
1 

УДК 347.27  

Е.В. Цыганова*
1 

 

НЕКОТОРЫЕ ПРОБЛЕМЫ ПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ 

ЗАЛОГА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА ПРИ ОБРАЩЕНИИ 

ВЗЫСКАНИЯ НА ЕДИНСТВЕННОЕ ЖИЛЬЕ ДОЛЖНИКА 
 

В настоящей статьей рассматриваются проблемные вопросы правового 

регулирования залога недвижимого имущества при обращении взыскания на 

заложенное имущество, которое является единственным помещением пригод-

ным для постоянного проживания заемщика и членов его семьи. В статье пред-

лагаются внесения изменений в частности возложения обязанности на кредит-

ные организации предоставлять заемщикам реструктуризацию долгов. 
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В настоящее время ипотечное кредитование является наиболее распро-

страненным способом в разрешении жилищных проблем граждан. 16 июля 

1998 года в России был принят Федеральный закон № 102-ФЗ «Об ипотеке» 

(залоге недвижимости) (далее по тексту – Закон об ипотеке) [2]. Далее, в 2003 

году, принимается Федеральный закон от 11.11.2003 № 152-ФЗ «Об ипотечных 

ценных бумаг» [3].  

Согласно указанным законам банки и иные кредитные организации полу-

чили возможность предоставлять гражданам денежные средства в кредит по 

договору ипотеки для целей приобретения либо строительства недвижимого 

имущества. Для обеспечения исполнения обязательства гражданином заключа-

ется договор залога недвижимого имущества, который в свою очередь является 

гарантом в возврате банку денежных средств.  

В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения гражданином (за-

емщиком) своих обязательств по возврату денежных средств, полученных в 

кредит, Залогодержатель удовлетворяет свои требования за счет обращения 

взыскания на заложенное имущество. Однако в данной сфере встречаются 

сложности в процедуре удовлетворения требований Залогодержателя путем об-

ращения взыскания на заложенное недвижимое имущество, приобретенное ли-

бо построенное гражданином за счет средств ипотечного кредита, если такое 

имущество является единственным пригодным для постоянного проживания 

должника и совместно проживающих с ним членов семьи помещением.  

Рассматриваемая тема в настоящее время является актуальной и нуждает-

ся в дальнейшей практической разработке и совершенствования. 

В связи с нестабильной финансовой ситуации в стране все больше встре-

чаются ситуации, когда у гражданина нет имущества, достаточного для пога-

шения требований кредиторов, кроме единственного жилья, приобретенного за 

счет ипотечного кредита.   
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Согласно статье 446 Гражданского процессуального кодекса РФ, взыска-

ние по исполнительным документам не может быть обращено на следующее 

имущество, принадлежащее гражданину-должнику на праве собственности: 

жилое помещение (его части), если для гражданина-должника и членов его се-

мьи, совместно проживающих в принадлежащем помещении, оно является 

единственным пригодным для постоянного проживания помещением, за ис-

ключением указанного в настоящем абзаце имущества, если оно является пред-

метом ипотеки и на него в соответствии с законодательством об ипотеке может 

быть обращено взыскание [1]. 

В силу статьи 50 Закона об ипотеке Залогодержатель вправе обратить 

взыскание на имущество, заложенное по договору об ипотеке, для удовлетво-

рения за счет этого имущества названных в статьях 3 и 4 настоящего Федераль-

ного закона требований, вызванных неисполнением или ненадлежащим испол-

нением обеспеченного ипотекой обязательства, в частности неуплатой или не-

своевременной уплатой суммы долга полностью или в части, если договором не 

предусмотрено иное. 

В Определении Конституционного Суда Российской Федерации от 

04.12.2003 № 456-О разъяснено, что положения статьи 446 Гражданского про-

цессуального кодекса РФ, запрещающие обращать взыскание не на любое при-

надлежащее должнику жилое помещение, а лишь на то, которое является для 

него единственным пригодным для проживания, направлены на защиту консти-

туционного права на жилище не только самого должника, но и членов его се-

мьи, в том числе находящихся на его иждивении несовершеннолетних, преста-

релых, инвалидов, а также на обеспечение охраны государством достоинства 

личности, как того требует статья 21 (часть 1) Конституции Российской Феде-

рации, условий нормального существования и гарантий социально-

экономических прав в соответствии со статьей 25 Всеобщей декларации прав 

человека [4]. 

Спустя 9 лет Конституционный Суд РФ поменял свою позицию относи-

тельно обращения взыскания на единственное жилье. В своем Определении от 

17.01.2012 года № 13-О-О Конституционный Суд РФ указал, что абзац второй 

части первой статьи 446 ГПК Российской Федерации содержит запрет обра-

щения взыскания на жилое помещение, если для гражданина-должника и чле-

нов его семьи оно является единственным пригодным для постоянного про-

живания. Между тем этот запрет не распространяется на жилое помещение, 

являющееся предметом ипотеки, на которое в соответствии с законодатель-

ством об ипотеке может быть обращено взыскание. В частности, положения 

названной статьи в их взаимосвязи с пунктом 1 статьи 78 Федерального закона 

«Об ипотеке (залоге недвижимости)» не исключают обращение взыскания на 

заложенную квартиру – при условии, что такая квартира была заложена по до-

говору об ипотеке либо по ипотеке в силу закона в обеспечение возврата кре-

дита на приобретение или строительство таких или иных квартир, их капи-

тальный ремонт или иное неотделимое улучшение, а также на погашение ра-

нее предоставленных кредита или займа на приобретение или строительство 

жилого дома или квартиры [5].  

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_129823/92d969e26a4326c5d02fa79b8f9cf4994ee5633b/#dst100052
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_19396/d30f590bf362244347ecd5328930dacedb3c1e16/#dst100352
consultantplus://offline/ref=FAD7DBC41BDEBD715CEA279B46AD2E25AE744811E4AA085778F0D9AE15EDADD0E3978673D301BC24n9T3K
consultantplus://offline/ref=FAD7DBC41BDEBD715CEA279B46AD2E25AE744811E4AA085778F0D9AE15EDADD0E3978673D301BC27n9T3K
http://sudact.ru/law/gpk-rf/razdel-vii/statia-446/?marker=fdoctlaw
http://sudact.ru/law/gpk-rf/razdel-vii/statia-446/?marker=fdoctlaw
http://sudact.ru/law/federalnyi-konstitutsionnyi-zakon-ot-28062004-n-5-fkz/federalnyi-konstitutsionnyi-zakon/glava-2/statia-21/?marker=fdoctlaw
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Ранее по указанному вопросу Верховный Суд РФ уже выражал свою по-

зицию. В своем Определении от 28 июня 2011 года отменяя судебные поста-

новления в части отказа в удовлетворении исковых требований об обращении 

взыскания на заложенную квартиру, Верховный Суд Российской Федерации 

указал, что наличие у гражданина-должника жилого помещения, являющегося 

единственным пригодным для постоянного проживания для него и членов его 

семьи, совместно проживающих в таком помещении, не является препятствием 

для обращения на него взыскания, если соответствующее жилое помещение яв-

ляется предметом ипотеки (договорной или законной) [6]. 

Аналогичная позиция была выражена Президиумом ВАС РФ. Постанов-

лением Президиума ВАС РФ от 26.11.2013 № 6283/13 указал на следующее: 

пункт 1 ст. 78 Закона об ипотеке регулирует лишь особенности прекращения 

права пользования жилым домом или квартирой при обращении залогодержа-

телем взыскания на них в ситуации, когда дом или квартира были заложены по 

договору об ипотеке либо по ипотеке в силу закона в обеспечение возврата кре-

дита или целевого займа, предоставленных банком или иной кредитной органи-

зацией либо другим юридическим лицом на приобретение или строительство 

таких или иных жилого дома или квартиры, их капитальный ремонт или иное 

неотделимое улучшение.  

Выводы судов о том, что положения указанного пункта устанавливают 

исполнительский иммунитет в отношении единственного пригодного для по-

стоянного проживания помещения, переданного в ипотеку, ошибочны [7]. 

Таким образом, имущественный иммунитет не распространяется на не-

движимое имущество приобретенного гражданином за счет средств ипотечного 

кредита. Как следствие на такое имущество может быть обращено взыскание, 

даже при условии того, что оно является для должника и членов его семьи 

единственным помещением, пригодным для постоянного проживания. 

В свою очередь требовать выселения гражданина-должника и членов его 

семьи из единственного жилья может только собственник недвижимого имуще-

ства. Однако до тех пор, пока кредитор находится в статусе залогодержателя, 

такое право у него не возникает. 

Закон об ипотеке не предусматривает выселение гражданина-должника и 

членов его семьи из жилого помещения, на которое обращено взыскание. Пре-

кращение их права пользования заложенным недвижимым имуществом допус-

кается законом только в случае обращения взыскания на дом или квартиру и 

реализации этого имущества. Таким образом, для прекращения их права поль-

зования необходимо совокупное соблюдение двух условий: 1) наличие всту-

пившего в законную силу решения суда об обращении взыскания на заложен-

ное недвижимое имущество; 2) реализация этого имущества, которая произво-

дится путем продажи с публичных торгов. При этом если публичные торги со-

стоялись, то собственником ипотечного жилого помещения становится третье 

лицо, которое их выиграло. В том случае, если торги не состоялись, банк вправе 

приобрести по соглашению с залогодателем заложенное имущество и зачесть в 

счет покупной цены свои требования. Если такое соглашение не состоялось, 

проводятся повторные торги. При объявлении их несостоявшимися банк вправе 
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оставить предмет залога за собой. Если банк не воспользуется этим правом в 

течение месяца со дня объявления повторных торгов несостоявшимися, залог 

прекращается (пп. 4–6 ст. 350.2 ГК РФ). 

Следует отметить, что на день проведения публичных торгов должник и 

члены его семьи остаются проживать в залоговом имуществе и только после 

его реализации, то есть после продажи такого имущества с публичных торгов, 

их право пользования домом прекращается. Если на заложенный дом (кварти-

ру) зарегистрировано право собственности должника, то в силу ст. 237 ГК РФ 

право собственности на имущество прекращается у собственника только с мо-

мента возникновения права собственности на изъятое имущество у лица, к ко-

торому переходит это имущество. 

Таким образом, новый собственник, желая освободить приобретенное им 

жилое помещение от проживающих в нем лиц, должен в дальнейшем обраться 

в суд с требованием о выселении указанных лиц, и только после вступления в 

законную силу решения суда об удовлетворении иска он может требовать ис-

полнения решения о выселении. 

Следовательно, обращение взыскания на жилой дом в целях погашения 

задолженности по обязательствам, вытекающим из ипотечного кредита, без вы-

селения из него должника и членов его семьи до продажи залогового имуще-

ства с публичных торгов является сложным и длительным процессом. 

В целях сохранения баланса интересов кредитора и должника, законода-

телем было принято решение о предоставлении лицам, проживающим в жилом 

доме (квартире), на который обращено взыскание, жилых помещений манев-

ренного фонда. Указанные положения закреплены в статье 106 Жилищного ко-

декса РФ. 

Следует согласиться с точкой зрения С.А. Ивановой о невозможности 

обеспечения реальных прав кредиторов по взысканию долга. Муниципальные 

образования не заинтересованы в предоставлении жилых помещений манев-

ренного фонда для этих целей. Более того, нельзя не учитывать, что предостав-

ление для этих целей жилых помещений маневренного фонда не отвечает их 

интересам, поскольку после производства расчетов эти лица утрачивают право 

пользования жилыми помещениями маневренного фонда, могут не иметь дру-

гого жилого помещения, быть малообеспеченными и нуждающимися в предо-

ставлении жилого помещения. В этих случаях на органы местного самоуправ-

ления по закону возлагается обязанность предоставить им при наличии усло-

вий, указанных в Жилищном кодексе РФ, жилые помещения для постоянного 

проживания бесплатно по договору социального найма из своего муниципаль-

ного жилищного фонда. Кроме того, муниципалитеты сохраняют помещения 

маневренного фонда для предоставления их лицам, лишившимся жилых поме-

щений в результате стихийных, природных и техногенных катастроф. Эта кате-

гории лиц тоже имеет право на предоставление им помещений маневренного 

фонда. Многие муниципалитеты вообще не имеют жилых помещений, относя-

щихся к маневренному фонду [8, с. 46]. 

Зачастую при указанных обстоятельствах у муниципальных образований 

нет обязанности, возможностей иногда и просто желания предоставлять жилые 

consultantplus://offline/ref=87A5E26EFFC5A748F64F63EA3191605D153B9AFC8E5C2FB71E8DE46E9FCA5E4BFAD2F636F9CC92F9l1T7S
consultantplus://offline/ref=87A5E26EFFC5A748F64F63EA3191605D153A91F8875C2FB71E8DE46E9FlCTAS
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помещения маневренного фонда гражданам – должникам по ипотечным креди-

там (и членам их семьи). 

В этом контексте на практике возникают следующие проблемы: 

 Сложная юридическая процедура обращения взыскания задолженности 

по ипотечному кредиту на заложенное недвижимое имущество, приобретенное 

за счет средств кредита, в случае, если для должника и членов его семьи оно 

является единственным пригодным для постоянного проживания помещением. 

 Продажа залогового недвижимого имущества дома, обремененного 

правами других лиц (членов семьи должника), существенно снижает продаж-

ную цену, как следствие, уменьшается и размер суммы, которая засчитывается 

в счет погашения задолженности.  

 После продажи жилого помещения с публичных торгов и расчетом с 

кредитором, у гражданина-должника не всегда имеется реальная финансовая 

возможность для приобретения нового жилья пригодного для постоянного 

проживания. Договор найма жилого помещения маневренного фонда заключа-

ется лишь на период до завершения расчетов с гражданами, утратившими жи-

лые помещения в результате обращения взыскания на них, после продажи жи-

лых помещений, на которые было обращено взыскание. После чего такие граж-

дане подлежат выселению. 

На основании вышеизложенного можно сделать вывод о том, что на сего-

дняшний день недостаточно соблюден баланс интересов должника и членов его 

семьи, имеющих конституционное право на жилое помещение, и интересов 

кредитора, имеющего законное право на возврат принадлежащих ему денеж-

ных средств непогашенного кредита путем обращения взыскания на такое 

имущество. Судебная практика однозначно дает понять о том, что обращение 

взыскания на заложенное имущество, являющееся единственным жильем для 

должника, возможно. При этом фактически должник совместно с членами сво-

ей семьи остается на улице. 

Для предотвращения обращения взыскания на заложенное имущество, 

автором предлагается рассмотреть вопрос об обязанности банка (залогодержа-

теля) при наличии уважительных причин неисполнения либо ненадлежащего 

исполнения заемщиком своих обязательств по погашению ипотечного кредита 

предложить последнему реструктуризацию долга на срок от 1 года до 3 лет. В 

случае дальнейшего исполнения своих обязательств по погашению ипотечного 

кредита обратить взыскание на заложенное имущество. Хотелось бы обратить 

внимание, что в настоящей статье подразумевается не о праве банка рассмот-

реть заявления заемщика о реструктуризации долгов, а об обязанности при 

наличии уважительности причины неисполнения должником своих обяза-

тельств. Тем самым автор считает, что вышеуказанная обязанность позволит 

должнику (заемщику) восстановить свою платежеспособность, а также сохра-

нения заложенного имущества. 
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