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В условиях возрастания роли ипотечного 
кредитования нередки ситуации, когда 
в качестве предмета ипотеки выступают 

жилые помещения с несогласованными пере-
планировками и (или) переустройствами, не 
отраженными в технических документах в со-
ответствии с требованиями закона (далее — 
несогласованные изменения). Правовым ос-
нованием проведения изменений является 
предварительно полученное решение органа 
местного самоуправления. Условия и порядок 
проведения работ содержатся в Правилах и 
нормах технической эксплуатации жилищного 
фонда. В соответствии с п. 1 ст. 29 Жилищного 
кодекса РФ переустройство и (или) переплани-
ровка жилого помещения, проведенные при 
отсутствии основания, предусмотренного п. 6 

ст. 26 ЖК РФ, или с нарушением проекта пере-
устройства и (или) перепланировки, представ-
лявшегося в соответствии с пп. 3 п. 2 ст. 26 ЖК 
РФ, являются самовольными. При проведении 
в отношении жилого помещения несогласо-
ванной перепланировки и (или) переустрой-
ства у лица, которое произвело самовольную 
перепланировку и (или) переустройство, воз-
никает правовой риск их несогласования, кото-
рый влечет негативные правовые последствия, 
предусмотренные п. 3 ст. 29 ЖК РФ. Вместе с 
тем не только собственник жилого помещения 
или его наниматель несут правовой риск не-
согласования проведенных перепланировки и 
(или) переустройства, но и на залогодержателя 
такого помещения возлагаются определенные 
правовые риски, связанные с его изменением. 
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Правовые риски залогодержателя могут 
возникнуть: 
1) при принятии в залог жилого помещения с 

несогласованной перепланировкой и (или) 
переустройством, произведенными до за-
ключения договора ипотеки (изменения 
«до»); 

2) при проведении в отношении жилого поме-
щения — предмета ипотеки несогласован-
ной перепланировки и (или) переустрой-
ства в период действия договора ипотеки 
(изменения «после»). 
Оба указанных риска залогодержателя свя-

заны с проблемой определения материаль-
но-правового условия о предмете взыскания, 
которая выражается: во-первых, в вопросе 
распространения права залога на измененное 
помещение, возникшее в результате перепла-
нировки и (или) переустройства; во-вторых, в 
неопределенности судьбы права на обращение 
взыскания на заложенное жилое помещение в 
связи с несоответствием описанного в догово-
ре ипотеки помещения объекту недвижимого 
имущества, который существует de facto.

Вопрос о правовых рисках залогодержа-
теля жилого помещения с несогласованной 
перепланировкой и (или) переустройством не 
получил в науке гражданского права России 
должного внимания. Полагаем, что риски зало-
годержателя жилого помещения с несогласо-
ванными изменениями необходимо понимать 
как возможность наступления неблагопри-
ятных факторов и обстоятельств, создающих 
угрозу нарушения констатируемой правом воз-
можности залогодержателя обратить взыска-
ние на предмет ипотеки. Принимая во внима-
ние структуру гражданского правоотношения, 
с которым связан риск, риски залогодержателя 
жилого помещения с неогласованной перепла-
нировкой и (или) переустройством являются 
видом так называемых «предмет-рисков». Это 
означает, что данные риски связаны с пороком 
в предмете ипотечного правоотношения. 

Правовые риски залогодержателя жилого 
помещения с несогласованной перепланиров-
кой и (или) переустройством имеют особые 
юридические предпосылки возникновения — 

такие риски возникают при отсутствии тожде-
ства описанного в документах — основаниях 
возникновения права залога и в Едином госу-
дарственном реестре недвижимости тому объ-
екту, который существует в действительности, 
после проведенных в отношении него несогла-
сованных изменений. Это позволяет говорить о 
неправильном, а также устаревшем описании 
жилого помещения в договоре об ипотеке. В со-
ответствии с пп.1, п. 2 ст. 9 Федерального закона 
от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ (далее — Закон об 
ипотеке) в договоре об ипотеке должен быть 
определен предмет ипотеки, идентифициру-
емый указанием его наименования, места на-
хождения и достаточных для идентификации 
этого предмета иных признаков, позволяющих 
выделить недвижимую вещь из массы подоб-
ных вещей. В качестве иных признаков, позво-
ляющих выделить недвижимую вещь из массы 
подобных вещей, могут выступать: общая пло-
щадь, литеры помещения, номер помещения 
на плане, а также количество комнат в жилом 
помещении1. Таким образом, в силу проведен-
ной перепланировки и (или) переустройства 
жилого помещения изменяются иные призна-
ки, позволяющие выделить недвижимую вещь 
из массы подобных вещей, однако соответству-
ющие изменения не вносятся в технические до-
кументы жилого помещения и в документ — ос-
нование возникновения права залога. Указание 
в договоре ипотеки общей площади, литеры 
помещения, номера помещения на плане или 
количества комнат в жилом помещении в со-
ответствии с техническими документами на не-
перепланированное и (или) непереустроенное 
жилое помещение выступает первой юридиче-
ской составляющей ситуации «нетождественно-
сти объекта недвижимости».

Второй юридической составляющей от-
сутствия тождества объекта жилой недвижи-
мости, указанного в документе, — основании 
возникновения права залога тому объекту, ко-
торый существует в действительности, высту-
пает содержащаяся в Едином государственном 
реестре недвижимости запись о зарегистриро-
ванном праве собственности залогодателя на 
жилое помещение, обладающее признаками 

1 См. например: решение Арбитражного суда Свердловской области от 30.04.2014 по делу № А60-
44745/2013 ; постановление Федерального арбитражного суда Уральского округа от 16.10.2008 
№ Ф09-7427/08-С6.
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того жилого помещения, которое существова-
ло до проведения несогласованных измене-
ний. В соответствии со ст. 5 Закона об ипотеке 
по договору об ипотеке может быть заложено 
недвижимое имущество, права на которое за-
регистрированы в порядке, установленном 
для государственной регистрации прав на не-
движимое имущество. Право собственности 
на здания, сооружения и иное вновь создава-
емое недвижимое имущество, подлежащее 
государственной регистрации, возникает с 
момента такой регистрации (ст. 219 ГК РФ). 
В соответствии со ст. 2 Федерального закона 
от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним» (в ред. от 29.12.2015) государ-
ственная регистрация является единственным 
доказательством существования зарегистри-
рованного права. В этой связи, с одной сторо-
ны, предметом ипотеки выступает неперепла-
нированное и (или) непереустроенное жилое 
помещение, на которое зарегистрировано 
право собственности залогодателя, которое 
вместе с тем не существует в действитель-
ности. С другой стороны, измененный объект 
недвижимого имущества с несогласованной 
перепланировкой и (или) переустройством не 
может быть предметом ипотеки, так как в Еди-
ном государственном реестре недвижимости 
отсутствуют сведения о зарегистрированном 
праве собственности залогодателя на него. 
Более того, так как перепланировка и (или) 
переустройство жилого помещения были про-
ведены без получения правового основания, 
а потому являются несогласованными, то до 
момента согласования изменений право соб-
ственности в отношении измененного жилого 
помещения не может быть зарегистрировано. 

Таким образом, описание жилого поме-
щения в документе — основании возникно-
вения права залога без учета произведенных 
изменений жилого помещения, в том числе в 
соответствии с устаревшими сведениями, со-
держащимися в технических документах на 
первоначальное жилое помещение, и отсут-
ствие в Едином государственном реестре не-
движимости сведений о зарегистрированном 

праве на измененное жилое помещение вле-
кут возникновение ситуации «нетождествен-
ности объекта недвижимости», которая, в 
свою очередь, является предпосылкой возник-
новения для залогодержателя рисков «иденти-
фикации». При указанных рисках измененное 
жилое помещение, переданное в ипотеку и 
описанное в договоре ипотеки в соответствии 
с имеющимися техническими документами, 
существует только юридически. В действитель-
ности первоначальное помещение как объект 
прав перестает существовать и имеет иные 
характеристики, в отношении которых не про-
веден кадастровый и технический учет, а также 
не внесены сведения в Единый государствен-
ный реестр недвижимости. 

Риск «идентификации» в случае проведения перепла-
нировки и (или) переустройства жилого помещения  
до заключения договора ипотеки

Несогласованные изменения жилого по-
мещения могут быть произведены как до за-
ключения договора ипотеки, так и после его 
заключения. В случае изменений «до», риск 
«идентификации» также тесно связан с риском 
признания договора ипотеки незаключенным 
в отношении помещения и, как следствие, — 
с утратой обеспечения. При описании предме-
та ипотеки на основании данных технических 
документов на жилое помещение без учета 
изменений договор ипотеки может быть при-
знан незаключенным в случае, если обе сто-
роны знали или должны были знать о произ-
веденных изменениях на момент заключения 
договора2  

Примером залогового правоотношения, в 
котором обе стороны на момент заключения 
договора ипотеки знали о произведенных в 
отношении жилого помещения несогласован-
ных изменениях, выступает распространенное 
в банковской сфере принятие в залог жилой 
недвижимости с несогласованными перепла-
нировками и (или) переустройствами в целях 
увеличения собственных финансовых и иных 
показателей. В правовых актах Банка России: 
письме Банка России от 30.06.2005 № 92-Т 

2 В случае если залогодержатель является добросовестным и не знал и не должен был знать о про-
изведенных изменениях, сделка может быть признана недействительной по основанию, предусмо-
тренному п. 2 ст. 179 ГК РФ, как сделка, совершенная под влиянием обмана.
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«Об организации управления правовым ри-
ском и риском потери деловой репутации в 
кредитных организациях и банковских груп-
пах»; письме Банка России от 23.06.2004 № 70-Т 
«О типичных банковских рисках»; письме Банка 
России от 29.06.2011 № 96-Т «О Методических 
рекомендациях по организации кредитными 
организациями внутренних процедур оценки 
достаточности капитала» в качестве одного из 
возможных рисков указан правовой риск, свя-
занный с возникновением у кредитной органи-
зации убытков и иных неблагоприятных право-
вых последствий вследствие допускаемых 
правовых ошибок при осуществлении деятель-
ности (неправильные юридические консульта-
ции, неверное составление документов, в том 
числе при рассмотрении спорных вопросов в 
судебных органах). Банк, принимая в залог жи-
лое помещение с несогласованной переплани-
ровкой и (или) переустройством, о котором он 
знал, допускает правовую ошибку, намеренно 
составляя документ — основание возникнове-
ния права залога с неверным содержанием, и 
тем самым самостоятельно создает для себя 
правовой риск, которого можно было бы избе-
жать. Вместе с тем банк-залогодержатель так-
же совершает юридически значимое действие 
применительно к рисковой ситуации, выра-
женное в избрании и реализации определен-
ной стратегии управления рисками. Данное 
действие является ответственным решением, 
составляющим сущность риска, и заключа-
ется в рисковом поведении3. Таким образом, 
банк — залогодержатель предмета ипоте-
ки — жилого помещения с несогласованной 
перепланировкой и (или) переустройством не 
только создает, но и принимает на себя риск 
«идентификации» жилого помещения и возла-
гает на себя все возможные неблагоприятные 
последствия, которые могут возникнуть вслед-
ствие этого. Банк-залогодержатель не только 
имеет возможность отказаться или принять 
на себя риск «идентификации» жилого поме-
щения с несогласованной перепланировкой 
и (или) переустройством, но и предпринять 
возможные меры для их минимизации. Ми-

нимизация рисков представляет собой «систе-
му мероприятий, способных перевести риски 
в область приемлемых»4  

Любой залогодержатель, в том числе про-
фессиональный участник хозяйственного обо-
рота, в рамках проведения мероприятий по 
минимизации рисков до заключения договора 
об ипотеке вправе произвести фактический ос-
мотр предмета ипотеки; запросить предостав-
ление отчетов об оценке, заключений эксперт-
ных организаций, содержащих информацию об 
изменениях объекта недвижимого имущества, 
принимаемого в залог, с целью выявления из-
менений и дальнейшего прогнозирования 
возможности проведения согласования произ-
веденных несогласованных перепланировок и 
(или) переустройств в соответствии с законода-
тельством РФ. Залогодержатель также наделен 
возможностью требовать включения в договор 
ипотеки условия об обязанности залогодателя 
придпринять все необходимые юридические 
и фактические действия по осуществлению со-
гласования произведенной перепланировки 
и (или) переустройства жилого помещения, 
переоформлению технических документов на 
измененный объект жилой недвижимости, 
внесению изменений в Единый государствен-
ный реестр недвижимости, перезаключению 
договора ипотеки (п. 6 ст. 345 ГК РФ). Не со-
вершив указанные действия, залогодержатель 
возлагает на себя правовой риск «идентифика-
ции» предмета ипотеки и принимает его.

Риск «идентификации» в случае проведения  
перепланировки и (или) переустройства жилого  
помещения после заключения договора ипотеки

Риск «идентификации» может возникнуть 
при проведении несогласованной переплани-
ровки и (или) переустройства жилого помеще-
ния после заключения договора ипотеки, но 
в период его действия. В этом случае неизбеж-
но возникает вопрос о распространении права 
залога на «новое» измененное помещение 
и возможности обращения взыскания на пред-
мет ипотеки. 

3 Крючков Р. А. Принятие риска: стратегии правового управления // Налоги. 2010. № 48. С. 25.
4 Лубин А. Ф., Кондратьева Е. Е., Нурутдинов О. А. Общие положения рискологии — теории риска в 

деятельности по выявлению, расследованию и раскрытию преступлений // Российский следователь. 
2007. № 3. С. 42. 
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До вступления в действие Федерального за-
кона от 21.12.2013 № 367-ФЗ «О внесении из-
менений в часть первую Гражданского кодекса 
Российской Федерации и признании утратив-
шими силу отдельных законодательных актов 
(положений законодательных актов) Россий-
ской Федерации» (далее — Федеральный за-
кон № 367-ФЗ), изменившего положения § 3 
(«Залог») гл. 23 ГК РФ, при обращении взыска-
ния на предмет ипотеки — жилое помещение 
с несогласованной перепланировкой и (или) 
переустройством суд мог отказать в удовлет-
ворении требования залогодержателя. Данная 
позиция судебных органов основывалась на 
теории, которая условно может быть названа 
как «теория несуществующего объекта недви-
жимости». При изменении первоначального 
объекта недвижимости возникает иной объект, 
а права и правопритязания (в том числе право 
на обращение взыскания) на первоначальную, 
уже не существующую в действительности не-
движимую вещь с ее свойствами и характери-
стиками не могут быть реализованы. 

Данная теория находила свое отражение в 
практике судов общей юрисдикции. Арбитраж-
ные суды придерживались иной позиции и 
следовали разъяснениям, содержащимся в ин-
формационном письме Президиума ВАС РФ от 
28.01.2005 № 90 «Обзор практики рассмотре-
ния арбитражными судами споров, связанных 
с договором об ипотеке». Таким образом, в 
правоприменительной практике до недавнего 
времени не существовало единого подхода к 
разрешению вопроса о возможности обраще-
ния взыскания на предмет ипотеки в случае, 
если жилое помещение, являющееся ее пред-
метом, было самовольно перепланировано и 
(или) переустроено. 

Что касается доктрины гражданского права, 
то вопрос о возможности обращения взыска-
ния на жилые помещения с самовольными 
перепланировками и (или) переустройствами 
не поднимался. Вместе с тем вопрос о возмож-
ности обращения взыскания на предмет ипо-
теки — жилое помещение с несогласованной 
перепланировкой и (или) переустройством, 
надлежащем предмете взыскания тесно свя-
зан с дискуссией в цивилистике о том, что по-

нимается под материально-правовым услови-
ем о предмете взыскания по ипотеке. Среди 
исследователей проблем залогового права нет 
единого мнения относительно данного вопро-
са. В. А. Мочалова отмечает, что в контексте от-
дельных статей Закона об ипотеке заложенное 
недвижимое имущество выступает объектом 
вещного права залогодержателя (ст. 2—4, 11, 
19, 33, 38), предметом договора об ипотеке 
(ст. 1, 5—7, 9, 43), предметом ипотечного обя-
зательства (ст. 29—32, 37, 40, 42), что указыва-
ет на вещный, а не на стоимостной характер 
предмета, на который в последующем будет 
обращено взыскание5  

Таким образом, автор полагает, что предме-
том взыскания по ипотеке выступает недвижи-
мая вещь. Данная позиция не лишена недостат-
ков с точки зрения теории правореализации и 
механизма развития ипотечного обязательства. 
Недвижимое имущество как предмет ипотеки 
в рамках динамики ипотечного обязательства 
проходит ряд стадий, постепенно «трансфор-
мируясь» сначала в объект взыскания, затем — 
в объект реализации, а по окончании данных 
процедур превращается в стоимость (за исклю-
чением случаев оставления предмета ипотеки 
за залогодержателем). По окончании реализа-
ции предмета залога его стоимость становит-
ся эквивалентом цены неисполненного или 
ненадлежащим образом исполненного обя-
зательства, который причитается залогодер-
жателю. Вместе с тем на изменение правового 
статуса объекта недвижимого имущества после 
обращения взыскания на него влияют не толь-
ко прохождение различных стадий ипотечного 
обязательства, но и воздействие различных 
субъективных гражданских прав залогодержа-
теля (права обращения взыскания на предмет 
ипотеки, права реализации предмета ипотеки, 
права на удовлетворение требований). 

В этой связи справедливо было бы под-
держать иную точку зрения относительно 
понимания материально-правового условия 
о предмете ипотеки при обращении взыска-
ния на заложенное недвижимое имущество. 
Ю. Н. Рассказова исходит из того, что требова-
ние залогодержателя об обращении взыскания 
соотносится не с предметом залога (вещью), 

5 Мочалова В. А. Гражданско-правовые вопросы обращения взыскания на заложенное недвижимое 
имущество : научно-практич. пособие. М. : Юстицинформ, 2013. С. 66.
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а с его стоимостью6. Таким образом, предме-
том взыскания является стоимость недвижи-
мого имущества, а не сама вещь. 

Однако нельзя не признать, что стоимость 
недвижимой вещи выступает экономической 
характеристикой любой вещи, определяет ее 
ценность для обладателя и иных третьих лиц, 
не имеет самостоятельного характера и суще-
ствует только, если в натуре существует сама 
вещь. Все вышеперечисленное может быть 
отнесено и к связи между предметом ипоте-
ки и его стоимостью. В связи с этим Закон об 
ипотеке наделяет залогодержателя правом 
проверять не стоимость заложенного имуще-
ства, ее возможное увеличение или сниже-
ние, а фактическое наличие заложенного по 
договору ипотеки имущества (ст. 34). Правом 
на передачу недвижимого имущества в залог 
в силу прямого указания пункта 1 статьи 6 За-
кона об ипотеке обладает только собственник 
недвижимого имущества. Данное обстоятель-
ство косвенно свидетельствует о том, что если 
бы предметом взыскания выступала стоимость 
недвижимого имущества, то залогодателем 
предмета ипотеки могло бы выступать любое 
лицо, не являющееся собственником недви-
жимого имущества при условии, что у такого 
лица существует законное право на получение 
стоимости недвижимой вещи и распоряжения 
ею. В конце концов обременение ипотекой 
устанавливается в отношении самой недвижи-
мой вещи, а не ее стоимости, а в соответствии с 
принципом специальности из всего имущества 
залогодателя выделяется именно объект не-
движимости. 

Таким образом, материально-правовое ус-
ловие о предмете взыскания предполагает 
определение самого недвижимого имущества. 
Однако если признать, что предметом взыска-
ния всегда выступает только сама недвижимая 
вещь, то в случае ее изменения или гибели 
право залога на нее должно быть прекращено, 
а в удовлетворении требования залогодержа-
теля об обращении взыскания должно быть 
отказано. В случае же признания стоимости 
недвижимого имущества в качестве предмета 

взыскания обращение взыскания на заложен-
ное недвижимое имущество при его измене-
нии или гибели и получение удовлетворения 
из стоимости измененного имущества или ино-
го эквивалента такого имущества допустимо. 

Таким образом, представляется, что под 
предметом взыскания необходимо понимать 
недвижимую вещь, находящуюся в залоге, 
однако в исключительных случаях: изменения 
вещи (например, при изменении жилого поме-
щения в результате проведения несогласован-
ной перепланировки и (или) переустройства), 
или ее гибели — в целях охраны прав зало-
годержателя предметом взыскания должна 
признаваться не сама недвижимая вещь, а ее 
стоимость.

Возвращаясь к нормам Федерального зако-
на № 367-ФЗ, необходимо отметить, что в це-
лях устранения пробелов в правовом регули-
ровании, развивая ранее упомянутую позицию 
Президиума ВАС РФ о сохранении права за-
лога, законодатель внес новеллу в статью 345 
Гражданского кодекса Российской Федерации, 
определяющую перечень видов имущества, 
которое считается находящимся в залоге неза-
висимо от согласия на это залогодателя или за-
логодержателя. Введение данной нормы пре-
жде всего связано с идеей, согласно которой 
право залога предоставляет залогодержателю 
право требовать удовлетворения из ценности 
предмета залога, в исключительных случаях 
признаваемой в качестве предмета взыскания. 
Так, требования залогодержателя в исключи-
тельных случаях могут быть удовлетворены 
из любого фактического или юридического 
заменителя этой вещи. Р. С. Бевзенко отмеча-
ет: «Как бы ни изменялась внешняя форма, в 
которой существовала в момент установления 
залога эта ценность, залог сохраняется до тех 
пор, пока будет существовать фактический или 
юридический заменитель этой ценности»7  
Данный принцип именуется принципом эла-
стичности предмета залога, который находит 
свое отражение в пункте 2 статьи 334 и пун-
кте 2 статьи 345 Граждансого кодекса Россий-
ской Федерации.

6 Рассказова Ю. Н. Залог движимого имущества. Меры обеспечения и меры ответственности в граж-
данском праве : сб. статей. М., 2010. С. 15.

7 Бевзенко Р. С. Борьба за залог: третий этап реформы залогового права России // Вестник гражданско-
го права. 2015. № 2. Т. 15. C. 32.



90 Актуальные проблемы российского права. 2016. № 12 (73) декабрь

ГРАЖДАНСКОЕ И СЕМЕЙНОЕ ПРАВО 

БИБЛИОГРАФИЯ

1  Бевзенко Р. С. Борьба за залог: третий этап реформы залогового права России // Вестник гражданско-
го права. — 2015. — № 2 — Т. 15. — С. 8—50.

2  Бевзенко Р. С. Правовые позиции Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации в сфере зало-
гового права. — М., 2012. — 143 с.

3  Власова А. С. Гражданско-правовые средства регулирования риска предпринимательской деятель-
ности // Нотариус. — 2007. — № 5. — С. 28— 31.

4  Вячеславов Ф. А. Распределение рисков: понятие и значение в гражданском праве // Вестник Мо-
сковского университета. — Серия 11 : Право. — 2007. — № 4. — С. 74— 91.

6  Демушкина Е. С. О практических аспектах теоретической проблемы акцессорности ипотеки и путях 
развития неакцессорных форм ипотеки в России. — М. : Юриспруденция, 2011. — 208 с. 

7  Запорощенко В. А. Особенности правового регулирования алеаторных сделок в Российской Федера-
ции : автореф. дис. ...канд. юрид. наук. — Екатеринбург, 2006. — 20 с.

8  Кабышев О. А. Предпринимательский риск: правовые вопросы : дис. … канд. юрид. наук. — М., 1996.
9  Калмыкова А. В. Сущность права залога в германском и российском праве // Журнал российского 

права. — 2007. — № 3. — С. 87— 98.
10   Кассо Л. А. Понятие о залоге в современном праве. — М., 1999. — 284 с.
11  Кожина Ю. А. Договор ипотеки жилых помещений : дис. … канд. юрид. наук. — Волгоград, 2002. — 

195 с.
12   Лавров М. В. Риск в сфере корпоративного контроля: гражданско-правовые аспекты : автореф. 

дис. ... канд. юрид. наук. — Волгоград, 2006. — 26 с.
13  Лубин А. Ф., Кондратьева Е. Е., Нурутдинов О. А. Общие положения рискологии — теории риска 

в  деятельности по выявлению, расследованию и раскрытию преступлений // Российский следова-
тель.  — 2007. — № 3. — С. 4—6.

14  Мочалова В. Специальность ипотеки по объему обеспечиваемого требования // Хозяйство и пра-
во. — 2010. — № 5. — С. 85—93.

15  Мочалова В. А. Гражданско-правовые вопросы обращения взыскания на заложенное недвижимое 
имущество : научно-практич. пособие. — М. : Юстицинформ, 2013. — 213 с.

16  Прокофьев С. В. Правовое регулирование ипотеки (залога недвижимости) в российском праве : 
дис. … канд. юрид. наук. — М., 2000. — 248 с.

17  Рахимов М. З. Предпринимательский риск : избранные труды. — Душанбе : Бухоро, 2014. — С. 542—543.

Применение принципа эластичности залога 
к отношениям обращения взыскания на жилое 
помещение с несогласованной перепланиров-
кой и (или) переустройством означает, что в со-
ответствии с пп. 1. п. 2 ст. 345 ГК РФ новое иму-
щество, которое принадлежит залогодателю и 
возникло в результате переработки или иного 
изменения заложенного имущества, считается 
находящимся в залоге. Поэтому, описание из-
мененного жилого помещения в соответствии 
с имеющимися на момент заключения иден-
тифицирующими признаками не должно по-
влечь прекращения права залога на изменен-
ный предмет ипотеки в соответствии с теорией 
«несуществующего предмета», а в удовлетво-
рении требования об обращении взыскания на 
предмет ипотеки не должно быть отказано. 

Таким образом, если до вступления в дей-
ствие Федерального закона № 367-ФЗ (до 
01.07.2014) судебная практика не являлась 
единообразной, а суды отказывали в обра-
щении взыскания на измененный предмет 
ипотеки, то после его вступления в действие 
причины принятия таких решений устранены. 
При возникновении оснований для обраще-
ния взыскания на измененное в период дей-
ствия договора об ипотеке жилое помещение 
должна применяться новелла пп. 1 п. 2 ст. 345 
Гражданского кодекса Российской Федерации. 
Указанная новелла, выработанная в правопри-
менительной практике арбитражных судов, 
обоснованно получила закрепление в законе и 
представляется разумной, имеющей значение 
для стабильности гражданского оборота.
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Review. This paper deals with the problem of mortgaging residential property with non-approved re-planning and 
(or) reconstruction. The author introduces the concept of identification risks incurred by the mortgagee of the living 
premises with non-approved re-planning and (or) reconstruction. The author defines prerequisites of appearance of 
such risks, their content, legal effects and specific attribution. The paper examines the fate of the right to mortgage 
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