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Аннотация. Статья посвящена рассмотрению актуальных в условиях стабиль-
но высоких цен на жилье, финансового кризиса и девальвации рубля вопросов право-
вых оснований возникновения правоотношений жилищного кредитования как одного из
основных способов приобретения жилья в собственность в современных условиях.
Раскрывается содержание объекта и предмета ипотеки жилых помещений. Выявля-
ются технические, санитарные и иные потребительские характеристики самого жило-
го помещения как предмета ипотеки. Анализируются дополнительные требования к
залоговому имуществу, устанавливаемые банками для жилого помещения – предмета
ипотеки в качестве гарантии возврата кредита. Рассмотрены способы оформления обес-
печения кредита; приведены различные классификации ипотеки жилых помещений;
определены и сопоставлены особенности правовых оснований возникновения ипотеки
в силу договора и в силу закона.
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В условиях стабильно высоких цен на
жилье, финансового кризиса и девальвации
рубля накопление денежных средств не все-
гда позволяет решить насущную жилищную
проблему.

Одним из наиболее рациональных и
доступных способов приобретения жилого
помещения или улучшения условий прожи-
вания становится ипотека. С помощью ипо-
течного кредита можно приобрести квар-
тиру в многоквартирном доме, комнату,
жилой дом, погасить ранее выданный кре-
дит для покупки жилья, приобрести жилое
помещение на этапе строительства путем
участия в долевом строительстве много-
квартирных домов.

В Стратегии развития ипотечного жи-
лищного кредитования в Российской Федера-
ции до 2030 г., утвержденной Распоряжением
Правительства РФ от 19 июля 2010 г. № 1201-р,
с учетом опыта применения действующей
системы ипотечного кредитования указыва-
ется, что добиться повышения доступности
жилья только расширением возможностей
кредитования проблематично, так как увели-
чение спроса населения за счет развития раз-
личных финансовых механизмов без измене-
ния других условий на рынке жилья и жилищ-
ного строительства объективно способству-
ет росту цен.

Вместе с тем предполагается, что ипо-
течный жилищный кредит станет основным
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механизмом приобретения жилья в собствен-
ность, при этом цены на жилье, условия ипо-
течного жилищного кредитования и доходы
населения позволят приобретать жилье 60 %
населения. Предусматривается, что уровень
ежемесячных доходов заемщика будет превы-
шать как минимум в три раза сумму ежеме-
сячных расходов по погашению ипотечного
жилищного кредита на приобретение жилья,
соответствующего стандартам обеспечения
жилыми помещениями [5, с. 50–58].

Как правило, используя в обыденной
жизни слова «ипотека», «взять квартиру в ипо-
теку», «надо расплатиться за ипотеку», «ипо-
течный кредит», люди подразумевают одно и
то же. Однако следует заметить, что «ипоте-
ка» и «ипотечный кредит» – это совершенно
разные понятия.

В зависимости от срока, объекта, цели
банками предоставляются три основных вида
жилищных кредитов: 1) земельный кредит –
кредит, предоставляемый физическим или
юридическим лицам на приобретение и обус-
тройство земельного участка под предстоя-
щее жилищное строительство; 2) строитель-
ный кредит – краткосрочный кредит на стро-
ительство (реконструкцию) жилья, предостав-
ляемый юридическим и физическим лицам
для финансирования строительных работ;
3) кредит на приобретение жилья – долгосроч-
ный кредит, предоставляемый физическим и
юридическим лицам для приобретения жилья.

Однако основным видом обеспечения
кредитов на покупку жилья все же является
залог приобретаемого жилого помещения
(ипотека).

В наименовании действующего Феде-
рального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ
«Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее –
Закон об ипотеке) ставится знак равенства
между ипотекой и залогом недвижимости.

В п. 2 ст. 334 ГК РФ прямо указано, что
залог земельных участков, предприятий, зда-
ний, сооружений, квартир и другого недви-
жимого имущества (ипотека) регулируется
законом об ипотеке. К ипотеке применяют-
ся общие правила о залоге, установленные
ГК РФ (если Законом об ипотеке не опре-
делены иные требования).

Залог жилых помещений в силу закона
возможен не только при жилищном кредито-

вании, но и в некоторых других случаях. В ча-
стности, возникновение залога жилого поме-
щения в силу закона будет иметь место при
передаче под выплату ренты жилого помеще-
ния (п. 1 ст. 587 ГК), при приобретении жило-
го помещения в кредит, с рассрочкой плате-
жа (п. 5 ст. 488 ГК).

На основании договора залогом жилого
помещения может быть обеспечено практи-
чески любое обязательство, однако при этом
будут иметь место особенности обращения
взыскания на данное имущество.

На сегодняшний день существует доста-
точное количество публикаций, представленных
в специальной юридической литературе, посвя-
щенных объекту и предмету ипотеки.

Так, Е.А. Рудненко указывает, что объек-
том ипотеки жилых помещений является пра-
во собственности на жилое помещение, а пред-
метом – само жилое помещение, право соб-
ственности на которое зарегистрировано в
порядке, установленном для государственной
регистрации прав на недвижимое имущество
и сделок с ним [4, с. 108–111].

Согласно п. 1 ст. 9 Закона об ипотеке в
договоре об ипотеке должны быть указаны
предмет ипотеки, его оценка, существо, раз-
мер и срок исполнения обязательства, обес-
печиваемого ипотекой.

Необходимо помнить, что предметом
ипотеки может быть только недвижимое иму-
щество, права на которое зарегистрированы в
порядке, установленном для государственной
регистрации прав на недвижимое имущество
и сделок с ним, в частности жилые дома, квар-
тиры и части жилых домов и квартир, состоя-
щие из одной или нескольких изолированных
комнат, объекты незавершенного строитель-
ства, право требования участника долевого
строительства.

Не могут быть предметом залога дома
и квартиры, находящиеся в государственной
или муниципальной собственности, и имуще-
ство, которое нельзя приватизировать (слу-
жебное жилье и иные виды специализирован-
ного жилищного фонда).

Гостиницы, дома отдыха, дачи, садовые
домики и другие строения и помещения, не
предназначенные для постоянного прожива-
ния, могут быть предметом ипотеки на об-
щих основаниях. Правила, установленные для
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ипотеки жилых домов и квартир, на них не
распространяются.

При ипотеке квартиры в многоквартир-
ном жилом доме, части которого в соответ-
ствии с п. 1 ст. 290 ГК РФ находятся в общей
долевой собственности залогодателя и других
лиц, заложенной считается наряду с жилым
помещением соответствующая доля в праве
общей собственности на жилой дом.

С учетом технических, санитарных и
иных потребительских качеств в законе вы-
деляются две группы жилых домов для ипо-
теки: индивидуальные и многоквартирные
жилые дома. Надо отметить, что глава 18
ГК РФ упоминает только о многоквартирных
жилых домах.

К индивидуальному следует отнести
одноквартирный жилой дом, предназначенный
для одной семьи по техническим, санитарным
и иным потребительским качествам, состоя-
щий из одной и более комнат, связанных со-
общением с местами общего пользования
дома и внешней средой, независимо от того,
принадлежит ли жилой дом одному собствен-
нику или на праве общей собственности не-
скольким лицам без технического раздела
между ними или выдела части занимаемого
жилого помещения и мест общего пользова-
ния в установленном порядке.

Ипотека жилых домов осуществляется
одновременно с ипотекой земельного участ-
ка, на котором находится этот жилой дом, либо
части этого участка, функционально обеспе-
чивающей закладываемый дом, либо одно-
временно с ипотекой принадлежащего зало-
годателю права аренды этого участка или его
соответствующей части.

Как правило, банки устанавливают до-
полнительные требования к залоговому иму-
ществу. Это связано с тем, что имеющаяся в
наличии недвижимость поступает в ипотеку
(в залог) банку как гарантия возврата креди-
та. И в случае, если должник не сможет вы-
полнить свое обязательство по выплате кре-
дита, кредитор (обычно банк) имеет право
реализовать заложенное недвижимое имуще-
ство, следовательно, банк заинтересован в
том, чтобы недвижимость была ликвидна на
протяжении долгого времени и при необходи-
мости ее можно было бы продать. От состо-
яния и благоустроенности ипотечной недви-

жимости будут зависеть впоследствии и раз-
мер кредита, и процентная ставка, и срок по-
гашения кредита [1, с. 72].

Основные требования, предъявляемые
банками к залоговому жилью, заключаются
в следующем:

– во-первых, банками рассматривается
год постройки и техническое состояние жи-
лья. В нем не должно быть незарегистриро-
ванной перепланировки в техническом паспор-
те. Некоторые банки выдвигают требования,
чтобы в жилом помещении обязательно была
отдельная кухня, наличие системы водоснаб-
жения и водоотведения, газоснабжения, элек-
тричества, отопления;

– во-вторых, залоговое жилье должно
сохранять ликвидность на весь срок выплаты
заемщиком ипотечного кредита. Фундамент
залогового жилья должен быть кирпичным,
железобетонным или каменным. Именно по-
этому банки часто отказывают в ипотеке, если
речь идет о залоге жилья с деревянными пе-
рекрытиями, продать которое практически
невозможно;

– в-третьих, отсутствие возможных об-
ременений. Многие банки не рассматривают
в качестве залогового жилья дома, кварти-
ры или комнаты в коммуналках, в которых
зарегистрированы несовершеннолетние дети,
инвалиды или престарелые граждане. Жела-
тельно, чтобы в жилом помещении был один
собственник и никто не был зарегистриро-
ван (прописан). Если продавец квартиры по-
лучил ее в наследство или на момент прива-
тизации в ней были зарегистрированы дети,
то кредитная комиссия банка, скорее всего,
откажет в ипотеке.

Залогом может стать как имеющаяся в
собственности заемщика недвижимость, так
и приобретаемое по ипотечному кредиту жи-
лье. При этом объект недвижимости может
быть готовой квартирой в новостройке, квар-
тирой на вторичном рынке недвижимости,
будущим жилым помещением, находящимся
еще только на этапе возведения фундамента.

Если предметом ипотеки становится
строящееся жилое помещение в многоквар-
тирном жилом доме, то заемщик не может
предоставить банку залог в виде покупае-
мой квартиры, так как она еще не существу-
ет физически.
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В соответствии с п. 5 ст. 5 Закона об ипо-
теке правила об ипотеке недвижимого имуще-
ства применяются также к залогу прав требо-
вания участника долевого строительства, вы-
текающих из договора участия в долевом стро-
ительстве, отвечающего требованиям Закона
о долевом участии в строительстве, то есть
банку в этом случае передается в залог лишь
право требования на квартиру по договору до-
левого участия в строительстве.

Так, Президиум ВАС РФ в Постановле-
нии от 25 января 2011 г. № 13905/10, рассмат-
ривая дело о признании незаконным уклоне-
ния Управления Федеральной регистрацион-
ной службы по Санкт-Петербургу и Ленинг-
радской области от государственной регист-
рации залога (ипотеки) прав требования уча-
стника долевого строительства в пользу бан-
ка, который возник в силу закона, пришел к
выводу о том, что абз. 2 п. 5 ст. 5 Закона об
ипотеке, определяющим имущество, которое
может быть предметом ипотеки, установле-
на возможность передать в ипотеку права
требования участника долевого строитель-
ства, при этом к залогу таких прав применя-
ются правила об ипотеке недвижимого иму-
щества. Поскольку из приведенной нормы, а
также иных положений Закона об ипотеке не
следует, что правила о возникновении ипоте-
ки в силу закона не применяются к ипотеке
прав требования участника долевого строи-
тельства, вытекающих из соответствующего
договора, действие всех положений Закона об
ипотеке распространяется на залог прав тре-
бования участника долевого строительства.

После сдачи дома в эксплуатацию, госу-
дарственной регистрации права собственнос-
ти заемщика на жилье банк может переофор-
мить это право и получить ликвидное обеспе-
чение по кредиту. Некоторые банки предлага-
ют программы, при которых они не только вы-
дают кредит на покупку квартир в строящем-
ся доме, но и финансируют строительство по-
средством кредитования застройщика.

Объекты незавершенного строительства
также могут быть отнесены к недвижимому
имуществу и выступать в качестве предмета
ипотеки. В качестве обеспечения по ипотеч-
ному обязательству может выступать строя-
щийся индивидуальный жилой дом, принад-
лежностями которого считаются также ма-

териалы и оборудование, приготовленные для
его строительства, которые также будут вхо-
дить в единый предмет ипотеки.

Законодательство не исключает оформ-
ления ипотеки на комнату в квартире, однако
на практике банки дают разрешение на такие
сделки только в случае, если покупатель вы-
купает последнюю комнату, а все остальные
уже ему принадлежат, так как в случае не-
возможности взыскать долг по причине непла-
тежеспособности клиента для продажи потре-
буется согласие всех соседей.

Критерий изолированности комнаты оп-
ределяется тем, можно ли ее использовать как
самостоятельное жилище, имеющее выход в
коридор или на лестничную площадку (но не в
другое жилое помещение) и сообщение с ме-
стами общего пользования (санузлом, кухней).

Система ипотечного кредитования стро-
ится на том, что обеспечение кредита может
быть оформлено тремя способами:

1. Договором об ипотеке приобретенно-
го жилого помещения с соответствующим
нотариальным удостоверением сделки, а так-
же государственной регистрацией возникаю-
щей ипотеки.

2. Трехсторонним (смешанным) дого-
вором купли-продажи и ипотеки жилого по-
мещения, при котором все заинтересован-
ные стороны (кредитор, заемщик, продавец)
последовательно и практически одновре-
менно фиксируют, нотариально заверяют и
регистрируют переход прав собственности
от продавца квартиры к покупателю (заем-
щику), а также ипотеку данной квартиры в
пользу кредитора.

3. Договором приобретения жилого по-
мещения за счет кредитных средств, когда
ипотека приобретаемого жилого помещения
возникает в силу закона в момент регистра-
ции договора купли-продажи.

Существуют различные классификации
ипотеки жилых помещений:

– по объему предоставляемого обеспе-
чения можно выделить ипотеку с полным обес-
печением, при которой требования залогодер-
жателя обеспечиваются в том объеме, какой
они имеют к моменту их удовлетворения, и
ипотеку с предельным обеспечением, при ко-
тором в договоре об ипотеке указана твердая
сумма обеспеченных требований залогодержа-
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теля, сверх которой он не вправе претендовать
на преимущественное удовлетворение за счет
стоимости предмета ипотеки;

– по фигуре залогодателя можно выде-
лить ипотеку, предоставленную должником по
обеспечиваемому обязательству, и ипотеку,
предоставленную третьим лицом, при кото-
рой собственник жилого помещения, не яв-
ляющийся должником по кредитному дого-
вору, предоставляет принадлежащее ему не-
движимое имущество в обеспечение. Такая
ипотека может сопровождаться заключени-
ем договора поручительства с данным тре-
тьим лицом, но это не является обязатель-
ным требованием;

– по валюте обеспеченного ипотекой обя-
зательства разделяют рублевую и валютную
ипотеку. С 2015 г. в связи с резким снижени-
ем курса рубля заемщики по так называемой
валютной ипотеке оказались в сложной ситу-
ации, когда сумма обязательства значитель-
но превысила стоимость приобретенного жи-
лья, а размер платежа в перерасчете на руб-
ли вырос в несколько раз. После проведения
многочисленных акций протеста валютных
заемщиков некоторые банки предложили ва-
рианты реструктуризации валютной ипоте-
ки в рублевую или зафиксировали курсы ва-
лют, применяемые при погашении кредита на
определенной отметке;

– в зависимости от наличия осложнения
в субъектном составе ипотечного правоотно-
шения разделяют ипотеку с одним залогода-
телем и ипотеку с множественностью лиц на
стороне залогодателя, при которой с учетом
неделимости предмета ипотеки залоговая от-
ветственность может трансформироваться
в солидарную (п. 2 ст. 38 Закона об ипотеке);

– один и тот же объект недвижимости
может быть заложен несколько раз по разным
кредитным обязательствам. В данном случае
по рангу ипотечного кредита выделяют пред-
шествующую и последующую, что связано с
обеспечением разрешения коллизии несколь-
ких залоговых прав на одну и ту же недвижи-
мость и определением порядка их реализации.
Критерием определения старшинства высту-
пает дата совершения регистрационной запи-
си об ипотеке в ЕГРП;

– по форме удостоверения прав залого-
держателя – ипотека может сопровождаться

оформлением закладной или быть оформлена
без закладной;

– по основанию возникновения существу-
ет ипотека в силу закона, то есть возникаю-
щая при наступлении определенных фактов,
указанных в законе, независимо от воли сто-
рон, и ипотека в силу договора.

Случаи возникновения ипотеки в силу
закона:

– рента – ипотека возникает помимо
воли сторон в силу закона, при этом заключа-
ется договор ренты, по которому при переда-
че под выплату ренты недвижимого имуще-
ства получатель ренты в обеспечение обяза-
тельства плательщика приобретает право за-
лога на передаваемое по договору имущество;

– продажа в кредит – приобретенное с
использованием кредитных (заемных)
средств жилое помещение считается находя-
щимся в залоге у банка или иной кредитной
организации с момента государственной ре-
гистрации ипотеки в ЕГРП;

– строительство в кредит – жилые дома
или квартиры, построенные с использовани-
ем целевых кредитных средств банка или иной
кредитной организации либо средств целево-
го займа;

– оформление в кредит долевого учас-
тия в строительстве – права требования уча-
стника при долевом строительстве.

При заключении договора об ипотеке в
нем должны быть отражены следующие су-
щественные условия: предмет ипотеки, его
оценочная стоимость, существо, размер и
срок исполнения обязательства, обеспечива-
емого ипотекой. Если сторонами не достиг-
нуто соглашение хотя бы по одному из назван-
ных условий либо соответствующее условие
в договоре отсутствует, договор ипотеки не
может считаться заключенным.

В таком случае никаких прав и обязанно-
стей у сторон данного договора не возникает.

Оценка жилого помещения проводится
специализированными оценочными фирмами
либо сертифицированными специалистами-
оценщиками с учетом современных реалий на
рынке жилья, перспектив его развития.

Как уже отмечалось, при оформлении
ипотеки может выдаваться закладная – имен-
ная ценная бумага, которая составляется за-
емщиком и отражает основные условия кре-
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дитного договора и договора ипотеки. Заклад-
ная может составляться как при установле-
нии договорной ипотеки, так и при возникно-
вении ипотеки в силу закона. Зарубежным
аналогом закладной можно назвать залоговое
свидетельство германского права [3, с. 201].
Закладная может быть продана банком тре-
тьим лицам, это означает, что новый владе-
лец закладной будет получать платежи, кото-
рые выплачиваются по договору, обеспечива-
емому ипотекой.

Закладная удостоверяет следующие пра-
ва ее законного владельца:

– право на получение исполнения по де-
нежному обязательству, обеспеченному ипо-
текой, без представления других доказа-
тельств существования этого обязательства;

– право залога на имущество, обреме-
ненное ипотекой.

Закладная выдается первоначальному
залогодержателю органом по государствен-
ной регистрации прав после государственной
регистрации ипотеки.

О выдаче закладной производится запись
в книге учета выданных свидетельств о го-
сударственной регистрации прав. Копия зак-
ладной с приложениями остается в органе по
государственной регистрации. Закладная мо-
жет быть составлена и выдана залогодержа-
телю в любой момент до прекращения обес-
печенного ипотекой обязательства [2, с. 115].

Закладная, составленная после государ-
ственной регистрации ипотеки, представляет-
ся в орган по государственной регистрации по
совместному заявлению залогодержателя и
залогодателя. Закладная выдается залогодер-
жателю в течение одного дня с момента об-
ращения правообладателя или его представи-
телю при наличии нотариально удостоверен-
ной доверенности, подтверждающей его пол-
номочия на получение закладной.

Владелец закладной считается законным,
если его права на закладную основываются
на сделке по передаче прав по закладной и
последней отметке на закладной, произведен-
ной предыдущим владельцем. Он не счита-
ется законным владельцем закладной, если
доказано, что закладная выбыла из владения
кого-либо из лиц, сделавших передаточные
надписи, в результате хищения или иным об-
разом помимо воли этого лица, о чем владе-

лец закладной, приобретая ее, знал или дол-
жен был знать.

Ипотека как в силу договора, так и в силу
закона подлежит государственной регистра-
ции [6, с. 75–98].

Сложившаяся практика государственной
регистрации ипотеки в силу закона происходит
в следующем порядке: продавец и покупатель
подписывают договор купли-продажи, в кото-
ром предусмотрено, что жилье приобретается
покупателем за счет кредитных средств. За
обязательным включением данной оговорки
следит, как правило, банк.

В отличие от ипотеки в силу договора,
которая считается возникшей с момента ее
государственной регистрации, для государ-
ственной регистрации возникновения ипотеки
в силу закона необходим факт получения кре-
дита в банке. Этот факт одновременно с госу-
дарственной регистрацией права собственно-
сти залогодателя и будет являться основани-
ем возникновения ипотеки в силу закона.

Таким образом, для государственной ре-
гистрации ипотеки в силу закона не требуется
заключать и представлять в регистрирующий
орган договор ипотеки и какие-либо другие
документы, которые не являются основани-
ем возникновения ипотеки в силу закона.
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Abstract. The article considers the current issues of legal bases of legal housing loans
as one of the main ways to purchase housing in the property today under the conditions of
stable high housing prices, financial crisis and the devaluation of the ruble. The author reveals
the content of the object and the subject of mortgage dwellings. Technical, sanitary and other
consumer characteristics of the dwelling are identified as the subject of mortgage. The additional
requirements for collateral set by banks for residential premises – the mortgaged property as
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