Залоговые правоотношения с учетом нового нормативно-правого регулирования

В настоящей статье дан анализ договорных обязательств, вытекающие из залоговых правоотношений и преобразования этого института, введенных Федеральным законом от 30.12.2008 N 306-ФЗ "О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации в связи с совершенствованием порядка обращения взыскания на заложенное имущество".

Одним из основных видов банковской деятельности, бесспорно, являются банковские операции по кредитованию различных субъектов рынка. И наиболее часто используемым способом обеспечения исполнения обязательств по возврату выданных сумм и уплате процентов за их использование представляется залог.

В настоящее время существует несколько сходных с залогом институтов банковского и предпринимательского права. Поэтому для более четкого представления предмета нашего исследования рассмотрим определение понятия залога. Из статьи 334 ГК РФ следует, что залог - это способ обеспечения обязательств, при котором банк или другая кредитная организация (залогодержатель) приобретает право в случае неисполнения должником этого обязательства получить удовлетворение из стоимости заложенного имущества преимущественно перед другими кредиторами лица, которому принадлежит указанное имущество (залогодателя), за изъятиями, установленными законом.

Реализация заложенного движимого имущества

Как известно практикующим специалистам, в основном вопросам правового регулирования залога движимого имущества посвящен Закон РФ от 29.05.1992 N 2872-1 "О залоге", применяющийся в части, не противоречащей Гражданскому кодексу РФ. Необходимо обратить внимание на тот юридический факт, что процедурно процесс реализации заложенного имущества ранее не был урегулирован настолько детально, насколько сейчас это реализовано в Федеральном законе от 30.12.2008 N 306-ФЗ "О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации в связи с совершенствованием порядка обращения взыскания на заложенное имущество" (далее - Федеральный закон N 306-ФЗ).

Обращение заложенного имущества в собственность залогодержателя

Основным недостатком залогового обеспечения (при огромном количестве достоинств этого способа) является невозможность обращения в собственность залогодержателя самого предмета залога. При неисполнении основного обязательства кредитор (как правило, банк) оказывается вынужденным самостоятельно реализовывать заложенное имущество и удовлетворять свои требования лишь из полученной его стоимости. При этом банк несет достаточно существенные расходы на судебные разбирательства и на непосредственную реализацию заложенного имущества, так как действующим законодательством предусматривается обязательное условие для такой продажи - проведение тендера.

Частично указанную проблему решает вступивший в силу Федеральный закон N 306-ФЗ, который внес в действующее правовое регулирование существенное дополнение: в определенных законом случаях удовлетворение требования кредитной организации по обеспеченному залогом обязательству (залогодержателя) может осуществляться путем передачи предмета залога в собственность залогодержателя. Это существенно упрощает механизм взыскания банком выданных денежных средств путем обращения в собственность заложенного имущества.

С момента вступления указанного Закона в силу в договоре залога, заключенном между юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями в обеспечение связанных с предпринимательской деятельностью обязательств и предусматривающем внесудебный порядок обращения взыскания на заложенное движимое имущество, либо в соглашении о внесудебном порядке обращения взыскания на имущество, переданное в залог по такому договору, стороны вправе предусмотреть следующие положения:

предмет залога поступает в собственность залогодержателя;

залогодержатель продает предмет за лога третьему лицу без проведения торгов, в том числе посредством продажи заложенного движимого имущества по договору комиссии, заключенному между залогодержателем и комиссионером, с удержанием из вырученных денег суммы обеспеченного залогом обязательства.

Приведенный механизм существенно упрощает процедуры, связанные с удовлетворением требований кредиторов при реализации принятого в залог имущества.

Однако надо обратить внимание, что в соответствии с пунктом 4 статьи 28.1 Закона РФ от 29.05.1992 N 2872-1 "О залоге" такое положение распространяется только на залог движимого имущества.

Внесудебный порядок наложения взыскания на заложенное имущество

Еще одним важным и облегчающим процесс обращения взыскания на заложенное имущество нововведением рассматриваемого Закона является предоставление возможности внесудебного порядка реализации предмета залога. Эта возможность допускается лишь в случаях, предусмотренных Гражданским кодексом РФ, если иное не установлено федеральным законом.

При таком порядке необходимо будет соблюсти целый ряд условий, гарантирующих залогодателю его право собственности и право получение оставшейся после реализации предмета залога денежной суммы. Для обращения взыскания на заложенное движимое имущество во внесудебном порядке залогодержатель обязан направить залогодателю уведомление о начале обращения взыскания на предмет залога, содержащее указание о:

названии заложенного по договору о залоге движимого имущества, за счет которого подлежат удовлетворению требования залогодержателя;

сумме, подлежащей уплате залогодержателю на основании обеспеченного залогом обязательства;

способе реализации заложенного движимого имущества, предусмотренном соглашением сторон;

определяемой цене (начальной продажной цене) заложенного движимого имущества.

С точки зрения практической реализации, такие положения гарантируют не только права залогодателя, но и обеспечивают права залогодержателя. Этот вопрос представляется крайне актуальным в контексте защиты прав банков. Довольно часто на практике складывается ситуация, когда после вполне успешно проведенного тендера и полной реализации на нем заложенного имущества залогодатель обращается в суд с требованием о признании недействительными всех сделок, совершенных на данном тендере, ссылаясь при этом на процедурные недоработки со стороны залогодержателя. И, хотя содержательно суды признают совершенные продажи соответствующими экономической цели залога, из-за несоблюдения процедуры реализации таких продаж результаты тендера приходится признавать недействительными. Это влечет за собой необходимость повторного проведения торгов, дополнительные расходы и т.д. Поэтому соблюдение указанных выше формальных требований процедурного характера представляется крайне обоснованным.

Кроме того, если законом или соглашением между залогодержателем и залогодателем не установлен более длительный срок, реализация заложенного движимого имущества не допускается ранее истечения 10 дней со дня получения уведомления залогодателем либо 45 дней со дня направления залогодержателем или организатором торгов уведомления залогодателю, если этот срок истекает ранее. Реализация заложенного движимого имущества может быть осуществлена до истечения указанных сроков при существенном риске гибели или повреждения предмета залога, а также существенном риске значительного снижения цены предмета залога по сравнению с ценой (начальной продажной ценой), указанной в уведомлении.

В настоящее время проблем со сроками реализации заложенного имущества на практике существует довольно мало, в связи с чем, такое нововведение Федерального закона N 306-ФЗ можно признать полезным, но не приоритетным.

Договор залога недвижимого имущества

Залог недвижимого имущества регулируется в настоящее время Федеральным законом от 16.07.1998 N 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)" и представляет собой совершенно особый вид залога - наиболее интересный для банков институт обеспечения исполнения обязательств.

Договор залога недвижимости должен содержать следующие необходимые для его действительности положения:

предмет залога;

оценка залога;

описание обязательства, обеспечиваемого залогом;

размер и срок исполняемого обязательства.

При этом большинство проблем практического применения положений о залоге недвижимости возникает в области соблюдения требований к форме сделки. Необходимо учитывать, что договор залога заключается только в письменной форме, и если залог обеспечивает обязательство, которое было нотариально удостоверено, то и договор залога подлежит обязательному нотариальному удостоверению. Следует обратить внимание на то, что договор об ипотеке должен быть зарегистрирован в порядке, установленном для регистрации сделок с соответствующим имуществом, и несоблюдение этих правил влечет недействительность договора о залоге. Часто при несоблюдении определенных требований возникают споры между залогодержателем и залогодателем. В качестве примера приведем судебное разбирательство между банком и компанией, связанное с заключением договора об ипотеке.

ООО обратилось в суд с исковым заявлением к банку о признании договора об ипотеке (залоге недвижимости) незаключенным.

Из судебных актов следует, что между банком (залогодержатель) и ООО (залогодатель) был заключен договор об ипотеке (залоге недвижимости). Согласно этому договору залогодатель в обеспечение надлежащего исполнения заемщиком обязательств по кредитному договору и соглашению о неустойке передает залогодержателю в залог недвижимое имущество - здание дома быта и земельный участок, функционально обеспечивающий использование закладываемого здания, принадлежащие залогодателю на праве собственности, с характеристиками и залоговой стоимостью, определенными в договоре и приложении к нему. Указанный договор зарегистрирован в главном управлении Федеральной регистрационной службы, о чем сделана запись в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество.

Считая, что в оспариваемом договоре стороны не согласовали залоговую стоимость предмета договора и не определили, у какой из сторон находится заложенное имущество,

ООО обратилось в арбитражный суд с указанным иском.

В соответствии с пунктом 1 статьи 339 ГК РФ в договоре о залоге должны быть указаны предмет залога и его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечиваемого залогом, а также у какой из сторон находится заложенное имущество.

Судебными инстанциями установлено, что согласно договору залоговая стоимость имущества, передаваемого в залог, была определена. В приложении к договору отдельными пунктами прописана залоговая стоимость здания и залоговая стоимость земельного участка, функционально обеспечивающего закладываемое здание, которая включена в залоговую стоимость имущества, указанную в договоре.

Согласно заключенному договору залогодатель несет обязанность по обеспечению сохранности предмета залога в полном объеме и вправе использовать предмет ипотеки в соответствии с его назначением.

Проанализировав условия оспариваемого договора, суд пришел к предварительному выводу об отсутствии оснований для признания указанного договора незаключенным, поскольку предмет залога, залоговая стоимость имущества и местонахождение предмета залога определены и согласованы сторонами*(1).

Хранение заложенного имущества

Еще один блок вопросов, возникающих на практике при реализации положений договоров залога, содержится в решении вопроса о месте нахождения заложенного имущества, то есть у какой из сторон, участвующих в сделке, будет храниться предмет залога. Данный вопрос вызывает большое количество споров непосредственно при заключении сделки залога.

Как известно, залог может быть совершен с передачей и без передачи заложенного имущества залогодержателю. Если заложенное имущество остается у залогодателя и договором не предусмотрено другого, то оно (например, ипотека или товары, заложенные в обороте) не может быть передано залогодержателю.

В соответствии с действующим законодательством в случае, когда залогодатель хочет оставить предмет залога у себя, а залогодержатель не хочет предоставлять ему возможности использования данного имущества, последний в праве его оставить у залогодателя с наложением знаков, свидетельствующих о залоге (твердый залог). Если предмет залога был передан залогодателем на время во владение или пользование третьему лицу, то заложенное имущество считается оставленным у залогодателя.

При залоге имущественного права, удостоверенного ценной бумагой, она передается залогодержателю либо в депозит нотариуса, если договором не предусмотрено иное.

Проблемы прикладного характера в данной области можно продемонстрировать следующим примером (Постановление ФАС Дальневосточного округа от 24.07.2005 N Ф04-А24/05-1/654).

Между банком-кредитором и двумя долевыми заемщиками (гражданин М. и гражданин Х.) были заключены договоры залога товароматериальных ценностей с целью обеспечения обязательств по договорам потребительского кредита.

В связи с неисполнением заемщиками своих обязательств по кредитным договорам банк произвел удержание заложенного имущества. Через некоторое время банком было проведено повторное удержание имущества ввиду продолжающегося уклонения заемщиков от погашения кредитов.

На основании решений суда о взыскании с заемщиков в пользу банка задолженности и штрафных санкций по кредитным договорам судебные приставы-исполнители произвели арест имущества, заложенного по вышеуказанным договорам залога. В дальнейшем судебные приставы-исполнители реализовали заложенное имущество, направив полученную сумму на погашение задолженности гражданина Х. по договору, и передали банку часть заложенного имущества в счет погашения задолженности по кредитным договорам из-за невозможности его реализации.

По мнению одного из заемщиков, незаконные действия банка по удержанию заложенного имущества повлекли причинение ему убытков. Причем заемщик мотивировал свои требования тем обстоятельством, что в результате нахождения заложенного имущества непосредственно у банка-кредитора снизились его потребительские качества, в следствие чего произошло снижение стоимости имущества.

Таким образом, основной мотивировкой исковых требований истца был именно факт хранения заложенного имущества у залогодержателя (банка).

Однако суд первой инстанции сделал правильный вывод о том, что удержание банком имущества, заложенного с целью обеспечения обязательств по возврату кредита, не противоречит статье 359 ГК РФ. При этом суд установил, что вследствие удержания заложенное имущество не было утрачено либо повреждено, а, напротив, за счет реализации данного имущества, в том числе торгового оборудования, произведено исполнение решений суда о взыскании задолженности по кредитным договорам.

Суд отметил, что товароматериальные ценности возвращены банком заемщику по акту, в котором не зафиксированы претензии истца к их техническому состоянию.

Еще одним требованием данного заемщика к банку-залогодержателю было требование о возмещении упущенной выгоды, вызванной хранением предмета залога у банка. При этом, рассматривая иск в части взыскания такой упущенной выгоды, возникшей, по мнению истца, из-за невозможности получения прибыли от использования удержанного имущества, заложенного банку, суд установил, что истец не представил доказательства, подтверждающие возможность получения прибыли на указанную сумму. Таким образом, если бы истец смог представить указанные доказательства, то банк вполне бы мог оказаться обязанным возместить требуемую упущенную выгоду. Отметим также, что залогодатель или залогодержатель в зависимости от того, у кого находится заложенное имущество, обязан, если иное не предусмотрено законом или договором:

страховать заложенное имущество за счет залогодателя в полной его стоимости от рисков утраты и повреждения;

принимать меры, необходимые для обеспечения сохранности заложенного имущества, в том числе для защиты его от посягательств и требований со стороны третьих лиц;

немедленно уведомлять другую сторону о возникновении угрозы утраты или повреждения заложенного имущества.

Кроме того, залогодержатель и залогодатель вправе в любое время проверять по документам и фактическому наличию, количество, состояние и условия хранения заложенного имущества, находящегося у другой стороны.

При грубом нарушении залогодержателем обязанностей, указанных выше, создающем угрозу утраты или повреждения заложенного имущества, залогодатель вправе потребовать досрочного прекращения залога. В любой момент залогодатель вправе заменить предмет залога, но с согласия залогодержателя, если законом или договором не предусмотрено иное.

В случае, когда предмет залога погиб или поврежден, либо право собственности на него или право хозяйственного ведения прекращено по основаниям, установленным законом, залогодатель вправе в разумный срок восстановить предмет залога или заменить его другим равноценным имуществом, если договором не предусмотрено иное.

Пользование и распоряжение предметом залога

Залогодержатель, как правило - банк, вправе пользоваться переданным ему предметом залога лишь в случаях, предусмотренных договором, регулярно представляя залогодателю отчет о пользовании. По договору на залогодержателя может быть возложена обязанность извлекать из предмета залога плоды и доходы в целях погашения основного обязательства или в интересах залогодателя. Также он в праве, не нарушая закон или договор, отчуждать предмет залога, передавать его в аренду или безвозмездное пользование другому лицу либо иным образом распоряжаться им только с согласия залогодержателя. При этом надо помнить, что соглашение, ограничивающее право залогодателя завещать заложенное имущество, ничтожно.

Может возникнуть проблема с разделением полученных за время залога доходов. Нередко на практике складывается ситуация, когда залогодержатель и заемщик не могут договориться о режиме доходов от использования заложенного имущества. Результатами отсутствия таких договоренностей обычно являются судебные разбирательства о взыскании упущенной выгоды или неосновательного обогащения одной из сторон (см. пример выше). В данном случае нельзя говорить о сколько-нибудь сложившейся судебной практике, однако во избежание подобных споров оптимальным вариантом будет включение изначально в договор залога условия о собственности на получаемые доходы от использования заложенного имущества.

Последующий залог

Залогодатель может использовать один предмет в нескольких залогах (последующий залог), если только это не запрещает предшествующий договор о залоге. В этом случае требования последующего залогодержателя удовлетворяются из стоимости этого имущества после требований предшествующих залогодержателей. При этом кредитор обязан сообщать каждому последующему залогодержателю сведения обо всех существующих залогах данного имущества.

Федеральным законом N 306-ФЗ в Гражданский кодекс РФ был внесен дополнительный пункт, который гласит следующее: если последующий залогодержатель обратился с взысканием к залогодателю с требованием на досрочное исполнение обеспеченного залогом обязательства, срок предъявления которого к взысканию не наступил и если предыдущие залогодержатели не воспользовались этим правом, то имущество, на которое обращено взыскание по требованию, обеспеченное последующим залогом, переходит к его приобретателю в качестве обремененного предшествующим залогом. В связи с этим предыдущие кредиторы могут не беспокоиться о своих правах на заложенное имущество, так как в этом случае меняется залогодатель (рис. 1).

Прекращение залога

Рассмотрим еще одну проблему практического применения положений залогового законодательства - вопросы, связанные с прекращением залоговых обязательств.

                                 ┌────────────────────┐

                ┌───────────────►│  Залогодержатель I │

                │                │                    │

     ┌──────────┴───────┐        └────────────────────┘
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Рис. 1. Взыскание последующего залога
Залоговые обязательства прекращаются:

с прекращением обеспеченного залогом обязательства;

по требованию залогодателя при грубом нарушении своих обязанностей залогодержателем;

в случае гибели заложенной вещи или прекращения заложенного права;

в случае реализации (продажи) заложенного имущества в целях удовлетворения требований залогодержателя в порядке, установленном законом, а также в случае, если его реализация оказалась невозможной.

О прекращении ипотеки обязательно должна быть сделана отметка в реестре, в котором зарегистрирован договор об ипотеке, а в случае прекращения залога вследствие исполнения обеспеченного залогом обязательства либо по требованию залогодателя, залогодержатель, у которого находилось заложенное имущество, обязан немедленно возвратить его залогодателю.

Рассмотрим пример.
Заемщику принадлежали на праве собственности земельные участки, которые стали предметом ипотеки.

Решением суда заемщик был признан банкротом, в отношении него введена процедура конкурсного производства. Определением суда требования банка-залодержателя были включены в третью очередь реестра требований кредиторов как обеспеченные залогом.

В рамках процедуры конкурсного производства в связи с четырежды несостоявшимися торгами по продаже земельных участков и поступившей от ООО оферты комитет кредиторов принял решение о продаже указанных земельных участков ООО.

Конкурсный управляющий заемщика и ООО обратились в управление Федеральной регистрационной службы (Росрегистрации) с заявлением о регистрации перехода права собственности на земельные участки на основании договора купли-продажи, в которой им было отказано.

Основанием для отказа послужило несоответствие документов, представленных на государственную регистрацию прав, по форме и содержанию требованиям действующего законодательства, а также частичное непредставление документов, необходимых для государственной регистрации. В частности, к заявлению о государственной регистрации перехода права собственности на спорное имущество не были приложены доказательства, предусмотренные статьей 25 Федерального закона от 16.07.1998 N 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)", являющиеся основанием для погашения регистрационной записи об ипотеке. Вместе с тем обремененное залогом имущество было отчуждено в процессе осуществления конкурсного производства в отношении залогодателя.

В соответствии со статьей 126 Федерального закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ "О несостоятельности (банкротстве)" с даты принятия арбитражным судом решения о признании должника банкротом и об открытии конкурсного производства снимаются ранее наложенные аресты на имущество должника и иные ограничения распоряжения имуществом должника, исполнение обязательств должника осуществляется в случаях и в порядке, которые установлены законом о банкротстве в главе, регламентирующей осуществление конкурсного производства. Порядок реализации требований кредиторов по обязательствам, обеспеченным залогом имущества должника, установлен статьей 138 Федерального закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ "О несостоятельности (банкротстве)". Из пункта 3 указанной статьи следует, что продажа предмета залога осуществляется путем проведения открытых торгов.

В результате основанием для отказа в госрегистрации снятия ипотеки послужило несоблюдение процедуры торгов.

Действующее законодательство предусматривает обязательность трехкратного проведения торгов, после чего порядок продажи имущества устанавливается собранием кредиторов или комитетом кредиторов, по их усмотрению. Учитывая, что торги по продаже имущества должника трижды не состоялись, комитет кредиторов был вправе одновременно проводить дальнейшую реализацию имущества как на торгах в форме аукциона, так и на торгах посредством публичного предложения.

Оснований считать заключенный по результатам проведения этих торгов договор купли-продажи земельных участков не соответствующим требованиям закона не имелось. Одним из оснований прекращения залога в соответствии с подпунктом 4 пункта 1 статьи 352 ГК РФ является продажа с публичных торгов заложенного имущества. Таким образом, с момента проведения торгов по продаже упомянутого имущества залог прекратился.

Следовательно, можно сделать вывод о том, что отсутствие в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество отметки о погашении регистрационной записи об ипотеке не влияет на правомерность перехода прав собственности к заявителю, приобретшему спорное имущество в установленном законом порядке, поскольку из содержания норм гражданского законодательства, регулирующих основания возникновения и прекращения залога, а также основания внесения регистрационных записей о залоге в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество, не следует, что момент прекращения залога должен совпадать с моментом внесения записи о прекращении ипотеки.

В заключение отметим, что Федеральный закон от 30.12.2008 N 306-ФЗ "О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации в связи с совершенствованием порядка обращения взыскания на заложенное имущество" существенно облегчил обращение на взыскание заложенного имущества.
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*(1) Настоящее дело находится в процессе судебного разбирательства.

