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Об особенностях продажи недвижимости 
в кредит 
и о рисках, связанных с исполнением 
обязательств по договору, 
рассуждает Евгения Петрова,  
руководитель практики недвижимости  
и градостроительства Rightmark Group.

Популярная в последние 
годы продажа недвижи-
мости в кредит предусма-
тривает оплату сделки 
через определенное вре-

мя после государственной регистра-
ции права собственности покупателя. 
Особенностью такой сделки является 
возникновение у продавца ипотеки 
в силу закона на проданный земель-
ный участок, здание, сооружение, по-
мещение.

Ипотека в пользу продавца подле-
жит обязательной государственной ре-
гистрации, проводимой одновремен-
но с госрегистрацией права собствен-
ности покупателя на объект недвижи-
мости.

Государственная регистрация 
ипотеки в силу закона осуществля-
ется на основании заявления одной 
из сторон без уплаты государствен-
ной пошлины. Его может подать за-
логодержатель (продавец), залогода-
тель (покупатель), либо нотариус, удо-
стоверивший договор купли-продажи 
недвижимости. Если заявление отсут-
ствует, регистрация права собствен-
ности покупателя может быть прио-
становлена. Ипотека в пользу про-
давца возникает по обстоятельствам, 
прямо предусмотренным законом. 
Договором продажи недвижимости 
можно исключить возникновение та-
кой ипотеки. Но мы не рекомендуем 
это делать.

Ипотека обеспечивает исполнение 
покупателем обязанности по оплате при-
обретенного объекта. В случае просрочки 
продавец вправе обратить взыскание 
на предмет ипотеки и удовлетворить 
свои требования за счет денежных 
средств, полученных от продажи за-
ложенного имущества.

Если покупатель не опла-
чивает полученную  недвижи-
мость, продавец вправе по сво-
ему выбору потребовать или ее 
оплаты, или возврата. При этом 
очевидно, что вернуть неопла-
ченную вещь продавцу можно 
только если она еще принадлежит 
покупателю, если последний еще 
не распорядился ей по своему усмо-
трению, не продал, не подарил. 

Предотвратить дальнейшую прода-
жу покупателем недвижимости до мо-
мента ее оплаты в отсутствие согласия 
продавца должно наличие в ЕГРН запи-
си об ипотеке. Отчуждение заложенно-
го объекта недвижимости требует полу-
чения согласия залогодержателя, в рас-
сматриваемом случае – продавца. При-
менительно к ипотеке Федеральный 
закон «О государственной регистрации 
недвижимости» в части 4 статьи 53 пря-
мо предусмотрел, что при отсутствии 
такого согласия в письменной форме го-
сударственная регистрация перехода 
права собственности не производится. 

Следует обратить внимание, 
что рассмотренное положение за-
кона о регистрации перехода прав 
на заложенное имущество является 
исключением из общего подхода за-
конодателя. 

Совершение целого ряда сделок 
требует получения  согласия третьего 
лица, органа юридического лица, госу-
дарственного органа либо органа мест-
ного самоуправления.  Отсутствие не-
обходимого в силу закона согласия 
на совершение сделки послужит осно-
ванием для приостановления процеду-
ры государственной регистрации и по-
следующего отказа в ее проведении 
только в случае, если из федерально-
го закона следует, что такая сделка ни-
чтожна. 

В иных случаях, государственная 
регистрации прав на основании сдел-
ки, совершенной без необходимого 
в силу закона согласия (например, от-
сутствует согласие супруга) будет осу-
ществлена.  При этом одновременно 
в ЕГРН будет внесена запись о том, 
что требуемое согласие на государ-
ственную регистрацию представ-
лено не было. Информация об от-
сутствии согласия будет отражать-
ся в выписках из ЕГРН, что может 
затруднить совершение последу-
ющих сделок с объектом недвижи-
мости. Поскольку  сделка, совер-
шенная без требуемого законом со-
гласия, является оспоримой и может 

быть признана судом недействитель-
ной.

Итак, запись об ипотеке в ЕГРН 
должна сохранить за покупателем пра-
во собственности на недвижимость 
до момента ее оплаты. Если, конеч-
но, продавец, будучи залогодержате-
лем, не даст согласия на ее отчужде-
ние. Фактическое наличие недвижи-
мости у покупателя позволит продав-
цу расторгнуть договор в случае, если 
она не будет оплачена и потребовать 
ее возврата.

Если же покупатель произведет по-
следующую продажу недвижимости, 
ее первоначальный  продавец может 
рассчитывать только на получение де-
нег в ее оплату, но не на ее возврат.

Выбирая продажу в кредит, прежде 
чем исключить ипотеку в силу закона, 
следует тщательно взвесить имеющи-
еся риски и только предполагаемые  
плюсы  такого действия.

П
РА

В
И

Л
А И

ГРЫ
“

Выбирая продажу  
в кредит, прежде  

чем исключить ипотеку,  
следует тщательно  

взвесить имеющиеся риски  
и только предполагаемые  

плюсы  такого 
действия.

ПОДГОТОВИЛ Дмитрий СИНОЧКИН n-peter@mail.ru

Евгения Петрова:
Ипотека в силу закона 
защищает продавца... 

Подорожание стройматериалов стало для строителей 
основной проблемой уходящего года.  
На ее решении сосредоточилось  
Национальное объединение строителей.  
О том, что удалось сделать и какие сложности остаются, 
говорит координатор НОСТРОЙ  
по Северо-Западному федеральному округу  
Никита Загускин.

Самая проблемная зона в сфере строи-
тельства в нынешнем году – увеличе-
ние стоимости строительных матери-
алов. К осени показатели удорожания 
достигли максимума. Совместными уси-

лиями Минстроя, ФАС, Минпромторга и Нацио-
нального объединения строителей рост цен уда-
лось затормозить. Однако нельзя исключать воз-
можности дальнейшего их повышения, посколь-
ку они, в первую очередь, регулируются рынком.

Для компенсации удорожания Правитель-
ство РФ разрешило увеличивать стоимость госу-
дарственных строительных контрактов до 30%. 
В качестве стимулирующей меры с января теку-
щего года стала возможна государственная под-
держка досрочного исполнения контрактов. Бан-
ки предоставляют льготные кредиты по ставке 
не более 3% тем подрядным организациям, ко-
торые готовы завершить работы как минимум 
на шесть месяцев раньше, чем это предусмотре-
но контрактом.

НОСТРОЙ мониторит ситуацию с ценоо-
бразованием, принимает активное участие 
во всех обсуждениях этих проблем на прави-
тельственном уровне. А также аккумулирует 
опыт регионов, где складывается правоприме-
нительная практика по изменению цен госкон-
трактов, чтобы использовать методику в дру-
гих субъектах РФ. Только за последнее вре-
мя руководство Национального объединения 
выступило инициатором совещаний с регио-
нальными органами власти, представителями 
СРО и их членами в Архангельской и Мурман-
ской областях, где механизм пересмотра цен 
и сметной стоимости контрактов госзаказа 
пока не внедрен. Для всех руководителей СРО 
Северо-Запада НОСТРОЙ на регулярной осно-
ве проводит селекторные совещания, разъяс-
няя механизмы пересмотра цен на основе кон-
кретных кейсов подрядных организаций.

Решение такого важнейшего вопроса 
как ценообразование – целиком инициатива 

со стороны НОСТРОЙ, и сейчас ни один нор-
мативный акт не принимается без участия экс-
пертов Ассоциации.

РАБОЧИЕ «ЗА КАДРОМ»
Ещё одной болезненной проблемой продолжает 
оставаться дефицит рабочей силы на стройках. 
И если прекратившийся поток трудовых мигран-
тов связан с пандемией, то острая нехватка вы-
сококвалифицированных специалистов из чис-
ла инженерно-технического состава – это во-
прос отечественного профессионального обра-
зования. Национальное объединение строителей 
вносит свой вклад в решение данной пробле-
мы, ежегодно и на всех региональных уровнях 
поощряя лучших сотрудников ИТР и специали-
стов рабочих профессий в формате традицион-
ных конкурсов профессионального мастерства. 
В этом году практически все отборочные этапы 
конкурса «Строймастер» были проведены в оч-
ном формате. И хочется поблагодарить руковод-
ство СРО Ленинградской, Архангельской, Кали-
нинградской, Мурманской, Вологодской и Нов-
городской областей за отличную организацию 
мероприятий, привлечение внимания к идеям 
конкурса не только представителей региональ-
ных властей, но и учащихся школ, профильных 
учебных заведений, отраслевых СМИ и пр.

ОБЩЕНИЕ ЛИЧНОЕ, ОБУЧЕНИЕ ВИРТУАЛЬНОЕ
В этом году мы вернулись к очному формату всех 
традиционных мероприятий НОСТРОЙ. Окруж-
ные конференции строительных СРО были сугу-
бо выездными – мы встречались в Калининград-
ской области и Москве накануне Всероссийского 
Съезда строительных СРО. Крайне насыщенной 
получилась программа конференции в Калинин-
граде: руководители строительных СРО СЗФО 
встречались с правительством Калининградской 

области, посетили самые масштабные стройпло-
щадки города и чествовали победителей окруж-
ного этапа конкурса профессионального мастер-
ства «Строймастер». Если позволит санитарно-
эпидемиологическая обстановка, заключи-
тельную в 2021 году окружную конференцию 
строительных СРО Северо-Запада мы проведем 
в Великом Новгороде на площадке Новгородско-
го строительного колледжа – лучшего учебного 
заведения области.

В формате ВКС, который прочно вошел 
в жизнь профессионального сообщества, нами 
регулярно проводятся совещания с руковод-
ством Национального объединения строителей 
и представителями региональных органов ис-
полнительной власти. Особо хотелось бы отме-
тить такие инициативы НОСТРОЙ, как проведе-
ние разъяснительных семинаров для СРО СЗФО 
по переходу строительства на технологии ин-
формационного моделирования (ТИМ), а также 
по актуальным изменениям законодательства 
в области охраны труда в строительстве.

С особой гордостью хочется отметить и зна-
ковое для региона событие – открытие первого 
в России полигона «Умный труд» на базе учебно-
го центра СПбГАСУ. Созданный по схеме европей-
ских «парков безопасности», наш проект отлича-
ется от, скажем, финских аналогов широким ис-
пользованием VR-технологий в учебных моделях. 
Сегодня Полигон готов принимать учащихся про-
фильных средних и высших учебных заведений, 
представителей строительных компаний и само-
регулируемых организаций.
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ПОДГОТОВИЛ Андрей Некрасов nekrasov@np-inform.ru

Никита Загускин: 
Изменение ценообразования 
в сфере госзаказа было 
инициативой  
НОСТРОЙ
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