   Разъяснения изменений в законодательстве по вопросам государственной регистрации ипотеки

          Уважаемые заявители!
С 01.07.2014г.  вступили в силу  положения Федерального закона от 21 декабря 2013 г. N 367-ФЗ "О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных законодательных актов (положений законодательных актов) Российской Федерации" (далее - Федеральный закон от 21.12.2013 г. № 367-ФЗ), предусматривающие изменения законодательства о залоге и иные изменения.
Прежде всего, с 01.07.2014 г. к договорам ипотеки, заключаемым после этой даты, не подлежат применению правила о государственной регистрации договора ипотеки, содержащиеся в Федеральном законе от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее — Закон о регистрации) и Федеральном законе от 16.07.1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее — Закон об ипотеке) (п. 5 ст. 3 Федерального закона от 21.12.2013 г. № 367-ФЗ).

При этом, правила о необходимости государственной регистрации ипотеки в качестве ограничения прав на недвижимое имущество сохраняются (подп. 1 п. 1 ст. 339.1 ГК РФ).
Данные изменения влекут серьезные правовые последствия на практике.

Во-первых, осуществление государственной регистрации ипотеки не как сделки, а как ограничения (обременения) права означает внесение регистрирующим органом самостоятельной записи об ограничении (обременении) прав в отношении каждого обремененного объекта. Следовательно, если ранее при обременении ипотекой по одному договору нескольких объектов недвижимости стороны подавали одно совместное заявление о регистрации договора ипотеки, то теперь, в соответствии со ст. 29 Закона о регистрации и ст. 20 Закона об ипотеке, совместных заявлений залогодателя и залогодержателя о государственной регистрации ипотеки должно быть столько, сколько объектов является предметом договора ипотеки.

Во-вторых, указанные изменения повлекли изменения в размере государственной пошлины.
Федеральным законом от 22 октября 2014 г. N 312-ФЗ внесены изменения в положения Налогового кодекса РФ, устанавливающие размеры некоторых государственных пошлин. В частности, новой редакцией подпункта 28 пункта 1 статьи 333.33 НК РФ определено, что госпошлина за регистрацию ипотеки составит для граждан 1000 рублей, для организаций 4000 рублей, в случае, если договор об ипотеке или договор, включающий соглашение об ипотеке, обеспечивающее исполнение обязательства, за исключением договора, влекущего возникновение ипотеки на основании закона, заключен между физическим и юридическим лицом, государственная пошлина взимается в размерах, установленных для физических лиц. Вместе с тем вышеназванные правила о государственной регистрации ипотеки подлежат применению только к договорам ипотеки, заключенным после вступления в силу Федерального закона от 21.12.2013 г. № 367-ФЗ. Договоры ипотеки, подписанные до 01.07.2014 г. включительно, подлежат государственной регистрации в качестве сделки, в т. ч. и после 01.07.2014 г. Соответственно, в этом случае, как и прежде, государственная регистрация ипотеки осуществляется на основании заявления о государственной регистрации договора ипотеки, и государственная пошлина уплачивается в размере, установленном ранее пп. 28 п. 1 ст. 333.33 НК РФ.

Кроме того хотелось бы отметить, что нормы Закона об ипотеке имеют приоритет над положениями ГК РФ при регулировании вопросов залога недвижимого имущества. И до тех пор, пока не будут внесены изменения в Закон об ипотеке, прочие нововведения в общих положениях ГК РФ о залоге не применимы к правоотношениям в области залога недвижимого имущества.
Так, например, значительные изменения внесены в ГК РФ и в части пользования и распоряжения заложенным имуществом (ст. 346 ГК РФ).

Редакция ГК РФ до 01.07.2014 г. устанавливала, что с согласия залогодержателя должно осуществляться любое распоряжение заложенным имуществом.

С 01.07.2014 г. с согласия залогодержателя (если иное не предусмотрено договором или законом) осуществляется только отчуждение имущества. Без согласия залогодержателя залогодатель вправе передавать заложенное имущество во временное владение и пользование другим лицам.

Аналогичные нормы содержатся и в Законе об ипотеке (ст. 37, 40). Однако передавать в аренду и во временное безвозмездное пользование, а также обременять сервитутом заложенное недвижимое имущество можно без согласия залогодержателя только при наличии дополнительных условий:

срок, на который имущество предоставляется в пользование, не должен превышать срока обеспеченного ипотекой обязательства;  

имущество должно предоставляться в пользование для целей, соответствующих назначению имущества. И Законом об ипотеке не предусмотрена возможность сохранения прав пользования и владения, возникших без согласия залогодержателя.

В декабре законодатель  снова внес изменения в Закон об  ипотеке, которые уже касались срока государственной регистрации разных видов ипотек. Так, например:

 государственная регистрация ипотеки земельных участков, зданий, сооружений, нежилых помещений осуществляется в течение 15 рабочих  дней, 

государственная регистрация ипотеки земельных участков, зданий, сооружений, нежилых помещений, в случае если ипотека возникла в силу нотариально удостоверенного договора об ипотеке или нотариально удостоверенного договора, влекущего за собой возникновение ипотеки в силу закона осуществляется в течение 5 рабочих  дней,

Государственная регистрация ипотеки жилого помещения в течение 5 рабочих дней.

Обычному человеку тяжело уследить за всеми изменениями в законодательстве – это под силу только профессионалу. Однако в ряде случаев вы должны знать, к какому закону обратиться, чтобы уточнить свои права и обязанности.

