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Аннотация 

Автором проводится анализ правовых источников, регулирующих правоотношения, 
возникающих из договора об ипотеке. В статье прослеживается эволюция ипотечного 
регулирования, выявляется механизм функционирования института ипотеки в различные 
периоды залогового законодательства. 
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ABSTRACT  
 

The author analyzes the legal sources regulating legal relations arising from the mortgage 
agreement. The article traces the evolution of mortgage regulation and identifies the mechanism 
of functioning of the mortgage institution in different periods of collateral legislation. 
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Для понимания сущности договора об ипотеке и института ипотеки в целом, 
механизма их функционирования необходимо уделить внимание правовым источникам, 
которые регулируют отношения, связанные с указанными конструкциями.  

Первые упоминания о залоге как способе обеспечения исполнения обязательств 
относятся к периоду существования Псковской Судной грамоты. В 18-19 вв. в российском 
государстве были принят массив нормативных актов, создавших основу для более широкого 
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использования залога имущества с целью обеспечения исполнения кредитных и заемных 
обязательств и формирования залоговой системы в целом. Это Указ 1737 г., Банкротский 
устав 1800 г., Свод законов Российской империи 1835 г., Положение об обеспечении 
договоров и обязательств ипотечным порядком 1859 г., Положение об укреплении прав на 
недвижимое имение 1874 г. и др. [1]. 

В связи с отменой частной собственности после революции 1917 г. использование 
института залога почти сошло на нет. Гражданский кодекс РСФСР 1922 г. и Гражданский 
кодекс РСФСР 1964 г. продолжали общие тенденции правового регулирования залога, 
поддерживаемые советской властью [1]. Ввиду отсутствия института частной собственности, 
отсутствовало и понятие недвижимости как объекта гражданского оборота. Определение 
недвижимости было закреплено лишь в 1991 г. в Основах гражданского законодательства 
Союза ССР и республик, под которым понимались земельные участки и все, что прочно с 
ними связано: здания, сооружения, предприятия, многолетние насаждения [5]. Отсюда и 
начинают закладываться основы правового регулирования ипотечных отношений в России 
– с появлением рынка недвижимости, становлением недвижимого имущества в качестве 
объекта сделок, в том числе как предмета ипотеки.  

Ипотека как правовой институт начала формироваться с принятием Закона РФ «О 
залоге» от 29.05.1992 г. № 2872-1 (утратил силу), который определил основные положения об 
ипотеке: ввел понятие залога и ипотеки, основания возникновения залога, форму и 
содержание договора об ипотеке. Но он не смог решить все вопросы, связанные с ипотекой, 
например, он не закреплял механизм функционирования ипотеки, не предусматривал 
ипотеку жилых и нежилых помещений [4]. 

Дальнейшее правовое регулирование ипотека получила с принятием части первой 
Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ), которая содержит §3 «Залог» 
в главе 23. В данном параграфе закреплено понятие ипотеки (п. 2 ст. 334), предусмотрены 
основания его возникновения, характеристика субъектов залоговых правоотношений 
(залогодателя и залогодержателя), критерии предмета залога, раскрываются требования, 
предъявляемые к ипотеке (ст. 340) и др. [2]. 

Современный этап развития ипотечных отношений начинается с принятием 
Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16.07.1998 г. № 102-ФЗ. В нем 
имеются сохранившие силу правовые нормы о залоговых правоотношениях ГК РФ и Закона 
РФ «О залоге». Однако есть и новеллы, например, нормы, предусматривающие залог 
незавершенного строительством недвижимого имущества (п. 2 ст. 5), залог принадлежащих 
залогодателю материалов и оборудования, заготовленные для строительства жилого дома 
(ст. 76) и др. Закон об ипотеке более подробно регламентирует порядок заключения 
договора об ипотеке, требования к содержанию договора об ипотеке, его форме, а также 
момент возникновения ипотеки как обременения по договору об ипотеке. Закон 
устанавливает правила о последующем договоре об ипотеке (глава VII); специальные 
нормы, регулирующие ипотечные отношения, где предметом ипотеки являются земельные 
участки (глава XI), предприятие, здание, сооружение и нежилое помещение (глава XII); 
жилой дом и квартира (глава XIII) и т.д. [8]. 

Еще одним источником, который регулирует отношения, вытекающие из договора 
об ипотеке, является Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» 
от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ. Он закрепляет порядок регистрации ипотеки как обременения 
имущества, возникающей на основании договора об ипотеке, в ЕГРН, предусматривает 
особенности регистрации ипотеки жилого помещения, находящегося в многоквартирном 
доме, земельного участка, здания, сооружения, машино-места [7]. 

Определенный аспект ипотечных отношений регулирует Федеральный закон «Об 
ипотечных ценных бумагах» от 11.11.2003 г. № 152-ФЗ. Он предусматривает два вида ценных 
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бумаг: ипотечные облигации и ипотечные сертификаты участия, особенностью которых 
является обеспечение ипотечным покрытием, под которым понимают права требования, 
возникшие из кредитного договора или договора займа, обеспечиваемые договором об 
ипотеке [9]. 

Помимо этого, некоторые аспекты регулирования договора о залоге недвижимости 
предусмотрены в Гражданском процессуальном кодексе Российской Федерации [3], 
Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. 
№ 135-ФЗ2 [11], Федеральном законе «Об исполнительном производстве» от 02.10.2007 г. № 
229-ФЗ [10] и иных нормативных правовых актах.  

В систему источников регулирования ипотечных отношений включены и 
подзаконные акты, например, постановление Правительства Российской Федерации «О 
мерах по развитию системы ипотечного жилищного кредитования в Российской 
Федерации» от 11.01.2000 г. № 28. Указанный документ направлен на решение жилищной 
проблемы путем развития системы долгосрочного жилищного ипотечного кредитования и 
соответственно перехода к приобретению населением готового жилья за счет собственных 
и кредитных средств [6]. 

Таким образом, регулирование ипотечных отношений, возникающих из договора о 
залоге недвижимого имущества, основывается на обширной законодательной базе, 
состоящей как из законов, так и из подзаконных актов. Одни источники содержат общие 
правила регулирования ипотеки, другие – специальные нормы, регулирующие отдельные 
стороны ипотечных отношений, которые все вместе играют важную роль в развитии и 
совершенствовании российской ипотечной системы. 
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