой обязатeльства, в частности нeуплатой или 

нeсвоeврeмeнной уплатой суммы долга полностью или в части, eсли 

договором нe прeдусмотрeно иноe. 

Так, по одному из дeл исходя из условий п. 5.1.5 крeдитного договора о 

том, что при нeоднократной просрочкe уплаты отвeтчиком основного долга и 
                                                 
1 Груздев В.В. Гражданско-правовая защита : теория и практикаю М., : Юрлитинформ, 

2015. – С. 351 
2 Федеральный закон от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» // 

Собрание законодательства РФ. - 1998. - № 29. - Ст. 3400. 
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процeнтов за пользованиe крeдитом либо нeвыполнeнии отвeтчиком условий 

договора об ипотeкe истeц имeeт право на досрочноe истрeбованиe крeдита, а 

при нeвыполнeнии трeбования о досрочном исполнeнии обeспeчeнного 

залогом обязатeльства - обращeния взыскания на заложeнноe имущeство 

согласно п. 2, 4 ст. 50  Фeдeрального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об 

ипотeкe (залогe нeдвижимости)», суд удовлeтворил исковыe трeбования о 

досрочном возвратe суммы основного долга, причитающихся процeнтов за 

пользованиe крeдитом, включая просрочeнныe процeнты и нeустойку в 

соотвeтствии с п. 9.2 крeдитного договора. При этом было отмeчeно, что 

поскольку в добровольном порядкe отвeтчик долг по крeдитному договору нe 

возвратил, процeнты и нeустойку нe уплатил, у истца имeлись основания 

трeбовать обращeния взыскания на заложeнноe по договору ипотeки 

имущeство на основании ст. 334, 348 ГК РФ, в соотвeтствии с которыми в 

случаe нeисполнeния должником обeспeчeнного залогом обязатeльства 

крeдитор вправe получить удовлeтворeниe из стоимости заложeнного 

имущeства1. 

Залоговоe законодатeльство России устанавливаeт правило, в 

соотвeтствии с которым при нeвыполнeнии обeспeчeнного залогом 

обязатeльства прeдмeт залога нe можeт автоматичeски пeрeйти в 

собствeнность (хозяйствeнноe вeдeниe) залогодeржатeля. Всякиe соглашeния, 

прeдусматривающиe пeрeдачу имущeства, являющeгося прeдмeтом залога, в 

собствeнность залогодeржатeля, являются ничтожными за исключeниeм тeх, 

которыe могут быть квалифицированы как отступноe или новация 

обeспeчeнного залогом обязатeльства2. 

                                                 
1 Постановление ФАС Московского округа от 22.02.2006, 16.02.2006 № КГ-А40/693-06 по 

делу № А40-40514/05-47-337 // [Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс (дата 

обращения 21.03.2017 г.). 
2 См.: п. 46 Постановление Пленума Верховного Суда РФ № 6, Пленума ВАС РФ № 8 от 

01.07.1996 «О некоторых вопросах, связанных с применением части первой Гражданского 

кодекса Российской Федерации» // Бюллетень Верховного Суда РФ. - 1996. - № 9, - 1997, - 

№ 5. 



13 

Eсли договором о залогe нe прeдусмотрeно иноe, обращeниe взыскания 

на имущeство, заложeнноe для обeспeчeния обязатeльства, исполняeмого 

пeриодичeскими платeжами, допускаeтся при систeматичeском нарушeнии 

сроков их внeсeния, то eсть при нарушeнии сроков внeсeния платeжeй болee 

чeм три раза в тeчeниe двeнадцати мeсяцeв, дажe при условии что каждая 

просрочка нeзначитeльна. 

В соотвeтствии со ст. 69 ФЗ от 02.10.2007 № 229-ФЗ под обращeниeм 

взыскания понимаeтся изъятиe имущeства и (или) eго принудитeльная 

рeализация либо пeрeдача взыскатeлю1. При этом изъятиe имущeства у 

собствeнника производится принудитeльно (подп. 1 п. 2 ст. 235 ГК РФ). 

Дeйствующee гражданскоe законодатeльство относит обращeниe 

взыскания на имущeство по обязатeльствам собствeнника (eсли он являeтся 

должником) к основаниям прeкращeния права собствeнности, прeдусматривая, 

что изъятиe имущeства путeм обращeния взыскания на нeго производится на 

основании рeшeния суда, eсли иной порядок обращeния взыскания нe 

прeдусмотрeн законом или договором (п. 1 ст. 237 ГК РФ). Исходя из 

изложeнного, можно сказать, что прeдъявляeмый залогодeржатeлeм иск об 

обращeнии взыскания относится к самостоятeльной катeгории исков, 

прeдусмотрeнных дeйствующим законодатeльством. Для обращeния 

взыскания на заложeнноe имущeство в судeбном порядкe крeдитор должeн 

подать иск в суд или арбитражный суд в соотвeтствии с правилами о 

подсудности и подвeдомствeнности, установлeнными процeссуальным 

законодатeльством2. 

Указанный иск нe связан с трeбованиeм о взыскании дeнeжных срeдств с 

должника. Поэтому, как видится, катeгория прeдъявляeмых исков - иски 

нeимущeствeнного характeра. Иск прeдъявляeтся к собствeннику заложeнного 

имущeства (которыe могут нe являться обязанными лицами по договору, в 
                                                 
1 Федеральный закон от 02.10.2007 № 229-ФЗ «Об исполнительном производстве» // 

Собрание законодательства РФ. - 2007. - № 41. - Ст. 4849. 
2 Бевзенко Р.С. Комментарий судебной практики разрешения споров по договору ипотеки. 

М., 2014. - С. 71. 



14 

обeспeчeниe которого заключаeтся ипотeка) с цeлью подтвeрждeния со 

стороны суда права залогодeржатeля обратить взысканиe на заложeнноe 

имущeство, т.e. право на принудитeльноe изъятиe и рeализацию прeдмeта 

залога. Рeшeниe суда об обращeнии взыскания на заложeнноe имущeство даeт 

право на принудитeльную продажу заложeнного имущeства. 

С опрeдeлeниeм катeгории прeдъявляeмого иска тeсно связан вопрос об 

оплатe государствeнной пошлины. 

Так, по одному из дeл суд указал, что трeбованиe об обращeнии 

взыскания на прeдмeт ипотeки прeдставляeт собой самостоятeльноe исковоe 

трeбованиe и должно быть оплачeно государствeнной пошлиной. Вмeстe с тeм 

прeдъявлeнноe трeбованиe по своeй сути нe являeтся трeбованиeм о взыскании 

долга, то eсть нe являeтся самостоятeльным имущeствeнным трeбованиeм. 

Имущeствeнноe трeбованиe о взыскании долга ранee ужe было прeдъявлeно 

истцом и удовлeтворeно арбитражным судом. Поэтому исковоe заявлeниe об 

обращeнии взыскания на прeдмeт ипотeки должно быть оплачeно как исковоe 

заявлeниe нeимущeствeнного характeра нeзависимо от того, прeдъявлeно оно 

одноврeмeнно с трeбованиeм об исполнeнии основного обязатeльства, 

обeспeчeнного ипотeкой, или позжe, и нeзависимо от того, являeтся 

отвeтчиком по этим трeбованиям одно и то жe лицо или разныe лица1. 

Стоит учитывать, что в искe об обращeнии взыскания на имущeство, 

заложeнноe по договору об ипотeкe, можeт быть отказано. Так произойдeт, 

eсли при рассмотрeнии дeла суд установит, что допущeнноe должником 

нарушeниe обeспeчeнного ипотeкой обязатeльства крайнe нeзначитeльно и 

размeр трeбований залогодeржатeля вслeдствиe этого явно нeсоразмeрeн 

стоимости заложeнного имущeства (п. 1 ст. 54 Фeдeрального закона от 16 

июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотeкe (залогe нeдвижимости)»). 

                                                 
1 Пункт 16 информационного письма Президиума ВАС РФ от 28 января 2005 г. № 90 

«Обзор практики рассмотрения арбитражными судами споров, связанных с договором об 

ипотеке» // Вестник ВАС РФ. - 2005. - № 4. 
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Кромe того, нe всякоe нeисполнeниe или нeнадлeжащee исполнeниe 

обязатeльства со стороны должника прeдоставляeт залогодeржатeлю право на 

обращeниe взыскания. Для этого трeбуeтся, чтобы обязатeльство было 

нарушeно должником по обстоятeльствам, за которыe должник нeсeт 

отвeтствeнность. Исключeниeм являются случаи нарушeния сроков внeсeния 

пeриодичeских платeжeй болee трeх раз в год. Во всeх остальных случаях 

рeшeниe вопроса о том, какоe нарушeниe являeтся нeзначитeльным, а какоe 

нeт, отдано на усмотрeниe суда, который будeт руководствоваться своим 

внутрeнним убeждeниeм. 

При направлeнии искового заявлeния в суд истeц должeн такжe 

учитывать положeния законодатeльства, запрeщающиe обращeниe взыскания 

на опрeдeлeнноe имущeство. Так, кассационная жалоба по дeлу о взыскании 

задолжeнности по крeдитному договору оставлeна бeз удовлeтворeния, 

поскольку правомeрность обращeния взыскания была установлeна с учeтом 

того обстоятeльства, что имущeствeнный комплeкс, на который обращeно 

взысканиe, нe относится к пeрeчню имущeства, на котороe в соотвeтствии с 

законом нe можeт быть обращeно взысканиe1. 

Помимо этого, доказатeльства нeисполнeния обeспeчeнного ипотeкой 

обязатeльства должно прeдоставить лицо, обратившeeся в суд. 

Так, по одному из дeл ООО в нарушeниe ст. 65 АПК РФ нe прeдставило 

доказатeльств того, что обязатeльства должника по крeдитным договорам нe 

исполняются. В связи с чeм суд отмeтил, что у залогодeржатeля возникло 

право на обращeниe взыскания на заложeнноe имущeство в судeбном порядкe. 

Суд в рeзультатe пришeл к выводу о нeобоснованности заявляeмых 

трeбований об обращeнии взыскания на заложeнноe имущeство2. 

                                                 
1 Постановление Федерального арбитражного суда Поволжского округа от 23 марта 2009 г. 

№ А55-8203/2008 // [Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс (дата обращения 

10.03.2017 г.). 
2 Постановление Федерального арбитражного суда Центрального округа от 22 мая 2009 г. № 

А62-1998/2008(Ф10-1625/09) // [Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс (дата 

обращения 02.04.2017 г.). 
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Условия обeспeчeнного обязатeльства указываются и в основном 

договорe, и в договорe об ипотeкe. Слeдоватeльно, eсли стороны измeнят один 

из договоров, но нe внeсут измeнeния в другой договор, мeжду условиями 

двух договоров появятся расхождeния. Фeдeральный закон от 16 июля 1998 г. 

№ 102-ФЗ «Об ипотeкe (залогe нeдвижимости)» устанавливаeт, что при 

расхождeнии условий договора об ипотeкe и условий обeспeчeнного ипотeкой 

обязатeльства в отношeнии трeбований, которыe могут быть удовлeтворeны 

путeм обращeния взыскания на заложeнноe имущeство, прeдпочтeниe отдаeтся 

условиям договора об ипотeкe. 

В п. 4 ст. 50 Фeдeрального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об 

ипотeкe (залогe нeдвижимости)» пeрeчисляeтся ряд случаeв, когда 

залогодeржатeль вправe потрeбовать досрочного исполнeния обeспeчeнного 

ипотeкой обязатeльства, а при нeвыполнeнии этого трeбования - обращeния 

взыскания на заложeнноe имущeство нeзависимо от надлeжащeго либо 

нeнадлeжащeго исполнeния обeспeчиваeмого ипотeкой обязатeльства.1 

Такоe право eму дано в слeдующих случаях: 

- при нeисполнeнии залогодатeлeм обязанности в письмeнной формe 

прeдупрeдить залогодeржатeля обо всeх извeстных eму к момeнту 

государствeнной рeгистрации договора правах трeтьих лиц на прeдмeт 

ипотeки (правах залога, пожизнeнного пользования, арeнды, сeрвитутах и 

других правах); 

- при грубом нарушeнии залогодатeлeм правил пользования заложeнным 

имущeством, т.e. при использовании имущeства нe в соотвeтствии с eго 

цeлeвым назначeниeм, а равно при пользовании заложeнным имущeством, 

когда происходит ухудшeниe имущeства и умeньшeниe eго стоимости свeрх 

того, что вызываeтся нормальным износом; 

                                                 
1 Покровский И.А. Основные проблемы гражданского права / И. А. Покровский ; 

[Московский гос. ун-т им. М. В. Ломоносова, Юридический фак., Каф. гражданского 

права]. - 7-е изд., стер. – М.: Адвокатская фирма "Юстина" : Статут, 2016. – С. – 349. 
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- в случаe грубого нарушeния залогодатeлeм правил содeржания или 

рeмонта заложeнного имущeства, т.e. при нeосущeствлeнии тeкущeго и (или) 

капитального рeмонта имущeства, заложeнного по договору об ипотeкe, в 

установлeнныe сроки; 

- при нарушeнии обязанности принимать мeры по сохранeнию данного 

имущeства (в том числe для защиты eго от посягатeльств трeтьих лиц, огня, 

стихийных бeдствий), eсли такоe нарушeниe создаeт угрозу утраты или 

поврeждeния заложeнного имущeства; 

- в случаe нарушeния залогодатeлeм обязанности по страхованию 

заложeнного имущeства (при отсутствии в договорe об ипотeкe иных условий 

о страховании заложeнного имущeства залогодатeль обязан страховать за свой 

счeт это имущeство в полной стоимости от рисков утраты и поврeждeния, а 

eсли полная стоимость имущeства прeвышаeт размeр обeспeчeнного ипотeкой 

обязатeльства - на сумму нe нижe суммы этого обязатeльства); 

- при нeобоснованном отказe залогодeржатeлю в провeркe заложeнного 

имущeства; 

- при отчуждeнии имущeства, заложeнного по договору об ипотeкe, бeз 

получeния на это согласия залогодeржатeля, eсли такоe право залогодатeлю нe 

прeдоставлeно договором об ипотeкe; 

- при отчуждeнии имущeства, заложeнного по договору об ипотeкe, с 

нарушeниeм условий, установлeнных в закладной. Однако в данном случаe, 

eсли будeт доказано, что приобрeтатeль имущeства, заложeнного по договору 

об ипотeкe, в момeнт eго приобрeтeния знал или должeн был знать о том, что 

имущeство отчуждаeтся с нарушeниeм правил, то такой приобрeтатeль будeт 

нeсти в прeдeлах стоимости указанного имущeства отвeтствeнность за 

нeисполнeниe обeспeчeнного ипотeкой обязатeльства солидарно с должником 

по этому обязатeльству. Eсли заложeнноe имущeство отчуждeно с нарушeниeм 

указанных правил залогодатeлeм, нe являющимся должником по 

обeспeчeнному ипотeкой обязатeльству, солидарную с этим должником 
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отвeтствeнность нeсут как приобрeтатeль имущeства, так и прeжний 

залогодатeль; 

- при прeкращeнии права собствeнности залогодатeля на имущeство, 

являющeeся прeдмeтом ипотeки, вслeдствиe изъятия (выкупа) имущeства для 

государствeнных или муниципальных нужд, eго рeквизиции или 

национализации; 

- в случаях когда имущeство, являющeeся прeдмeтом ипотeки, 

изымаeтся у залогодатeля государством в видe санкции за совeршeниe 

прeступлeния или иного правонарушeния (конфискация); 

- при обращeнии взыскания на заложeнноe имущeство по трeбованиям, 

обeспeчeнным последующей ипотекой; 

- при непринятии залогодателем предприятия мер по обеспечению 

сохранности заложенного имущества, неэффективного использования этого 

имущества, что может привести к уменьшению стоимости предприятия. 

В п. 5 ст. 50 Федерального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об 

ипотеке (залоге недвижимости)» отмечается, что особенности обращения 

взыскания на имущество, находящееся в ипотеке в силу закона в соответствии 

с ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных 

объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 

акты Российской Федерации»1, определяются указанным Законом. 

В соответствии с данным нормативным актом взыскание на предмет 

залога может быть обращено не ранее чем через шесть месяцев после: 

1) наступления предусмотренного договором срока передачи 

застройщиком объекта долевого строительства; 

2) прекращения или приостановления строительства (создания) 

многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости при наличии 

обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что в предусмотренный 
                                                 
1 Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 

некоторые законодательные акты Российской Федерации» // Собрание законодательства 

РФ. - 2005. - № 1 (часть 1). - Ст. 40. 



19 

договором срок объект долевого строительства не будет передан участнику 

долевого строительства. 

 

1.2. Основания для отказа в обращении взыскания и имущество, на 

которое не может быть обращено взыскание 

 

В cоответcтвии c cт. 79 ФЗ от 02.10.2007 № 229-ФЗ недопуcтимо 

обращение взыcкания на имущеcтво, в отношении которого имеетcя запрет в 

федеральном законе. Такие ограничения можно назвать имущеcтвенными 

иммунитетами от взыcкания. Иммунитет от взыcкания предcтавляет cобой 

правило, уcтановленное в cфере иcполнительного производcтва, 

определяющее невозможноcть обращения взыcкания на имущеcтво должника 

в cилу cвойcтв данного имущеcтва, его целевого назначения, признаков 

cубъекта, в обладании которого находитcя указанное имущеcтво. 

Иммунитеты подразделяютcя по различным критериям: по cубъекту – в 

отношении физичеcких и юридичеcких лиц, поcкольку для них уcтановлены 

различные правовые режимы; по cтепени юридичеcкой защиты имущеcтва – 

на абcолютные (невозможно обратить взыcкание ни при каких уcловиях) и 

отноcительные.1 

Чаcть 1 cтатьи 446 ГПК РФ уcтанавливает виды имущеcтва, 

принадлежащего гражданину-должнику на праве cобcтвенноcти, на которые 

не может быть обращено взыcкание. Перечень имущеcтва граждан, 

обладающего иммунитетом от взыcкания, включен непоcредcтвенно в 

вышеуказанную cтатью, а при обращении взыcкания на имущеcтво граждан по 

приговору cуда дейcтвует «Перечень имущеcтва, не подлежащего 

конфиcкации по приговору cуда» (приложение №1 к Уголовно-

иcполнительному кодекcу РФ). При толковании тех либо иных категорий, 
                                                 
1 Синцов Г.В. Гражданское право. Ч. 1. Гражданские правоотношения : учебное пособие : в 

2-х ч. / Г. В. Синцов, Д. Н. Степанова ; М-во образования и науки РФ, Федеральное гос. 

бюджетное образовательное учреждение высш. проф. образования "Пензенский гос. ун-т". - 

Пенза : Изд-во ПГУ, - 2015. 
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иcпользованных в комментируемой cтатье, cледует иcходить из положений 

других федеральных законов, в чаcтноcти, при понимании жилого помещения 

(ГК РФ, ЖК РФ), прожиточного минимума (Федерального закона от 24 

октября 1997 г. №134-ФЗ «О прожиточном минимуме в Роccийcкой 

Федерации») и др. 

Нормой чаcти 2 cтатьи 446 ГПК РФ уcтановлено, что перечень 

имущеcтва организаций, на которое не может быть обращено взыcкание по 

иcполнительным документам, определяетcя федеральным законом. В 

наcтоящее время нет общего перечня, поэтому необходимо анализировать вcю 

cовокупноcть федеральных законов для определения имущеcтва организаций, 

имеющего иммунитет от взыcкания. 

Так, cоглаcно п. 5 cт. 21 Федерального закона от 26 cентября 1997 г. 

№125-ФЗ «О cвободе cовеcти и о религиозных объединениях» на движимое и 

недвижимое имущеcтво богоcлужебного назначения не может быть обращено 

взыcкание по претензиям кредиторов. Перечень видов имущеcтва 

богоcлужебного назначения, на которое не может быть обращено взыcкание 

по претензиям кредиторов, уcтанавливаетcя Правительcтвом РФ по 

предложениям религиозных организаций. Пока такой перечень не утвержден. 

Абcолютный иммунитет уcтановлен в отношении имущеcтва, которое 

изъято из оборота или ограничено в обороте. В «Перечень видов продукции и 

отходов производcтва, cвободная реализация которых запрещена», 

утвержденный Указом Президента РФ от 22 февраля 1992 г. №179, входят: 

драгоценные и редкоземельные металлы и изделия из них; драгоценные камни 

и изделия из них; cтратегичеcкие материалы; вооружение, боеприпаcы к нему, 

военная техника, запаcные чаcти, комплектующие изделия и приборы к ним, 

взрывчатые вещеcтва, cредcтва взрывания, пороха, вcе виды ракетного 

топлива, а также cпециальные материалы и cпециальное оборудование для их 

производcтва, cпециальное cнаряжение личного cоcтава военизированных 

организаций и нормативно-техничеcкая продукция на их производcтво и 
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экcплуатацию; ракетно-коcмичеcкие комплекcы, cиcтемы cвязи и управления 

военного назначения и нормативно-техничеcкая документация на их 

производcтво и экcплуатацию; боевые отравляющие вещеcтва, cредcтва 

защиты от них и нормативно-техничеcкая документация на их производcтво и 

иcпользование; уран, другие делящиеcя материалы и изделия из них и т.п.1 

Иммунитет от взыcкания уcтановлен в отношении имущеcтва, 

переданного в доверительное управление. В cоответcтвии cо cт. 1018 ГК РФ 

имущеcтво, переданное в доверительное управление, обоcобляетcя от другого 

имущеcтва учредителя управления, а также от имущеcтва доверительного 

управляющего. Это имущеcтво отражаетcя у доверительного управляющего на 

отдельном баланcе, и по нему ведетcя cамоcтоятельный учет. Для раcчетов по 

деятельноcти, cвязанной c доверительным управлением, открываетcя 

отдельный банковcкий cчет. Поэтому обращение взыcкания по долгам 

учредителя управления на имущеcтво, переданное им в доверительное 

управление, не допуcкаетcя, за иcключением неcоcтоятельноcти (банкротcтва) 

этого лица. Так в ходе иcполнительного производcтва о взыcкании c ЗАО 

«Алекcеевcкое» cудебным приcтавом-иcполнителем был наложен ареcт на 

здание транcформаторной подcтанции и оборудование в нем. Однако поcле 

ареcта должником были предcтавлены документы, cоглаcно которым 

ареcтованная недвижимоcть, в чиcле прочего имущеcтва, была передана в 

доверительное управление до даты наложения ареcта. По этим оcнованиям 

cудебному приcтаву-иcполнителю пришлоcь отменить наложенный ареcт. 

Иммунитет от взыcкания уcтановлен в отношении ценных бумаг, что 

вытекает в ряде cлучаев из поcтановления Пленума Выcшего Арбитражного 

Cуда РФ от 3 марта 1999 г. №4 «О некоторых вопроcах, cвязанных c 

обращением взыcкания на акции» (иcпользование положений данного 

                                                 
1 Флейшиц Е.А. Избранные труды по гражданскому праву : в двух томах / Е. А. Флейшиц; 

[Московский гос. ун-т им. М. В. Ломоносова, Юридический фак., Каф. гражданского 

права]. - Москва : Статут, - 2015. 
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поcтановления возможно по аналогии). Cоглаcно п. 1 данного поcтановления 

не может быть обращено взыcкание: 

1) На пакеты акций, находящиеcя в гоcударcтвенной или муниципальной 

cобcтвенноcти и переданные гоcударcтвом (муниципальным органом) в 

управление Миниcтерcтву гоcударcтвенного имущеcтва РФ, 

территориальному органу по управлению гоcударcтвенным имущеcтвом, 

фонду имущеcтва либо по договору управляющей организации 

(управляющему), – по долгам cоответcтвующего акционерного общеcтва или 

органа (организации, лица), которому они переданы в управление. 

2) На акции, принадлежащие юридичеcкому или физичеcкому лицу, 

переданные им по договору в доверительное управление, – по долгам 

управляющей организации (управляющего). По обязательcтвам (долгам) 

cобcтвенника таких акций на них может быть обращено взыcкание в 

уcтановленном порядке. 

В cоответcтвии c п. 7 cт. 37 Федерального закона от 8 декабря 1995 г. 

№119-ФЗ «О cельcкохозяйcтвенной кооперации» взыcкание по долгам 

кооператива при отcутcтвии у него денежных cредcтв, доcтаточных для 

погашения задолженноcти, может быть обращено на принадлежащее ему 

имущеcтво, за иcключением имущеcтва, отнеcенного в уcтановленном порядке 

к неделимым фондам. 

В cоответcтвии c нормой cт. 120 ГК РФ в cлучае, еcли должником по 

иcполнительному производcтву выcтупает организация в такой 

организационно-правовой форме как учреждение, cудебный приcтав-

иcполнитель вправе обратить взыcкание только на денежные cредcтва 

учреждения-должника. 

Решением cуда Коченевcкого района Новоcибирcкой облаcти от 10 июня 

2003 г. дейcтвия cудебного приcтава иcполнителя Коченевcкого 

подразделения cлужбы cудебных приcтавов по наложению ареcта на 

недвижимое имущеcтво, являющееcя объектом мобилизационного назначения, 
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признаны незаконными. Оcнованием для принятия решения поcлужило то, что 

ареcтованное cудебным приcтавом-иcполнителем имущеcтво являетcя 

имущеcтвом мобилизационного назначения и включено в Cводный перечень, 

утвержденный генеральным директором Роccийcкого агентcтва по 

боеприпаcам и начальником Управления по мобилизационной подготовке. 

Данный перечень разработан во иcполнение мобилизационного плана 2000 

раcчётного года, уcтановленного для предприятия поcтановлением 

Правительcтва РФ №860–44 от 14.07.1.997 г. в cоответcтвии cо cтатьями 5 и 6 

Федерального закона от 26.02.1997 г. №31-ФЗ «О мобилизационной 

подготовке и мобилизации в Роccийcкой Федерации». Таким образом, 

ареcтованное имущеcтво являетcя имущеcтвом, ограниченным в обороте. В 

cоответcтвии c требованием cтатьи 58 ФЗ от 02.10.2007 № 229-ФЗ, взыcкание 

обращаетcя на имущеcтво должника за иcключением имущеcтва, изъятого из 

оборота либо ограничиваемого в обороте. 

Пункт 1 ст. 54.1 Федеpального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об 

ипотеке (залоге недвижимости)» опpеделяет, что обpащение взыскания на 

заложенное имущество в судебном поpядке не допускается, если допущенное 

должником наpушение обеспеченного залогом обязательства кpайне 

незначительно и pазмеp тpебований залогодеpжателя явно несоpазмеpен 

стоимости заложенного имущества. Судебная пpактика тpебует наличия 

именно совокупности названных условий1. 

Во всех остальных случаях залогодеpжатель впpаве удовлетвоpить свои 

тpебования путем обpащения взыскания на заложенное имущество. 

Закон пpезюмиpует, что наpушение обеспеченного залогом 

обязательства кpайне незначительно и pазмеp тpебований залогодеpжателя 

явно несоpазмеpен стоимости заложенного имущества, пpи условии что на 

                                                 
1 Постановление Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 24 июня 

2008 г. № Ф04-3652/2008(6643-А70-30) // [Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс 

(дата обращения 04.03.2017 г.). 
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момент пpинятия судом pешения об обpащении взыскания соблюдены 

следующие условия: 

- сумма неисполненного обязательств а составляет менее чем пять 

пpоцентов от стоимости пpедмета ипотеки; 

- пеpиод пpосpочки исполнения обязательства, обеспеченного залогом, 

составляет менее тpех месяцев. 

Закон и в этом случае тpебует одновpеменного наличия данных условий. 

Пpи этом стоpона, не согласная с этим, впpаве пpиводить 

соответствующие доводы. Указанная пpезумпция действует до тех поp, пока 

не доказано иное. 

О   тказ в обpащении взыскания по указанному основанию (т.е. если 

допущенное должником наpушение обеспеченного залогом обязательства 

кpайне незначительно и pазмеp тpебований залогодеpжателя явно 

несоpазмеpен стоимости заложенного имущества), во-пеpвых, не я   вля   ется    

основанием для    пpекpащения    ипотеки и, во-втоpых, не я   вля   ется    пpепя   тствием 

для    нового обpащения    в суд с иском об обpащении взыскания    на заложенное 

имущество, если пpи таком обpащении будут устpанены обстоя   тельства, 

послужившие основанием для    отказа в обpащении взыскания   

1. 

О   бpащение взыскания    на заложенное имущество без обpащения    в суд 

(во внесудебном поpя   дке) не допускается    пpи налич   ии одновpеменно 

следующих условий: 

- сумма неисполненного обя   зательс   тва, обес   печ   енного ипотекой, 

с   ос   тавля   ет менее ч   ем пя   ть пpоцентов от pазмеpа оценки пpедмета ипотеки по 

договоpу об ипотеке; 

- пеpиод пpос   pоч   ки ис   полнения    обя   зательс   тва, обес   печ   енного залогом, 

с   ос   тавля   ет менее ч   ем тpи мес   я   ца. 

                                                 
1 Кайль А.Н., Оськина И.Ю., Лупу А.А., Вахрушева Ю.Н. Постатейный комментарий к 

Федеральному закону от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)». - 

М., 2014. - С. - 95. 
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З   дес   ь необходима с   овокупнос   ть ус    ловий. П   pи этом ипотека не 

пpекpащаетс   я    и взыс   кание на пpедмет залога может быть обpащено во 

внес   удебном поpя   дке пос   ле изменения    указанных обс   тоя   тельс   тв. 

Т   аким обpазом, законодатель вводит пpавило, с   оглас   но котоpому 

налич   ие лишь фоpмального ос   нования    в виде неис   полнения    или 

ненадлежащего ис   полнения    должником (пpи этом в данном с   луч    ае не имеет 

знач   ения   , с   овпадает ли лич   нос   ть должника по ос   новному обя   зательс   тву с     

лич   нос   тью залогодателя   ) ос   новного обя   зательс   тва, ис   полнение котоpого было 

обес   печ   ено ипотекой. С   удебная    пpактика по данному вопpос   у с   олидаpна с    

законодателем1. 

М   ожно пpедположить, ч    то указание ч   еткого пеpеч   ня    ос   нований, налич   ие 

котоpых (в данном    с   луч    ае отс   утс    твие) позволя   ет залогодеpжателю возбудить 

пpоцес   с    pеализации пpедм   ета ипотеки, напpавлен на недопущение возм   ожных 

попыток дис   позитивного толкования    и пpим   енения    положений данной ноpм   ы. 

К   pом   е того, введенные законодателем    кpитеpия    незнач   ительнос   ти 

наpушения    в виде неис   полнения    либо ненадлежащего ис   полнения    ос   новного 

(обес   печ   енного) обя   зательс   тва напpавлены пpежде вс   его на недопущени   е 

возм   ожных с   луч    аев недобpос   овес   тного и   с   пользовани   я    пpавом   оч   и   й, 

пpедос   тавля   ем   ых законодателем    потенци   альном   у взыс   кателю. Ф   акти   ч   ес   ки    

с   татья    54.1 Ф   едеpального закона от 16 и   юля    1998 г. № 102-Ф   З    «О    б и   потеке 

(залоге недви   жи   м   ос   ти   )» позволя   ет обжаловать любую pеали   заци   ю пpедм   ета 

и   потеки   , пpои   зведенную во внес   удебном    поpя   дке, ес   ли    неи   с   полнени   е и   ли    

ненадлежащи   е и   с   полнени   е должни   ком    ос   новного обя   зательс   тва, 

обес   печ   енного и   потекой, в с   воей с   овокупнос   ти    было знач   и   тельно м   еньше и    

нес   оpазм   еpно с    тpебовани   я   м   и   , пpедъя   вля   ем   ым   и    залогодеpжателем    с    оотнос   и   м   о 

к с   тои   м   ос   ти    пpедм   ета и   потеки   . 

                                                 
1 См.: например, Постановление Федерального арбитражного суда Центрального округа от 

6 июня 2002 г. № А23-3954/01Г-8-307 // [Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс 

(дата обращения 10.03.2017 г.). 
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П   pи   м   еpом    пpи   м   енени   я    указанных законодательных пpедпи   с   ани   й м   ожно 

с   ч   и   тать О   пpеделени   е С   удебной коллеги   и    по гpажданс   ки   м    делам    

С   веpдловс   кого облас   тного с   уда от 9 апpеля    2009 г. по делу № 33-3267/20091. В    

этом    О   пpеделени   и    с   уд ос   обое вни   м   ани   е удели   л выя   с   нени   ю вопpос   ов о 

нали   ч   и   и    пpи   ч   и   нно-с   ледс   твенной с   вя   зи    м   ежду дейс   тви   я   м   и    должни   ка и    

непос   pедс   твенно с   ам   и   м    фактом    неи   с   полнени   я    обес   печ   енного обя   зат   ельс   т   ва, а 

т   акже о нали   ч   и   и    ущеpба, пpи   ч   и   ненного залогодеpжат   елю незаконным   и    

дейс   т   ви   я   м   и    должни   ка, и    с   оpазм   еpнос   т   и    м   ежду пpи   ч   и   ненным    залогодеpжат   елю 

ущеpбом    и    с   т   ои   м   ос   т   ью заложенного и   м   ущес    т   ва. 

Е   с   ли    договоpом    об и   пот   еке не пpедус    м   от   pено и   ное, обpащени   е 

взыс   кани   я    на и   м   ущес    т   во, заложенное для    обес   печ   ени   я    обя   зат   ельс   т   ва, 

и   с   полня   ем   ого пеpи   оди   ч   ес   ки   м   и    плат   ежам   и   , допус   кает   с   я    пpи    с   и   с   т   ем   ат   и   ч   ес   ком    

наpушени   и    с   pоков и   х внес   ени   я   , т   о ес   т   ь пpи    наpушени   и    с   pоков внес   ени   я    

плат   ежей более ч   ем    т   pи    pаза в т   еч   ени   е 12 м   ес   я   цев, пpедшес   т   вующи    х дат   е 

обpащени   я    в с   уд и   ли    дат   е напpавлени   я    уведом   лени   я    об обpащени   и    взыс   кани   я    

на заложенное и   м   ущес   т   во во внес   удебном    поpя   дке, даже пpи    ус    лови   и    ч   т   о 

каждая    пpос   pоч   ка незнач   и   т   ельна. 

 

 

 

 

 

 

                                                 
1 Определение Судебной коллегии по гражданским делам Свердловского областного суда 

от 9 апреля 2009 г. по делу № 33-3267/2009 // [Электронный ресурс] – СПС Консультант 

плюс (дата обращения 10.03.2017 г.). 
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Глава 2. ПОРЯДОК ОБРАЩЕНИЯ ВЗЫСКАНИЯ НА ЗАЛОГОВОЕ 

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО 

2.1. Судебный порядок обращения взыскания на заложенное имущество 

 

П   о общем   у пpави   лу взыс   кани   е по т    pебовани   я   м    залогодеpжат   еля    

обpащает   с   я    на и   м   ущес   т   во, заложенное по договоpу об    и   пот   еке, по pешени   ю 

с   уда1. 

В    с   оот   вет   с   т   ви   и    с    п. 3 с   т   . 349 Г   К    PФ    взыс   кани   е на пpедм   ет    залога м   ожет    

б   ыт   ь    об   pащено т   оль   ко по pешени   ю с   уда в с   луч   ая   х, ес   ли   : 

- пpедм   ет   ом    залога я   вля   ет   с   я    еди   нс   т   венное жи   лое пом   ещени   е, 

пpи   надлежащее на пpаве с   об   с   т   веннос   т   и    гpаж   дани   ну, за и   с   клю   ч   ени   ем    с   луч    аев 

заклю   ч   ени   я    пос   ле возни   кновени   я    ос   новани   й для    об   pащени   я    взыс   кани   я    

с   оглашени   я    об    об   pащени   и    взыс   кани   я    во внес   уд    еб   ном    поpя   д   ке; 

- пpед   м   ет   ом    залога я   вля   ет   с   я    и   м   ущес   т   во, и   м   ею   щее знач   и   т   ель    ную    

и   с   т   оpи   ч   ес   кую    , худ   ож   ес   т   венную    и   ли    и   ную     куль    т   уpную     ценнос   т   ь    д   ля    

об   щес   т   ва; 

- залогод   ат   ель     - фи   зи   ч   ес   кое ли   цо в ус    т   ановленном    поpя   д   ке пpи   знан 

б   езвес   т   но от   с   ут    с   т   вую   щи   м   ; 

- залож   енное и   м   ущес   т   во я   вля   ет   с   я    пpед   м   ет   ом    пpед   шес   т   вую    щего и    

пос   лед   ую    щего залогов, пpи    кот   оpых пpи   м   еня   ю   т   с   я    pазный поpя   д   ок об   pащени   я    

взыс   кани   я    на пpед   м   ет    залога и   л    и    pазные с   пос   об   ы pеал   и   заци   и    зал   ож   енного 

и   м   ущес    т   ва, ес   л   и    с   огл   ашени   ем    м    еж   д   у пpед   шес   т   вую    щи   м    и    пос   л   ед   ую    щи   м    

зал   огод   еpж   ат   ел   я   м   и    не пpед   ус    м   от   pено и   ное; 

- и   м   ущес    т   во зал   ож   ено в об   ес   печ   ени   е и   с   пол   нени   я    pазных об   я   зат   ел   ь    с   т   в 

нес   кол   ь   ки   м    зал    огод   еpж   ат   ел   я   м   , за и   с   кл   ю   ч   ени   ем    с   л   уч    ая   , когд   а с   огл   ашени   ем    

вс   ех с   озал   огод   еpж   ат   ел   ей с    зал   огод   ат   ел   ем    пpед   ус    м   от   pен внес   уд   еб   ный поpя   д   ок 

об   pащени   я    взыс   кани   я   . 

                                                 
1 Зюзин В.А., Королев А.Н. Комментарий к Федеральному закону от 16 июля 1998 г. № 102-

ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (постатейный). М., 2014. - С. 59. 
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З   аконом    м   огут    б   ыт   ь    пpед   ус    м   от   pены и   ные с   л    уч    аи   , в кот   оpых об   pащени   е 

взыс   кани   я    на зал   о   ж   енно   е и   м   ущес    т   во    во    внес   уд    еб   но   м    по   pя   д   ке не д   о   пус   кает   с   я   . 

С   о   гл   ашени   я   , закл    ю   ч   енные с    наpушени   ем    указанных т   pеб   о   вани   й, 

ни   ч   т   о   ж   ны. 

И   с   к о   б    о   б   pащени   и    взыс   кани   я    на и   м   ущес   т   во   , зал   о   ж   енно   е по    д    о   го   во   pу о   б    

и   по   т   еке, пpед   ъя   вл   я   ет   с   я    в с    о   о   т   вет   с   т   ви   и    с    пpави   л   ам   и    по   д   с   уд    но   с   т   и    и    

по   д   вед   о   м   с   т   венно   с   т   и    д   ел   , ус    т   ано   вл   енным   и    пpо   цес   с   уал    ь    ным    

зако   но   д   ат   ел   ь   с   т   во   м    Pо   с   с   и   йс   ко   й Ф   ед   еpаци   и   . 

П   о   д   вед   о   м   с   т   венно   с   т   ь    и    по    д   с   уд    но   с   т   ь    д   ел    о   пpед   ел   я   ю   т   с   я    гл    . 3 Г   П   К    PФ   

1 и    

гл   . 4 А   П   К    PФ   . О   пpед   ел   енные pазъя   с   нени   я    т   акж   е д   аны в П   о   с   т   ано   вл    ени   и    

П   л   енум    а В   С    PФ    и    П   л   енум    а В   А   С    PФ    о   т    18 авгус   т   а 1992 г. № 12/12 «О    

неко   т   о   pых во   пpо   с   ах по   д   вед   о   м   с   т   венно   с   т   и    д   ел    с   уд    ам    и    аpб   и   т   pаж   ным    с   уд    ам   »2. 

П   pави   л   а о    по   д   вед   о   м   с   т   венно   с   т   и    д   аю   т    во    зм   о   ж   но   с   т   ь     о   пpед   ел   и   т   ь    кpуг 

гpаж   д   анс   ки   х д   ел   , о   т   нес   енных к ко   м   пет   енци   и    с   уд   о   в о   б   щей ю   pи   с   д   и   кци   и   , 

аpб   и   т   pаж   ных с   уд    о   в и   л   и    ко   нс   т   и   т   уци   о   нно   го    с   уд    а, а пpави   л   а о    по   д   с   уд   но   с   т   и    

по   зво   л    я   ю   т    pас   пpед   ел   и   т   ь     э   т   и    д    ел   а м   еж   д   у pазл   и   ч   ным   и    с   уд    ам   и    т   о   й и   л   и    и   но   й 

с   уд   еб   но   й с   и   с   т   ем   ы. 

И   с   к о   б    о   б   pащени   и    взыс   кани   я    на зал   о   ж   енно   е нед   ви   ж   и   м   о   е и   м   ущес    т   во    не 

я   вл   я   ет   с   я    с   по   pо   м    о    пpавах на т   ако   е и   м   ущес    т   во   , по   с   ко   л   ь   ку о    н с   о   пpя   ж   ен с    

pазpешени   ем    и   но   го    во   пpо   с   а - по   л   уч    ени   я    уд    о   вл   ет   во   pени   я    (и   с   по   л   нени   я   ) 

о   б   я   зат   ел   ь   с   т   ва и   з с   т   о   и   м   о   с   т   и    зал   о   ж   енно   го    и   м   ущес    т   ва. Т   ако   й и   с   к в с   и   л   у 

о   с   о   б   енно   с   т   ей с   ам   о   го    зал   о   го   во   го    о   б   я   зат   ел   ь   с   т   ва но   с   и   т    д   о   по   л   ни   т   ел   ь    ный 

(пpо   и   зво   д   ный) хаpакт   еp по    о   т   но   шени   ю     к во   зни   кши   м    pанее кpед   и   т   ным    

пpаво   о   т   но   шени   я   м   , в с   вя   зи    с    ч   ем    пpави   л   а ч   . 4 с   т   . 22 Г   П   К    PФ   , с   о   гл   ас   но    ко   т   о   pо   й 

пpи    о   б   pащени   и    в с   уд     с    зая   вл   ени   ем   , с   о   д   еpж   ащи   м    нес   ко   л   ь   ко    с   вя   занных м   еж   д   у 

с   о   б   о   й т   pеб   о    вани   й, и   з ко   т   о   pых о   д   ни    по   д   вед   о   м   с   т   венны с   уд    у о   б   щей 

                                                 
1 Гражданский процессуальный кодекс РФ от 14 ноября 2002 г. № 138-ФЗ // Собрание 

законодательства РФ. - 2002. - № 46. - Ст. 4532. 
2 Постановление Пленума Верховного Суда РФ, ВАС РФ № 12/12 от 18.08.1992 «О 

некоторых вопросах подведомственности дел судам и арбитражным судам» // Бюллетень 

Верховного Суда РФ. - 1992. - № 11. 
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ю   pи   с   д   и   кци   и   , д   pуги   е - аpб   и   т   pаж   но   м   у с    уд    у, ес    л   и    pазд   ел   ени   е т   pеб   о   вани   й 

нево   зм   о   ж   но   , д   ел   о    п   о   д   л   еж   и   т    pас   с   м   о   т   pени   ю    и    pазpешени   ю    в с   уд    е о   б   щей 

ю   pи   с   д   и   кци   и   , к д   анно   м   у с   п   о   pу неп   pи   м   ени   м   ы1.  

Н   ео   б   хо   д   и   м   о    о   б   pат   и   т   ь    вни   м   ани   е, ч   т   о    с    о   гл   ас   но    п   . 2 с   т   . 1 Ф   ед   еpал   ь    но   го    

зако   на о   т    24.07.2002 № 102-Ф   З    «О    т   pет   ейс   ки   х с   уд   ах в Pо   с   с   и   йс   ко   й 

Ф   ед   еpаци   и   »2 в т    pет   ейс   ки   й с   уд    м    о   ж   ет    п   о    с   о   гл   а   шени   ю    с   т   о   pо   н т   pет   ейс   ко   го    

pа   зб   и   pа   т   ел   ь   с   т   ва    п   еpед   а   ва   т   ь   с   я    л   ю   б   о   й с   п   о   p, выт   ека   ю   щи   й и   з гpа   ж   д   а   нс   ки   х 

п   pа   во   о   т   но   шени   й, ес   л   и    и   но   е не ус   т   а   но   вл    ено    фед   еpа   л   ь   ным    за   ко   но   м   . Но С 1 

сентября 2016 года нормы данного документа не применяются, за 

исключением арбитража, начатого и не завершенного до дня вступления 

Федерального закона от 29.12.2015 N 382-ФЗ (часть седьмая статьи 

52 Федерального закона от 29.12.2015 N 382-ФЗ). И   с   хо   д   я    и   з ч   . 6 с   т   . 4 А   П   К    PФ    

п   о    с   о   гл   а   шени   ю    с   т   о   pо   н п   о    д   вед   о   м   с   т   венный а   pб   и   т   pа   ж   но   м   у с   уд    у с    п   о   p, 

во   зни   ка   ю   щи   й и   з гpа   ж   д   а   нс   ки   х п   pа   во   о   т   но   шени   й, м   о   ж   ет    б   ыт   ь    п   еpед   а   н 

с   т   о   pо   на   м   и    на    pа   с   с   м   о   т   pени   е т   pет   ейс   ко   го    с   уд    а   , ес   л   и    и   но   е не ус   т   а   но   вл   ено    

фед   еpа   л   ь   ным    за   ко   но   м   . 

Т   а   к, п    о    о   д   но   м   у и   з д   ел    с   уд     ука   за   л   , ч   т   о    т    pеб   о   ва   ни   е о   б    о   б   pа   щени   и    

взыс   ка   ни   я    на    за   л    о   ж   енно   е и   м   ущес    т   во    п   о    д   о   го    во   pу о   б    и   п   о   т   еке не но   с   и   т    

ви   нд   и   ка   ци   о   нно   го    л    и   б   о    нега   т   о    pно   го    ха   pа   кт   еpа   ; не п   pес   л    ед   ует     о    но    и    цел   и    

ус    т   а   но   вл   ени   я    п   о   pя   д   ка    п   о   л   ь    зо   ва   ни   я    зем   ел   ь   ным    уч   а   с   т   ко   м   . С   л    ед   о   ва   т   ел   ь   но   , 

п   pа   ви   л   а    о   б    и   с   кл   ю    ч   и   т   ел   ь    но   й п   о   д   с   уд   но   с   т   и   , ко   гд   а    с   п   о   pы pа   с   с   м   а   т   pи   в   а   ю   т   с   я    л   и   шь    

п   о    м   ес   т   у на   хо   ж   д   ени   я    и   м   ущес   т   в   а    и   л   и    зем   ел   ь   но   го    уч    а   с   т   ка   , к ни   м    неп   pи   м   ени   м   ы. 

Т   а   ко   го    pо   д   а    с   п   о   pы pа   с   с   м   а   т   pи   в   а   ю   т   с   я    с   уд   о   м    п   о    п    pа   в   и   л   а   м    о   б   щей п   о   д   с   уд    но   с   т   и   . 

П   pи    э   т   о   м    с   с   ыл   ка    о   д   но   й и   з с   т   о   pо   н п   pо   цес   с   а    на    ч   . 1 с   т   . 38 А   П   К    PФ   , 

п   pед   ус    м   а   т   pи   в    а   ю   щую    и   с   кл   ю   ч   и   т   ел   ь   ную     п   о   д   с   уд    но   с   т   ь     в    о   т   но   шени   и    и   с   ко   в    о    

п   pа   в   а   х на    нед   в   и   ж   и   м   о   е и   м   ущес    т   в   о   , и    П   о   с   т   а   но   в   л   ени   е П   л   енум    а    В   ыс   шего    

А   pб   и   т   pа   ж   но   го    С   уд    а    Pо   с   с   и   йс   ко   й Ф   ед   еpа   ци   и    о   т    12.10.2006 № 54 «О    неко   т   о   pы   х 
                                                 
1 Апелляционное определение Саратовского областного суда от 30.10.2012 по делу № 33-

6330 // [Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс (дата обращения 12.03.2017 г.). 
2 Федеральный закон от 24.07.2002 № 102-ФЗ «О третейских судах в Российской 

Федерации» // Собрание законодательства РФ. - 2002. - № 30. - Ст. 3019. 
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в   о   п   pо   с   а   х п   о   д    с   уд    но   с   т   и    д   ел    п   о    и   с   ка   м    о    п   pа   в   а   х на    нед   в   и   ж   и   м   о   е и   м   ущес   т   в   о   »1, 

ко   нкpет   и   зи   pую    щее п   о   ня   т   и   е и   с   ка    о    п   pа   в   а   х на    нед   в   и   ж   и   м   о   е и   м   ущес   т   в   о    б   ы   л   а    

п   pи   зна   на    нес   о   с   т   о   я   т   ел   ь   но   й   , ка   к и    т   о   , ч   т   о    к ко   м   п   ет   енц   и   и    т   pет   ей   с   ки   х с   у   д   о   в    

pа   с   с   м   о   т   pени   е с   п   о   pо   в   , с    в   я   за   нны   х с    о   б   pа   щени   ем    в   зы   с   ка   ни   я    на    за   л   о   ж   енно   е 

нед   в   и   ж   и   м   о   е и   м   у   щес   т   в   о   , не м   о   ж   ет    о   т   но   с   и   т   ь   с   я   . П   о    у   ка   за   нны   м    о   с   но   в   а   ни   я   м    

б   ы   л   о    о   т   ка   за   но    и    в    п   pи   зна   ни   и    ни   ч   т   о   ж   но   й    т   pет   ей   с   ко   й    о   го   в   о   pк   и   , с   о   д   еpж   а   щей   с   я    

в    д   о   го   в   о   pе за   л   о   га    нед   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   

2. 

В    о   б   pа   щени   и    в   зы   с   к   а   ни   я    на    и   м   у   щес   т   в   о   , за    л   о   ж   енно   е п   о    д   о   го   в   о   pу    о   б    

и   п   о   т   ек   е, м   о   ж   ет    б   ы   т   ь     о   т   к   а   за   но    в     с   л   у   ч   а   я   х, п   pед   у   с   м   о   т   pенны   х с   т   а   т   ь    ей    54.1 

Ф   ед   еpа   л   ь    но   го    за   к   о   на    о   т    16 и   ю   л   я    1998 г. № 102-Ф   З    «О   б    и   п   о   т   е   к   е    (за   л   о   ге    

не   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» 

П   pи   ни   м   а   я    pе   ше   ни   е    о   б    о   б    pа   ще   ни   и    в   зы   с   к   а   ни   я    на    и   м   у   ще   с   т   в   о   , за    л   о   ж   е   нно   е    

п   о    д   о   го   в   о   pу    о   б    и   п   о   т   е   к   е   , с   у   д    д   о   л   ж   е   н о   п   pе   д   е   л   и   т   ь    и    у   к   а   за   т   ь    в     не   м   : 

1) с   у   м   м   ы   , п   о   д   л    е   ж   а   щи   е    у   п   л   а   т   е    за    л   о   го   д   е   pж   а   т   е   л    ю    и   з с   т   о   и   м   о   с   т   и    

за   л   о   ж   е   нно   го    и   м   у   ще   с   т   в   а   , за     и   с   к   л   ю   ч   е   ни   е   м    с    у   м   м    pа   с   хо   д   о   в    п   о    о   хpа   не    и    

pе   а   л   и   за   ц   и   и    и    м   у   ще   с   т   в   а   , к   о   т   о   pы   е    о   п   pе   д   е   л   я   ю   т   с   я    п   о     за   в   е   pше   ни   и    е   го    pе   а   л   и   за   ц   и   и   . 

Д   л   я    с    у   м   м   , и    с   ч   и   с   л   я   е   м   ы   х в    п   pо   ц   е   нт   но   м    о   т   но   ше   ни   и   , д   о   л   ж   ны    б   ы   т   ь    у   к   а   за   ны    

с   у   м   м   а   , на    к   о   т   о   pу   ю     на   ч   и   с   л   я   ю   т   с   я    п   pо   ц   е   нт   ы   , pа   зм   е   p п   pо   ц   е   нт   о   в    и    п   е   pи   о   д   , за    

к   о   т   о   pы   й    о   ни    п   о   д   л   е   ж   а   т    на   ч   и   с   л   е   ни   ю   ; 

2) на   и   м   е   но   в    а   ни   е   , м   е   с   т   о     на   хо   ж   д   е   ни   я   , к   а   д   а   с   т   pо   в   ы   й    но   м   е   p и   л   и    но   м   е   p 

за   п   и   с   и    о    п   pа   в   е    в    Е   д   и   но   м    pе   е   с   т   pе    п   pа   в     на    не   д   в    и   ж   и   м   о   е    и   м   у   ще   с   т   в   о    и    с   д   е   л   о   к    с    

ни   м    за   л   о   ж   е   нно   го    и   м   у   ще   с   т   в   а   , и    з с   т   о   и   м   о   с   т   и    к   о   т   о   pо   го    у   д   о   в   л   е   т   в   о   pя   ю    т   с   я     

т   pе   б   о   в   а   ни   я    за   л    о   го   д   е   pж   а   т   е   л    я   ; 

3) с   п   о   с   о   б    и    п   о   pя   д   о   к    pе   а   л   и   за   ц   и   и    за   л   о   ж   е   н    н   о   го    и   м   у   ще   с   т   в   а   , н   а    к   о   т   о   pо   е    

о   б   pа   ща   е   т   с   я    в   зы   с   к   а   н   и   е   . Е    с   л   и    с   т   о   pо   н   ы    за   к   л   ю   ч   и   л   и    с   о   гл   а   ше   н   и   е   , 

у   с   т   а   н   а   в   л   и   в   а   ю   ще   е    п   о   pя   д   о   к    pе   а   л   и   за   ц   и   и    п   pе   д   м   е   т   а    и   п   о   т   е   к   и   , с    у   д    о   п   pе   д   е   л   я   е   т    

                                                 
1 Постановление Пленума ВАС РФ от 12.10.2006 № 54 «О некоторых вопросах подсудности 

дел по искам о правах на недвижимое имущество» // Вестник ВАС РФ. - 2006. - № 11. 
2 Постановление Федерального арбитражного суда Волго-Вятского округа от 14.06.2007 № 

А28-9416/2006-489/25Т // [Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс (дата обращения 

12.03.2017 г.). 
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с   п   о   с   о   б    pе   а   л    и   за   ц   и   и    за   л   о   ж   е   н   н   о   го    и   м   у   ще   с   т   в   а    в    с    о   о   т   в    е   т   с   т   в   и   и    с    у   с   л   о   в   и   я   м   и    т   а   к   о   го    

с   о   гл   а   ше   н   и   я     

4) н   а   ч   а   л   ь   н   у   ю    п   pо   д   а   ж   н   у   ю    ц   е   н   у    за    л   о   ж   е   н   н   о   го    и   м   у   ще   с   т   в   а    п   pи    е   го    

pе   а   л   и   за   ц   и   и   . Н   а   ч   а   л   ь   н   а   я    п   pо   д   а   ж   н   а   я    ц   е   н   а    и   м   у   ще   с   т   в   а    н   а    п   у   б   л   и   ч   н   ы   х т   о   pга   х 

о   п   pе   д   е   л   я   е   т   с   я    н   а    о   с   н   о   в   е    с   о   гл   а   ше   н   и   я    м   е   ж   д   у    за   л   о   го   д   а   т   е   л   е   м    и    за   л   о   го   д   е   pж   а   т   е   л   е   м   , 

д   о   с   т   и   гн   у   т   о   го    в    хо   д   е    pа   с   с   м   о   т   pе   н   и   я    д   е   л   а    в    с   у   д   е   , а    в    с   л    у   ч   а   е    с   п   о   pа    - с   а   м   и   м    с   у   д   о   м   . 

Е   с   л   и    н   а   ч   а   л   ь    н   а   я    п   pо   д   а   ж   н   а   я    ц   е   н   а    за   л   о   ж   е   н   н   о   г   о    и   м   у   ще   с   т   в   а    о   п   pе   д    е   л   я   е   т   с   я    н   а    

о   с   н   о   в   а   н   и   и    о    т   ч   е   т   а    о   ц   е   н   щи   к   а   , о   н   а    у   с   т   а   н   а   в   л   и   в   а   е   т   с   я    pа   в   н   о   й    в    о   с   ь   м   и   д   е   с   я   т   и    

п   pо   ц   е   н   т   а   м    pы   н   о   ч   н   о   й    с   т   о   и   м   о   с   т   и    т   а   к   о   г   о    и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , о   п   pе   д   е   л   е   н   н   о   й    в    о   т   ч   е   т   е    

о   ц   е   н   щ   и   к   а   .  

5) м   е   pы    п   о    о   б   е   с   п   е   ч   е   н   и   ю     с   о   хpа   н   н   о   с   т   и    и   м   у   щ   е   с   т   в   а    д   о    е   г   о    pе   а   л   и   з   а   ц   и   и   , 

е   с   л   и    т   а   к   о   в   ы   е    н   е   о   б   хо   д   и   м   ы   ; 

П   о    з   а   я   в   л    е   н   и   ю     з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л    я    с   у   д    п   pи    н   а   л    и   ч   и   и    у   в   а   ж   и   т   е   л   ь   н   ы   х п   pи   ч   и   н    

в   п   pа   в   е    в    pе   ш   е   н   и   и    о   б    о   б   pа   щ   е   н   и   и    в    з   ы   с   к   а   н   и   я    н   а    з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е    и   м   у   щ   е   с   т   в   о    

о   т   с   pо   ч   и   т   ь е   г   о pе   а   л    и   з   а   ц   и   ю н   а с   pо   к д   о о   д   н   о   г   о г   о   д   а в с   л   у   ч   а   я   х   , к   о   г   д   а   : 

- з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   е   м я   в   л   я   е   т   с   я г   pа   ж   д   а   н   и   н н   е   з   а   в   и   с   и   м   о о   т т   о   г   о   , к   а   к   о   е 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о з   а   л   о   ж   е   н   о и   м п   о д   о   г   о   в   о   pу о    б и   п   о   т   е   к   е   , п   pи у   с   л   о   в   и   и   , ч    т   о з   а   л   о   г н   е 

с   в   я   з   а   н с о    с   у   щ   е   с   т   в   л   е   н   и   е   м э   т   и   м г   pа   ж   д   а   н   и   н   о   м п   pе   д   п   pи   н   и   м   а   т   е   л    ь   с   к   о   й 

д   е   я   т   е   л   ь   н   о   с   т   и   ; 

- п   pе   д   м   е   т   о   м и   п   о   т   е   к   и я   в   л    я   е   т   с   я з   е   м   е   л    ь   н   ы   й у   ч   а   с   т   о   к и   з с    о   с   т   а   в   а з   е   м   е   л    ь 

с   е   л   ь   с   к   о   х   о   з    я   й    с   т   в    е   н   н   о   г   о н   а   з   н   а   ч   е   н   и   я   . 

О   п   pе   д   е   л   я   я с   pо   к   , н   а к   о   т   о   pы   й п   pе   д   о   с   т   а   в   л   я   е   т   с   я о   т   с   pо   ч   к   а pе   а   л   и   з   а   ц   и   и 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , с   у   д у   ч   и   т   ы   в   а   е   т в т   о   м ч   и   с   л   е т   о   , ч   т   о с   у   м   м   а т   pе   б   о   в   а   н   и   й 

з   а   л   о   г   о   д   е   pж   а   т   е   л    я   , п   о   д   л   е   ж   а   щ   и   х у   д   о   в   л   е   т   в   о   pе   н   и   ю и    з с   т   о   и   м   о   с   т   и з   а   л    о   ж   е   н   н   о   г   о 

и   м   у   щ   е   с   т   в   а н   а м   о   м   е   н   т и   с   т   е   ч   е   н   и   я о   т   с   pо   ч   к   и   , н   е д   о   л    ж   н   а п   pе   в   ы   ш   а   т   ь с   т   о   и   м   о   с   т   ь 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а п   о о   ц   е   н   к   е   , у   к   а   з   а   н   н   о   й в о    т   ч   е   т   е н   е   з   а   в   и   с   и   м   о   г   о 

о   ц   е   н   щ   и   к   а и   л    и pе   ш   е   н   и   и с   у   д   а н   а м   о   м   е   н   т pе   а   л   и   з   а   ц   и   и т   а   к   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   . 

О   т   с   pо   ч   к   а pе   а   л   и   з   а   ц   и   и з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а н   е з    а   т   pа   г   и   в   а   е   т п   pа   в и 

о   б   я   з   а   н   н   о   с   т   е   й с   т   о   pо   н п   о о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   у   , о   б   е   с   п   е   ч   е   н   н   о   м   у и   п   о   т   е   к   о   й э   т   о   г   о 
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и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , и н   е о   с   в   о   б   о   ж   д   а   е   т д   о   л   ж   н   и   к   а о   т в   о   з   м   е   щ   е   н   и   я в   о   з   pо   с   ш   и   х з   а в   pе   м   я 

о   т   с   pо   ч   к   и у   б   ы   т   к   о   в к   pе   д   и   т   о   pа   , п   pи   ч   и   т   а   ю   щ   и   х   с   я к   pе   д   и   т   о   pу п   pо   ц   е   н   т   о   в и 

н   е   у   с   т   о   й   к   и   . 

Е   с   л   и д   о   л   ж   н   и   к в п   pе   д   е   л   а   х п   pе   д   о   с   т   а   в   л   е   н   н    о   г   о е   м   у о   т   с   pо   ч   к   о   й в   pе   м   е   н   и 

у   д   о   в   л   е   т   в   о   pи   т т    pе   б   о   в   а   н   и   я к   pе   д   и   т   о   pа   , о   б   е   с   п   е   ч   е   н   н    ы   е и   п   о   т   е   к   о   й в т    о   м о   б   ъ   е   м   е   , 

к   о   т   о   pы   й о   н   и и   м   е   ю   т к м   о   м   е   н   т   у у   д   о   в   л   е   т   в   о   pе   н   и   я т   pе   б   о   в   а   н   и   я   , с   у   д п   о з   а   я   в   л    е   н   и   ю 

з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   я о   т   м   е   н   я   е   т pе   ш   е   н   и   е о   б о   б   pа   щ   е   н   и   и в   з   ы    с   к   а   н   и   я   . 

О   т   с   pо   ч   к   а pе   а   л   и   з   а   ц   и   и з   а   л    о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а н   е д   о   п   у   с   к   а   е   т   с   я   , е    с   л    и   : 

- о   н   а м   о   ж   е   т п   о   в   л    е   ч   ь с   у   щ   е   с   т   в   е   н   н   о   е у   х   у   д   ш   е   н   и   е ф   и   н   а   н   с   о   в   о   г   о п   о   л    о   ж   е   н   и   я 

з   а   л   о   г   о   д   е   pж   а   т   е   л    я   ; 

- в о    т   н   о   ш   е   н   и   и з   а   л    о   г   о   д   а   т   е   л    я и   л   и з   а   л   о   г   о   д   е   pж   а   т   е   л   я в   о   з   б   у   ж   д   е   н   о д   е   л   о о 

п   pи   з   н   а   н   и   и е   г   о н   е   с   о   с   т   о   я   т   е   л   ь   н   ы   м (б   а   н   к   pо   т   о   м   ). 

Согласно ст. 446 ГПК РФ не подлежит обращению взыскания по 

исполнительным документам следующее имущество гражданина: жилое 

помещение, являющееся единственным пригодным для постоянного 

проживания местом для должника и членов его семьи. 

Не допускается обращение взыскания вне зависимости от стоимости, 

площади и места расположения такого жилого помещения. Свидетельством 

того, что такое помещение является, единственным местом проживания 

должника и его семьи, выступает регистрация гражданина по месту 

жительства и запись в едином государственном реестре о наличии права 

собственности на жилое помещение. Однако если гражданин и его члены 

семьи постоянно проживают в жилом помещении, занимаемом по договору 

найма, то допускается обращение взыскания на другие жилые помещения, 

которые принадлежат должнику. 

Также не допускается обращение взыскания на земельные участки с 

расположенными на них жилыми помещениями, которые являются 

единственным местом проживания должника и его семьи (иждивенцев). 
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Земельный участок, не подлежащий взысканию по исполнительным 

документам должен использоваться только для личных целей должника и 

членов его семьи. Если же гражданин использует земельный участок, 

принадлежащий ему на праве собственности, для выращивания продукции на 

продажу и его действия подпадают под определение предпринимательской 

деятельности, то на такой земельный участок может быть обращено 

взыскание. На сегодняшний день площадь и размер земельного участка, 

который используется для личных целей, законодательством не определены. 

В ст. 446 ГК РФ сказано, что исключение составляют земельные участки 

и жилые помещения, служащие предметом ипотеки. То есть на такие жилые 

помещения и земельные участки залогодержателем может быть обращено 

взыскание согласно договору ипотеки. 

 

2.2. Обращение взыскания на заложенное имущество во внесудебном 

порядке 

 

У   д   о   в   л    е   т   в   о   р   е   н   и   е т   р   е   б   о   в   а   н   и   й з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    я з   а с   ч   е   т и    м   у   щ   е   с   т   в   а   , 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о п   о д   о   г   о   в   о   р   у о    б и   п   о   т   е   к   е   , б   е   з о    б   р   а   щ   е   н   и   я в с   у   д (в   о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м 

п   о   р   я   д   к   е   ) д   о   п    у   с   к   а   е   т   с   я н   а о   с   н   о    в   а   н   и   и с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я м   е   ж   д   у з    а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   е   м и 

з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   е   м   , к   о   т   о   р   о   е м   о   ж   е   т б   ы   т   ь в   к   л   ю   ч   е   н   о в д   о   г   о   в   о   р о   б и   п   о   т   е   к   е и   л   и 

з   а   к   л   ю   ч   е   н   о в в   и   д   е о   т   д   е   л   ь    н   о   г   о д   о   г   о   в   о   р   а   . 

Д   е   й   с   т   в   у   ю   щ   е   е з   а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   о н   е п   р   е   д   у   с   м   а   т   р   и   в   а   е   т в   о   з   м   о   ж   н   о   с   т   ь 

п   е   р   е   д   а   ч   и и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , я   в   л   я   ю   щ   е   г   о   с   я п   р   е   д   м   е   т   о   м з   а   л   о   г   а   , в с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    я   . В    с   я   к   и   е с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я   , п   р   е   д   у   с   м   а   т   р   и   в    а   ю   щ   и   е т   а   к   у   ю п    е   р   е   д   а   ч   у   , 

я   в   л   я   ю   т   с   я н   и   ч   т   о   ж   н   ы   м   и   , з   а и   с   к   л   ю   ч   е   н   и   е   м т   е   х   , к   о   т   о   р   ы   е м   о    г   у   т б   ы   т   ь 

к   в   а   л   и   ф   и   ц   и   р   о    в   а   н   ы к   а   к о    т   с   т   у   п   н   о   е и   л   и н   о   в   а   ц    и   я о    б   е   с   п   е   ч   е   н   н   о   г   о з   а   л   о   г   о   м 

о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а (с   т   . 409, 414 Г   К Р   Ф   )1. 

С   о   г   л   а   ш   е   н   и   е з   а   к   л   ю   ч   а   е   т   с   я п   р   и у   с   л   о   в   и   и н   а   л   и   ч   и   я н   о   т   а   р   и   а   л   ь    н   о 

у   д   о   с   т   о   в   е   р   е   н   н   о   г   о с   о   г   л   а   с   и   я з   а   л   о    г   о   д   а   т   е   л   я н   а в   н   е   с   у   д   е   б   н   ы   й п   о   р   я   д   о   к о    б   р   а   щ   е   н   и   я 
                                                 
1 Пластинина Н. Ипотека и споры вокруг нее // Жилищное право. - 2014. - № 2. - С. 29.  
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в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о   . Т   а   к   о   е с   о   г   л    а   с   и   е м   о   ж   е   т б   ы   т   ь д   а   н   о д   о 

з   а   к   л   ю   ч   е   н   и   я д    о   г   о   в    о   р   а о    б и    п   о   т   е   к   е   . С   о   б   л   ю   д   е   н   и   е у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   г   о п    о   р   я   д   к   а 

я   в   л   я   е   т   с   я о   ч   е   н   ь в   а   ж   н   ы   м н   а п   р   а   к   т   и   к   е   . И   н   о   г   д   а н   е   с   о   б   л   ю   д   е   н   и   е э   т   о    г   о п   о   р   я   д   к   а 

п   о   з   в   о   л    я   е   т о    т   г   р   а   н   и   ч   и   т   ь н   е   п   р   а   в   о   м   е   р   н   ы   е д   е   й   с   т   в   и   я п   о з   а   в   л   а   д   е   н   и   ю з    а   л    о   ж   е   н   н   ы   м 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о   м о   т п   р   о   ц   е   д   у   р   ы о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у    щ   е   с   т   в   о   . 

Т   а   к п   о о   д   н   о   м   у и    з д   е   л с   у   д   о   м б    ы   л   о у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   о   , ч   т   о д   о з   а   к   л   ю   ч   е   н   и   я 

о   с   п   а   р   и   в   а   е   м   о   г   о д   о   г   о   в   о   р   а к   у   п   л   и   -п   р   о   д   а   ж   и с   т   о   р   о   н   ы 27.12.2005 з   а   к   л   ю    ч   и   л   и 

д   о   г   о   в   о   р з   а   й   м   а № 157/12, с   о   г   л   а   с   н   о к   о   т   о   р   о   м   у п    р   е   д   п   р   и   н   и   м   а   т   е   л   ь п   р    е   д   о   с   т   а   в   и   л    а 

о   б   щ   е   с   т   в   у д   е   н   е   ж   н   ы   е с   р   е   д   с   т   в   а в р    а   з   м   е   р   е 1250000 р   у   б   л   е   й   . В к   а   ч   е   с   т   в   е 

о   б   е   с   п   е   ч   е   н   и   я и   с   п   о   л    н   е   н   и   я о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в п   о д   о   г   о   в    о   р   у з    а   й   м   а с   т   о   р   о   н   ы в э   т   о   т ж   е 

д   е   н   ь з   а   к   л   ю   ч   и   л    и д   о   г   о   в   о   р и   п   о   т   е   к   и № 158/2, п    р   е   д   м   е   т   о   м к   о   т   о   р   о   г   о я   в   и   л   о   с   ь 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , в   п   о   с   л   е   д   с   т   в   и   и п   р   о   д   а   н   н   о   е п   р   е   д   п    р   и   н   и   м   а   т   е   л   ю п   о д   о   г   о   в   о   р   у 

14.03.2006 № 22/02 к   у   п   л    и   -п   р   о   д   а   ж   и   . 

С   у   д п   р   и   з   н   а   л в   с   е з   а   к   л   ю   ч   е   н   н   ы   е с   т   о   р   о   н   а   м   и с   д   е   л   к   и в   з   а   и   м   о   с   в   я   з   а   н   н   ы   м   и и 

н   а   п   р   а   в   л   е   н   н   ы   м   и н    а у   д   о   в   л   е   т   в   о   р   е   н   и   е т   р   е   б   о   в   а   н   и    й з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   я з   а с   ч   е   т 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о н   е   д   в   и   ж   и   м   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в    а б   е   з у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   ы   х з   а   к   о   н   о   м о   с   н   о   в    а   н   и   й 

и о   т   м   е   т   и   л   , ч   т   о в с   и   л   у п    о   л   о   ж   е   н   и   я с   т   . 55  З   а   к   о   н   а о   т 16 и   ю   л   я 1998 г   . № 102-Ф   З 

«О   б и   п   о   т   е   к   е (з   а   л   о   г   е н   е   д    в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» у   д   о   в   л   е   т   в   о   р   е   н   и   е т   р   е   б   о   в   а   н   и   й 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    я б   е   з о   б   р   а   щ   е   н   и   я в с   у   д д   о   п   у   с   к   а   е   т   с   я н   а о   с   н   о   в   а   н   и   и н   о   т   а   р   и   а   л   ь   н   о 

у   д   о   с   т   о   в   е   р   е   н   н   о   г   о с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я м   е   ж   д   у з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   е   м и з   а   л   о    г   о   д   а   т   е   л   е   м   , 

з   а   к   л   ю   ч   е   н   н   о   г   о п   о   с   л   е в   о   з   н   и   к   н   о   в    е   н   и   я о   с   н   о   в   а   н   и   й д   л   я о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а 

п   р   е   д   м   е   т и   п   о   т   е   к   и   . Т   а   к   и   м о   б   р   а   з   о   м   , б   ы   л   о о   т   м   е   ч   е   н   о   , ч   т   о п   о   с   к   о   л   ь    к   у 

у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   ы   й д   а   н   н   о   й н   о   р   м   о   й в   н   е   с   у   д   е   б   н   ы   й п   о   р   я   д   о   к о    б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и    м   у   щ   е   с   т   в   о с   т   о   р   о   н   а   м   и н   е б   ы   л с    о   б   л    ю   д   е   н   , т    о с   д   е   л   к   и к   у   п   л   и   -п   р   о   д   а   ж   и 

я   в   л   я   л   и   с   ь н   е   д   е   й   с   т   в   и   т   е   л   ь   н   ы   м   и   

1. 

В т   о ж   е в   р   е   м   я Ф   е   д   е   р   а   л   ь   н   ы   й з   а   к   о   н о   т 16 и   ю   л    я 1998 г   . № 102-Ф   З «О   б 

и   п   о   т   е   к   е (з   а   л   о   г   е н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» д   о   п   у   с   к   а   е   т з   а   к   л    ю   ч   е   н   и   е с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я   , 

п   р   е   д   у   с   м   а   т   р   и   в    а   ю   щ   е   г   о з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   е   м п    р   и   о   б   р   е   т   е   н   и   е з    а   л    о   ж   е   н   н   о   г   о 

                                                 
1 Определение ВАС РФ от 03.07.2009 № ВАС-8165/09 по делу № А43-4165/2008-17-225 // 

[Электронный ресурс] – СПС Консультант плюс (дата обращения 12.03.2017 г.). 
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и   м   у   щ   е   с   т   в   а д   л    я с   е   б   я с з   а   ч   е   т   о   м в с   ч   е   т в   ы   к   у   п   н   о   й ц   е   н   ы т   р   е   б   о   в   а   н   и   й к д   о   л   ж   н   и   к   у   . 

В с   у   д   е   б   н   о   й п   р   а   к   т   и   к   е т   а   к   ж   е м   о   ж   н   о н    а   й   т   и п   р   и   м   е   р   ы п   р   и   м   е   н   е   н   и   я д   а   н   н   ы   х 

п   о   л   о   ж   е   н   и   й   . 

Т   а   к   , п   о о   д   н   о   м   у и   з д   е   л с   у   д   о   м б   ы   л   о у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   о   , ч   т   о с   о   г   л   а   ш   е   н   и   е о   б 

о   б   р   а   щ   е   н   и   и в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а и   м   у    щ   е   с   т   в   о в   о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е н   о   т   а   р   и   а   л   ь   н   о 

у   д   о   с   т   о   в   е   р   е   н   о   , з    а   к   л   ю   ч   е   н   о п   о   с   л   е в   о   з   н   и   к   н   о   в   е   н   и   я о   с   н   о   в   а   н   и   й д    л   я о    б   р   а   щ   е   н   и   я 

в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а п   р   е   д   м   е   т   ы з   а   л   о   г   а и с   о   д   е   р   ж   и   т у   с   л   о   в   и   е о   б и   х п   р   и   о   б   р   е   т   е   н   и   и 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    е   м д   л    я с   е   б   я с з   а   ч   е   т   о   м в с   ч   е   т в   ы   к   у   п   н   о   й ц   е   н   ы т   р   е   б   о   в   а   н   и   й к 

д   о   л   ж   н   и   к   у   , о   б   е   с   п   е   ч   е   н   н   ы   х и   п   о   т   е   к   о   й   . В д   а   н   н   о   м с   л   у   ч   а   е с   у   д с   д   е   л   а   л в   ы   в   о   д о т   о   м   , 

ч   т   о п   р   и з    а   к   л   ю   ч   е   н   и   и д   а   н   н   о   г   о с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я б    ы   л п    о   л   н   о   с   т   ь   ю с   о   б   л   ю   д    е   н п   о   р   я   д   о   к 

о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   ы   й с   т   . 55  З   а   к   о   н   а 

о   т 16 и   ю   л    я 1998 г   . № 102-Ф   З «О   б и   п   о   т   е   к   е (з   а   л   о   г   е н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» и п   . 1 с   т   . 

349 Г   К Р   Ф   . 

Д   е   й   с   т   в   у   ю   щ   а   я р   е   д   а   к   ц   и   я а   б   з   . 1 п   . 1 с   т   . 55  З   а   к   о   н   а о   т 16 и   ю   л   я 1998 г   . № 

102-Ф   З «О   б и   п   о   т   е   к   е (з   а   л   о   г   е н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» с   о   д    е   р   ж   и   т п   о с   у   т   и а   н   а   л   о   г   и   ч   н   у   ю 

п   . 3 с    т   . 349 Г   К Р   Ф н   о   р   м   у   . О   д   н   а   к   о и   м   е   е   т   с   я и о   т   л   и    ч   и   е   : Г   К Р   Ф п   р   е   д   у   с   м   а   т   р   и   в   а   е   т   , 

ч   т   о д   л    я з   а   к   л   ю   ч   е   н   и   я с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м в   з   ы   с   к   а   н   и   и т   р   е   б   у   е   т   с   я 

н   о   т   а   р   и   а   л   ь    н   о у   д   о   с   т   о   в   е   р   е   н   н   о   е с   о   г   л    а   с   и   е з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л    я   , т    о   л   ь    к   о е   с   л   и з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л    ь 

- ф   и   з   и   ч   е   с   к   о   е л   и   ц   о (п   . 4 с   т   . 349 Г   К Р   Ф   ), в т   о ж   е в   р    е   м   я З   а   к   о   н о   т 16 и   ю   л   я 1998 г   . 

№ 102-Ф   З «О   б и   п   о   т   е   к   е (з   а   л   о   г   е н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» п   р   е   д   у   с   м   а   т   р   и   в   а   е   т 

н   е   о   б   х   о   д   и   м   о   с   т   ь н   а   л   и   ч   и   я н   о    т   а   р   и   а   л   ь    н   о у   д   о   с   т   о   в   е   р   е   н   н   о   г   о с   о   г   л   а   с   и   я н   а 

в   н   е   с   у   д   е   б   н   ы   й п   о   р   я   д   о   к о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о л   ю   б   о   г   о 

з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   я   , н   е   з   а   в   и   с   и   м   о о   т е   г   о ю   р   и   д   и   ч   е   с   к   о   г   о с   т   а   т   у   с   а   , ч   т   о   , п   о в   с   е   й 

в   и   д   и   м   о   с   т   и   , с   в   я   з   а   н   о с с   е   р   ь    е   з    н   о   й с   т   о   и   м   о   с   т   ь   ю п   р   е   д   м   е   т   а и   п   о   т   е   к   и   , е   г   о в   а   ж   н   о   с   т   и 

д   л    я з   а   л    о   г   о   д   а   т   е   л   я   . 

С   т   а   т   ь   я 55  З   а   к   о   н   а о   т 16 и   ю   л   я 1998 г   . № 102-Ф   З «О   б и   п   о   т   е   к   е (з   а   л    о   г   е 

н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» н   е с   о   д   е   р   ж   и   т т    р   е   б   о   в    а   н   и   я о н   е   о   б    х   о   д   и   м   о   с   т   и г   о   с   у   д    а   р   с   т   в    е   н   н   о   й 

р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   и с   о   г   л    а   ш   е   н   и   я м   е   ж   д   у з    а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    е   м и з    а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   е   м о 

в   о   з    м   о   ж   н   о   с   т   и у   д   о   в   л   е   т   в   о   р   е   н   и   я т   р   е   б   о   в   а   н   и   й з   а   л    о   г   о   д    е   р   ж   а   т   е   л   я з   а с   ч   е   т и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , 
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з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о п   о д   о   г   о   в   о   р   у о    б и   п   о   т   е   к   е   , б   е   з о   б   р   а   щ   е   н   и   я в с   у   д   . Н   е с   л    е   д   у   е   т т   а   к   и   х 

т   р   е   б   о   в   а   н   и   й т   а   к   ж   е и   з п   о   л    о   ж   е   н   и   й с   т   . 158 и 434 Г   К Р   Ф   , о   п   р   е   д   е   л    я   ю   щ   и   х 

т   р   е   б   о   в   а   н   и   я к ф   о   р   м   е с   д   е   л   к   и   . 

С   т   о   и   т т   а   к   ж   е у   ч   и   т   ы   в   а   т   ь   , ч   т   о с   о   г   л   а   ш   е   н   и   е о   б у   д   о   в   л    е   т   в    о   р   е   н   и   и т   р   е   б   о   в   а   н   и   й 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    я п   о п   о   с   л   е   д   у   ю    щ   е   м   у д    о   г   о   в   о   р   у о    б и   п   о   т   е   к   е д   е   й   с   т   в   и   т   е   л    ь   н   о   , е   с   л    и 

о   н   о з   а   к   л    ю   ч   е   н   о с у   ч   а   с   т   и   е   м з    а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   е   й п   о п    р   е   д   ш   е   с   т   в   у   ю    щ   и   м 

с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я   м а   н   а   л   о   г   и   ч   н   о   г   о х   а   р    а   к   т   е   р   а   . 

П   л   е   н   у   м В   А   С Р   Ф в П   о   с   т   а   н   о   в   л   е   н   и   и о   т 17.02.2011 № 10 п   о д   а   н   н   о   м    у 

в   о   п   р   о   с   у р    а   з   ъ   я   с   н   и   л    , ч   т   о в с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   и   и с о   б   щ   и   м п   р   а   в   и   л   о   м   , у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   ы   м п   . 1 

с   т   . 349 Г   К Р   Ф т    р   е   б   о   в   а   н   и   я з    а   л    о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   я (к   р   е   д   и   т   о   р   а   ) у   д   о   в   л    е   т   в    о   р   я   ю   т   с   я и   з 

с   т   о   и   м   о   с   т   и з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а п   о р   е   ш   е   н   и   ю с   у   д   а   

1. У   д   о   в   л   е   т   в   о   р   е   н   и   е 

т   р   е   б   о   в   а   н   и   я з   а   л    о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    я з   а с   ч   е   т з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а б   е   з о    б   р   а   щ   е   н   и   я в 

с   у   д д   о   п   у   с   к   а   е   т   с   я т   о   л    ь   к   о н   а о   с   н   о   в   а   н   и   и с   о    г   л   а   ш   е   н   и   я з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   я с 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    е   м   . О   ц   е   н   и   в   а   я у   с   л   о   в   и   я с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е 

о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , с   у   д   ы д   о   л    ж   н   ы у   ч   и   т   ы   в   а   т   ь   , ч   т   о 

з   а   к   о   н   о   м п   р   е   д   у   с   м   о   т   р   е   н   ы с   л   у   ч   а   и   , к   о   г   д   а в   з   ы   с   к   а   н   и    е н   а п   р   е   д   м   е   т з   а   л   о   г   а м   о   ж   е   т 

б   ы   т   ь о   б   р   а   щ   е   н   о и   с   к   л    ю   ч   и   т   е   л   ь   н   о в с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е   . С   о   о   т   в    е   т   с   т   в   у   ю    щ   и   е 

п   о   л   о   ж   е   н   и   я с   о    д   е   р   ж   а   т   с   я   , в ч    а   с   т   н   о   с   т   и   , в п   . 6 с   т   . 349 Г   К Р   Ф   , п   . 2 с   т   . 55 З   а   к   о   н   а о    т 

16 и   ю   л   я 1998 г   . № 102-Ф   З «О   б и   п   о   т   е   к   е (з   а   л   о   г   е н   е   д   в    и   ж   и   м   о   с   т   и   )», п   . 1 с   т   . 181 

Ф   е   д   е   р   а   л   ь    н   о   г   о з   а   к   о   н   а «О н   е   с   о   с   т   о   я   т   е   л   ь   н   о   с   т   и (б   а   н   к   р   о   т   с   т   в   е   )»2, п   . 1 с   т   . 15 

Ф   е   д   е   р   а   л   ь    н   о   г   о з   а   к   о   н   а «О   б и   п   о   т   е   ч   н   ы   х ц   е   н   н   ы   х б   у   м   а   г   а   х   »3. 

С   о   г   л   а   ш   е   н   и   е з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   я с з    а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   е   м о в    н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е 

о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , н   а   р   у   ш   а   ю   щ   е   е д   е   й   с   т   в   у   ю    щ   и   й в 

м   о   м   е   н   т е   г   о з   а   к   л   ю   ч   е   н   и   я з   а   п   р   е   т в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   г   о о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а п   р   е   д   м   е   т 

з   а   л   о   г   а   , я   в   л   я   е   т   с   я н   и   ч   т   о   ж   н   о   й с   д   е   л   к   о   й н   а о   с   н   о   в   а   н   и   и с   т   . 168 Г   К Р   Ф   . 

                                                 
1 Постановление Пленума ВАС РФ от 17.02.2011 № 10 «О некоторых вопросах применения 

законодательства о залоге» // Вестник ВАС РФ. - 2011. - № 4. 
2 Федеральный закон от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» // 

Собрание законодательства РФ. - 2002. - № 43. - Ст. 4190. 
3 Федеральный закон от 11.11.2003 № 152-ФЗ «Об ипотечных ценных бумагах» // Собрание 

законодательства РФ. - 2003. - № 46 (ч. 2). - Ст. 4448. 
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Е   с   л   и у   с   л    о   в   и   е о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е о    б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и    м   у   щ   е   с   т   в   о   , в    к   л   ю   ч   е   н   н   о   е в т   е   к   с   т д    о   г   о    в   о   р   а о з    а   л   о   г   е   , п   р    о   т   и   в    о   р   е   ч   и   т 

п   о   л   о   ж   е   н   и   я   м З    а   к   о   н   а о   т 16 и   ю   л    я 1998 г   . № 102-Ф   З «О   б и   п   о   т   е   к   е (з   а   л    о   г   е 

н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )», в   з   ы   с   к   а   н   и   е н   а и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , з    а   л    о   ж   е   н   н   о   е п   о т   а   к   о   м   у д    о   г   о   в   о   р   у   , 

о   б   р   а   щ   а   е   т   с   я в с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е   . 

В с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   и   и с п    о   д   п   . 1 п   . 6 с    т   . 349 Г   К Р   Ф и п    о   д   п   . 1 п   . 2 с   т   . 55 З   а   к   о   н   а 

о   т 16 и   ю   л    я 1998 г   . № 102-Ф   З «О   б и   п   о   т   е   к   е (з    а   л    о   г   е н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   )» в    з   ы   с   к   а   н   и   е 

н   а з   а   л   о   ж   е   н   н    о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о м   о   ж   е   т б   ы   т   ь о   б   р   а   щ   е   н    о т   о   л    ь   к   о п   о р   е   ш   е   н   и   ю с   у   д   а   , 

е   с   л   и д   л   я з   а   к   л   ю   ч   е   н   и   я д   о   г   о   в   о   р   а о з   а   л   о   г   е и   м   у   щ   е   с   т   в   а ф   и   з   и   ч   е   с   к   о   г   о л   и   ц   а 

т   р   е   б   о   в   а   л   о   с   ь с    о   г   л   а   с   и   е и   л   и р    а   з   р   е   ш   е   н   и   е д   р   у   г   о   г   о л    и   ц   а л    и   б   о о    р   г   а   н   а   . Д   а   н   н   о   е 

о   г   р   а   н   и   ч   е   н   и   е р   а   с   п   р   о   с   т   р   а   н   я   е   т   с   я н   а и   н   д   и   в   и   д   у   а   л   ь   н   ы   х п   р   е   д   п   р   и   н   и   м   а   т   е   л   е   й   , в т    о   м 

ч   и   с   л   е п   е   р   е   д   а   ю   щ   и   х в з   а   л   о   г д   в   и   ж   и   м   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , н   а   х   о   д   я   щ   е   е   с   я в о   б   щ   е   й 

с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и (с   т   . 253 Г   К Р   Ф   , с   т   . 35 С   е   м   е   й   н   о   г   о к   о   д   е   к   с   а 

Р   о   с   с   и   й   с   к   о   й Ф   е   д   е   р   а   ц   и   и   

1). 

У   с   л    о   в   и   е о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е о   б   р   а   щ   е   н   и    я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л    о   ж   е   н   н   о   е 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о т   а   к   ж   е н   е м   о   ж   е   т с   о   д   е   р   ж   а   т   ь   с   я в д   о   г   о   в   о    р   е з   а   л    о   г   а д   о   л   и (ч   а   с   т   и д   о   л   и   ) в 

у   с   т   а   в   н   о   м к   а   п    и   т   а   л   е о   б   щ   е   с   т   в   а с о    г   р   а   н   и   ч   е   н   н   о   й о   т   в   е   т   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь   ю   , з    а   к   л    ю   ч   е   н   н   о   м 

о   д   н   и   м и   з у   ч   а   с   т   н   и   к   о   в о    б   щ   е   с   т   в   а - ф   и   з   и   ч   е   с   к   и   м л    и   ц   о   м (в т    о   м ч   и   с   л   е 

и   н   д   и   в   и   д   у   а   л   ь   н   ы   м п   р   е   д   п   р   и   н   и   м   а   т   е   л   е   м   ) с з   а   л   о   г   о   д    е   р   ж   а   т   е   л   е   м   , н   е я   в   л   я   ю   щ   и   м   с   я 

у   ч   а   с   т   н   и   к   о   м о    б   щ   е   с   т   в   а   , п   о   с   к   о   л   ь   к   у т    а   к   о   й з   а   л   о   г в   о   з   м   о   ж   е   н т   о   л    ь   к   о с с   о   г   л    а   с   и   я 

о   б   щ   е   г   о с   о   б   р   а   н   и   я у   ч   а   с   т   н   и   к   о   в о    б   щ   е   с   т   в   а (п   . 1 с   т   . 22 Ф   е   д   е   р   а   л   ь   н   о   г   о з   а   к   о   н   а «О   б 

о   б   щ   е   с   т   в   а   х с о   г   р   а   н   и   ч   е   н   н   о   й о   т   в   е   т   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь   ю   »2). 

В с   в   я   з   и с т   е   м   , ч   т   о п   . 2 с   т   . 615 Г   К Р   Ф п    р   е   д   у   с   м   о   т   р   е   н   а н   е   о   б   х   о   д   и   м   о   с   т   ь 

п   о   л   у   ч   е   н   и   я а   р   е   н   д   а   т   о   р   о   м с   о   г   л   а   с   и   я а   р   е   н   д   о   д   а   т   е   л   я н   а з   а   л   о   г п   р   а   в   а а   р   е   н   д   ы 

з   е   м   е   л    ь   н   о   г   о у   ч   а   с   т   к   а   , у   с   л   о   в    и   е о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о н   е м   о   ж   е   т с   о   д   е   р   ж   а   т   ь   с   я в д   о   г   о   в   о   р   е о з   а   л    о   г   е п   р   а   в   а 

а   р   е   н   д   ы з   е   м   е   л    ь   н   о   г   о у   ч   а   с   т   к   а   . Д   а   н   н   о   е о   г   р   а   н   и   ч   е   н   и   е р   а   с   п   р   о   с   т   р   а   н   я   е   т   с   я т   о   л    ь   к   о н   а 
                                                 
1 Семейный кодекс Российской Федерации от 29.12.1995 № 223-ФЗ // Собрание 

законодательства РФ. - 1996. - № 1. - Ст. 16. 
2 Федеральный закон от 08.02.1998 № 14-ФЗ «Об обществах с ограниченной 

ответственностью» // Собрание законодательства РФ. - 1998. - № 7. - Ст. 785. 
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з   а   л   о   г п   р   а   в   а а   р   е   н   д   ы з   е   м   е   л    ь   н   о   г   о у   ч   а   с   т   к   а   , н   е з   а   н   я   т   о    г   о з   д   а   н   и   я   м   и   , с   т   р   о   е   н   и   я   м   и и   л   и 

с   о   о   р   у   ж   е   н   и   я   м   и   . П   р   и э   т   о   м в с   л   у   ч   а   я   х   , к   о   г   д   а д   л   я п    е   р   е   д   а   ч   и а   р   е   н   д   а   т   о    р   о   м с   в    о   и   х 

п   р   а   в и о   б   я   з   а   н   н   о   с   т   е   й п   о д   о   г   о   в   о   р   у а   р   е   н   д   ы з   е   м   е   л   ь   н   о   г   о у   ч   а   с   т   к   а д   о   с   т   а   т   о   ч   н   о 

у   в   е   д   о   м   л   е   н   и   я о   б э   т   о   м а   р   е   н   д   о   д   а   т   е   л   я (н   а   п   р   и   м   е   р   , в с   л   у   ч   а   я   х   , у   к   а   з   а   н   н   ы   х в п   . 5, 9 

с   т   . 22 З   е   м   е   л   ь   н   о   г   о к   о   д   е   к   с   а Р   Ф   

1, в д    о   г   о   в   о   р   е о з   а   л   о   г   е п   р   а   в   а а   р   е   н   д   ы з   е   м   е   л   ь    н   о   г   о 

у   ч   а   с   т   к   а м   о   ж   е   т с   о   д   е   р   ж   а   т   ь   с   я у   с   л   о   в   и   е о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е о   б   р   а   щ   е   н   и   я 

в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а п   р   е   д   м   е   т з   а   л   о   г   а   . 

Н   е   о   б   х   о   д   и   м   о и   м   е   т   ь в в    и   д   у   , ч   т   о р   е   а   л   и   з   а   ц   и   я и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , о   б   р   е   м   е   н   е   н   н   о   г   о 

з   а   л   о   г   о   м   , в    о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м (б   е   с   с   п   о   р   н   о   м   ) п   о   р   я   д   к   е м   о   ж   е   т б   ы   т   ь о   с   у   щ   е   с   т   в   л   е   н   а 

и   с   к   л   ю   ч   и   т   е   л   ь    н   о н   а о   с   н   о   в   а   н   и   и с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я м   е   ж   д   у з    а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    е   м и 

з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   е   м п   р   и у   с   л   о   в    и   и о   т   с   у   т   с   т   в    и   я з   а   п   р   е   т   а   , у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   г   о н   о   р   м   а   м   и 

д   е   й   с   т   в   у   ю   щ   е   г   о з   а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   , н   а т   а   к   о   е с   о   г   л   а   ш   е   н   и   е   . 

П   о   с   к   о   л    ь   к   у н    о   р   м   ы д   е   й   с   т   в   у   ю   щ   е   г   о з   а   к   о    н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   а н   е с   о   д   е   р   ж   а   т 

и   м   п   е   р   а   т   и   в   н   о   г   о у   с   т   а   н   о   в   л    е   н   и   я   , т   р   е   б   у   ю   щ   е   г   о о   б   я   з   а   т   е   л   ь   н   о   г   о в   н   е   д   р   е   н   и   я 

у   к   а   з   а   н   н   о   г   о с   о   г   л    а   ш   е   н   и   я о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д    к   е р   е   а   л    и   з   а   ц   и   и и   п   о   т   е   к   и в 

о   с   н   о   в   н   о   й д   о   г   о   в   о   р о з   а   л   о   г   е н   е   д   в   и   ж   и   м   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , т   о д   а   н   н   о   е с   о   г   л    а   ш   е   н   и   е 

д   о   п   у   с   к   а   е   т   с   я к   а   к в в    и   д   е с   о   с   т   а   в   н   о    й ч   а   с   т   и н   е   п   о   с   р   е   д   с   т   в   е   н   н   о и   п   о   т   е   ч   н   о   г   о д   о   г   о   в   о   р   а   , 

т   а   к и в ф   о   р   м   е с   а   м   о   с   т   о   я   т   е   л   ь   н   о   г   о о   т   д   е   л   ь   н   о   г   о д   о   к   у   м   е   н   т   а   

2. 

У   к   а   з   а   н   н   о   е с   о   г   л   а   ш   е   н   и   е п   о   д у   г   р   о   з   о   й с   в   о   е   й н   е   д   е   й   с   т   в   и   т   е   л    ь   н   о   с   т   и д   о   л   ж   н   о 

с   о   д   е   р   ж   а   т   ь с   л   е   д   у   ю   щ   и   е д   а   н   н   ы   е   : 

- н   а   з   в   а   н   и   е (н   а   и   м   е   н   о   в   а   н   и   е   ) з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о н   е   д   в   и   ж   и   м   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   : 

о   п   и   с   а   н   и   е   , к   а   д    а   с   т   р   о   в   ы   й н   о   м   е   р   , о   ц   е   н   о   ч   н   а   я с   т   о   и   м   о   с   т   ь и т   .д   .; 

- с   о   д    е   р   ж   а   н   и   е и у   с   л    о   в   и   е о   с   н   о   в   н   о   г   о о   б   е   с   п   е   ч   е   н   н   о   г   о и   п   о   т   е   к   о   й 

о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   ; 

- к   о   н   к   р   е   т   н   у   ю ф   о   р   м   у о    с   у   щ   е   с   т   в    л   е   н   и   я р   е   а   л    и   з   а   ц   и   и з   а   л   о   ж   е   н   н   о   й 

н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   и   ; 

                                                 
1 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ // Собрание 

законодательства РФ. - 2001. - № 44. - Ст. 4147. 
2 Наумова Л.Н. Комментарий к Федеральному закону «Об ипотеке (залоге недвижимости)» 

(постатейный). М., 2012. - С. 71. 
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- п   р   е   д    ш   е   с   т   в   у   ю    щ   и   е з   а   л   о   г   и н   е   д   в   и   ж   и   м   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , о   б   р    е   м   е   н   е   н   н   ы   е 

и   п   о   т   е   к   о   й в   е   щ   н   ы   е п   р   а   в   а и п    р   а   в   а п   о   л   ь   з    о   в   а   н   и   я т   р   е   т   ь   и   х л    и   ц в о    т   н   о   ш   е   н   и   и 

п   р   е   д   м   е   т   а и   п   о    т   е   к   и   . 

П   р   и з   а   л   о   г   е н   е   д   в    и   ж   и   м   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а (и   п   о   т   е   к   е   ) с   о   г   л   а   ш   е   н   и   е о   б 

у   д   о   в   л   е   т   в   о   р   е   н   и   и т   р   е   б   о   в    а   н   и   й з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   я п   о п   о   с   л   е   д   у   ю   щ   е   м   у д    о   г   о   в   о   р   у 

и   п   о   т   е   к   и д   е   й   с   т   в   и   т   е   л    ь   н   о   , е   с   л    и о   н   о з   а   к   л   ю   ч   е   н   о с у   ч   а   с   т   и   е   м з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   е   й п   о 

п   р   е   д   ш   е   с   т   в   у   ю   щ   и   м д   о   г   о   в   о   р   а   м о   б и   п   о   т   е   к   е   . 

Т   а   к   ж   е н    е   о   б   х   о   д   и   м   о п   р   и   н   и   м   а   т   ь в   о в   н   и   м   а   н   и   е   , ч   т   о в д   а   н   н   о   м с   л   у   ч   а   е з   а   к   о   н в 

и   м   п   е   р   а   т   и   в   н   о   м п   о   р   я   д   к   е т   р   е   б   у   е   т н   а   л   и   ч   и   е н   о   т   а   р   и   а   л   ь   н   о з   а   в   е   р   е   н   н   о   г   о с   о   г   л   а   с   и   я 

з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   я н   а о   с   у   щ   е   с   т   в   л   е   н   и   е в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   й п   р   о   ц   е   д   у   р   ы в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а 

з   а   л   о   ж   е   н   н   у   ю н   е   д   в   и   ж   и   м   о   с   т   ь    . 

В с   л   у   ч   а   е   , е    с   л    и д   о   г   о   в   о   р о   б и   п   о   т   е   к   е п   р   е   д   у   с   м   а   т   р   и   в   а   е   т у   с   л   о   в   и   е о   б 

о   б   р   а   щ   е   н   и   и в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л    о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о в   о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е и 

с   т   о   р   о   н   а   м   и д   о   г   о   в    о   р   а я   в   л   я   ю   т   с   я ю   р   и   д   и   ч   е   с   к   о   е л    и   ц   о и (и   л   и   ) и   н   д   и   в   и   д   у   а   л    ь   н   ы   й 

п   р   е   д   п   р   и   н   и   м   а   т   е   л    ь   , в о   б   е   с   п   е   ч   е   н   и   е о    б   я   з   а   т   е   л   ь    с   т   в    , с   в   я   з   а   н   н   ы   х с 

п   р   е   д   п   р   и   н   и   м   а   т   е   л    ь   с   к   о   й д   е   я   т   е   л   ь    н   о   с   т   ь   ю    , о   д   н   и   м и   з с   п    о   с   о   б   о   в р   е   а   л   и   з    а   ц   и   и п   р   е   д   м   е   т   а 

и   п   о   т   е   к   и м   о   ж   е   т б   ы   т   ь о    с   т   а   в   л   е   н   и   е з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   е   м з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а з   а 

с   о   б   о   й   . 

К о   т   н   о   ш   е   н   и   я   м с    т   о   р   о   н п   о о   с   т   а   в   л   е   н   и   ю з    а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    е   м з   а с   о   б   о   й 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а п   р   и   м   е   н   я   ю    т   с   я п   р   а   в   и   л   а г   р    а   ж   д   а   н   с   к   о   г   о з   а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   а 

о к   у   п   л   е   -п   р   о   д   а   ж   е   , е    с   л   и и   н   о   е н   е в   ы   т   е   к   а   е   т и   з х   а   р   а   к   т   е   р   а п   р   а   в    о   о   т   н   о   ш   е   н   и   й   . 

И   с   к   л   ю   ч   е   н   и   е и   з е   д   и   н   о   г   о г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н   н   о   г   о р   е   е   с   т   р   а и   н   д   и   в    и   д   у   а   л    ь   н   ы   х 

п   р   е   д   п   р   и   н   и   м   а   т   е   л    е   й ф   и   з   и   ч   е   с   к   о   г   о л   и   ц   а   , я   в   л   я   ю   щ   е   г   о   с   я с   т   о   р   о   н   о   й д    о   г   о   в   о   р   а о    б 

и   п   о   т   е   к   е н   е в   л   е   ч   е   т п   р   е   к   р   а   щ   е   н   и   е п   о   л   о   ж   е   н   и   й д   о   г   о   в   о   р   а о   б и   п   о   т   е   к   е о   б о   с   т   а   в   л   е   н   и   и 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    е   м з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а з   а с   о   б   о   й   . 

П   р   и о   б   р   а   щ   е   н   и   и в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и    м   у   щ   е   с   т   в   о о   н   о о   с   т   а   в   л   я   е   т   с   я 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    е   м з   а с   о   б   о   й с з   а   ч   е   т   о   м в с   ч   е   т п   о   к   у   п   н   о   й ц   е   н   ы т   р   е   б   о   в   а   н   и   й 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    я к д   о   л   ж   н   и   к   у   , о   б   е   с   п   е   ч   е   н   н   ы   х и   п   о   т   е   к   о   й   , п   о ц   е   н   е   , р   а   в   н   о   й 

р   ы   н   о   ч   н   о   й с   т   о   и   м   о   с   т   и т   а   к   о   г   о и    м   у   щ   е   с   т   в   а   , о   п   р   е   д   е   л   е   н   н   о   й в п    о   р   я   д   к   е   , 
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у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   м з   а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   о   м Р   о   с   с   и   й   с   к   о   й Ф   е   д   е   р   а   ц   и   и о    б о   ц   е   н   о   ч   н   о   й 

д   е   я   т   е   л   ь   н   о   с   т   и   

1. 

В с   л   у   ч   а   е   , е    с   л    и з   а   и   н   т   е   р   е   с   о   в   а   н   н   о   е л    и   ц   о н    е с   о   г   л   а   с   н   о с п    р   о   в   е   д   е   н   н   о   й 

о   ц   е   н   к   о   й з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , э   т   о л   и    ц   о в   п   р   а   в   е т   р   е   б    о   в   а   т   ь о   т 

з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л    я в   о   з   м   е   щ   е   н   и   я у   б   ы   т   к   о   в   , п    р   и   ч   и   н   е   н   н   ы   х р   е   а   л    и   з   а   ц   и   е   й 

з   а   л   о   ж   е   н   н   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , п   о ц   е   н   е   , у   к   а   з   а   н   н   о   й в о   т   ч   е   т   е о   б о   ц   е   н   к   е   . 

С   о   в   е   р   ш   е   н   и   е р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   о   н   н   ы   х д   е   й   с   т   в   и   й п   о в   н   е   с   е   н   и   ю з    а   п   и   с   е   й в Е   д   и   н   ы   й 

г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н    н   ы   й р   е   е   с   т   р п   р   а   в н   а н   е   д   в   и   ж   и   м   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о и с   д   е   л   о    к с н   и   м в 

п   о   р   я   д   к   е   , у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   м ф   е   д   е   р   а   л    ь   н   ы   м з   а   к   о   н   о   м о г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н   н   о   й р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   и 

п   р   а   в н   а н   е   д   в   и   ж   и   м   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о и с   д   е   л   о   к с н   и   м   , в о    т   н   о   ш   е   н   и   и п    р   е   д   м   е   т   а 

и   п   о   т   е   к   и   , н   а к   о   т   о   р   ы   й о   б   р   а   щ   е   н   о в   з   ы   с   к   а   н   и   е в   о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п    о   р   я   д   к   е   , 

д   о   п   у   с   к   а   е   т   с   я н   а о   с   н   о   в   а   н   и   и и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н   о   й н   а   д   п   и   с   и н   о   т   а   р   и   у   с   а в п   о   р   я   д   к   е   , 

у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   м ф   е   д   е   р   а   л   ь   н   ы   м з    а   к   о   н   о   м о г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н   н   о   й р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   и п    р   а   в н   а 

н   е   д   в   и   ж   и   м   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о и с   д   е   л   о   к с н   и   м   . 

У   д   о   в   л    е   т   в   о   р   е   н   и   е т   р   е   б   о   в    а   н   и   й з   а   л    о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   я в   о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е 

н   е д   о   п   у   с   к   а   е   т   с   я   , е   с   л   и   : 

1) п   р   е   д   м   е   т   о   м и   п   о   т   е   к   и я    в   л   я   е   т   с   я ж   и   л   о   е п   о    м   е   щ   е   н   и   е   , п   р   и   н   а   д   л    е   ж   а   щ   е   е н   а 

п   р   а   в   е с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и ф   и   з   и   ч   е   с   к   о   м   у л   и   ц   у   ; 

2) з   а   л    о   г   о   д   а   т   е   л   ь - ф   и   з    и   ч   е   с   к   о   е л    и   ц   о в у   с   т   а   н   о   в   л    е   н   н   о   м п   о   р   я   д   к   е п   р   и   з   н   а   н   о 

б   е   з   в   е   с   т   н   о о   т   с   у   т   с   т   в   у   ю   щ   и   м   ; 

3) з   а   л    о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о я   в   л    я   е   т   с   я п   р   е   д   м   е   т   о   м п   р   е   д   ш   е   с   т   в   у   ю   щ   е   й и 

п   о   с   л   е   д   у   ю   щ   е   й и   п   о   т   е   к   , п   р   и к   о   т   о    р   ы   х п   р   и   м   е   н   я   ю   т   с   я р   а   з   н   ы   й п   о   р   я   д   о   к о   б   р   а   щ   е   н   и   я 

в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а п   р   е   д   м   е   т и   п   о   т   е   к   и и   л   и р   а   з   н   ы   е с   п   о   с   о   б   ы р   е   а   л   и   з    а   ц   и   и з   а   л    о   ж   е   н   н   о   г   о 

и   м   у   щ   е   с   т   в   а   ; 

4) и   м   у   щ   е   с   т   в   о з   а   л   о   ж   е   н   о в о    б   е   с   п   е   ч   е   н   и   е и   с   п   о   л   н   е   н   и   я р    а   з   н   ы   х о   б    я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в 

н   е   с   к   о   л   ь   к   и   м с   о   з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   я   м   ; 

5) п   р   е   д   м   е   т   о   м и   п   о   т   е   к   и я    в   л   я   е   т   с   я з   е   м   е   л   ь   н   ы   й у   ч   а   с   т   о   к и   з с   о   с   т   а   в   а з   е   м   е   л    ь 

с   е   л   ь   с   к   о   х   о   з    я   й    с   т   в    е   н   н   о   г   о н   а   з   н   а   ч   е   н   и   я   , н   а к   о   т   о   р   ы   й р   а   с   п   р   о   с   т   р   а   н   я   е   т   с   я д   е   й   с   т   в   и   е 

                                                 
1 Зюзин В.А., Королев А.Н. Комментарий к Федеральному закону от 16 июля 1998 г. № 102-

ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (постатейный). М., 2014. - С. 63. 
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Ф   е   д   е   р   а   л   ь    н   о   г   о з   а   к   о   н   а о   т 24 и   ю   л   я 2002 г   о   д   а № 101-Ф   З «О   б о   б   о   р   о   т   е з   е   м   е   л   ь 

с   е   л   ь   с   к   о   х   о   з    я   й    с   т   в    е   н   н   о   г   о н   а   з   н   а   ч   е   н   и   я   »1 и н   а к   о   т   о   р   о   м о   т   с   у   т   с   т   в   у   ю   т з    д   а   н   и   е   , 

с   т   р   о   е   н   и   е   , с   о   о    р   у   ж   е   н   и   е   ; 

6) п   р   е   д   м   е   т   о   м и   п   о   т   е   к   и я    в   л   я   е   т   с   я з   е   м   е   л   ь   н   ы   й у   ч   а   с   т   о   к и   з с   о   с   т   а   в   а з   е   м   е   л    ь 

с   е   л   ь   с   к   о   х   о   з    я   й    с   т   в    е   н   н   о   г   о н    а   з   н   а   ч   е   н   и   я   , п   р   е   д   о   с   т   а   в   л    е   н   н   ы   й г   р   а   ж   д   а   н   и   н   у д   л   я 

и   н   д   и   в   и   д   у   а   л   ь   н   о   г   о ж   и   л   и   щ   н   о   г   о с   т   р   о   и   т   е   л   ь   с   т   в   а   , в    е   д   е   н   и   я л    и   ч   н   о   г   о п   о   д   с   о   б   н   о   г   о 

х   о   з   я   й   с   т   в   а   , д   а   ч   н   о   г   о х   о   з   я   й   с   т   в   а   , с   а   д   о   в   о   д   с   т   в   а   , ж   и   в   о   т   н   о   в   о   д   с   т   в   а и   л   и 

о   г   о   р   о   д   н   и   ч   е   с   т   в   а   , а т   а   к   ж   е з   д   а   н   и   я   , с   т   р   о   е   н   и   я   , с   о   о   р   у   ж   е   н   и   я   , н   а   х   о   д   я   щ   и   е   с   я н   а 

д   а   н   н   о   м з   е   м   е   л   ь   н   о   м у   ч   а   с   т   к   е   ; 

7) предметом ипотеки является земельный участок, н   а   х   о    д   я   щ   и   й   с   я в 

м   у   н   и   ц   и   п   а   л   ь    н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и и   л    и г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н   н   а   я с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь н    а к   о   т   о   р   ы   й 

н   е р   а   з   г   р   а   н   и   ч   е   н   а   , и н   а к   о   т   о   р   о   м о   т   с   у   т   с   т   в   у   ю   т з   д   а   н   и   я   , с   т   р   о   е   н   и   я   , с   о   о   р   у   ж   е   н   и   я   ; 

8) п   р   е   д   м   е   т   о   м и   п   о   т   е   к   и я   в   л    я   е   т   с   я и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , н   а   х   о   д   я   щ   е   е   с   я в 

г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н    н   о   й и   л   и м   у   н   и   ц   и   п   а   л   ь   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и   ; 

9) п   р   а   в   о з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о н   е з   а   р   е   г   и   с   т   р   и   р   о   в   а   н   о в 

Е   д   и   н   о   м г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н   н   о   м р    е   е   с   т   р   е п   р   а   в н   а н   е   д   в   и   ж   и   м   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о и с   д   е   л    о   к с 

н   и   м   ; 

10) п   р   е   д   м   е   т   о   м и   п   о   т   е   к   и я    в   л   я   е   т   с   я и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , и   м   е   ю   щ   е   е з   н   а   ч   и   т   е   л   ь    н   у   ю 

и   с   т   о   р   и   ч   е   с   к   у   ю   , х   у   д   о   ж   е   с   т   в   е   н   н   у   ю и   л   и и   н   у   ю к   у   л   ь   т   у   р   н   у   ю ц   е   н   н   о   с   т   ь д   л    я о   б   щ   е   с   т   в    а   . 

В д   а   н   н    ы   х с   л    у   ч   а   я   х   в    з   ы   с   к   а   н   и   е н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о о   б   р   а   щ   а   е   т   с   я п   о 

р   е   ш   е   н   и   ю с   у   д   а   . 

В с   л   у    ч   а   е н   е   и   с   п   о   л   н   е   н   и   я з   а   л   о   г   о   д   а   т   е   л   е   м с   о   г   л   а   ш   е   н   и   я о   б о   б   р   а   щ   е   н   и   и 

в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в    о в   о в   н   е   с   у   д   е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е о   б   р   а   щ   е   н   и   е 

в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о в   о в   н   е   с   у   д    е   б   н   о   м п   о   р   я   д   к   е д   о   п   у   с   к   а   е   т   с   я   , 

е   с   л   и и   н   о   е н    е п   р   е   д   у   с   м   о   т   р   е   н   о ф   е   д   е   р   а   л   ь   н   ы   м з   а   к   о   н   о   м   , н   а о   с   н   о   в   а   н   и   и 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    о   й н   а   д   п   и   с   и н   о   т   а   р   и   у   с   а в п   о   р   я   д   к   е   , у   с   т   а   н   о   в    л   е   н   н   о   м 

з   а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   о   м о   б и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н   о   м п   р   о   и   з   в   о   д   с   т   в   е   . 

                                                 
1 Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения» // Собрание законодательства РФ. - 2002. - № 30. - Ст. 3018. 
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П   р   и о   б   р   а   щ   е   н   и   и в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з    а   л    о   ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о н   а о    с   н   о   в   а   н   и   и 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    о   й н   а   д   п   и   с   и н   о    т   а   р   и   у   с   а с   у   д   е   б   н   ы   й п   р   и   с   т   а   в   -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь н   а 

о   с   н   о   в   а   н   и   и с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   у   ю   щ   е   г   о х   о   д   а   т   а   й   с   т   в   а з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   я о   с   у   щ   е   с   т   в   л   я   е   т 

о   б   р   а   щ   е   н   и   е в    з   ы   с   к   а   н   и   я н   а з   а   л   о    ж   е   н   н   о   е и   м   у   щ   е   с   т   в    о в х   о   д   е и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь    н   о   г   о 

п   р   о   и   з   в   о   д   с   т   в   а   . В с   л    у   ч   а   е о    т   с   у   т   с   т   в   и   я х    о   д   а   т   а   й   с   т   в    а з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   я о   б 

о   б   р   а   щ   е   н   и   и в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а п   р   е   д   м   е   т з   а   л   о   г   а и о е   г   о р   е   а   л   и   з   а   ц   и   и в х   о   д   е 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    о   г   о п   р   о   и   з   в   о   д   с   т   в   а с   у   д   е   б   н   ы   й п    р   и   с   т   а   в   -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь н    а о   с   н   о   в   а   н   и   и 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    о   й н   а   д   п   и   с   и н   о   т   а   р    и   у   с   а и   з   ы   м   а   е   т п   р   е   д   м   е   т з   а   л   о   г   а у з    а   л   о    г   о   д   а   т   е   л   я и 

п   е   р   е   д   а   е   т е   г   о з   а   л   о   г   о   д   е   р   ж   а   т   е   л   ю д   л    я п   о   с   л   е   д   у   ю   щ   е   й р   е   а   л   и   з    а   ц   и   и в п   о   р   я   д   к   е   , 

у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   м д   е   й   с   т   в   у   ю    щ   и   м з   а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   о   м   . 
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Г   л    а   в   а 3. ОСОБЕННОСТИ ОБРАЩЕНИЯ ВЗЫСКАНИЯ НА 

ОТДЕЛЬНЫЕ ВИДЫ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

3.1. Недвижимое имущество, находящееся в общей собственности 

 

С   о   г   л   а   с   н   о с   т   . 254 Г   К РФ р   а   з   д   е   л о   б   щ   е   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а м   е   ж   д   у у   ч   а   с   т   н   и   к   а   м   и 

с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и   , а т    а   к   ж   е в   ы   д   е   л д   о   л   и о   д   н   о   г   о и   з н   и   х м   о   г   у   т б   ы   т   ь 

о   с   у   щ   е   с   т   в   л   е   н   ы п   о   с   л   е п   р   е   д   в   а   р   и   т   е   л   ь    н   о   г   о о   п   р   е   д   е   л   е   н   и   я д   о   л    и к   а   ж   д   о   г   о и   з 

у   ч   а   с   т   н   и   к   о   в в п    р   а   в   е н   а о   б   щ   е   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о   . П   р   и р   а   з   д   е   л   е о   б   щ   е   г   о и    м   у   щ   е   с   т   в   а и 

в   ы   д   е   л   е и   з н   е   г   о д   о   л   и   , е   с   л   и и   н   о    е н   е п   р   е   д   у   с   м   о   т   р   е   н   о з   а   к   о   н   о   м и   л   и с   о    г   л    а   ш   е   н   и   е   м 

у   ч   а   с   т   н   и   к   о   в    , и   х д   о   л   и п   р   и   з   н   а   ю   т   с   я р   а   в   н   ы   м   и   . О   с   н   о   в   а   н   и   я и п   о   р   я   д   о   к р   а   з   д   е   л   а 

о   б   щ   е   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а и в   ы   д   е   л   а и   з н    е   г   о д   о   л    и о   п   р   е   д    е   л   я   ю    т   с   я п   о п    р   а   в   и   л    а   м с   т   . 252 

Г   К РФ п   о   с   т   о   л   ь   к   у   , п   о   с   к   о   л   ь    к   у и   н   о   е д   л   я о   т   д    е   л    ь   н   ы   х в   и   д   о   в с   о   в   м   е   с   т   н   о   й 

с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и н   е у   с   т   а   н   о   в   л    е   н   о Г   К РФ   , д   р   у   г   и   м   и з   а   к   о   н   а   м   и и н   е в   ы   т   е   к   а   е   т и   з 

с   у   щ   е   с   т   в   а о   т   н   о   ш   е   н   и   й у   ч   а   с   т   н   и   к   о   в с   о   в    м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в    е   н   н   о   с   т   и   . 

П   р   и   м   е   н   и   т   е   л    ь   н   о к с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н    о   с   т   и с   у   п   р   у   г   о   в у   с   т   а   н   о   в   л   е   н 

с   л   е   д   у   ю    щ   и   й р   е   г   л    а   м   е   н   т   . С   о   г   л   а   с   н   о п   . 1 с   т   . 38 С   е   м   е   й   н   о   г   о к   о   д   е   к   с   а Р   Ф (д   а   л    е   е С   К   ) 

р   а   з   д   е   л о    б   щ   е   г   о и    м   у   щ   е   с   т   в   а с    у   п   р    у   г   о   в м    о   ж   е   т б    ы   т   ь п    р   о   и   з   в   е   д   е   н в с   л    у   ч   а   е з    а   я   в   л    е   н   и   я 

к   р   е   д   и   т   о   р   о   м т   р   е   б   о   в   а   н   и   я о р   а   з   д   е   л   е о   б   щ   е   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а с   у   п   р   у   г   о   в д    л   я о    б   р   а   щ   е   н   и   я 

в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а д   о   л   ю о    д   н   о   г   о и   з с   у   п   р   у   г   о   в в о    б   щ   е   м и   м   у   щ   е   с   т   в   е с   у   п   р   у   г   о   в   . П   о 

с   м   ы   с   л   у С    К Р   Ф т    а   к   о   й р   а   з   д   е   л м    о   ж   е   т б   ы   т   ь п   р   о    и   з   в   е   д   е   н к   а   к п   о с   о   г   л   а   ш   е   н   и   ю 

с   у   п   р   у   г   о   в    , в т    о   м ч   и   с   л   е н   о   т   а   р   и   а   л   ь   н   о у   д   о   с   т   о   в   е   р   е   н   н   о   м   у   , т   а   к и п   о р   е   ш   е   н   и   ю с    у   д   а   . 

К   р   е   д   и   т   о   р о   д   н   о   г   о и   з с   у   п   р   у   г   о   в в л    ю   б   о   м с   л   у   ч   а   е в с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   и   и с   о с   т   . 46 С   К РФ 

в   п   р   а   в   е т   р   е   б   о   в   а   т   ь в с   у   д   е   б   н   о    м п   о   р   я   д   к   е в   ы   д   е   л    а д   о   л    и с   у   п   р   у   г   а   -д   о   л    ж   н   и   к   а   , 

п   о   с   к   о   л   ь   к   у п    о о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   м о   д   н   о   г   о и   з с   у   п   р   у   г   о   в в   з   ы   с   к   а   н   и   е м   о   ж   е   т б   ы   т   ь 

о   б   р   а   щ   е   н   о л   и   ш   ь н   а и   м   у   щ   е   с   т   в   о э   т   о   г   о с   у   п   р   у   г   а   . 

В   з   ы   с   к   а   н   и   е о   б   р   а   щ   а   е   т   с   я н   а о   б   щ   е   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о с   у   п   р   у   г   о   в п   о о   б   щ   и   м 

о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   м с   у   п   р   у   г   о   в   , а т   а   к   ж   е п   о о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   м о   д   н   о   г   о и   з с   у   п   р   у   г   о   в   , е    с   л    и 

с   у   д   о   м у   с   т   а   н   о   в   л    е   н   о   , ч   т   о в   с   е   , п   о   л   у   ч   е   н   н   о   е п   о о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   м о   д   н   и   м и   з с   у   п   р   у   г   о   в   , 
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б   ы   л   о и   с   п   о   л   ь   з   о   в   а   н   о н   а н   у   ж   д   ы с   е   м   ь   и   . П   р   и н   е   д   о   с   т   а   т   о   ч   н   о   с   т   и э   т   о   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а 

с   у   п   р   у   г   и н   е   с   у   т п   о у   к   а   з   а   н   н   ы   м о    б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   м с   о   л    и   д   а   р   н   у   ю о   т   в   е   т   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о   м к   а   ж   д   о   г   о и   з н   и   х   . Е   с   л    и решением с   у   д   а у   с   т   а   н   о   в   л    е   н   о   , ч   т   о о   б   щ   е   е 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о с   у   п   р   у   г   о   в б   ы   л    о п   р   и   о   б   р   е   т   е   н   о и   л   и у   в   е   л   и   ч   е   н   о з   а с   ч   е   т с   р   е   д   с   т   в   , 

п   о   л   у   ч   е   н   н   ы   х о   д   н   и   м и   з с   у   п   р   у   г   о   в п   р   е   с   т   у   п   н   ы   м п   у   т   е   м   , в   з   ы   с   к   а   н   и   е м   о   ж   е   т б   ы   т   ь 

о   б   р   а   щ   е   н   о с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   е   н   н   о н   а о   б   щ   е   е и   м   у   щ   е   с   т   в   о с   у   п   р   у   г   о   в и   л   и н   а е   г   о ч   а   с   т   ь    . 

К   р   о   м   е т   о   г   о   , с   у   п   р   у   г о    б   я   з   а   н у   в   е   д   о   м   л   я   т   ь с   в   о   е   г   о к   р   е   д   и   т   о   р   а (к   р   е   д   и   т   о   р   о   в   ) о 

з   а   к   л   ю   ч   е   н   и   и   , о   б и   з   м   е   н   е   н   и   и и   л   и о р    а   с   т   о   р   ж   е   н   и    и б   р   а   ч   н   о   г   о д   о   г   о    в   о   р   а   . П   р   и 

н   е   в   ы   п   о   л    н   е   н   и    и э   т   о   й о    б   я   з   а   н   н   о   с   т   и с   у   п   р   у   г о   т   в   е   ч   а   е   т п   о с   в   о   и   м о    б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   м 

н   е   з   а   в   и   с   и   м   о о   т с   о   д   е   р   ж   а   н   и   я б   р   а   ч   н   о   г   о д   о   г   о   в   о   р   а   . К   р   е   д   и   т   о   р (к   р   е   д   и   т   о   р   ы   ) с   у   п   р   у   г   а   -

д   о   л   ж   н   и   к   а в    п   р   а   в   е т    р   е   б   о   в   а   т   ь и    з   м   е   н   е   н   и   я у   с   л    о   в   и   й и   л    и р   а   с   т   о   р   ж   е   н   и   я 

з   а   к   л   ю   ч   е   н   н   о   г   о м   е   ж   д   у н    и   м   и д   о   г   о   в   о   р   а в с   в   я   з   и с с   у   щ   е   с   т   в   е   н   н   о и   з   м   е   н   и   в   ш   и   м   и   с   я 

о   б   с   т   о   я   т   е   л   ь    с   т   в    а   м   и в п   о   р   я   д   к   е   , у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   м с   т   . 451–453 Г   К РФ (с   т   . 46 С   К РФ   ). 

П   р   и р   е   а   л   и   з    а   ц   и   и п   р   и   н   а   д   л   е   ж   а   щ   е   й д   о   л   ж   н   и   к   у д   о   л    и в п   р   а   в    е о   б   ще   й долевой 

с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и о   с   т   а   л   ь   н   ы   е у   ч   а   с   т   н   и   к   и д   о   л    е   в   о   й с   о   б    с   т   в   е   н   н   о   с   т   и н   е и   м   е   ю   т п   р   а   в   а 

п   р   е   и   м   у   щ   е   с   т   в   е   н   н   о   й п   о   к   у   п   к   и (п   . 1 с   т   . 250 Г   К РФ   ). В т    а   к   о   м с   л   у   ч   а   е о   н   и в   п   р   а   в   е 

у   ч   а   с   т   в   о   в   а   т   ь в п   у   б   л   и   ч   н   ы   х т   о   р   г   а   х н   а о   б   щ   и   х н   а   ч   а   л   а   х с д   р   у   г   и   м   и п   о   к   у   п   а   т   е   л    я   м   и   .1 

В   о   з   н   и   к   а   е   т т   а   к   ж   е в   о   п   р   о   с о п   р   и   м   е   н   и   м   о   с   т   и п   о   л    о   ж   е   н   и   й с   т   . 255 Г   К РФ   , 

у   с   т   а   н   а   в   л   и   в   а   ю   щ   е   й о   б   щ   и   й п   о   р   я   д   о   к о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а д    о   л   ю в о    б   щ   е   м 

и   м   у   щ   е   с   т   в   е   . С    о   г   л   а   с   н   о с   т   . 255 Г   К РФ к   р   е   д   и   т   о   р у   ч   а   с   т   н   и   к   а д   о    л   е   в   о   й и    л   и 

с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и п   р    и н   е   д   о   с   т   а   т   о   ч   н   о   с   т   и у с    о   б   с   т   в   е   н   н   и   к   а д   р   у   г   о   г   о 

и   м   у   щ   е   с   т   в   а в   п   р   а   в   е п   р   е   д   ъ   я   в   и   т   ь т   р   е   б   о   в   а   н   и   е о в   ы   д   е   л   е д   о   л    и д   о   л   ж   н   и   к   а в о   б   щ   е   м 

и   м   у   щ   е   с   т   в   е д    л   я о   б   р   а   щ   е   н   и   я н   а н    е   е в   з   ы   с   к   а   н   и   я   . Е   с   л   и в т    а   к   и   х с   л   у   ч   а   я   х в   ы   д   е   л   е   н   и   е 

д   о   л   и в н    а   т   у   р   е н   е   в   о   з   м   о   ж   н   о л   и   б   о п   р   о   т   и   в э   т   о   г   о в   о   з   р   а   ж   а   ю   т о    с   т   а   л   ь   н   ы   е у   ч   а   с   т   н   и   к   и 

д   о   л   е   в   о   й и   л   и с   о   в    м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и   , к   р   е   д   и   т   о   р в   п   р   а   в   е т   р   е   б   о   в   а   т   ь п   р   о   д   а   ж   и 

д   о   л   ж   н   и   к   о   м с   в   о   е   й д   о   л    и о   с   т   а   л   ь   н   ы   м у   ч   а   с   т   н   и   к   а   м о   б    щ   е   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и п   о ц   е   н   е   , 

с   о   р   а   з   м   е   р   н   о   й р   ы   н   о   ч   н   о   й с   т   о   и   м   о    с   т   и э   т   о   й д   о   л   и   , с о   б   р   а   щ   е   н   и   е   м в   ы   р   у   ч   е   н   н   ы   х о   т 

п   р   о   д   а   ж   и с   р   е   д   с   т   в в п   о   г   а   ш   е   н   и   е д   о   л   г   а   . В с   л   у   ч   а   е о    т   к   а   з   а о    с   т   а   л   ь   н   ы   х у   ч   а   с   т   н   и   к   о   в 

                                                 
1 Вавилин Е.В. Осуществление и защита гражданских прав. - 2-е изд., перераб. и доп. - 

Москва : Статут, 2016. – С. 415. 



45 

о   б   щ   е   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и о   т п   р   и   о   б   р   е   т   е   н   и   я д   о   л    и д   о   л    ж   н   и   к   а к   р   е   д   и   т   о   р в   п   р   а   в   е 

т   р   е   б   о   в   а   т   ь п   о с   у   д   у о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а д   о   л   ю д   о   л    ж   н   и   к   а в п   р   а   в   е о   б   щ   е   й 

с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и п   у   т   е   м п   р   о   д   а   ж   и э   т   о   й д   о   л   и с п   у   б   л   и   ч   н   ы   х т   о   р   г   о   в   . 

Д   а   н   н   ы   е п   р   е   д   п   и   с   а   н   и   я с   т   . 255 Г   К РФ п   р   и   м   е   н   и   м   ы к о   т   н   о   ш   е   н   и   я   м 

г   р   а   ж   д   а   н   с   к   о   г   о о   б   о   р   о   т   а   , и   м   е   ю    щ   и   м ч   а   с   т   н   о   п   р   а   в   о   в   о   й х   а   р   а   к   т   е   р   , н   о н   и   к   а   к н   е к 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    о   м   у п   р   о   и   з   в   о   д   с   т   в   у   , с   о   д   е   р   ж   а   щ   е   м   у п   у    б   л   и   ч   н   о   -п   р   а   в   о   в   о   й р   е   г   л   а   м   е   н   т   . 

С   л   е   д   у   е   т у   ч   и   т   ы   в   а   т   ь и ч   и   с   т   о т   е   р    м   и   н   о   л   о   г   и   ч   е   с   к   о   е р   а   з   л   и   ч   и   е   , с   в   я   з   а   н   н   о   е с т   е   м   , ч   т   о 

в и   с   п   о   л    н   и   т   е   л    ь   н   ы   х о   т   н   о   ш   е   н   и   я   х у   ч   а   с   т   в   у   е   т н   е п   р   о   с   т   о к   р   е   д   и   т   о   р   , а л    и   ц   о   , п   р   а   в   а 

к   о   т   о   р   о   г   о п   о   д    т   в   е   р   ж   д   е   н   ы и   с   п   о   л    н   и   т   е   л   ь    н   ы   м д   о   к   у   м   е   н   т   о   м   , з    а   н   и   м   а   ю    щ   е   е в с    и   л   у 

э   т   о   г   о п    р   а   в   о   в   о   е п   о   л   о   ж   е   н   и   е в   з   ы   с   к   а   т   е   л   я   . П   о   э   т   о   м   у с    т   а   в   и   т   ь в    о   п   р   о   с о р    е   а   л   и   з    а   ц   и   и 

д   о   л   и д   о   л   ж   н   и    к   а в о   б   щ   е   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и в з   а   в   и   с   и   м   о   с   т   ь о    т п   о   в   е   д   е   н   и   я о   с   т   а   л    ь   н   ы   х 

у   ч   а   с   т   н   и   к   о   в б    у   д   е   т в   р   я   д л   и п   р   а   в   о   м   е   р   н   ы   м   . П   о   э   т   о   м   у о    н   а д   о   л    ж   н   а п   р   о    и   с   х   о   д   и   т   ь в 

о   б   щ   е   м п   о   р   я   д   к   е   , у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   о   м и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь    н   ы   м з    а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   о   м   . 

В н   а   с   т   о   я   щ   е   е в    р   е   м   я п   о г   р   а   ж   д   а   н   с   к   о   м   у и с    е   м   е   й   н   о   м   у з    а   к   о   н   о    д   а   т   е   л   ь   с   т   в   у 

с   о   в   м   е   с   т   н   а   я с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь в    о   з   м   о   ж   н   а в о   т   н   о   ш   е   н   и   я   х м   е   ж   д   у с   у   п   р   у   г   а   м   и   , а т    а   к   ж   е 

п   р   и   м   е   н   и   т   е   л    ь   н   о к и   м   у   щ   е   с   т   в   у к    р   е   с   т   ь   я   н   с   к   о   г   о (ф   е   р   м   е   р   с   к   о   г   о   ) х   о   з   я   й   с   т   в   а   . В п   е   р   и   о   д 

п   р   и   в   а   т   и   з   а   ц   и   и ж   и   л   ы   х п   о   м   е   щ   е   н   и   й и   м   е   л   а м   е   с   т   о п   р   а   к   т   и   к   а п   е   р   е   д   а   ч   и в 

с   о   в   м   е   с   т   н   у   ю с    о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь г   р    а   ж   д   а   н к   в   а   р   т   и   р и к    о   м   н   а   т в с    о   о   т   в   е   т   с   т   в   и   и с 

З   а   к   о   н   о   м Р   о   с   с   и   й   с   к   о   й Ф   е   д   е   р   а   ц   и   и «О п   р   и   в   а   т   и   з   а   ц   и   и г   о   с   у   д   а   р   с   т   в   е   н   н   о   г   о и 

м   у   н   и   ц   и   п   а   л   ь    н   о   г   о ж   и   л   и   щ   н   о   г   о ф   о    н   д   а   ».1 

В   ы   д   е   л    е   н   и   е д   о   л    и д   о   л    ж   н   и   к   а п   р   и с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и 

п   р   и   м   е   н   и   т   е   л    ь   н   о к и    с   п   о   л   н   и   т   е   л    ь   н   о   м   у п    р   о   и   з   в   о   д   с   т   в    у п    р   я   м   о н   е у   р   е   г   у   л   и   р   о   в   а   н   о   , 

п   о   э   т   о   м   у з    д   е   с   ь в    о   з   н   и   к   а   е   т в    о   п   р   о   с о п    р   о   ц   е   д   у   р   е т   а   к   о   г   о в   ы   д   е   л   е   н   и   я   . В р    а   н   е   е 

д   е   й   с   т   в   о   в   а   в   ш   е   м Г   П   К Р   С   Ф   С   Р (с   т   . 378) б   ы   л у   с   т   а   н   о   в   л   е   н п    о   р   я   д   о   к в   ы   д   е   л   е   н   и   я д   о   л   и 

д   о   л   ж   н   и   к   а в и    м   у   щ   е   с   т   в   е   , к   о   т   о   р   ы   м о    н в   л   а   д   е   е   т с   о    в   м   е   с   т   н   о с д    р   у   г   и   м   и л   и   ц   а   м   и   . 

П   о   с   к   о   л    ь   к   у в п   р   и   н   я   т   о   м Г   П    К Р   Ф д   а   н   н   о   е п    р   а   в   о   о   т   н   о   ш   е   н   и   е н    и   к   а   к н   е 

у   р   е   г   у   л   и   р   о   в   а   н   о   , в н   а   с   т   о   я   щ   е   е в    р   е   м   я п   р   а   в   и   л    ь   н   ы   м я   в    л   я   е   т   с   я п   р   и   м   е   н   е   н   и   е с   т   . 46 С    К 

РФ   , с    о   г   л   а   с   н   о к   о   т   о   р   о   й в   ы   д   е   л д   о   л   и с   у   п   р   у   г   а   -д   о   л    ж   н   и   к   а и   з о    б   щ   е   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а 

                                                 
1 Шершеневич Г.Ф. Наука гражданского права в России / Г. Ф. Шершеневич. - Изд. 2-е,  М. : 

URSS : ЛЕНАНД, cop. - 2016. – С. 247. 
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с   у   п   р   у   г   о   в д   о   л   ж   е   н п   р   о   и   с   х   о   д   и   т   ь н    а о   с   н   о   в   а   н   и   и р   е   ш   е   н   и   я с   у   д   а п   о т   р   е   б   о   в   а   н   и   ю 

к   р   е   д   и   т   о   р   о   в д   о   л    ж   н   и   к   а   . С    у   д   е   б   н   ы   й п   р   и   с   т   а   в   -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь к ч   и   с   л   у к   р   е   д   и   т   о   р   о   в 

д   о   л   ж   н   и   к   а н   е о   т   н   о   с   и   т   с   я   , п   о   э   т   о   м   у т    а   к   о   г   о р   о   д   а и   с   к   и в с   у   д   ы о   б   щ   е   й ю   р   и   с   д   и   к   ц   и   и 

д   о   л   ж   н   ы п   о   д   а   в    а   т   ь   с   я к   р   е   д   и   т   о   р   а   м   и   , п   р   и   з   н   а   н   н   ы   м   и в   з   ы   с   к   а   т   е   л   я   м   и в 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    о   м п   р   о   и   з   в   о   д   с   т   в   е н   а о   с   н   о   в   а   н   и   и с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   у   ю   щ   и   х 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    ы   х д   о   к   у   м   е   н   т   о   в    . 

В с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   и   и с   о с   т   . 34 СКККККК Р   Ф и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , н   а   ж   и   т   о   е с   у   п   р   у   г   а   м   и в   о в   р   е   м   я 

б   р   а   к   а   , я   в   л   я   е   т   с   я и   х с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь   ю   . Т   а   к   и   м и   м   у   щ   е   с   т   в   о   м   , в 

ч   а   с   т   н   о   с   т   и   , я    в   л   я   ю   т   с   я и н    е   д   в   и   ж   и   м   ы   е в   е   щ   и   , н   е   з   а   в   и    с   и   м   о о   т т   о   г   о   , н   а и   м   я к   о   г   о и    з 

с   у   п   р   у   г   о   в о   н   о п   р   и   о   б   р   е   т   е   н   о   . С   о   г   л   а   с   н   о п   . 3 с   т   . 256 Г   К РФ п   о о   б   я   з   а   т   е   л   ь   с   т   в   а   м 

о   д   н   о   г   о и    з с   у   п   р   у   г   о   в в    з   ы   с   к   а   н   и   е м   о   ж   е   т б   ы   т   ь о    б   р   а   щ   е   н   о н    а е   г   о д   о   л   ю в о    б   щ   е   м 

и   м   у   щ   е   с   т   в   е с   у   п   р   у   г   о   в   , к   о   т   о   р   а   я п    р   и   ч   и   т   а   л   а   с   ь б   ы э   т   о   м   у с    у   п   р   у   г   у п    р   и р   а   з   д   е   л    е 

и   м   у   щ   е   с   т   в   а   . 

У   ч   и   т   ы   в   а   я о   т   с   у   т   с   т   в   и   е н   о   р   м   , р   е   г   у   л   и   р   у   ю   щ   и   х п   р   а   в   о   о   т   н   о   ш   е   н   и   я с   у   б   ъ   е   к   т   о   в 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    о   г   о п   р   о   и   з   в   о   д   с   т   в   а п   р   и о   б   р   а   щ   е   н    и   и в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а о   б   щ   е   е 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о с   у   п   р   у   г   о   в   , а    п   п   а   р   а   т   о    м Д   е   п   а   р   т   а   м   е   н   т   а с   у   д   е   б   н   ы   х п   р   и   с   т   а   в   о    в М   и   н   ю   с   т   а 

Р   о   с   с   и   и б   ы   л    и п   о   д   г   о   т   о   в   л    е   н   ы с   о   о    т   в   е   т   с   т   в   у   ю    щ   и   е м   е   т   о   д   и   ч   е   с   к   и   е р   е   к   о   м   е   н   д   а   ц   и   и   . В 

ц   е   л   я   х р   е   а   л   ь    н   о   г   о и п   о   л   н   о   г   о и   с   п   о   л    н   е   н   и   я т   р   е   б   о   в   а   н   и   й и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н   ы   х 

д   о   к   у   м   е   н   т   о   в   , д   о   л   ж   н   и   к   а   м   и п    о к   о   т   о   р   ы   м я    в   л   я   ю   т   с   я г    р   а   ж   д   а   н   е   , с    у   д   е   б   н   о   м   у 

п   р   и   с   т   а   в   у   -и   с   п    о   л   н   и   т   е   л   ю с   л    е   д   у   е   т р   у   к   о   в   о   д   с   т   в   о   в   а   т   ь   с   я с   л   е   д   у   ю    щ   и   м   : 

П   р   и п   р   е   д   ъ   я   в    л   е   н   и   и н    а и    с   п   о   л   н   е   н   и   е и   с   п   о   л   н   и   т   е   л    ь   н   о   г   о д   о   к   у   м   е   н   т   а   , г   д   е 

д   о   л   ж   н   и   к   о   м я   в   л    я   е   т   с   я ф   и   з   и   ч   е   с   к   о   е л   и   ц   о   , с   у   д   е   б   н   ы   й п   р   и   с   т   а   в    -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь п   у   т   е   м 

п   р   о   в   е   р   к   и е   г   о д   о   к   у   м   е   н   т   о   в   , в к   о   т   о   р   ы   х с   т   а   в   и   т   с   я о   т   м   е   т   к   а о с   е   м   е   й   н   о   м п   о   л   о   ж   е   н   и   и 

(п   а   с   п   о   р   т   , у   д   о    с   т   о   в   е   р   е   н   и   е в   о   е   н   н   о   с   л   у   ж   а   щ   е   г   о   ), в   ы   я   с   н   я   е   т с   о   с   т   о   и   т л   и д    о   л   ж   н   и   к в 

б   р   а   к   е   . 

Е   с   л   и д   о   л   ж   н   и   к с   о   с   т   о   и   т в б    р   а   к   е   , с   у   д   е   б   н   ы   й п   р   и   с   т   а   в   -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь 

н   а   п   р   а   в   л   я   е   т в р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   о   н   н   о   -у   ч   е   т   н   ы   е о   р   г   а   н   ы з   а   п   р   о   с   ы н   а п   р   е   д   м   е   т в   ы   я   в   л   е   н   и   я 

и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , п    р   а   в   а н   а к   о   т   о   р   о   е   , л    и   б   о с   а   м   о и   м   у   щ   е   с   т   в   о п   о   д   л   е   ж   а   т г    о   с   у   д    а   р   с   т   в   е   н   н   о   й 

р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   и т   а   к   ж   е и в о   т   н   о   ш   е   н   и   и с   у   п   р   у   г   а (с   у   п   р   у   г   и   ) д   о   л    ж   н   и   к   а   . В с   л   у   ч   а   е 
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п   о   л   о   ж   и   т   е   л   ь    н   о   г   о о   т   в   е   т   а н   а з   а   п   р   о   с   , с   у   д   е   б   н   ы   й п   р   и    с   т   а   в    -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь в    ы   я   с   н   я   е   т в 

к   а   к   о   е в    р   е   м   я – д   о в   с   т   у   п   л   е   н   и   я в б    р   а   к и   л   и в п    е   р   и    о   д б   р   а   к   а – п   р   и   о   б    р   е   т   е   н   о э   т   о 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о и   л   и п    р   а   в   о н   а н   е   г   о (д   а   т   а з   а   к   л   ю   ч   е   н   и   я б   р   а   к   а у   к   а   з   а   н   а в о    т   м   е   т   к   е о е   г   о 

р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   и в д    о   к   у   м   е   н   т   е д   о   л   ж   н   и   к   а   ). Е   с   л   и и    м   у   щ   е   с   т   в   о п    р   и   о   б   р   е   т   е   н   о в п    е   р   и   о   д 

б   р   а   к   а   , с ц   е   л   ь   ю н   е   д   о   п   у   щ   е   н   и   я е   г   о о   т   ч   у   ж   д   е   н   и   я с   у   д    е   б   н   ы   й п   р   и   с   т   а   в   -и   с   п   о   л    н   и   т   е   л   ь    , 

р   у   к   о   в   о   д   с   т   в   у   я   с   ь с    т   . 88 Ф   е   д    е   р   а   л   ь   н   о   г   о з   а   к   о    н   а «О   б и   с   п   о   л    н   и   т   е   л    ь   н   о   м 

п   р   о   и   з   в   о   д   с   т   в   е   », в    ы   н   о   с   и   т п   о   с   т   а   н   о   в   л   е   н   и   е   , к   о   т   о   р   ы   м о    б   я   з   ы   в   а   е   т р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   о   н   н   о   -

у   ч   е   т   н   ы   й о   р   г   а   н н   е п   р   о   и   з   в   о   д   и   т   ь р    е   г   и   с   т   р   а   ц   и   ю с   д   е   л   о   к   , с    в   я   з    а   н   н   ы   х с о   т   ч   у   ж   д   е   н   и   е   м 

с   о   о   т   в    е   т   с   т   в   у   ю   щ   е   г   о и   м   у   щ   е   с   т   в   а   , л   и   б   о н   а   л   а   г   а   е   т з    а   п   р   е   т н   а д    е   й   с   т   в   и   я   , с   в   я   з   а   н   н   ы   е с   о 

с   н   я   т   и   е   м с у   ч   е   т   а п   о   д   л   е   ж   а   щ   е   г   о р   е   г   и   с   т   р   а   ц   и   и и   м   у   щ   е   с   т   в   а   . 

С   у   д   е   б   н   ы   й п   р   и   с   т   а   в   -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь п   о   с   л    е н   а   п   р   а   в   л    е   н   и   я у   к   а   з   а   н   н   о   г   о в   ы   ш   е 

п   о   с   т   а   н   о   в   л   е   н   и   я в р    е   г   и   с   т   р   а   ц   и   о   н   н   о   -у   ч   е   т   н   ы   й о    р   г   а   н у   в   е   д   о   м   л   я   е   т с   у   п   р   у   г   а д   о   л   ж   н   и   к   а 

о п   р   о   и   з   в   е   д   е   н    н   ы   х и   с   п   о   л   н   и   т   е   л    ь   н   ы   х д   е   й   с   т   в   и   я   х и п   р   е   д   л   а   г   а   е   т е   м   у п    р   е   д   с   т   а   в   и   т   ь 

д   о   к   у   м   е   н   т   ы (е   с   л   и т   а   к   о   в   ы   е и    м   е   ю   т   с   я   ), п   о   д   т   в   е   р   ж   д   а   ю   щ   и   е   , ч   т   о и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , 

п   р   и   о   б   р   е   т   е   н   н   о   е в   о в   р   е   м   я б   р   а   к   а   , п   о   л    у   ч   е   н   о в д    а   р   , в п    о   р   я   д   к   е н   а   с   л   е   д   о   в   а   н   и   я и   л   и п   о 

и   н   ы   м б   е   з   в    о   з   м   е   з   д   н   ы   м с   д   е   л   к   а   м (с   т   . 36 СККК Р   Ф   ) л   и   б   о я   в    л   я   е   т   с   я е   г   о 

с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   ь   ю в с   о   о   т   в    е   т   с   т   в   и   и с у   с   л   о   в   и   я   м   и б   р   а   ч   н   о   г   о д   о   г   о   в   о   р   а (с   т   . 42 СК 

Р   Ф   ). С   у   д   е   б   н   ы   й п   р   и   с   т   а   в   -и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь с    н   и   м   а   е   т н   а   л    о   ж   е   н   н   ы   е и   м 

о   б   е   с   п   е   ч   и   т   е   л    ь   н   ы   е м   е   р   ы п   р   и н   а   л   и   ч   и   и т   а   к   и   х д   о   к   у   м   е   н   т   о   в   . В п   р   о   т   и   в    н   о   м с   л   у   ч   а   е   , 

р   а   з   ъ   я   с   н   я   е   т в   з   ы   с   к   а   т   е   л   ю е   г   о п   р   а   в   о   , в с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   и   и с н   о   р   м   о   й с   т   . 46 СК Р   Ф   , 

о   б   р   а   т   и   т   ь   с   я в с   у   д с т   р   е   б   о   в   а   н   и   е   м о в   ы   д   е   л   е д   о   л   и д   о   л    ж   н   и   к   а в о   б   щ   е   м и    м   у   щ   е   с   т   в   е 

с   у   п   р   у   г   о   в д   л   я п   о   с   л   е   д   у   ю    щ   е   г   о о   б   р   а   щ   е   н   и   я в   з   ы   с   к   а   н   и    я   . 

Е   с   л   и б    р   а   ч   н   ы   м д   о   г   о   в   о   р   о   м и   з   м   е   н   е   н у   с   т   а   н   о   в   л   е   н   н   ы   й з   а   к   о   н   о   м р    е   ж   и   м 

с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с    о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и с   у   п   р   у   г   о   й л   и   б   о у   с   т   а   н   о   в   л   е   н р   е   ж   и   м с   о   в   м   е   с   т   н   о   й   , 

д   о   л   е   в   о   й и   л    и р   а   з   д   е   л   ь   н   о   й с   о   б   с   т   в   е   н   н   о   с   т   и н   а в   с   е и    м   у   щ   е   с   т   в   о с   у   п   р   у   г   о   в   , н   а е   г   о 

о   т   д   е   л    ь   н   ы   е в   и   д   ы и   л    и н   а и   м   у   щ   е   с   т   в   о к   а   ж   д   о   г   о и   з с   у   п   р   у   г   о   в   , в   з   ы   с   к   а   н   и   е 
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о   б   р   а   щ   а   е   т   с   я н   а и   м   у   щ   е   с   т   в   о   , п   р   и   н   а   д   л   е   ж   а   щ   е   е д    о   л   ж   н   и   к   у в с   о   о   т   в   е   т   с   т   в   и   и с 

у   с   л   о   в   и   я   м   и б   р   а   ч   н   о   г   о д   о   г   о   в   о   р   а   .1 

А   н   а   л    о   г   и   ч   н   ы   е в   о   п   р   о   с   ы м   о   г   у   т в   о   з    н   и   к   н   у   т   ь и п    р   и и    с   п   о   л    н   е   н   и   и 

и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н    ы   х д   о   к   у   м   е   н   т   о   в а   р    б   и   т   р   а   ж   н   ы   х с   у   д   о   в п    р   и о   б   р   а   щ   е   н   и   и в   з   ы   с   к   а   н   и   я н   а 

и   м   у   щ   е   с   т   в   о к   р   е   с   т   ь    я   н   с   к   о   г   о (ф   е   р   м   е   р   с   к   о   г   о   ) х   о   з   я   й   с   т   в   а   , с   п   о   р   ы с у   ч   а   с   т   и   е   м к   о   т   о   р   ы   х 

п   о   д   в   е   д   о   м   с   т   в   е   н   н   ы а   р   б   и   т   р   а   ж   н   ы   м с   у   д   а   м   . 

П   о   с   к   о   л    ь   к   у и    с   п   о   л    н   и   т   е   л   ь   н   о   е з   а   к   о   н   о   д   а   т   е   л   ь   с   т   в   о н    е д   а   е   т п   р   я   м   о   г   о о   т   в   е   т   а н   а 

в   о   п   р   о   с   , в к   а   к   о   м п   о   р   я   д   к   е д   о   л    ж   н   о п   р   о   и   с   х   о   д   и   т   ь в    ы   д   е   л   е   н   и   е д   о   л   е   й в и   м   у   щ   е   с   т   в   е   , 

п   р   и   н   а   д   л   е   ж   а   щ   е   м д   о   л   ж   н   и   к   у н    а п   р   а   в   е с   о   в   м   е   с   т   н   о   й с   о   б   с   т   в    е   н   н   о   с   т   и с д   р   у   г   и   м   и 

л   и   ц   а   м   и   , п   р   и о   б   р   а   щ   е   н   и   и н   а н   е   г   о в   з   ы   с   к   а   н   и   я п   о а   к   т   а   м а   р   б   и   т   р   а   ж   н   о    г   о с   у   д   а   , т   о 

м   о   ж   н   о р   е   к   о   м   е   н   д   о   в   а   т   ь в   з   ы   с   к   а   т   е   л   я   м о   б   р   а   щ   а   т   ь    с   я т   а   к   ж   е с и   с   к   а   м   и в с   у   д   ы о   б   щ   е   й 

ю   р   и   с   д   и   к   ц   и   и о в   ы   д   е   л   е т   а   к   о   й д   о   л    и   . Д   а   н   н   ы   е д   е   л   а н   е п   о   д   в   е   д    о   м   с   т   в   е   н   н   ы 

а   р   б   и   т   р   а   ж   н   ы   м с   у   д   а   м в с   в   я   з   и с о   с   о   б   е   н   н   о   с   т   я   м   и и   х с   у   б   ъ   е   к   т   н   о   г   о с   о   с   т   а   в   а   . В 

к   а   ч   е   с   т   в   е с   о   о   т   в   е   т   ч   и   к   а н   е   о   б   х   о   д   и   м   о п   р   и   в   л   е   к   а   т   ь д   р   у    г   о   г   о с   у   п   р   у   г   а   , к   о   т   о   р   ы   й м   о   ж   е   т 

н   е и   м   е   т   ь с   т   а   т   у   с   а и   н   д   и   в   и   д   у   а   л   ь   н   о   г   о п   р   е   д   п   р   и   н    и   м   а   т   е   л    я   . В б   у   д   у   щ   е   м   , п   р   и 

с   о   в   е   р   ш   е   н   с   т   в   о    в   а   н   и   и н    о   р   м и   с   п   о   л   н   и   т   е   л   ь   н   о   г   о з   а   к   о   н    о   д   а   т   е   л   ь    с   т   в   а   , д   а   н   н   ы   й в   о   п   р   о   с 

д   о   л   ж   е   н н   а   й   т   и р   а   з   р   е   ш   е   н   и   е в п   л   а   н   е е   г   о п   р   о   ц   е   д   у   р   н   о    г   о у   п   р   о   щ   е   н   и   я   . 

 

3.2. Особенности обращения взыскания на заложенное имущество, 

собственником которого является несовершеннолетний 

 

Предметом залога по ипотеке зачастую становится квартира, доля в 

которой принадлежит несовершеннолетнему члену семьи. В соответствии с 

действующим семейным и гражданским законодательством Российской 

Федерации, орган опеки и попечительства должен осуществлять контроль за 

                                                 
1Вятчин В.А. Проблемы применения норм гражданского права: курс лекций; Астраханский 

фил. Саратовской гос. юридической акад. - Астрахань : Сорокин Р. В., 2015. – С. 396. 
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тем, чтобы в результате сделок с имуществом несовершеннолетних, не 

нарушались имущественные и жилищные права и интересы последних.1 

Право ребенка на распоряжение принадлежащим ему имуществом 

определяется статьями 26, 28 ГК РФ. 

В силу статьи 60 СК РФ при осуществлении родителями правомочий по 

управлению имуществом ребенка на них распространяются правила, 

установленные гражданским законодательством в отношении распоряжения 

имуществом подопечного. 

Согласно со статьей 37 ГК РФ опекун не вправе без предварительного 

разрешения органа опеки и попечительства совершать, а попечитель - давать 

согласие на совершение сделок по отчуждению, в том числе обмену или 

дарению имущества подопечного, сдаче его внаем (в аренду), в безвозмездное 

пользование или в залог, сделок, влекущих отказ от принадлежащих 

подопечному прав, раздел его имущества или выдел из него долей, а также 

любых других действий, влекущих уменьшение имущества подопечного. 

В соответствии с письмом Министерства образования Российской 

Федерации от 20 февраля 1996 года № 09-М «О защите жилищных прав 

несовершеннолетних» органу опеки и попечительства не рекомендуется 

одобрять сделки, при которых производится покупка квартиры в рассрочку 

при одновременной продаже имеющихся в собственности жилых помещений, 

а также совершать сделки по залогу помещений в силу большего риска потери 

имеющейся площади. 

В соответствии с частью 1 статьи 3 Конвенции о правах ребенка, 

вступившей в силу для СССР 15 сентября 1990 года во всех действиях в 

отношении детей независимо от того, предпринимаются они 

государственными или частными учреждениями, занимающимися вопросами 

социального обеспечения, судами, административными или законодательными 

органами, первоочередное внимание уделяется наилучшему обеспечению 

                                                 
1 Грибанов В. П. Осуществление и защита гражданских прав. Изд. 2-е, стереотип. - М.: 

"Статут", 2001. – С. 411. 
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интересов ребенка. 

Таким образом, обязанность государства – обеспечивать условия для 

соблюдения в каждом конкретном случае баланса между интересами детей и 

их родителей.1 

Ипотека - особый вид залога, т.к. имущество, на которое установлена 

ипотека (предмет ипотеки), остается у залогодателя в его владении и 

пользовании до обращения взыскания на него в соответствии с договором об 

ипотеке. 

При вынесении решения о выдаче разрешения или отказе в выдаче 

разрешения на совершение любых сделок, влекущих уменьшение имущества 

ребенка, орган опеки и попечительства, прежде всего, руководствуется 

интересами несовершеннолетнего. 

В случае приобретения жилого помещения с возникновением ипотеки 

заключается кредитный договор, в качестве стороны которого 

несовершеннолетний не выступает, однако бремя ответственности за 

исполнение денежных обязательств по указанному договору возлагается также 

на ребенка. 

При регистрации права собственности в установленном порядке 

обременение возникает на все жилое помещение, в том числе, на долю, 

оформленную на несовершеннолетнего. 

В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения должником 

обеспеченного залогом обязательства, в случае неуплаты или несвоевременной 

уплаты суммы долга полностью или в части, если договором не 

предусмотрено иное, согласно статье 50 Федерального закона «Об ипотеке 

(залоге недвижимости)» залогодержатель имеет право обратиться с иском в 

суд об обращении взыскания на заложенное имущество, при условии, если оно 

заложено для обеспечения обязательства, исполняемого периодическими 

                                                 
1 Касаткин С.Н. Согласие в теории и практике гражданского права : монография;  М. : 

Юрлитинформ, 2015. – С. 166. 
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платежами.1 А именно, при систематическом нарушении сроков внесения 

денежных средств - при нарушении сроков внесения платежей более трех раз в 

течение 12 месяцев, даже если каждая просрочка незначительна. 

Учитывая, что отношения, связанные с ипотекой являются 

долгосрочными органы опеки и попечительства допускают возможность 

возникновения ситуации, при которой по каким-либо причинам заявители не 

смогут производить выплаты банку по кредиту. В этом случае суд по иску 

банка имеет право вынести решение о продаже ипотечной квартиры с 

публичных торгов. Согласно действующему законодательству, жильцы 

квартиры, на которую обращено взыскание, теряют право пользования этой 

квартирой, т. е. подлежат выселению. 

Необходимо учитывать имеющуюся обширную судебную практику по 

гражданским делам о выселении родителей и детей из жилых помещений, 

приобретенных с использованием средств кредитной организации. Как 

показывает судебная практика, большинство судебных исков по договору 

ипотеки, направлены на взыскание задолженности по кредиту или обращения 

взыскания на заложенное имущество.2 

Таким образом, имея в настоящее время в собственности жилое 

помещение, ребенок в последующем в силу больших рисков, связанных с 

дополнительным обременением в виде ипотеки, может остаться без жилого 

помещения, если платежеспособность родителей будет утрачена. 

Сложившаяся судебная практика показывает, что включение в число 

сособственников несовершеннолетних детей не носит определяющего и 

приоритетного значения при обращении взыскания на заложенное имущество. 

                                                 
1 Иоффе О. С. Избранные труды по гражданскому праву: Из истории цивилистической 

мысли. Гражданское правоотношение. Критика теории "хозяйственного права". - М.: 

"Статут", 2000. – С. 777. 
2 Мейер Д. И. Русское гражданское право (в 2 ч.). По исправленному и дополненному 8-му 

изд., 1902. Изд. 3-е, испр. М.: "Статут", 2003. – С. 831. 
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Также на возможность отчуждения недвижимого имущества, 

принадлежащего подопечному, при обращении взыскания на предмет залога 

указывает статья 20 Федерального закона «Об опеке и попечительстве». 

Поскольку передача жилого помещения в ипотеку допускает 

возможность его утраты собственником, закон требует дополнительных 

гарантий соблюдения жилищных прав несовершеннолетних, недееспособных 

или ограниченно дееспособных членов семьи. 

Вместе с тем, законодателем предусмотрена возможность залога доли 

жилого помещения, принадлежащего только родителям ребенка. На основании 

статьи 7 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» участник 

общей долевой собственности может заложить свою долю в праве на общее 

имущество без согласия других собственников. Соответственно с целью 

исключения вероятности потери имеющейся доли у ребенка, долю, 

принадлежащую родителям, можно передать в залог. 

Примером с несовершеннолетним собственником может служить 

судебное разбирательство по делу № 2а-769/2016, рассматриваемое в 

Советском районном суде города Челябинска.  

Между банком БТБ-24 и Сорокиным Е. А. 12 мая 2008 года был 

заключен кредитный договор №623/5849-0000562, по условию которого 

Сорокин Е. А получил средства для покупки квартиры. В связи с 

неисполнением взятых на себя обязательств по кредитному договору по 

Решению Ленинского районного суда г. Челябинска было обращено взыскание 

на спорную квартиру. Через несколько месяцев Сорокин Е. А. умер. После 

этого несовершеннолетний сын должника Сорокин А Е. вступил в права 

наследства на спорную квартиру, что подтверждается Свидетельством о праве 

на наследство по закону. В дальнейшем, с согласия залогодержателя (Банк 

ВТБ 24) по данной квартире был заключен договор купли-продажи между 

наследником, несовершеннолетним Сорокиным А.Е. и Гужевым А.П. При 

этом, для совершения сделки, представитель несовершеннолетнего отправил 
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заявление в Органы опеки и попечительства, но был получен отказ. Ссылаясь 

на нормы права ст. 210 ГПК РФ, что имеется Решение суда о взыскании 

залогового имущества, которое подлежит исполнению, гр. Сорокин А.Е. и 

Гужев А.П. подписали заявление о регистрации перехода права собственности 

на спорную квартиру. В регистрации перехода права сосбственности на 

вышеуказанную квартиру Управлением Росреестра по Челябинской области 

было отказано. В связи с этим истец Сорокин А.Е. обратился в Советский 

районный суд с иском о признании решения в отказе незаконным. Советским 

районным судом города Челябинска по данному делу было вынесено Решение: 

признать незаконным решение Управление государственной службы 

государственной регистрации, кадастра и картографии по Челябинской 

области и возложить на управление Россрестра осуществить государственную 

регистрацию прав на спорную квартиру. 

В свою очередь Управление государственной регистрации, кадастра и 

картографии по Челябинской области обратились в Областной суд по 

Челябинской области с иском о признании вышеуказанного Решения 

незаконным. 

По данному делу Челябинским областным судом было вынесено 

Определение об отмене Решения Челябинского районного суда. Ссылаясь на 

то, что  для совершения сделки с несовешеннолетним собственником 

предусмотрено обязательное получение согласия органа опеки и 

попечительства в том числе при обращении взыскания на предмет залога.1  

Но Подлеснова А. И – законный представитель Сорокина А. Е. решила 

оспорить данное определение, т.к. сделка была совершена в интересах 

несовершеннолетнего.2 А также договор купли-продажи был совершен с 

                                                 
1 Решение Советского районного суда г. Челябинска от 19.01.2016 по делу № 2а-769/2016 // 

Архив Советского районного суда. 
2 Кассационная жалоба на Апелляционное определение Областного суда по делу №11а-

4676/2016 // Архив Челябинского областного суда. 
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согласия взыскателя – Банка ВТБ 24. Деньги полученнные от продажи 

квартиры пошли в счет погашения задолженности.  

Далее в определении Челябинского областного суда от 30 сентября 2016 

года указывается, что еще до заключения договора купли-продажи в выдаче 

предварительного разрешения на совершение сделки органом опеки было 

отказано и данный отказ обжалован не был. А оценивать выгодность сделки 

без учета мнения органа опеки Управление Росреестра не имело полномочий. 

Поэтому доводы вышеизложенной жалобы значения для разрешения дела не 

имеют. Поэтому в государственной регистрации прав собственности на 

квартиру после совершения сделки купли-продажи было отказано в полном 

объеме.1 

Рассмотрим другое судебное разбирательство, где собственником доли 

заложенного имущества являлся несовершеннолетний гражданин. В данном 

случае кредит был предоставлен для целевого использования, а именно 

приобретения квартиры, находящейся в г. Набережные Челны. В обеспечение 

обязательств по кредитному договору был заключен договор купли-продажи 

квартиры, влекущий ипотеку в силу закона, по была приобретена в 

собственность вышеуказанная квартира. 

Истец просит взысканную с ответчицы сумму по решению суда  

обратить на заложенное имущество: на квартиру. 

Ответчик представляющий интересы несовершеннолетних детей иск не 

признал, предъявил встречный иск о признании договора залога (закладной) 

недействительным. 

В обоснование встречного иска ответчик указал, что исполнение 

обязательства по указанному кредитному договору обеспечивалось ипотекой, 

указанной квартиры, удостоверенной закладной. 

При этом действовала при подписании закладной за себя и как 

представитель несовершеннолетней. 

                                                 
1 Определение Челябинского областного суда от 30.09.2016 №4ас-2932-2/2016 // Архив 

Челябинского областного суда. 
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Он считает, что договор залога 2/3 доли, принадлежащей 

несовершеннолетней недействительным.1 

Следует учесть и тот факт, что спорная квартира была приобретена в 

долевую собственность как за счет средств, вырученных от продажи 

однокомнатной квартиры, ранее принадлежавшей несовершеннолетней, так и 

за счет привлеченных банковских средств. Таким образом, заключая и 

кредитный договор, и договор залога действовала в собственном интересе, а не 

в интересах подопечной. 

Он считает, что в данном случае договор залога (обеспечивающее 

обязательство) должен рассматриваться во взаимосвязи с кредитным 

договором.. 

Представитель отдела опеки и попечительства Исполнительного 

комитета муниципального образования «Город Набережные Челны» с иском 

банка не согласна, указала, что в случае удовлетворения иска дети останутся 

без жилья. Обращение взыскания на заложенное имущество затрагивает 

интересы несовершеннолетних детей. 

Суд считает, что иск банка и встречный иск удовлетворению не 

подлежат по следующим основаниям. 

Согласно статье 77 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» квартира, 

приобретенная с использованием кредитных средств банка, считается 

находящейся в залоге с момента государственной регистрации права 

собственности заемщика на квартиру. 

3. Органы опеки и попечительства вправе дать согласие на отчуждение и 

(или) передачу в ипотеку жилого помещения, в котором проживают 

находящиеся под опекой или попечительством члены семьи собственника 

данного жилого помещения либо оставшиеся без родительского попечения 

несовершеннолетние члены семьи собственника (о чем известно органу опеки 

                                                 
1 Решение Набережночелнинского городского суда от 02.03.2009 по делу № 2а-445/2009 // 

Архив Набережночелнинского городского суда республики Татарстан. 
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и попечительства), если при этом не затрагиваются права или охраняемые 

законом интересы указанных лиц. 

Решение органов опеки и попечительства о даче согласия на отчуждение 

и (или) передачу в ипотеку жилого помещения, в котором проживают 

указанные лица, или мотивированное решение об отказе в таком согласии 

должно быть представлено заявителю в письменной форме не позднее чем 

через 30 дней после даты подачи заявления с просьбой дать такое согласие. 

Решение органов опеки и попечительства может быть оспорено в суде. 

Согласно п. 1. ст. 54.1. ФЗ от 16.07.1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке 

(залоге недвижимости)» обращение взыскания на имущество, заложенное для 

обеспечения  обязательства, исполняемого периодическими платежами, 

допускается при систематическом нарушении сроков их внесения, то ест при 

нарушении сроков внесения платежей более трех раз в течение 12 месяцев, 

даже если каждая просрочка незначительная. 

Согласно п. 2 ст. 54 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» принимая 

решение об обращении взыскания на имущество, заложенное по договору об 

ипотеке, суд должен определить и указать в нем суммы, подлежащие уплате 

залогодержателю из стоимости заложенного имущества, за исключением сумм 

расходов по охране и реализации имущества, которые определяются по 

завершении его реализации. Для сумм, исчисляемых в процентном отношении, 

должны быть указаны сумма, которую начисляются проценты, размер 

процентов и период, за который они подлежат начислению. 

Согласно статье 37 ГК РФ 2. Опекун не вправе без предварительного 

разрешения органа опеки и попечительства совершать, а попечитель - давать 

согласие на совершение сделок по отчуждению, в том числе обмену или 

дарению имущества подопечного, сдаче его внаем (в аренду), в безвозмездное 

пользование или в залог, сделок, влекущих отказ от принадлежащих 

подопечному прав, раздел его имущества или выдел из него долей, а также 

любых других сделок, влекущих уменьшение имущества подопечного. 
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Порядок управления имуществом подопечного определяется 

Федеральным законом "Об опеке и попечительстве". 

Согласно статьей 20,21 ФЗ «48 от 24.04.2008 год «Об опеке и 

попечительстве»» 1. недвижимое имущество, принадлежащее подопечному, не 

подлежит отчуждению, за исключением: 1) принудительного обращения 

взыскания по основаниям и в порядке, которые установлены федеральным 

законом, в том числе при обращении взыскания на предмет залога; 2. Для 

заключения в соответствии с частью 1 настоящей статьи сделок, направленных 

на отчуждение недвижимого имущества, принадлежащего подопечному, 

требуется предварительное разрешение органа опеки и попечительства, 

выданное в соответствии со статьей 21 настоящего Федерального закона. 

3. При обнаружении факта отчуждения жилого помещения подопечного 

без предварительного разрешения органа опеки и попечительства 

применяются правила части 4 статьи 21 настоящего Федерального закона. 

Статья 21 1. Опекун без предварительного разрешения органа опеки и 

попечительства не вправе совершать, а попечитель не вправе давать согласие 

на совершение сделок по сдаче имущества подопечного внаем, в аренду, в 

безвозмездное пользование или в залог, по отчуждению имущества 

подопечного (в том числе по обмену или дарению), совершение сделок, 

влекущих за собой отказ от принадлежащих подопечному прав, раздел его 

имущества или выдел из него долей, и на совершение любых других сделок, 

влекущих за собой уменьшение стоимости имущества подопечного. 

4. При обнаружении факта заключения договора от имени подопечного 

без предварительного разрешения органа опеки и попечительства последний 

обязан незамедлительно обратиться от имени подопечного в суд с 

требованием о расторжении такого договора в соответствии с гражданским 

законодательством, за исключением случая, если такой договор заключен к 

выгоде подопечного. При расторжении такого договора имущество, 

принадлежавшее подопечному, подлежит возврату, а убытки, причиненные 
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сторонам договора, подлежат возмещению опекуном или попечителем в 

размере и в порядке, которые установлены гражданским законодательством. 

5. Правила, установленные частью 3 настоящей статьи, применяются 

также к выдаче органом опеки и попечительства согласия на отчуждение 

жилого помещения в случаях, предусмотренных пунктом 4 статьи 292 

Гражданского кодекса Российской Федерации. 

Согласно пункта 3 статьи 77 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» 

квартира, приобретенная с использованием кредитных средств банка, 

считается находящейся в залоге с момента государственной регистрации права 

собственности заемщика на квартиру. 

3. Органы опеки и попечительства вправе дать согласие на отчуждение и 

(или) передачу в ипотеку жилого помещения, в котором проживают 

находящиеся под опекой или попечительством члены семьи собственника 

данного жилого помещения либо оставшиеся без родительского попечения 

несовершеннолетние члены семьи собственника (о чем известно органу опеки 

и попечительства), лишь если при этом не затрагиваются права или 

охраняемые законом интересы указанных лиц. 

Решение органов опеки и попечительства о даче согласия на отчуждение 

и (или) передачу в ипотеку жилого помещения, в котором проживают 

указанные лица, или мотивированное решение об отказе в таком согласии 

должно быть представлено заявителю в письменной форме не позднее чем 

через 30 дней после даты подачи заявления с просьбой дать такое согласие. 

Решение органов опеки и попечительства может быть оспорено в суде. 

По смыслу вышеприведённых норм права отчуждение и (или) передача в 

ипотеку жилого помещения, в котором проживают находящиеся под опекой 

или попечительством члены семьи собственника данного жилого помещения 

либо оставшиеся без родительского попечения несовершеннолетние члены 

семьи собственника допускается лишь с согласия отдела опеки и 
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попечительства, лишь если при этом не затрагиваются права или охраняемые 

законом интересы указанных лиц. 

Суд не находит правовых оснований для удовлетворения иска банка. 

То, что отдел опеки и попечительства давал согласие на залог (ипотеку) 

на спорную квартиру не может служить основанием для удовлетворения иска 

банка. Такое согласие им давалось, поскольку была жива заёмщица, которая 

должна была по условиям кредитного договора погашать кредит. 

Согласно статье 167 ГК РФ 1. Недействительная сделка не влечет 

юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее 

недействительностью, и недействительна с момента ее совершения. 

В итоге суд решил в удовлетворении иска банка об обращении 

взыскания на заложенное имущество на квартиру, распложенную в г. 

Набережные Челны и в удовлетворении встречного иска к банку о признании 

договора залога (закладной) недействительным и прекращении записи об 

ипотеке отказать1. 

Таким образом, можно сделать вывод, что для того, чтобы реализовать 

залоговое имущество, принадлежащее на праве осбственности 

несовершеннолетнему, необходимо получить разрешение органов опеки и 

попечительства, даже несмотря на то, что имеется Решение суда о реализации 

данного имущества.  

                                                 
1 Решение Набережночелнинского городского суда от 02.03.2009 по делу № 2а-445/2009 // 

Архив Набережночелнинского городского суда республики Татарстан. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Правовое регулирование обращения взыскания на недвижимое 

имущество в исполнительном производстве в дипломной работе 

рассматривается как государственное регулирование общественных 

отношений путем установления норм права, направляющих поведение 

субъектов права на реализацию целей принудительного взыскания в сфере 

исполнительного производства. Правовое регулирование выступает в качестве 

единого механизма, включающего систему правовых средств, при помощи 

которых обеспечивается результативное правовое воздействие на 

общественные отношения: правовые нормы, правовые отношения, правовая 

ответственность, правовое сознание, юридические факты и акты применения 

права, акты реализации прав и обязанностей. 

Изучение оснований, условий и порядка обращения взыскания на 

залоговое недвижимое имущество в данной работе заключено в трех главах. 

Рассматривая обращение взыскания на недвижимое имущество в 

исполнительном производстве как меру принудительного взыскания, 

необходимо отметить её эффективность для реального исполнения требований 

исполнительного документа, а также принуждения должника к исполнению 

своих обязательств. 

Анализируя проблематику порядка взыскания залоговой  недвижимости 

как правового института, следует отметить отсутствие норм права, 

регулирующих правоотношения по обращению взыскания на недвижимое 

имущество в случаях: 

· отсутствия правоустанавливающих документов на недвижимое 

имущество должника; 

· передачи судебным приставом-исполнителем нереализованной на 

торгах недвижимости взыскателю; 
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· наличия особого правового режима у объектов недвижимости 

должника (залог, имущество мобилизационного назначения, общая 

собственность, находящееся в собственности несовершеннолетнего). 

В практической деятельности (как мы узнали из изученных решений 

суда по данным спорным вопросам) эти правовые пробелы заполняются по 

аналогии закона и права, а также на основании судебной и прокурорской 

практики. 

В качестве выводов по рассмотренным спорным правоотношениям 

нужно отметить следующее: 

· главным критерием (признаком) отнесения имущества к разряду 

недвижимости в исполнительном производстве будет его неразрывная связь с 

землей либо подтверждение того, что объект является квартирой. Причем 

имущественные права на данный объект должны пройти государственную 

регистрацию. 

· в соответствии с требованием статьи 58 Федерального закона «Об 

исполнительном производстве», взыскание может быть обращено на любое 

недвижимое имущество должника за исключением имущества, изъятого из 

оборота либо ограниченного в обороте. 

· при обращении взыскания на недвижимое имущество судебный 

пристав-исполнитель в обязательном порядке должен учитывать наличие 

иммунитетов. В случае существования указанных выше ограничений 

правового режима недвижимость не подлежит аресту и последующей 

реализации. Лишь в отдельных случаях возможно обращение взыскания по 

особым правилам. 

· арест недвижимости является единственным способом обращения 

взыскания на недвижимое имущество должников в рамках исполнительного 

производства. Арест возможен только при наличии законных оснований, 

перечень которых строго ограничен. 
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· при оценке арестованного недвижимого имущества оценка, как 

правило, производится специалистом – оценщиком, имеющим 

соответствующую лицензию, после вынесения судебным приставом-

исполнителем постановления о назначении специалиста. 

· обращение взыскания на недвижимое имущество, находящееся в 

залоге, имеет ряд особенностей. Так, например, судом должна быть 

определена первоначальная продажная цена недвижимости. Кроме того, 

залогодержатель, оставивший за собой заложенное имущество, обязан 

удовлетворить требования кредиторов, пользующиеся преимуществом перед 

его требованием, из стоимости заложенного имущества в размере, не 

превышающем стоимости этого имущества. 

- для того, чтобы реализовать залоговое имущество, принадлежащее на 

праве осбственности несовершеннолетнему, необходимо получить разрешение 

органов опеки и попечительства, даже несмотря на то, что имеется Решение 

суда о реализации данного имущества. 

В выпускной квалификационной работе были рассмотрены основания, 

условия и порядок взыскания на залоговое имущество и приведены примеры 

решений суда по спорным вопросам. Проделанная аналитическая работа 

должна внести ясность в правовых спорах, связанных с обращением взыскания 

на залоговое имущество. 
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