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Договор ипотеки традиционно яв*
ляется предметом дискуссий как
теоретиков, так и практиков. В

течение последних лет отечественные уче*
ные тщательно анализируют правовое ре*
гулирование залога недвижимости, выяв*
ляют и формулируют проблемы, возника*
ющие в сфере применения договора ипо*
теки, и предлагают многочисленные вари*
анты совершенствования действующего
гражданского законодательства. Такое

внимание обусловлено, прежде всего, со*
циальной значимостью самого распростра*
ненного предмета ипотеки – недвижимо*
сти, а также высокой стоимостью указан*
ных объектов. Напряженные споры вызы*
вает залог жилой недвижимости, особенно
в аспекте защиты прав сторон по договору
ипотеки. Актуальность исследования про*
блем защиты прав сторон по договору ипо*
теки определяется и динамичным измене*
нием законодательства, регламентирую*
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Так, решения отменялись в связи с на*
рушениями принципа состязательности
[2], неправильным применении норм об ис*
ключительной [3] и договорной подсуднос*
ти [4]. В деле № 33*25016 суд первой ин*
станции, отказав истцу в удовлетворении
части заявленных исковых требованиях,
«создал ситуацию, при которой отсутству*
ет судебный акт, подтверждающий закон*
ность данных требований истца и соответ*
ственно обоснованность его исполнения в
этой части», что повлекло за собой частич*
ную отмену решения суда первой инстан*
ции с принятием в отмененной части ново*
го решения судом апелляционной инстан*
ции [5]. Часть решений были отменены или
изменены в связи с неправильным приме*
нением судами первой инстанции норм ма*
териального права. В основном указанные
нарушения связаны с неправильным опре*
делением начальной продажной цены не*
движимого имущества.

В деле № 33*25415 суд указал на 80% от
рыночной цены квартиры, однако не опре*
делил стоимость заложенного имущества,
не назначил оценочную экспертизу недви*
жимого имущества, что вызвало изменение
решения суда первой инстанции в части
определения начальной продажной цены
заложенного имущества [6].

В решении по делу № 33*25016 при ус*
тановлении начальной продажной цены за*
ложенного имущества на публичных торгах
суд исходил из ее размера, определенного в
договоре залога, несмотря на предоставле*
ние ответчиком информации о проведенных
им неотделимых улучшениях недвижимо*
го имущества, в результате которых сто*
имость имущества увеличилась более чем
на 4 000 000 рублей, что подтверждалось
экспертным заключением оценщика [5].

По делу № 33*30009/16 решение суда
первой инстанции было изменено в части
определения размера пени, подлежащих
взысканию (размер уменьшен в два раза),
поскольку, несмотря на согласие истца на
снижение размера неустойки, суд взыскал
неустойку в полном размере, что является
несоразмерным последствием нарушения
обязательств ответчиками [7].

Решение по делу № 33*32324 было отме*
нено в связи с принятием отказа от иска [8].

щего рассматриваемую сферу правоотно*
шений.

Специалисты, изучающие защиту прав
сторон по договору ипотеки, неоднократно
акцентировали внимание на важнейших
выявленных проблемах: обращении взыс*
кания на единственное жилое помещение
[1, с. 57–63], необходимости закрепления
возможности, условий и пределов рест*
руктуризации по кредитным договорам в
иностранной валюте [12, с. 7–11], необхо*
димости законодательного ограничения
размера штрафных санкций по договору
ипотеки [11, с. 13].

Проводимые исследования оказывают
положительное влияние на процесс ре*
формирования действующего законода*
тельства.

Так, например, Федеральным законом от
23 июня 2016 г. [13] ст. 9.1 Федерального за*
кона «Об ипотеке (залоге недвижимости)»
[14] дополнена п. 3, в соответствии с кото*
рым размер штрафной неустойки за нару*
шение обязательств заемщика по договору
ипотеки ограничен размером процентной
ставки по основным операциям Банка Рос*
сии по регулированию ликвидности банков*
ского сектора (с 14 июня 2016 г. размер став*
ки – 10,5% [10]) в случае, если по условиям
договора проценты за пользование денеж*
ными средствами за период нарушения обя*
зательства начисляются в размере 0,06% от
просроченной задолженности за каждый
день просрочки в том случае, если догово*
ром займа начисление процентов за указан*
ный период не предусмотрено.

Другие проблемы до сих пор остаются
неразрешенными. В целях объективного
анализа рассматриваемых дискуссионных
аспектов в сфере защиты прав сторон по
договору ипотеки автором проанализиро*
ваны апелляционные определения Мос*
ковского городского суда по делам об обра*
щении взыскания на заложенное недвижи*
мое имущество за 2016 г.

В результате проведенного исследова*
ния можно сформулировать следующие
выводы.

Основными причинами отмены и изме*
нения решений суда первой инстанции яв*
ляются нарушения процессуального зако*
на, допущенные при производстве в суде.
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В рамках проводимого исследования
необходимо отметить, что аргументы от*
ветчиков о незначительности допущенных
нарушений по обязательствам, обеспечен*
ным залогом недвижимости и несоразмер*
ности размера требований залогодержате*
ля стоимости недвижимого имущества, на
которое обращается взыскание, в подавля*
ющем большинстве не принимаются судом
со ссылкой на положения ст. 348 ГК РФ, в
соответствии с которыми о незначительно*
сти и несоразмерности в данном случае
свидетельствует одновременное наличие
следующих критериев: сумма неисполнен*
ных обязательств составляет менее пяти
процентов от стоимости заложенного иму*
щества и период просрочки составляет
менее трех месяцев. Несмотря на доволь*
но гибкую конструкцию ч. 2 ст. 348 ГК РФ,
на что указывают формулировки законо*
дателя «если не доказано иное», «предпо*
лагается», суды оперируют приведенными
в правовой норме основаниями без допол*
нительной мотивировки и отказывают в
применении критерия незначительности и
несоразмерности при превышении суммой
нарушенных обязательств пятипроцент*
ного порога стоимости заложенного иму*
щества [9]. Что касается содержания час*
ти второй ст. 348 ГК РФ, следует обратить
внимание, во*первых, на пропорциональ*
ную зависимость размера просроченных
обязательств от стоимости заложенного
имущества, а во*вторых, на отсутствие
дифференциации размера просроченных
обязательств (в аспекте критерия незна*
чительности допущенных нарушений) в
зависимости от вида и особенностей зало*
женного имущества. Речь идет о законода*
тельном закреплении равнозначных кри*
териев, определяющих возможность обра*
щения взыскания на единственное жилое
помещение заемщика и любое другое не*
движимое имущество по договору ипоте*
ки. В данном случае представляется обо*
снованной дифференциация рассматрива*
емых критериев с учетом специфики за*
ложенного недвижимого имущества.

Анализ нормативно*правовых актов,
регламентирующих правоотношения в
сфере ипотеки, современной цивилисти*
ческой литературы, посвященной изуче*

нию правового регулирования отношений,
связанных с залогом недвижимости и эм*
пирической базы, позволяет сформулиро*
вать следующие предложения по измене*
нию действующего законодательства.

Так, пропорциональную зависимость
суммы просроченных обязательств следует
установить либо от суммы обязательств,
обеспеченных залогом (а не от стоимости за*
ложенного имущества), либо от стоимости
заложенного имущества, зафиксированной
в закладной, что необходимо урегулировать
в ст. 54.1 Федерального закона «Об ипотеке
(залоге недвижимости)». Такой подход пред*
ставляется обоснованным, поскольку рыноч*
ная стоимость заложенного имущества мо*
жет меняться в зависимости от различных
внешних факторов, на которые заемщик не
в силах оказать влияние, а сумма обяза*
тельств, обеспеченных залогом, определя*
ется сторонами договора и остается неиз*
менной. Кроме того, логично определить раз*
мер просроченных обязательств, исключа*
ющих применение условия о «незначитель*
ности», в твердой сумме, поскольку размер
обязательств, принимаемых по договору за*
лога недвижимости, существенно отличает*
ся в разных договорах и может составлять
от 300 000 рублей до нескольких сотен мил*
лионов долларов. В то же время ценность и
ликвидность денежных ресурсов для зало*
годержателя (относительно аспекта «незна*
чительности») при заключении различных
договоров существенно не меняется. Поэто*
му обоснованным будет включение в ФЗ «Об
ипотеке (залоге недвижимости)» нормы, со*
гласно которой исключается применение ус*
ловия о незначительности допущенных на*
рушений по обязательствам, обеспеченным
залогом недвижимости, при нарушении по
обязательствам на сумму 500 000 рублей и
более, независимо от суммы обязательств,
обеспеченных залогом.

Кроме того, ст. 54.1 ФЗ «Об ипотеке (за*
логе недвижимости)» следует дополнить
п. 1.1 следующего содержания:

«1.1. Если не доказано иное, предпола*
гается, что нарушение обеспеченного зало*
гом обязательства незначительно и размер
требований залогодержателя несоразме*
рен стоимости заложенного имущества,
являющегося единственным жилым поме*
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щением, принадлежащим на праве соб*
ственности заемщику при условии, что на
момент принятия судом решения об обра*
щении взыскания одновременно соблюде*
ны следующие условия:

сумма неисполненного обязательства
составляет менее пятнадцати процентов от
стоимости предмета ипотеки, определен*
ной соглашением сторон в закладной;

период просрочки исполнения обяза*
тельства, обеспеченного залогом, состав*
ляет менее шести месяцев».

Следует дополнить также содержание
ст. 54.1 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижи*
мости)» п. 1.2:

«1.2. Исключается применение условия
о незначительности допущенных наруше*
ний по обязательствам, обеспеченным за*
логом недвижимости, в том числе, в отно*
шении единственного жилого помещения,
принадлежащего на праве собственности
заемщику, при нарушении по обязатель*
ствам на сумму 500 000 рублей и более, не*
зависимо от суммы обязательств, обеспе*
ченных залогом».

Предложенные изменения позволят со*
хранить баланс интересов сторон по дого*
вору ипотеки (залога недвижимости) и при*
ведут к сокращению количества граждан*
ских дел, связанных с обращением взыска*
ния на единственное жилое помещение.
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