
Использование ипотеки как механизма 
обеспечения исполнения обязательств в 
украинских реалиях — достаточно усто-
явшаяся практика. В связи с нестабиль-
ной экономической ситуацией в случае 
невозврата долга возможность обратить 
взыскание на недвижимое имущество 
выглядит привлекательной альтернати-
вой по сравнению, например, с поручи-
тельством или гарантией. В отдельных 
случаях стороны приходят к согласию по 
применению оговорок, предусмотренных 
статьями 37 (приобретение ипотекодер-
жателем права собственности на предмет 
ипотеки) и 38 (продажа ипотекодержате-
лем предмета ипотеки) Закона Украины 
«Об ипотеке» (Закон). Вместе с тем в ходе 
реализации соответствующих механизмов 
обращения взыскания возникают проб
лемные моменты. Отдельные вопросы уже 
исследовались Верховным Судом Украины 
(ВСУ), правовые позиции которого в силу 
положений процессуального законода-

тельства фактически обязательны для всех 
судов Украины.

Обращение в суд

Оба вида оговорок, согласно статье 36 
Закона, являются разновидностью внесу-
дебного урегулирования обращения взы-
скания на предмет ипотеки. Употребленная 
терминология, как следствие, в свое время 
привела к возникновению сомнительной 
позиции о том, что якобы ипотекодержа-
тель не может напрямую обратиться в суд 
за защитой своего права непосредственно 
на основании ипотечной оговорки.

Тем не менее по данному вопросу Вер-
ховный Суд Украины изложил несколько 
позиций, которые, по нашему убеждению, 
соответствуют сути, заложенной в Законе. 
В частности, в постановлении ВСУ от 
11 декабря 2013 года по делу № 6-124цс13 
указано, что, исходя из положений части 2 
статьи  16 Гражданского кодекса (ГК) 
Украины, статей 33, 36, части 1 статьи 37 
Закона Украины «Об ипотеке» от 5 июня 
2003  года № 898-IV, не исключается воз-
можность обращения взыскания на пред-
мет ипотеки путем передачи ипотеко-
держателю права собственности на такой 
предмет в счет исполнения обеспеченных 
ипотекой обязательств по решению суда, 
поскольку этими нормами предусмотрено 
удовлетворение требований ипотекодер-
жателя посредством приобретения права 
собственности на предмет ипотеки, кото-
рое отождествляется с образом обращения 

взыскания, если такой способ предусмот-
рен ипотечным договором. Аналогичный 
вывод закреплен в постановлении ВСУ от 
19 августа 2014 года по делу № 3-43гс14.

Применение ипотечной оговорки 
предусматривает соблюдение процедуры, 
предусмотренной Законом, в частности, 
относительно передачи сообщения по уст-
ранению нарушений должником/ипотеко-
дателем. В то же время стороны вправе, в 
силу статьи 6 ГК Украины, урегулировать 
свои отношения по собственному усмотре-
нию и предусмотреть случаи, при которых 
передача такого сообщения не является 
обязательной. В таком случае ипотекодер-
жатель может непосредственно обратиться 
в суд с целью защиты своих прав.

Подобный спор служил предметом рас-
смотрения ВСУ. Согласно постановлению 
от 29 апреля 2014 года № 3-12гс14, оговорка 
о необходимости направления письмен-
ного требования об устранении нарушений 
не является препятствием для реализации 
права ипотекодержателя на обращение в 
любое время за защитой своих нарушен-
ных прав в суд в установленном законом 
порядке. В тексте решения приведены 
нормы договора, которые предусматри-
вают исключения из правила уведомления 
должника, что свидетельствует о возмож-
ности отступления от положений законо-
дательства в силу статьи 6 ГК Украины.

Вместе с тем в данном споре неодно-
значно выглядит основание обращения 
истца в суд с целью защиты своего права. 
В частности, он ссылается на статью 392 
ГК Украины, согласно которой собствен-

ник имущества может предъявить иск о 
признании его права собственности, если 
это право оспаривается или не признается 
другим лицом, а также в случае потери им 
документа, удостоверяющего его право 
собственности. Однако на момент обра-
щения взыскания ипотекодержатель вла-
дельцем не является, и в данном случае 
именно решение служит тем правоустанав-
ливающим фактом, на основании которого 
соответствующее право приобретается. 
Поэтому говорить о непризнании/оспа-
ривании права собственности ипотеко-
держателя в случае его обращения в суд 
некорректно.

Иногда возникает проблема, когда 
ипотекодержатель заявляет об обращении 
взыскания на предмет ипотеки, предвари-
тельно получив в свою пользу решение о 
взыскании основной суммы долга. Подоб-
ная ситуация не должна служить основа-
нием для отказа в удовлетворении иска 
кредитора, о чем и было указано в поста-
новлении ВСУ от 4 сентября 2013 года по 
делу № 6-73цс13.

Необходимость снятия ареста

Нередко ипотекодержатель сталки-
вается с проблемой, когда на недвижи-
мость, которую он намерен приобрести 
в собственность, наложен арест в рамках 
исполнительного производства.

По нашему убеждению, в таких случаях 
при решении вопроса о наложении ареста 
государственный исполнитель должен 
отдавать предпочтение интересам именно 
ипотекодержателей и дополнительно 
не обременять недвижимость. В части 1 
статьи  57 Закона Украины «Об испол-
нительном производстве» указано, что 
арест имущества должника применяется 
для обеспечения реального исполнения 
решения. Согласно пункту 5 части 3 статьи  
11 Закона Украины «Об исполнитель-
ном производстве», наложение ареста 
является правом, а не обязательством 
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однозначно и определенно говорят о меха-
низме взыскания недостающей после реа-
лизации ипотечной оговорки суммы задол-
женности должника перед кредитором.

Но существует и ряд проблем, свя-
занных с компенсацией разницы между 
стоимостью предмета ипотеки и суммой 
задолженности. Как правило, договор ипо-
теки заключается с должником, у которого 
нет другого ценного имущества, за счет 
чего возможно погасить задолженность. 
В связи с этим даже при наличии решения 
суда о взыскании недостающей суммы 
с должника не всегда удается ее получить, 
поскольку у последнего просто может и не 
быть имущества, за счет которого можно 
удовлетворить требования кредитора. 

Также немаловажным фактором, пре-
пятствующим взысканию недостающей 
части задолженности, является пассивное 
поведение госисполнителей, которые, 
как правило, довольствуются ответами из 
ГАИ и регистрационной службы об отсут-
ствии имущества, не составляя при этом 
описи имущества, которое есть в наличии 
у должника, не осуществляя его розыск, 
запрашивая информацию об имуществе 

в других органах, например в Государст-
венной авиационной службе Украины 
(воздушные суда) либо в Государственной 
инспекции Украины по безопасности на 
морском и речном транспорте (лодки, 
катера и пр.).

Таким образом, решить сложный 
вопрос взыскания остатка задолженности 
после реализации ипотечной оговорки 
возможно с помощью систематического 
контроля действий госисполнителя и 
путем самостоятельного мониторинга 
незапрещенными методами информации 
об имуществе должника.
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№ 868 от 17 октября 2013 года, регистрация 
права собственности на объекты недви-
жимого имущества осуществляется в том 
числе на основании договоров ипотеки, 
содержащих оговорку об удовлетворе-
нии требований ипотекодержателя. При 
проведении такой регистрации можно 
столкнуться с тем, что государственный 
исполнитель на основании, например, 
судебного приказа о взыскании денеж-
ных средств за несвоевременную оплату 
электроэнергии наложил арест на данное 

имущество. Чем должен руководствоваться 
государственный регистратор? Отказать, 
приостановить регистрацию или зареги-
стрировать имущество? Иногда, находясь 
под давлением Закона Украины «О прин-
ципах предотвращения и противодействия 
коррупции», государственный регистратор 
отказывает в регистрации, не желая разби-
раться в ситуации. В таком случае в первую 
очередь важны даты наложения ареста, 
основания и соразмерность сумм. Но они 
имеют значение и для ипотекодержателя, 
который хочет зарегистрировать вещное 
право. Государственный же регистратор 
должен основываться на законе и помнить 
о статье 3 Закона Украины «Об ипотеке», о 
ее приоритетности и о том, что своими дей-
ствиями он может нарушить право. А что 
касается государственных исполнителей, 
считаю, что в данном случае не обойтись 
без изменений в перечне их полномочий. 

Все эти разговорчики…
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Закон Украины 
«Об ипотеке» создал 
почву для дискуссий 
о соотношении поло-

жений части 3 статьи 33, части 4 статьи 36 
Закона с положениями части 4 статьи 591 
ГК Украины, статьи 24 Закона Украины 
«О залоге». Многие недоумевали: неу-
жели, согласно части 4 статьи 36 Закона 

Украины «Об ипотеке», кредитор, обратив 
взыскание на предмет ипотеки в процедуре 
внесудебного урегулирования, имеет право 
довольствоваться лишь тем, что получил 
от такого взыскания. А что же делать, если 
полученное не покрывает размер задолжен-
ности по основному обязательству? Мол, 
принудительное взыскание (на основании 
решения суда, исполнительной надписи 
нотариуса) не ограничивает кредитора 
выручкой от реализации предмета залога 
(часть 4 статьи 591 ГК Украины, статья 24 
Закона Украины «О залоге»), и кредитор 
имеет право удовлетворить свое имуще-
ственное требование относительно всего 
принадлежащего должнику имущества.

Не обошлось и без мнения ВХСУ 
(постановление от 28  мая 2013  года 
№  5023/8491/11), которое заключается 
в том, что по завершении внесудебного 
урегулирования последующие требования 
кредитора к должнику недействительны 
лишь в части суммы, полученной креди-
тором от реализации предмета ипотеки. 
Таким образом, ВХСУ не привел к общему 
знаменателю, но смешал судебное и вне-
судебное урегулирование кредитором и 
должником взыскания долга с помощью 
добровольного обращения взыскания на 
предмет ипотеки по согласию сторон. Став 
свидетелем многочисленных авантюристи-
ческих шагов как кредитора, так и долж-
ника, в таких правоотношениях невольно 
понимаешь, что проблема разрешима: 
ипотечное страхование кредиторских рис-
ков позволит кредитору удовлетворить 
имущественное требование, не покрытое 
в полном объеме ипотекой, и устранит 
взаимные мучения. 
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недвижимость
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государственного исполнителя. 
При этом в части 8 статьи 54 Закона 

Украины «Об исполнительном производ-
стве» указано, что принудительное обраще-
ние взыскания на предмет ипотеки осуще-
ствляется государственным исполнителем 
с учетом положений Закона Украины «Об 
ипотеке». Арест, наложенный на обреме-
ненную ипотекой недвижимость, никоим 
образом не способствует реальному испол-
нению судебного решения, а наоборот, вся-
чески ему препятствует, ограничивая право 
ипотекодержателя на реализацию прав, 
предусмотренных ипотечной оговоркой. 
Кроме того, наложенный арест фактически 
дублирует запрет на отчуждение, который 
налагается нотариусом при удостоверении 
ипотечного договора.

Вместе с тем подобная проблема долж-
ным образом еще не исследовалась ВСУ. 
Но отдельные актуальные (хотя и не бес-
спорные) выводы были сделаны в поста-
новлении от 4 февраля 2015 года по делу 
№ 6-238цс14. Спор касался жалобы на 
действия государственного исполнителя 
именно относительно ареста, наложен-
ного на обремененное ипотекой имуще-
ство. Жалобщики оспаривали правомер-
ность действий по обращению взыскания 
на недвижимое имущество должника, 
переданное в ипотеку, при отсутствии 
отдельного судебного решения, что сви-
детельствовало о нарушении требований 
Закона. Однако ВСУ пришел к выводу, 
что специальный принудительный поря-
док обращения взыскания на предмет 
ипотеки с целью удовлетворения требо-
ваний ипотекодержателя применяется 
при условии принятия судом решения об 

обращении взыскания на предмет ипотеки 
или совершения нотариусом исполни-
тельной надписи. В то же время, если 
исполнительные действия совершаются 
на основании судебного решения о взы-
скании задолженности и при отсутствии 
судебного решения или исполнительной 
надписи нотариуса об обращении взыска-
ния на предмет ипотеки, они регулиру-
ются общими нормами Закона Украины 
«Об исполнительном производстве», а не 
нормами специального Закона Украина 
«Об ипотеке».

В пользу кредиторов

Принимая во внимание сложную эко-
номическую ситуацию, случаи, когда зало-
женное имущество не покрывает всего 
долга, встречаются все чаще. Это также 
имеет место при возврате кредитов, взятых 
в иностранной валюте.

Проблема возникает в связи с довольно 
неоднозначным положением части 4 ста-
тьи 36 Закона, согласно которому после 
завершения внесудебного урегулирования 
любые следующие требования ипотеко-

держателя об исполнении должником 
основного обязательства являются недей-
ствительными. Однако ВСУ соответст-
вующий вопрос решил в пользу именно 
кредиторов.

Так, в постановлении от 9 сентября 
2914 года по делу № 3-71гс14 ВСУ сде-
лал вывод, что обращение взыскания на 
предмет ипотеки не приводит к замене 
основного обязательства на обеспечи-
тельное, а потому удовлетворение требо-
ваний по настоящему основному обяза-
тельству одновременно или при наличии 
решения об обращении взыскания на 
предмет ипотеки не может привести 
к двойному взысканию по основному 
обязательству. Таким образом, отмечает 
суд, обращение взыскания на предмет 
ипотеки должно привести стороны к 
удовлетворению требований кредитора 
об основном обязательстве, и только это 
обстоятельство может быть основанием 
для прекращения обязательства как 
исполненного согласно статье  599 ГК 
Украины.

Выводы

Вопросы, связанные с выполнением 
ипотечных договоров, с учетом вызовов 
времени, становятся все более актуаль-
ными. Принимая во внимание также 
изменение процессуального законода-
тельства и предоставление Верховному 
Суду Украины права самому решать 
вопрос допуска дел к пересмотру, можем 
спрогнозировать увеличение количества 
выводов по спорным вопросам, освещен-
ным в этой статье.
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