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Раскрываются положения реформированного Гражданского кодекса Российской Федерации, от-
носящиеся к залогу общего совместного жилого помещения, обремененного залогом. Анализ
законодательных положений дополняется примерами из судебной практики рассмотрения спо-
ров по заложенному имуществу. Определяются критерии баланса интересов должника и креди-
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В соответствии с положениями Семейного
кодекса Российской Федерации (СК РФ) общим
имуществом супругов являются приобретенные
за счет их общих доходов недвижимые вещи,
независимо от того, на имя кого из супругов
оно приобретено либо на имя кого или кем из
супругов внесены денежные средства (п. 2 ст. 34
СК РФ).

Разумеется, недвижимое имущество пред-
ставляет собой наибольшую из ценностей, кото-
рые супруги приобретают в период брака. Одна-
ко, учитывая, что приобретение недвижимого
имущества - дорогое удовольствие, в последнее
время большое количество недвижимости при-
обретается супругами в кредит.

“Количество ипотечных сделок растет из года
в год. Так, например, по данным аналитическо-
го центра АИЖК, в январе 2014 г. выдано 47
724 ипотечных кредитов на общую сумму 79,3
млрд. руб., что в 1,4 раза превышает уровень
января 2013 г. в количественном и в 1,5 раза - в
денежном выражении”1. В соответствии с п. 2
ст. 38 СК РФ общее имущество супругов может
быть разделено между супругами по договору
между ними. Для того чтобы намерение супру-
гов о разделе имущества приобрело юридичес-
кую значимость, договор о разделе имущества
подлежит нотариальному удостоверению.

Закономерным считаем вопрос: если пред-
метом раздела общей совместной собственности,
находящейся в залоге, является жилое помеще-
ние, необходимо ли для заключения этого со-
глашения согласие залогодержателя?

Обратимся к закону. В соответствии с п. 1
ст. 37 Федерального закона от 16 июля 1998 г.
� 102-ФЗ “Об ипотеке (залоге недвижимости)”2

(далее - Закон об ипотеке) имущество, заложен-
ное по договору об ипотеке, может быть отчуж-

дено залогодателем другому лицу путем прода-
жи, дарения, обмена, внесения его в качестве
вклада в имущество хозяйственного товарище-
ства или общества либо паевого взноса в иму-
щество производственного кооператива или иным
способом лишь с согласия залогодержателя, если
иное не предусмотрено договором об ипотеке.

В соответствии с п. 2 ст. 346 Гражданского
кодекса Российской Федерации (ГК РФ) залого-
датель не вправе отчуждать предмет залога без
согласия залогодержателя, если иное не предус-
мотрено законом или договором и не вытекает
из существа залога. Если иное не предусмотрено
законом или договором залога, залогодатель, у
которого осталось заложенное имущество, впра-
ве передавать его без согласия залогодержателя
во временное владение или пользование другим
лицам. Для этого случая залогодатель не осво-
бождается от исполнения обязанностей по дого-
вору залога. Если же для передачи залогодате-
лем заложенного имущества во временное вла-
дение или пользование другим лицам необходи-
мо согласие залогодержателя, то при нарушении
залогодателем указанного условия используются
правила, определенные п. 3 ст. 351 ГК РФ3.

В настоящее время действующий ГК РФ
использует термин “отчуждение”. Если обратить-
ся к дореформенной формулировке ГК РФ, то
увидим, что п. 2 ст. 346 ГК РФ допускал также
возможность иного распоряжения предметом за-
лога. Исключение из указанной статьи “иного
распоряжения” предметом залога означает, что
после 1 июля 2014 г. для распоряжения предме-
том залога не требуется согласие залогодержате-
ля. То есть, если в заложенной квартире супруги
захотят определить долю каждого из них, для
этого не потребуется согласие залогодержателя -
банка.
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Считаем, что данная позиция обоснована
п. 2 ст. 253 ГК РФ, которая определяет возмож-
ность распоряжения имуществом, находящимся
в совместной собственности, по согласию всех
участников.

Кроме того, раздел общей совместной соб-
ственности может быть осуществлен путем за-
ключения брачного договора. Для такого случая
ст. 46 СК РФ определяет гарантии прав креди-
торов при заключении, изменении и расторже-
нии брачного договора. В частности, согласно
п. 1 ст. 46 СК РФ супруг обязан уведомлять
своего кредитора (кредиторов) о заключении, об
изменении или о расторжении брачного догово-
ра. В случае невыполнения этой обязанности суп-
руг отвечает по своим обязательствам независи-
мо от содержания брачного договора. Исходя из
сказанного, полагаем, что, поскольку залогодер-
жатель считается по отношению к супругу-дол-
жнику кредитором, для раздела заложенного кре-
дитору жилого помещения по условиям брачно-
го договора необходимо лишь письменное уве-
домление залогодержателя.

Однако если супруги не могут прийти к еди-
ному мнению относительно условий раздела со-
вместного имущества, то такой спор должен быть
разрешен судом в соответствии с п. 3 ст. 38 СК
РФ. Такие споры обладают определенными осо-
бенностями, к числу которых следует отнести:

осуществляется раздел не только активов
супругов (жилого помещения), но и всех их со-
вместных долгов, возникших по кредитным до-
говорам;

к разрешению подобного спора в обяза-
тельном порядке потребуется привлечь залого-
держателей, выдавших кредит, который обеспе-
чен заложенным жилым помещением.

Следует, однако, в данном случае отметить,
что мы говорим исключительно об общих обя-
зательствах супругов. Как представляется, содер-
жание положений закона весьма скупо опреде-
ляет критерии отнесения обязательств супругов
к общим или личным. Поэтому мы считаем, что
решающим фактором в определении долга в ка-
честве общего совместного, приобретенного по
кредитному (заемному) обязательству в общих
семейных интересах и для удовлетворения соот-
ветствующих потребностей: проживания, веде-
ния общего совместного хозяйства, содержания
и воспитания общих детей - является факт ис-
пользования полученных денежных заемных
средств для указанных целей.

Исходя из сказанного возможны следующие
варианты раздела общей совместной собствен-
ности, обремененной залогом:

1) выдел доли супругов не только в акти-
вах, но и в долгах, причем эти доли по общему
правилу должны быть равными;

2) денежная компенсация одному из супру-
гов за половину стоимости совместного жилого
помещения, которое передается полностью дру-
гому супругу.

“Разрешая вопрос о разделе жилого помеще-
ния, находящегося в залоге, суд должен обеспе-
чить баланс интересов не только супругов (быв-
ших супругов), но и учесть права их кредиторов”4.
“Так, если кредитный договор заключался с обо-
ими супругами с учетом их платежеспособности,
то вероятнее всего, что кредитную организацию
устроит первый вариант раздела имущества. Об
этом свидетельствует и судебная практика”5.

“Однако распределение общих долгов суп-
ругов в порядке ст. 39 СК РФ не препятствует
дальнейшему исполнению в солидарном поряд-
ке обязательств по неисполненному кредитному
договору, по которому денежные средства были
получены супругами (или одним из них) в пе-
риод брака на нужды семьи и потрачены в инте-
ресах семьи, поскольку распределение долгов
между супругами в рамках судебного процесса
по разделу имущества не прекращает их обязан-
ности должников по солидарной ответственнос-
ти перед банком”6. В этой связи отказ одного из
супругов от исполнения своей части обязатель-
ства по кредитному договору означает переход
бремени погашения задолженности в полном раз-
мере на другого супруга. Однако супруг, испол-
нивший солидарную обязанность за другого суп-
руга, приобретает право регрессного требования
к последнему на соответствующую сумму (п. 2
ст. 325 ГК РФ).

Как мы уже указали ранее, вторым спосо-
бом раздела общего совместного жилого поме-
щения, обремененного залогом, является пере-
дача денежной компенсации, составляющей по-
ловину стоимости обремененного залогом иму-
щества, остающегося у другого супруга. Однако
такая ситуация возможна, если кредитор дал свое
одобрение на изменение состава заемщиков в
денежном обязательстве. Подтверждением это-
му служит следующий пример.

“Ленинский районный суд г. Самары 20 ап-
реля 2009 г. передал в собственность ответчика
Г.М. спорную заложенную в банке автомашину,
и с согласия банка на ответчика Г.М. возложены
все права и обязанности по кредитному догово-
ру от 10 декабря 2007 г. и по договору залога
автомашины, исключив из данных договоров
истицу Г.Е. При взыскании с ответчика Г.М. в
пользу истицы Г.Е. общей суммы денежной ком-
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пенсации учтено, что из выплаченных супруга-
ми в период брака денежных средств в сумме
1 600 000 руб. в качестве возврата кредитных
средств с ответчика Г.М. в пользу истицы Г.Е.
подлежит взысканию 1/2 их часть (или 800 000
руб.). При этом суд принял во внимание доводы
третьего лица - банка, утверждавшего, что в кре-
дитном договоре на 6,6 млн. руб. оба супруга
указаны заемщиками, но кредит был предостав-
лен ответчику Г.М. с учетом его платежеспособ-
ности (при обращении лишь истицы кредит не
был бы предоставлен); банк согласен на то, что-
бы машину передать ответчику Г.М. с тем, что-
бы освободить истицу Г.Е. от исполнения кре-
дитного договора и договора залога; третье лицо -
поручитель В.И. (сестра ответчика Г.М.) также
согласна с таким вариантом раздела общих дол-
гов супругов. В дальнейшем банк и поручитель
В.И. не обжаловали решение суда”7.

Указанный принцип используется не толь-
ко в отношениях, где фигурирует движимое иму-
щество, но и в отношениях, где наличествует
недвижимость.

“На практике нередки случаи, когда после
расторжения брака и раздела имущества супруги
не желают и не намерены исполнять свои обя-
занности по договору ипотеки. Продажа жилого
помещения и возврат непогашенной части кре-
дита банку являются лучшим решением в дан-
ной ситуации. К тому же оставшуюся после рас-
чета с банком сумму денежных средств супруги
могут разделить между собой по своему усмот-
рению. Продажа заложенного жилого помеще-

ния осуществляется с согласия банка и под его
контролем”8.
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