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В случае просрочки по ипотечному кредиту (займу) залогодержатель имеет право по-
требовать его досрочного возврата и обратиться в суд с иском о взыскании суммы кредита
и обращении взыскания на предмет залога. В п. 3 ст. 54 Федерального закона от 16.07.1998
№ 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» [1] закреплено право суда при наличии
уважительных причин отсрочить реализацию заложенного имущества. Главная цель это-
го института - сохранить должнику и лицам на его иждивении условия, необходимые для
их нормального существования и жизнедеятельности, - практически недостижима сред-
ствами, которые он для этого предусматривает.

Согласно абз. 1 п. 3 ст. 54 Закона об ипотеке по заявлению залогодателя суд при на-
личии уважительных причин вправе в решении об обращении взыскания на заложенное
имущество отсрочить его реализацию на срок до одного года. Если должник в пределах
предоставленного ему отсрочкой времени удовлетворит обеспеченные ипотекой требова-
ния кредитора в том объеме, который они имеют к моменту удовлетворения требования,
суд по заявлению залогодателя отменяет решение об обращении взыскания.

Как неоднократно указывал Конституционный Суд РФ, положения п. 3 ст. 54 Закона
об ипотеке обусловлены стремлением федерального законодателя сохранить должнику и
лицам, находящимся на его иждивении, условия, необходимые для их нормального суще-
ствования и жизнедеятельности [2, 3].

Возможность предоставления отсрочки предусмотрена также Гражданским процессу-
альным кодексом РФ [4] (ст. 203, 434) - когда имеются обстоятельства, затрудняющие
исполнение судебного постановления. Конституционный Суд указал, что основания для
отсрочки в этом случае должны носить действительно исключительный характер, возни-
кать при серьезных препятствиях к совершению исполнительных действий [5].

Указанные два вида отсрочки различны по целям, основаниям, условиям их предо-
ставления, а также по суду, компетентному рассмотреть вопрос об отсрочке. Отсрочка по
п. 3 ст. 54 Закона об ипотеке специально предназначена для применения при обращении
взыскания на заложенное гражданами имущество. А отсрочка, предусмотренная ГПК,
должна применяться лишь в исключительных случаях.

Анализ судебной практики по вопросу о предоставлении отсрочки (100 апелляционных
определений судов общей юрисдикции, отобранных в случайном порядке по ключевым
словам) показывает, что при обращении взыскания на заложенное жилье граждане зача-
стую обращаются за отсрочкой в порядке ст. 203, 434 ГПК. Но на материале указанных
100 судебных актов видно, что такие заявления удовлетворяются судами почти в полто-
ра раза реже, чем по основаниям п. 3 ст. 54 Закона об ипотеке. Одна из причин, почему
граждане обращаются за отсрочкой в порядке, предусмотренном ГПК, - им не известно
об их праве просить суд об отсрочке по п. 3 ст. 54 Закона об ипотеке.

Другая причина, почему граждане не могут воспользоваться предусмотренной п. 3
ст. 54 Закона об ипотеке отсрочкой, - условия ее предоставления. П. 3 ст. 54 Закона об
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ипотеке, предназначенный в первую очередь для ситуации, когда предметом залога явля-
ется жилье, не учитывает особенностей ипотечного жилищного кредита (его размер, срок,
источники погашения и т.д.). Гражданину, который уже допустил просрочку (т.е. испыты-
вает финансовые трудности), для получения отсрочки нужно доказать, что за один год он
сможет полностью расплатиться по ипотечному кредиту, который он брал, как правило,
на многие годы, а погашать рассчитывал из ежемесячного дохода. Более того, в силу пря-
мого указания закона отсрочка реализации заложенного имущества не затрагивает прав
и обязанностей сторон по обязательству, обеспеченному ипотекой этого имущества, и не
освобождает должника от возмещения возросших за время отсрочки убытков кредитора,
причитающихся кредитору процентов и неустойки.

Для сравнения, в Англии [6, 7] и Шотландии [8, 9] отсрочка в обращении взыскания на
заложенное гражданами жилье предоставляется, если, по мнению суда, гражданин спо-
собен погасить просроченную часть задолженности по кредиту (а не всю сумму кредита)
в разумный срок.

Полагаем, что п. 3 ст. 54 Закона об ипотеке, не соответствует ч. 1 ст. 40 Конституции РФ
(согласно которой никто не может быть произвольно лишен жилища) в той мере, в какой
в результате применения содержащихся в нем норм гражданин лишается заложенного
им жилья в ситуации, когда он мог бы погасить просроченную часть задолженности в
разумный срок и продолжить обслуживание ипотечного кредита.

Если федеральный законодатель действительно стремится сохранить должнику по
обеспеченному ипотекой жилья кредиту и лицам, находящимся на его иждивении, усло-
вия, необходимые для их нормального существования и жизнедеятельности, то надлежа-
щим средством для этого будет предусмотреть возможность предоставления отсрочки в
случаях, когда гражданин способен погасить просроченную часть (а не всю сумму) за-
долженности по ипотечному кредиту в разумный (по усмотрению суда) срок, который не
должен быть ограничен одним годом.

При рассмотрении дел об обращении взыскания на заложенное гражданами жилье суд
должен разъяснять ответчикам их право просить об отсрочке. Суду должно быть предо-
ставлено право не только отсрочить, но и рассрочить уплату гражданином просроченной
части задолженности. Отсрочка должна распространяться не только на реализацию за-
ложенного жилого помещения, но и на исполнение решения суда о взыскании долга по
обеспеченному обязательству.
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