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Пояснительная записка
 к проекту постановления Правительства Российской Федерации

«О внесении изменений в постановление
Правительства Российской Федерации 
от 15 мая 2008 г. № 370»
Проект постановления Правительства Российской Федерации (далее –проект постановления) разработан в целях реализации требований Федерального закона от 8 июня 2011 г. № 168-ФЗ  «О внесении изменений в статьи 641 и 77 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» и Федеральный закон «О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих» и направлен на повышение эффективности  функционирования накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих (далее – НИС) в части решения вопросов:

а) возможности приобретения участниками НИС жилого дома с земельным участком под залог приобретаемого имущества, в том числе с использованием средств ипотечного кредита;

б) уточнения целей, на которые предоставляется целевой жилищный заем и порядка его предоставления для приобретения участником жилья по договору участия в долевом строительстве;

в) совершенствования организации работы по возврату средств целевого жилищного займа участниками НИС, которые исключены из реестра участников НИС без права на использование накоплений;

г) обеспечения исполнения застройщиком обязательств перед участником НИС по договору участия в долевом строительстве;

д) реализации положений Федерального закона от 30 декабря 2012 г. № 302-ФЗ «О внесении изменений в главы 1,2,3 и 4 части первой Гражданского кодекса Российской Федерации» в части государственной регистрации прав на имущество. 
Кроме того, в проекте постановления реализованы положения законодательства, касающиеся государственной регистрации залога в силу закона при долевом участии в строительстве.

Согласно пункту 3 статьи 334 Гражданского кодекса Российской Федерации залог возникает в силу договора. Залог возникает также на основании закона при наступлении указанных в нем обстоятельств, если в законе предусмотрено, какое имущество и для обеспечения исполнения какого обязательства признается находящимся в залоге.

Статьей 1 Федерального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее – Федеральный закон об ипотеке) также предусмотрена возможность возникновения ипотеки в силу закона.

Пунктом 1 статьи 77 Федерального закона об ипотеке установлено, что в случае, если иное не предусмотрено федеральным законом или договором, жилой дом или квартира, приобретенные или построенные полностью либо частично с использованием кредитных средств банка или иной кредитной организации либо средств целевого займа, предоставленного другим юридическим лицом на приобретение или строительство жилого дома или квартиры, считаются находящимися в залоге с момента государственной регистрации права собственности заемщика на жилой дом или квартиру.

Залогодержателем по данному залогу является банк или иная кредитная организация либо юридическое лицо, предоставившие кредит или целевой заем на приобретение или строительство жилого дома или квартиры.

Абзацем вторым пункта 5 статьи 5 Федерального закона об ипотеке, определяющим имущество, которое может быть предметом ипотеки, установлена возможность передать в ипотеку права требования участника долевого строительства, вытекающие из договора участия в долевом строительстве, отвечающего требованиям Федерального закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее – Федеральный закон об участии в долевом строительстве). При этом согласно указанной норме к залогу таких прав применяются правила об ипотеке недвижимого имущества.

Поскольку из приведенной нормы, а также иных положений Федерального закона об ипотеке не следует, что правила о возникновении ипотеки в силу закона не применяются к ипотеке прав требования участника долевого строительства, вытекающих из соответствующего договора, действие всех положений Федерального закона об ипотеке, в том числе и положений статьи 77, распространяется на залог прав требования участника долевого строительства.

В связи с этим, права требования участника долевого строительства, вытекающие из заключенного в соответствии с положениями Федерального закона об участии в долевом строительстве договора участия в долевом строительстве, по которому застройщик обязуется передать квартиру и по которому платежи осуществляются участником долевого строительства с использованием кредитных средств либо средств целевого займа, предоставленного на осуществление оплаты по договору участия в долевом строительстве, считаются находящимися в залоге с момента государственной регистрации такого договора участия в долевом строительстве.
Следовательно, в соответствии с положением пункта 5 статьи 5, пункта 2 статьи 11 и статьи 77 Федерального закона об ипотеке, ипотека в силу закона возникает с момента государственной регистрации договора участия в долевом строительстве, которая подлежит государственной регистрации без представления отдельного заявления и без уплаты государственной пошлины в момент регистрации договора участия в долевом строительстве. Такой подход также подтверждается Постановлением Президиума Высшего Арбитражного суда Российской Федерации от 25 января 2011 г. № 13905/10.
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