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Настоящая статья посвящена правовой процедуре обращения взыскания на ипотечное имуще-
ство. Особое внимание уделяется анализу договорной и законной ипотеки, а также порядку обра-
щения взыскания на заложенное имущество в таких случаях. Автор исследует специфические осо-
бенности возникновения ипотеки как в силу закона, так и в силу договора. В процессе исследования 
раскрываются особенности гражданско-правовой процедуры обращения взыскания на ипотечное 
имущество. Отмечается, что обращение взыскания допускается даже в том случае, если ипотечное 
имущество является единственным жильем должника. В этой связи автор детально рассматривает 
процедуру лишения должника единственного жилья.
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Ипотечное кредитование, помимо того, что 
является гражданско-правовым инструмен-
том, обладающим ярко выраженными эконо-
мико-правовыми свойствами, является также 
и  социальным инструментом государства, по-
скольку позволяет последнему распределить во 
времени значительную финансовую нагрузку за 
приобретение жилья для конкретного человека. 
Основное правовое регулирование ипотечных 
отношений содержится в ГК РФ и Федеральном 
законе от 16.07.1998 N102-ФЗ «Об ипотеке (зало-
ге недвижимости)».

Как показывает практика, получение ипо-
теки, это только начало правоотношений, дли-
тельность которых составляет, иногда по не-
скольку десятков лет. И  в  этом состоит главная 
сложность взаимодействия сторон ипотечных 
правоотношений. К  сожалению, часто бывает, 
что заемщик, чье жилье находится в  ипотеке, 
через какое-то время становится неспособным 
обслуживать свой заем. В таких случаях законо-
датель предусмотрел ряд неблагоприятных по-
следствий для заемщика.

Действующее законодательство предусма-
тривает возможность обращения взыскания на 
предмет ипотеки в случае, когда заемщик не вы-
полняет обязательство, обеспеченное ипотекой. 
Однако, как сам закон, так и  договор могут от-
клоняться от этого правила как в сторону более 

раннего взыскания, так и в сторону более позд-
него взыскания. Как правило, нормы договора 
детально прописывают ответственность заем-
щика. Если в  договоре не предусматривается 
иное, взыскание на предмет ипотеки, обязатель-
ства по которой должник исполняет периодиче-
скими платежами, может быть обращено в  слу-
чае, если должник систематически не исполняет 
в течение календарного года взятые на себя обя-
зательства.

В  обстоятельствах, когда банк-кредитор на 
основании положений договора о  внесудебном 
обращении взыскания на заложенное имуще-
ство может обратить взыскание на предмет ипо-
теки без обращения в  суд, отмеченный нами 
годичный срок должен предшествовать дню на-
правления залогодержателем залогодателю уве-
домления об обращении взыскания на предмет 
ипотеки.

Вроде бы простая формулировка: обратить 
взыскание на заложенное имущество. Одна-
ко, банк-заемщик, предоставивший субъекту 
денежный займ, обеспеченный ипотекой, не 
всегда может достаточно легко удовлетворить 
свои имущественные требования по отноше-
нию к должнику за счет предмета ипотеки. Этот 
вопрос еще более усложняется, если жилье, 
приобретенное должником, является для него 
единственным. Еще одним вопросом, который 
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возникает для банка в этой связи, является стои-
мость реализуемого предмета ипотеки: покроет 
ли она в полной мере стоимость всего кредита. 
В этом случае у банка сразу же возникает допол-
нительные вопросы: есть ли у должника допол-
нительное имущество, пригодное для удовлет-
ворения и действительно ли должник не имеет 
возможности погасить задолженность по ипоте-
ке.

Нужно учитывать, что обращение взыскания 
на предмет ипотеки по требованиям банка-кре-
дитора по общему правилу возможно на осно-
вании решения суда. Однако, в  договоре могут 
быть предусмотрены случаи, когда такое обра-
щение может быть произведено без судебного 
решения. Законная ипотека также допускает 
внесудебное обращение взыскания на имуще-
ство, если в отношении этого имущества выдана 
закладная.

Н. Кофанова верно подмечает, что «обраще-
ние взыскания на предмет ипотеки во внесудеб-
ном порядке по исполнительной надписи нота-
риуса допускается на основании нотариально 
удостоверенного договора об ипотеке или нота-
риально удостоверенного договора, влекущего 
за собой возникновение ипотеки в силу закона, 
либо закладной, которые содержат условие об 
обращении взыскания на заложенное имуще-
ство во внесудебном порядке» [18].

Действующее законодательство предус-
матривает следующие способы реализации 
ипотечного имущества, взыскание на которое 
допустимо во внесудебном порядке, относятся:

• продажа на открытом или закрытом аук-
ционе;

• приобретение заложенного имущества за-
логодержателем для себя или третьих лиц с  за-
четом в счет покупной цены обеспеченных ипо-
текой требований залогодержателя к должнику.

Как предусматривает абз.  1 п.  1 ст.  446 ГПК 
РФ «взыскание по исполнительным документам 
не может быть обращено на принадлежащий 
гражданину-должнику жилой дом, если он для 
должника и совместно с ним проживающих чле-
нов его семьи является единственным пригод-
ным для постоянного проживания помещением, 
за исключением случаев, если такой дом являет-
ся предметом ипотеки и на него в соответствии 
с законодательством об ипотеке может быть об-
ращено взыскание».

В  соответствии со ст.  77 и  78 Федеральным 
законом от 16  июля 1998 г. N102-ФЗ допуска-

ется обращение взыскания задолженности по 
кредиту или целевому займу на жилой дом или 
квартиру в  том случае, когда жилой дом или 
квартира являются заложенными по договору 
ипотеки либо ипотеки в  силу закона в  обеспе-
чение возврата кредита или целевого займа, 
предоставленных банком или иной кредитной 
организацией либо другим юридическим лицом 
на приобретение или строительство таких или 
иных жилого дома или квартиры.

Как видно, действующее законодательство 
предусматривает возможность обращения взы-
скания на жилой дом или квартиру, которые 
построены или приобретены за счет средств 
ипотечного кредита или целевого займа. Это 
правило действует и в том случае, когда предмет 
ипотечного залога является единственным при-
годным для проживания должника с  членами 
его семьи помещением.

Указанный нормативный акт также предус-
матривает, что «обращение залогодержателем 
взыскания на заложенные дом или квартиру 
и  реализация этого имущества являются осно-
ванием прекращения права пользования зало-
годателя и любых иных лиц, проживающих в та-
ком доме или квартире» [9].

Учитывая это положение закона, можно со-
гласиться с  Н. Кофановой о  том, что «имуще-
ственный иммунитет не распространяется на 
жилой дом, построенный или приобретенный 
гражданином за счет средств ипотечного кре-
дита или целевого займа, и на такой дом может 
быть обращено взыскание с  гражданина-долж-
ника задолженности по ипотечному кредиту 
даже в  случаях, когда жилой дом является для 
него и членов его семьи единственным помеще-
нием, пригодным для постоянного проживания» 
[9].

Отметим, однако, что требование о  выселе-
нии должников из единственного ипотечного 
жилья возможно исключительно собственником 
этого имущества. Иными словами, пока креди-
тор имеет статус залогодержателя, такого права 
у него не существует.

В то же время, укажем, что законом не пред-
усмотрено выселение как самого должника, так 
и  членов его семьи из помещения, на которое 
обращается взыскание. Прекращение их право-
мочий пользования заложенным недвижимым 
имуществом предусматривается законом ис-
ключительно в случае обращения взыскания на 
такое имущество и  его последующей реализа-
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ции. По смыслу положений закона можно гово-
рить о том, что для прекращения их права поль-
зования требуется выполнение двух условий:

1. наличие вступившего в  законную силу 
решения суда, предусматривающего взыскание 
на заложенное имущество;

2. последующая реализация этого имуще-
ства.

Отметим, что в случае, когда публичные тор-
ги признаны состоявшимися, собственником 
ранее заложенного ипотечного имущества ста-
новится третье лицо, победившее на них. В ином 
случае залогодержатель приобретает статус 
собственника, если сохранил такое имущество 
в силу положений, предусмотренных п. 11 ст. 87 
Федерального закона от 02.10.2007 N229-ФЗ «Об 
исполнительном производстве»: если имуще-
ство должника не было реализовано путем про-
ведения повторных публичных торгов, а  судеб-
ный пристав-исполнитель направил взыскателю 
предложение оставить это имущество за собой, 
которое взыскатель акцептовал.

Особо отметим, что в  день проведения пу-
бличных торгов как должник, так и  члены его 
семьи могут проживать в  реализуемом имуще-
стве: право пользование должника реализуемым 
имуществом прекращается после проведения 
торгов. Вспомним, что если на заложенный дом 
(квартиру) зарегистрировано право собственно-
сти должника, то в соответствии со ст. 237 ГК РФ 
право собственности на имущество прекращает-
ся у собственника только с момента возникнове-

ния права собственности на изъятое имущество 
у лица, к которому переходит это имущество.

Также отметим, что в  соответствии с  п.  1 
ст.  8.1 ГК РФ в  случаях, предусмотренных за-
коном, права, закрепляющие принадлежность 
объекта гражданских прав определенному лицу, 
ограничения таких прав и обременение имуще-
ства (права на имущество) подлежат государ-
ственной регистрации.

Это означает, что «на день продажи зало-
женный жилой дом (квартира) фактически еще 
обременен правами проживающих в нем лиц, их 
выселение в связи с прекращением права поль-
зования или права собственности может быть 
произведено только в судебном порядке. Следо-
вательно, новый собственник дома (квартиры), 
желая освободить приобретенный дом (кварти-
ру) от проживающих в нем лиц, должен предъя-
вить в суд требование об их выселении. И только 
после вступления в законную силу решения суда 
об удовлетворении иска он может требовать ис-
полнения решения о  выселении, обратившись 
в  службу судебных приставов, которые долж-
ны принять меры к  исполнению решения суда 
и произвести выселение» [18].

Таким образом, мы видим, что как сама ипо-
тека является весьма сложным процессом, с точ-
ки зрения ее исполнения, так и процедура обра-
щения взыскания на предмет ипотеки весьма 
трудозатратная и  многоступенчатая, поскольку 
создает сложности не только должнику по ипо-
теке, но и банку-заемщику.
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