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Ипотечное жилищное кредитование в 
современной России выступает не 
просто разновидностью граждан-

ско-правового обязательства, а одним из ключе-
вых инструментов реализации конституционного 
права граждан на жилище. Конституция Россий-
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ской Федерации закрепляет, что каждый имеет 
право на жилище, а органы публичной власти обя-
заны поощрять жилищное строительство и созда-
вать условия для осуществления этого права [1]. 
Из этого следует, что законодательное регулиро-
вание ипотеки не может рассматриваться исклю-
чительно как техническая совокупность норм о 
залоге и кредите: оно имеет выраженное социаль-
ное измерение и связано с балансированием 
частных, публичных и финансово-рыночных инте-
ресов [1; 11; 12].

В научной литературе обоснованно отмеча-
ется, что ипотечное жилищное кредитование 
находится на стыке гражданского, финансового, 
банковского, жилищного и семейного права, 
поскольку его правовая природа включает одно-
временно обязательственный, вещно-правовой и 
публично-регулятивный элементы [11; 12]. Такая 
многослойность предопределяет сложную 
систему источников правового регулирования, в 
которой общие нормы о залоге и обязательствах 
дополняются специальными правилами о креди-
товании граждан, государственной регистрации 
недвижимости, долевом строительстве, мерах 
социальной поддержки семей и стандартами 
защиты заемщиков.

Цель настоящей статьи заключается в ком-
плексном анализе законодательного регулирова-
ния ипотечного жилищного кредитования в Рос-
сийской Федерации, выявлении его системных 
особенностей, а также в определении основных 
проблем и направлений дальнейшего совершен-
ствования. Методологическую основу исследова-
ния составили формально-юридический, систем-
но-структурный, сравнительно-правовой и телео-
логический методы.

В российском праве ипотечное жилищное 
кредитование не сводится к одному легальному 
определению, закрепленному в единственном 
нормативном акте. Его конструкция выстраива-
ется путем системного толкования норм граждан-
ского и специального законодательства. С одной 
стороны, ипотека представляет собой разновид-
ность залога недвижимого имущества. С другой 
стороны, ипотечное жилищное кредитование 
означает предоставление гражданину заемных 
денежных средств на цели приобретения либо 
строительства жилья под обеспечение недвижи-
мостью. Именно поэтому в юридической доктрине 
данный институт рассматривается как сложное 
комплексное правоотношение, включающее 
основной кредитный долг и акцессорное вещное 
обеспечение [2; 3; 12].

Общую нормативную рамку формирует 
Гражданский кодекс Российской Федерации. Он 
закрепляет универсальные положения о залоге и 
прямо предусматривает, что общие правила о 

залоге применяются к ипотеке, если специальным 
законом не установлено иное [2]. Тем самым ипо-
тека конструируется как специальный вид залого-
вого обременения, подчиненный одновременно 
общим нормам гражданского права и особому 
закону [2; 3].

Ключевое значение имеет Федеральный 
закон от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке 
(залоге недвижимости)». В соответствии с его 
положениями ипотека может обеспечивать испол-
нение обязательства по кредитному договору, 
договору займа или иному обязательству; при 
этом ипотека обеспечивает уплату основной 
суммы долга, процентов, неустойки и иных свя-
занных требований в пределах, установленных 
законом и договором [3]. Данный федеральный 
закон является центральным актом специального 
регулирования ипотеки и определяет предмет 
ипотеки, основания ее возникновения, правила 
оформления закладной, порядок обращения взы-
скания и иные существенные элементы ипотеч-
ного правоотношения [3]. Особое значение имеет 
разграничение ипотеки в силу договора и ипотеки 
в силу закона. Первая возникает на основании 
волеизъявления сторон, вторая — в силу прямого 
предписания закона при наличии указанных в нем 
юридических фактов. Такое разграничение имеет 
не только теоретическое, но и практическое зна-
чение, поскольку влияет на основания возникно-
вения обременения, состав документов и особен-
ности доказывания прав сторон [3; 13].

В сфере жилищного кредитования ипотека 
приобретает дополнительную специфику. Жилое 
помещение одновременно выступает объектом 
гражданского оборота, средством обеспечения 
возврата кредита и социально значимым благом. 
Поэтому законодательство в этой сфере должно 
обеспечивать не только устойчивость банковского 
оборота, но и повышенные гарантии защиты заем-
щика-гражданина как более слабой стороны дого-
вора [4; 9; 10].

Система источников регулирования ипотеч-
ного жилищного кредитования в Российской Феде-
рации является межотраслевой. Ее базис состав-
ляют Конституция Российской Федерации, Граж-
данский кодекс Российской Федерации, Феде-
ральный закон «Об ипотеке (залоге 
недвижимости)», Федеральный закон «О потреби-
тельском кредите (займе)» и Федеральный закон 
«О государственной регистрации недвижимости» 
[1–5]. Именно через взаимодействие этих актов 
формируется современная модель жилищной 
ипотеки. Федеральный закон от 21 декабря 2013 г. 
№ 353-ФЗ «О потребительском кредите (займе)» 
регулирует отношения, возникающие в связи с 
предоставлением потребительского кредита 
физическому лицу в целях, не связанных с пред-
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принимательской деятельностью [4]. Для ипотеч-
ного жилищного кредитования значение этого 
закона состоит в том, что он закрепляет стандарты 
информационной прозрачности, требования к 
полной стоимости кредита, правила о сопутствую-
щих услугах, порядке заключения и изменения 
договора, а также специальные защитные меха-
низмы, ориентированные на гражданина-заем-
щика [4; 9]. Не менее значим Федеральный закон 
от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости». Он исходит из того, 
что государственная регистрация прав на недви-
жимое имущество представляет собой юридиче-
ский акт признания и подтверждения возникнове-
ния, изменения, перехода, прекращения права 
либо ограничения права и обременения недвижи-
мого имущества, осуществляемый путем внесе-
ния записи в Единый государственный реестр 
недвижимости [5]. Для ипотеки это принципи-
ально, поскольку именно регистрация превра-
щает договорную конструкцию в публично досто-
верное вещное обременение, действующее в 
отношении третьих лиц [5; 13].

Верховный Суд Российской Федерации ука-
зывает, что ипотека как залог недвижимой вещи 
подлежит государственной регистрации и как 
обременение считается возникшей с момента 
такой регистрации [13]. Следовательно, регистра-
ционный элемент в ипотеке не является второсте-
пенной технической стадией; он входит в юриди-
ческий состав возникновения вещного права 
залога. В этом проявляется публичная функция 
регистрационного режима — обеспечение опре-
деленности оборота и предсказуемости правового 
статуса объекта недвижимости.

В системе источников существенное место 
занимают также подзаконные и стандартизирую-
щие акты Банка России, которые не заменяют 
федеральное законодательство, но конкретизи-
руют требования к поведению профессиональных 
участников рынка. В современных условиях они 
выполняют важную превентивную функцию, 
предупреждая злоупотребления на стадии заклю-
чения ипотечной сделки и делая условия кредито-
вания более понятными для гражданина [10].

Современная модель ипотечного жилищного 
кредитования не ограничивается сочетанием 
норм о кредите и залоге. На нее существенное 
влияние оказывают акты, регулирующие приобре-
тение жилья в строящихся объектах, использова-
ние социальных выплат и специфику семейных 
имущественных отношений. Прежде всего, речь 
идет о Федеральном законе от 30 декабря 2004 г. 
№ 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов недви-
жимости». Для рынка жилищной ипотеки данный 
закон значим потому, что значительная часть 

ипотечных кредитов выдается на приобретение 
жилых помещений по договорам участия в доле-
вом строительстве. Это учитывается и в стандар-
тах Банка России, распространяющихся на кре-
диты, выдаваемые по договорам участия в доле-
вом строительстве и по договорам уступки прав 
требования по ним [6; 10].

Существенную роль в системе жилищной 
ипотеки играет Федеральный закон от 29 декабря 
2006 г. № 256-ФЗ «О дополнительных мерах госу-
дарственной поддержки семей, имеющих детей». 
Его правовое значение состоит в том, что он 
закрепляет публично-правовой механизм, направ-
ленный на улучшение жилищных условий семей с 
детьми, а средства материнского капитала на 
практике широко используются в ипотечных сдел-
ках как элемент первоначального взноса либо как 
средство погашения части долга [8; 11]. Таким 
образом, частноправовая кредитная конструкция 
дополняется институтом социальной поддержки, 
что усиливает межотраслевой характер регулиро-
вания.

Отдельного внимания заслуживает семей-
но-правовой блок регулирования. Семейный 
кодекс Российской Федерации устанавливает тре-
бование о нотариально удостоверенном согласии 
супруга на совершение сделок по распоряжению 
имуществом, права на которое подлежат государ-
ственной регистрации, в случаях, предусмотрен-
ных законом [7]. В ипотечных отношениях данное 
правило имеет принципиальное значение, 
поскольку позволяет обеспечить защиту имуще-
ственных интересов семьи и минимизировать 
последующие споры о действительности сделки 
либо об объеме прав супругов на жилое помеще-
ние, приобретенное с использованием заемных 
средств. Следовательно, жилищная ипотека в 
российском праве — это не изолированный бан-
ковский продукт, а юридически сложная конструк-
ция, в которой переплетаются нормы о недвижи-
мых вещах, обязательствах, государственной 
регистрации, семейной собственности и публич-
ной социальной поддержке. Именно эта слож-
ность делает необходимым системное толкование 
законодательства и осторожное применение 
отдельных норм в совокупности, а не изолиро-
ванно.

В последние годы российское законодатель-
ство заметно смещается от формального регули-
рования ипотечного договора к модели усиленной 
защиты ипотечного заемщика. Этот вектор прояв-
ляется как в федеральных законах, так и в актах 
Банка России. Знаковое значение в данной связи 
имеет Федеральный закон от 1 мая 2019 г. № 
76-ФЗ, которым были внесены изменения в 
отдельные законодательные акты в части особен-
ностей изменения условий кредитного договора 
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или договора займа, обязательства по которому 
обеспечены ипотекой [9]. Смысл данного регули-
рования состоит в признании за гражданином 
специального права требовать изменения режима 
исполнения ипотечного обязательства при насту-
плении предусмотренных законом обстоятельств. 
Иначе говоря, законодатель отказался от прежней 
модели, при которой риск ухудшения жизненной 
ситуации почти полностью лежал на заемщике.

Новый этап развития защитного регулирова-
ния связан со Стандартом защиты прав и закон-
ных интересов ипотечных заемщиков, утвержден-
ным Комитетом по стандартам деятельности кре-
дитных организаций и согласованным Банком 
России. Указанный Стандарт регулирует порядок 
раскрытия информации при заключении договора 
ипотечного кредита, устанавливает требования к 
отдельным условиям такого договора и ориенти-
рован на формирование у заемщика полного 
представления о рисках ипотечной сделки [10].

Особое значение имеет то обстоятельство, 
что Банк России фактически перешел от общей 
декларации о защите потребителя к адресному 
ограничению конкретных высокорисковых схем. В 
официальных материалах регулятора подчерки-
валось, что стандарт направлен на минимизацию 
распространения моделей, при которых понижен-
ная ставка фактически компенсируется завыше-
нием цены объекта, а также на более полное 
информирование заемщика о реальной структуре 
его долговой нагрузки [10]. Такой подход свиде-
тельствует о развитии российского ипотечного 
права в направлении субстантивной, а не сугубо 
формальной справедливости.

Вместе с тем, следует подчеркнуть, что зна-
чительная часть новейших гарантий защиты 
ипотечного заемщика пока закреплена не в самом 
федеральном законе, а в стандартах поведения 
кредитных организаций и надзорной практике. 
Это усиливает прикладную эффективность регу-
лирования, но одновременно ставит вопрос о 
необходимости дальнейшей законодательной 
кодификации наиболее значимых стандартов 
добросовестного поведения кредитора. Хотя 
предмет настоящего исследования составляет 
прежде всего законодательное регулирование, 
без учета судебных разъяснений невозможно 
понять реальный механизм действия ипотечных 
норм. Верховный Суд Российской Федерации 
формирует обязательные ориентиры толкования, 
которые фактически конкретизируют содержание 
законодательства об ипотеке.

Прежде всего, судебная практика под-
тверждает вещно-правовую природу ипотечного 
обременения и его неразрывную связь с государ-
ственной регистрацией. Верховный Суд Россий-
ской Федерации в Постановлении Пленума от 27 

июня 2023 г. № 23 специально указал, что ипотека 
как залог недвижимой вещи подлежит государ-
ственной регистрации и считается возникшей с 
момента такой регистрации [13]. Данная позиция 
исключает упрощенное понимание ипотеки как 
сугубо договорной договоренности сторон и под-
черкивает публичную значимость регистрацион-
ного режима. Не менее важен выработанный 
судебной практикой принцип соразмерности обра-
щения взыскания. В разъяснениях Верховного 
Суда Российской Федерации подчеркивается, что 
при разрешении споров об обращении взыскания 
на заложенное имущество суд обязан исследо-
вать все юридически значимые обстоятельства, 
включая характер нарушения обязательства, 
поведение сторон и последствия применения 
крайней меры в виде лишения гражданина жилого 
помещения [13; 14]. Следовательно, даже в ситуа-
ции формального наличия права залогодержа-
теля на обращение взыскания суд не вправе 
механически игнорировать требования соразмер-
ности, добросовестности и полноты судебного 
исследования обстоятельств дела. Именно через 
такие судебные фильтры законодательство об 
ипотеке приобретает более справедливый и соци-
ально ориентированный характер.

Несмотря на значительный массив норма-
тивных правовых актов, регулирование ипотеч-
ного жилищного кредитования в Российской Феде-
рации сохраняет ряд системных недостатков. 

Во-первых, очевидна нормативная фрагмен-
тарность. Ипотечные отношения одновременно 
регулируются гражданским, банковским, реги-
страционным, жилищным, семейным и социаль-
ным законодательством, причем единая легаль-
ная конструкция ипотечного жилищного кредито-
вания как самостоятельного комплексного инсти-
тута до сих пор не закреплена [2–12]. Это 
затрудняет единообразное правоприменение и 
повышает транзакционные издержки для гражда-
нина, которому приходится ориентироваться в 
разнородных правовых массивах.

Во-вторых, российское право долгое время 
исходило из формального равенства сторон 
ипотечного договора, хотя экономически и инфор-
мационно заемщик и кредитная организация нахо-
дятся в заведомо неравном положении. Именно 
этим объясняется современный регуляторный 
поворот к стандартам раскрытия информации и 
запрету отдельных рискованных практик [4; 10]. 
Однако многие элементы такой защиты по-преж-
нему содержатся не в федеральном законе, а в 
стандартах и надзорных механизмах, что делает 
систему менее устойчивой и более сложной для 
восприятия гражданами.

В-третьих, сохраняется напряжение между 
социальной функцией ипотеки и ее рыночной при-
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родой. С одной стороны, ипотека должна способ-
ствовать реализации права на жилище и разви-
тию жилищного строительства. С другой стороны, 
она остается финансовым инструментом, в кото-
ром доминирует логика обеспечения возвратно-
сти капитала. Отсюда вытекают конфликты вокруг 
обращения взыскания на жилье, допустимых спо-
собов субсидирования, роли материнского капи-
тала, правил первоначального взноса и распреде-
ления рисков между заемщиком, банком, застрой-
щиком и государством [1; 8; 10; 11; 12].

В-четвертых, в законодательстве остается 
недостаточно ясно урегулированным вопрос о 
пределах допустимой коммерциализации сопут-
ствующих ипотечных услуг. Практика последних 
лет показала, что снижение формальной процент-
ной ставки может сопровождаться ростом цены 
приобретаемого объекта или навязыванием 
дополнительных платежей. Реакция Банка России 
на эти схемы была своевременной, однако в пер-
спективе соответствующие запреты и критерии 
добросовестности целесообразно закрепить на 
уровне федерального закона, а не только в стан-
дартах.

В-пятых, остается актуальной проблема 
согласования ипотечного законодательства с 
задачами демографической и жилищной политики 
государства. Расширение программ льготной ипо-
теки, семейной ипотеки и иных форм субсидиро-
вания неизбежно влияет на структуру частнопра-
вовых ипотечных обязательств. Вследствие этого 
возникает необходимость более четкого разграни-
чения рыночных и социальных элементов ипотеч-
ного кредитования, а также закрепления единых 
принципов правовой защиты граждан, участвую-
щих в таких программах.

Представляется, что дальнейшее развитие 
законодательства об ипотечном жилищном креди-
товании должно идти по нескольким направле-
ниям. Прежде всего, назрела потребность в более 
четкой систематизации норм. Законодатель мог 
бы закрепить в Федеральном законе «О потреби-
тельском кредите (займе)» либо в Федеральном 
законе «Об ипотеке (залоге недвижимости)» обоб-
щенное легальное понятие ипотечного жилищного 
кредитования как комплексного института, объе-
диняющего кредитную, обеспечительную, реги-
страционную и социальную составляющие. Такой 
шаг упростил бы правоприменение и усилил 
системность регулирования. Далее, следует раз-
вивать законодательные гарантии преддоговор-
ной прозрачности. В настоящее время значитель-
ная часть таких гарантий уже присутствует в стан-
дартах Банка России [10], однако их наиболее 
значимые элементы целесообразно инкорпориро-
вать в федеральный закон. Это касается раскры-
тия экономического смысла пониженной ставки, 

структуры сопутствующих платежей, фактиче-
ского размера первоначального взноса, рисков 
приобретения жилья в строящемся объекте и 
условий использования социальных мер под-
держки.

Кроме того, требуется дальнейшее совер-
шенствование правил, обеспечивающих баланс 
между защитой заемщика и правами залогодер-
жателя при обращении взыскания на жилье. Нор-
мативная модель не должна подрывать устойчи-
вость ипотечного рынка, но вместе с тем она обя-
зана исключать несоразмерное вмешательство в 
жилищную сферу гражданина. Поэтому судебно 
выработанные критерии добросовестности и 
соразмерности желательно развивать и на зако-
нодательном уровне [13; 14]. Наконец, следует 
признать, что жилищная ипотека давно перестала 
быть исключительно частным договором между 
банком и заемщиком. Она встроена в государ-
ственную жилищную политику, связана с институ-
тами долевого строительства, социальной под-
держки семей, регистрационного учета и банков-
ского надзора. Это означает, что дальнейшее раз-
витие законодательства должно основываться на 
межотраслевом подходе, а не на точечных поправ-
ках в отдельные законы.

В качестве перспективной меры следует 
также рассмотреть возможность подготовки еди-
ного концептуального акта или официальных 
рекомендаций высшего уровня, систематизирую-
щих основные принципы ипотечного жилищного 
кредитования: добросовестность кредитора, про-
зрачность условий сделки, соразмерность мер 
ответственности, приоритет защиты жилищных 
прав семьи и достоверность регистрационных 
сведений. Даже если такой документ не будет 
иметь кодификационного характера, он может 
сыграть важную роль в унификации правоприме-
нения.

Таким образом, законодательное регулиро-
вание ипотечного жилищного кредитования в Рос-
сийской Федерации представляет собой сложную, 
многоуровневую и межотраслевую систему. Ее 
ядро образуют нормы Конституции Российской 
Федерации, Гражданского кодекса Российской 
Федерации, федеральных законов об ипотеке, 
потребительском кредите и государственной реги-
страции недвижимости. Вместе с тем полноцен-
ное функционирование института жилищной ипо-
теки обеспечивается также нормами о долевом 
строительстве, социальной поддержке семей, 
семейном имуществе супругов, ипотечных канику-
лах и актами Банка России, направленными на 
защиту прав заемщиков [1–10].

Современный этап развития российского 
ипотечного законодательства характеризуется 
усилением социальной и потребительско-защит-
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ной составляющей. Это проявляется в признании 
права заемщика на изменение условий исполне-
ния обязательства в исключительных жизненных 
ситуациях, в установлении стандартов раскрытия 
информации и в ограничении высокорисковых 
ипотечных схем. Вместе с тем сохраняются про-
блемы нормативной фрагментарности, недоста-
точной системности и неполного законодатель-
ного оформления ряда защитных механизмов. 
Вследствие этого дальнейшее совершенствова-
ние правового регулирования должно быть ориен-
тировано на систематизацию источников, законо-
дательное закрепление лучших регуляторных 
практик и углубление баланса между устойчиво-
стью ипотечного рынка и защитой права гражда-
нина на жилище. Только при таком подходе 
ипотечное жилищное кредитование сможет в пол-
ной мере выполнять не только финансово-обе-
спечительную, но и социальную функцию в совре-
менном российском государстве.
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