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  ВВЕДЕНИЕ 
 

Актуальность темы исследования. Переход к рыночным отношениям 

и отношениям частной собственности вызвал необходимость изменения 

прежне существующего механизма обеспечения российских граждан жильем, 

сущность которого сводилась к строительству государственного жилья, 

предоставляемого всем нуждающимся гражданам по договору социального 

найма. С принятием в 1993 году Конституции РФ в ст.40 был закреплен 

совершенно иной механизм реализации права на жилище, признанного за 

каждым. Теперь основным способом осуществления данного права 

российскими гражданами является приобретение жилья в собственность с 

использованием различных форм, одной из которых и является жилищное 

ипотечное кредитование1. 

Следует отметить, что созданная в настоящее время система 

ипотечного жилищного кредитования, несмотря на многие ее положительные 

стороны, имеет ряд существенных недостатков, которые создают немало 

проблем в правоприменительной практике, решение которых зависит не 

только от законодателя, осуществляющего выработку новых подходов к 

регулированию ипотечных жилищных отношений, но и от ученых – 

теоретиков и практиков, разрабатывающих новые теоретические и 

методологические положения в указанной области. 

Обращение взыскания по договору ипотеки – вынужденная мера, 

наступающая вследствие неисполнения должником своих обязательств, 

инициатором которой выступает кредитор. В условиях финансового кризиса 

ипотечные правоотношения зачастую прекращаются именно путем 

обращения взыскания на недвижимое имущество. Во многих случаях 

                                                             
1 Кайдаулов В.А. Обращение взыскания на предмет ипотеки – жилое помещение: анализ 

законодательства Российской Федерации и Соединенных штатов Америки // В сборнике: 

Актуальные проблемы гражданского права и процесса: Материалы всероссийской научно-

практической конференции. 2018. С. 32-39. 

https://elibrary.ru/item.asp?id=32475034
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предметом ипотеки выступает единственное пригодное для проживания 

жилое помещение, зачастую должник не выполняет свои обязательства 

надлежащим образом в силу жизненной ситуации. 

Актуальность работы обусловлена недостаточной исследованностью 

вопросов обращения взыскания на жилые помещения. Актуальность темы 

рассматривается в нескольких аспектах: экономическом, нормотворческом и 

правоприменительном.  

Экономический аспект определяется тем, что жилые помещения 

являются наиболее важным и значимым видом имущества для физических 

лиц.  

Зачастую данный вид имущества передается в залог по кредитным 

обязательствам. И действительно, исследовав данные Банка России можно 

увидеть, что количество взятых кредитов по ипотеке увеличивается2.  

Нормотворческий аспект актуальности темы обусловлен тем, что 

обращение взыскания на недвижимое имущество, в том числе на жилые 

помещения, требуют эффективного функционирования и своевременной 

актуализации норм многих отраслей права: гражданского права, 

гражданского процесса, арбитражного процесса и административного права, 

внутриведомственных норм и собственно, исполнительного производства. 

При этом каждая из вышеназванных норм права недавно претерпела 

или будет претерпевать в будущем значительные реформы. К слову сказать, 

что реформы в различных нормах права проводятся одновременно.  

Правоприменительный аспект актуальности данной работы обусловлен 

тем, что недвижимость является одним из наиболее распространенных 

объектов обращения взыскания в исполнительном производстве. При этом 

нередко изменяющаяся экономическая сфера по вопросу недвижимости, их 

материально-правовая регламентация, а также  одинаково 

характеризовавшиеся недочеты процессуально-правовой регламентации 

                                                             
2 Сведения о жилищных кредитах, предоставленных кредитными организациями физическим 

лицам-резидентам в рублях. [Электронный ресурс] // Режим доступа: Официальный сайт Банка 

России (Дата обращения: 13.10.2019). 
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порождают много проблем в правоприменительной  деятельности судебных 

приставов-исполнителей и  судов. Большое количество судебной  практики и 

активное  обсуждение, как в научной литературе, так и в профессиональных 

форумах наглядно  демонстрирует  множество  сложностей в указанной 

сфере  и наличие  недочетов  в  законодательстве. 

Степень разработанности проблемы.  Вопросы по обращению  

взыскания  на жилые  помещения в области гражданского процесса и 

исполнительного производства рассматривали такие ученые, как: 

Зипунникова Ю.Н., Губин П.Е., Смирных А.Г., Сперанский А.; в области 

гражданского права: Андреев Ю.Н., Гришаев С.П., Новосёлова Л.А. и др. 

Целью настоящей  работы является  исследование основных  проблем 

обращения  взыскания  и  реализации  заложенных  жилых помещений  как 

предмета  залога. 

Для достижения  поставленной цели  необходимо решить  следующие 

задачи: 

- рассмотреть  основания  обращения  взыскания  на  жилое  

помещение,  являющееся предметом  ипотеки; 

- исследовать  порядок  обращения  взыскания  на  заложенное  жилое 

помещение; 

- выявить  особенности  обращения  взыскания  на  жилое  помещение, 

приобретенное  в  браке; 

- охарактеризовать  особенности  защиты  прав  несовершеннолетних 

при  обращении взыскания  на  имущество  и  реализации жилых помещений; 

- проанализировать особенности проведения торгов по реализации 

жилых помещений; 

- рассмотреть порядок передачи взыскателю жилого помещения. 

Методологическую базу исследования составляют общенаучный 

диалектический метод познания и вытекающие из него общенаучные 

методы: анализ, синтез, обобщение, а также частнонаучные методы: 

системно-структурный, формально-юридический и др. 
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Нормативная основа исследования включает в  себя Конституцию 

РФ,  Гражданский кодекс РФ,  Гражданский процессуальный кодекс РФ,  

Федеральный закон  «Об ипотеке (залоге недвижимости)»,  Федеральный 

закон «Об исполнительном производстве»  и иные нормативно-правовые 

акты. 

Эмпирическая основа исследования представлена материалами 

судебной практики в  сфере обращения  взыскания  на заложенные  жилые 

помещения. 

Теоретическая основа исследования включает в себя труды таких 

авторов, как: Бронников А.М., Волкова М. А., Кайдаулов В.А., Краева Д.А., 

Мочалова В.А. и др. 

Структура работы включает в себя введение, три главы, разделенные 

на параграфы, заключение и список использованных источников и 

литературы. 

Апробация результатов исследования заключается в написании и 

опубликовании научной статьи  в рамках темы настоящего исследования: 

Абрамова В.А. Проблемы  защиты прав и интересов при  обращении 

взыскания  и  реализации заложенных  жилых помещений  // «Вестник 

магистратуры». 2019. №11 (98). 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 

Цель работы заключалась в углубленном изучении проблем правового 

регулирования законодательства об обращении взыскания на заложенное 

имущество. В процессе рассмотрения данной цели решались следующие 

задачи: разрешение дискуссионных вопросов избранной темы; выявление 

недостатков в судебной и правоприменительной практике; выработка на этой 

основе предложений и рекомендаций теоретического и практического 

характера по совершенствованию законодательства. Новые правовые нормы 

существенно изменили порядок обращения взыскания на заложенное 

имущество, сделав его более обоснованным и соответствующим реальной 

действительности. Порядок обращения взыскания на заложенное движимое 

имущество более оперативен, в результате чего законом предусматривается 

удовлетворение основного обязательства за счет заложенного предмета не 

только по решению суда, но и по соглашению участников залоговых 

отношений. 

Реализация прав и интересов залогодержателя опосредуется двумя 

последовательными этапами – это обращение взыскания на предмет ипотеки 

и реализация жилого помещения. 

Исходя из толкования ст. 446 Гражданского процессуального кодекса 

Российской Федерации и ст. 78 Закона об ипотеке, наличие у имущества 

статуса единственно пригодного для проживания жилого помещения не 

исключает возможности обращения взыскания на него, если оно выступает 

предметом ипотеки.  

Суды обращают взыскание на жилье даже в том случае, если оно 

является единственным для совместно проживающих с залогодателем 

несовершеннолетних детей, нетрудоспособных лиц. И в этой связи особое 

значение приобретает вопрос о гарантиях этих лиц в части реализации 

конституционных прав на жилище. 
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По закону в случае обращения взыскания на единственное жилье 

неплательщику и членам его семьи предоставляется возможность временного 

проживания в жилых помещениях так называемого маневренного фонда (ст. 

106 ЖК РФ). Однако на практике существует дефицит таких помещений, а 

также зачастую возникают  трудности с подбором помещения подходящего 

размера. 

Кроме того, с нуждающимися в таком помещении гражданами будет 

заключен договор найма на период «до завершения расчетов с гражданами, 

утратившими жилые помещения в результате обращения взыскания на них, 

после продажи жилых  помещений, на которые было обращено взыскание». 

После продажи жилого помещения и расчетов  с должником договор найма 

жилого помещения маневренного  фонда  прекращается,  лица же, 

проживающие в помещении такого фонда, подлежат выселению. 

Выселение должника и  членов его семьи из единственного ипотечного 

жилья, в случаях, перечисленных  в  ст. 95 ЖК РФ, должно происходить 

только при условии предоставления им помещений маневренного фонда для 

временного проживания. 

По нашему мнению, необходимо формирование маневренного 

жилищного фонда, как на уровне субъектов, так и на муниципальном уровне. 

Это позволит должнику и членам его семьи реализовать конституционное 

право на жилище в случае обращения взыскания на жилое помещение, 

являющееся обеспечением основного обязательства. 

Поэтому в ст. 106 ЖК РФ следует ввести положение, закрепляющее 

обязанность муниципалитета предоставлять гражданам – должникам по 

ипотечным кредитам в случае обращения взыскания на единственное 

пригодное к проживанию жилое помещение из маневренного фонда. Чтобы 

не было злоупотреблений правом со стороны должника, следует ограничить 

срок предоставления жилого помещения. 
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Введение законодателем предложенных мер существенно защитит 

интересы сторон, при этом ипотека станет более безопасной для граждан, 

что, в свою очередь, обеспечит приток новых заемщиков, желающих 

улучшить свои жилищные условия. 

Также следует отметить, что заключение несовершеннолетним сделки 

залога (ипотеки) находящегося в своей собственности недвижимого 

имущества в принципе не допустимо, однако, единично возможно при 

согласии родителей и при наличии разрешения органа опеки и 

попечительства, который обязан рассмотреть ситуацию с точки зрения – а не 

пользуются ли родители недобросовестно своим правом на дачу согласия. 

Поскольку родители не могут действовать в ущерб интересам 

несовершеннолетнего гражданина, дача согласия на заключение сделки 

ипотеки ничтожна.  

Отдельным вопросом является незаконная позиция самих органов 

опеки и попечительства, которые стойко стоят на том, что органы опеки и 

попечительства не должны вмешиваться в вопрос дачи разрешения 

родителям при даче ими согласия своим несовершеннолетним детям на 

передачу принадлежащего несовершеннолетним имущества с залог 

(ипотеку). Для чего тогда созданы все эти органы?  

Не многочисленная судебная практика судов общей юрисдикции 

подтверждает вышеуказанные выводы.  

Таким образом, по нашему мнению, передача имущества ребенка в 

залог Банку по обязательствам его родителей недопустима, но при особом 

контроле со стороны государства, в результате рассмотрения конкретного 

случая необходимости в передаче несовершеннолетним своего имущества в 

залог (ипотеку) требуется не только согласие родителей, но и разрешение от 

органа опеки и попечительства родителям дать такое согласие.  
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