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В настоящее время залог представляет собой право на получение 
преимущественного удовлетворения, в том числе из стоимости за-
ложенного имущества. Юридическая залоговая возможность состо-
ит из других юридически значимых возможностей, а именно возмож-
ности обратить взыскание и возможности реализовать залог. По-
следовательное осуществление данных возможностей приводит к 
достижению заложенной в праве залога цели – удовлетворить тре-
бования кредитора из стоимости заложенного имущества. Цель ис-
следования – анализ исследуемых проблем, связанных с процедурой 
реализации заложенного имущества должников. В статье отражены 
статистические данные по показателям обращения взыскания на 
имущество по данным Управления Федеральной службы судебных при-
ставов по Красноярскому краю за последние три года (2017, 2018, 
2019 гг). Подводятся итоги исследования как статистических, тео-
ретических, так и практических показателей. По результатам ис-
следования сделаны обобщающие выводы, в частности по вопросу о 
проблемах, которые возникают из-за того, что имущество не было 
реализовано по результатам проведения торгов. Так, если имущество 
не будет реализовано залогодателем самостоятельно, предлагается 
в рамках возбужденного исполнительного производства судебному 
приставу-исполнителю привлекать специалиста-оценщика для оцен-
ки арестованного залогового недвижимого имущества. Рассмотрена 
также проблема, связанная с определением судьбы арестованного 
имущества: на сегодняшний день практически отсутствуют специа-
лизированные организации, осуществляющие хранение арестованного 
имущества до момента передачи его на реализацию, особенно в тех 
случаях, когда отсутствует должник и взыскатель отказывается 
принять имущество на ответственное хранение. В связи с этим 
предлагаем рассмотреть вопрос о возможности предоставления (вы-
деления) неиспользуемых помещений, находящихся в государственной 
или муниципальной собственности для обеспечения нужд территори-
альных отделов УФССП по Красноярскому краю в хранении аресто-
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ванного имущества до передачи его на реализацию по акту приема-
передачи специализированным организациям. 

Ключевые слова: реализация заложенного имущества должни-
ка, недвижимое имущество, начальная продажная цена, судебный при-
став-исполнитель, первичные торги, исполнительный документ, за-
лог, арест объекта недвижимости, хранение арестованного имуще-
ства. 

 
Currently, the pledge is the right to receive preferential satisfaction, in-

cluding the value of pledged property. Legal collateral opportunity consists 
of other legally significant opportunities, namely the ability to foreclose and 
the ability to realize the pledge. Consistent implementation of these opportu-
nities leads to the achievement of the goal laid down in the right of pledge – 
to satisfy the creditor's claims from the value of pledged property. The pur-
pose of the study is the analysis of studied problems associated with the pro-
cedure of realization of debtors’ mortgaged property. Statistical data on in-
dicators of the address of collecting the property according to the Office of 
Federal Bailiff Service of Krasnoyarsk Region for the last three years are re-
flected in the study (2017, 2018, 2019). The results of the study such as statis-
tical, theoretical and practical indicators are summed up. According to the 
results of the study, generalizing conclusions are made, in particular, that 
the issue of problems arising due to the fact that the property has not been 
sold by the results of the auction. So, if the property is not realized by the 
pledger independently, it is offered to judicial police officer-performer to in-
volve within excited executive production the appraiser to the assessment of 
arrested mortgage real estate. Also the problem connected with the defini-
tion of the destiny of arrested property is considered: today practically there 
are no specialized organizations carrying out the storage of arrested prop-
erty before its date of transmission on realization, especially when there is 
no debtor and the execution creditor refuses to accept the property on re-
sponsible storage. In this regard it is suggested to consider the question of 
possibility of granting (allocation) of not used rooms which are in the state 
or municipal ownership for ensuring the needs of territorial departments of 
OFBS of Krasnoyarsk Region in the storage of arrested property before its 
transfer on the realization under the delivery-acceptance certificate to spe-
cialized organizations. 

Keywords: sale of mortgaged property of the debtor, real estate, ini-
tial sale price, bailiff-performer, primary auction, executive document, 
pledge, the arrest of real estate object, the storage of arrested property. 
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Обращение взыскания на заложенное имущество имеет длительную 
историю и является исторически сложившейся правовой категорией. 
Залоговые правоотношения уже упоминаются в древнейших источниках 
права: Законах Ману; древнеримском праве (институциях Гая, Кодексе 
Юстиниана); Псковской судной грамоте и других источниках. 

Современное понимание залога отличается от древнеримского пра-
ва продажи и от права требования продажи заложенного имущества, как 
оно рассматривалось в русском дореволюционном праве. В настоящее 
время залог представляет собой право на получение преимущественного 
удовлетворения, в том числе из стоимости заложенного имущества. 
Юридическая залоговая возможность состоит из других юридически 
значимых возможностей, а именно возможности обратить взыскание и 
возможности реализовать залог. Последовательное осуществление дан-
ных возможностей приводит к достижению заложенной в праве залога 
цели – удовлетворить требования кредитора из стоимости заложенного 
имущества [1]. 

«Обращение взыскания» следует рассматривать как материально-
правовую и процессуальную категорию. В материально-правовом смыс-
ле – это действия залогодержателя, производимые им с целью реализа-
ции предмета залога и получения денежных сумм. В процессуальном ас-
пекте обращение взыскания на имущество – это ряд принудительных 
действий, осуществляемых судебным приставом-исполнителем. 

Обратим внимание на показатели обращения взыскания на имуще-
ство по данным Управления Федеральной службы судебных приставов 
по Красноярскому краю за последние три года (табл.).  

При анализе вышеприведенных показателей мы видим динамику 
роста количества исполнительных производств, в том числе произ-
водств, в рамках которых накладывался арест на имущество, а также 
рост сумм денежных средств, полученных от принудительной реализа-
ции имущества должников. Кроме того, в отчетном периоде судебные 
приставы-исполнители передавали имущество на самостоятельную реа-
лизацию должникам, и среди переданного на самостоятельную реализа-
цию имущества должникам мы не увидим имущества, находящегося в 
залоге [2]. Имущество, находящееся в залоге, не подлежит самостоя-
тельной реализации, для реализации такого имущества необходимы 
торги. Безусловно, предметом залога является не только недвижимое 
имущество, но и автомобили, ценные бумаги, оргтехника, средства зало-
годателя, находящиеся на счетах банка-кредитора, и т. п. Фактически 
банки сами определяют перечень принимаемого в залог имущества при 
выдаче кредитов. Например, Сбербанк в качестве обеспечения по креди-
там принимает: 

– недвижимое имущество; 
– транспортные средства (в качестве единственного обеспечения не 

принимаются); 
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– иное имущество (в качестве единственного обеспечения не при-
нимается); 

– мерные слитки драгоценных металлов – с обязательным хране-
нием их в банке; 

- ценные бумаги1. 
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Общее количество ис-
полнительных произ-
водств, в рамках кото-
рых накладывался 
арест  

4 739 797 7 358 1 475 6 130 1 204 5 924 1 072 

Общая стоимость аре-
стованного имущества  3 519 1 606 7 012 3 370 4 456 2 886 4 248 2 881 

Стоимость имущества, 
переданного на при-
нудительную реали-
зацию  

2 070 1 724 2 374 1 957 2 273 2 029 1 827 1 571 

Сумма денежных 
средств, полученная 
от принудительной 
реализации имущест-
ва должников  

307 287 305 255 156 115 105 74 599 

Общее количество ис-
полнительных произ-
водств, в рамках кото-
рых накладывался 
арест на имущество, 
подлежащее реализа-
ции в порядке ст. 87.1 
ФЗ2 

2987 - 4 659 
 - 3712 - 3782 - 

                                                           
1 URL: https://banki.ru/wikibank/zalog_wiki/ (дата обращения: 25.10.2019). 
2 Здесь имеется в виду предоставленная законом возможность должнику самостоятельно реали-
зовать имущество, но следует заметить, что указанная возможность ограничивается стоимостью 
имущества. Так, стоимость имущества не должна превышать 30 тыс. руб. Для осуществления 
самостоятельного права реализовать имущество должник подает ходатайство судебному при-
ставу-исполнителю о самостоятельной реализации указанного имущества. Причем ходатайство 
должно быть подано в срок, не превышающий десяти дней со дня его извещения об оценке 
имущества (Об исполнительном производстве: федер. закон от 02.10.2007 № 229-ФЗ (ред. от 
06.03.2019) // Информационно-поисковая система «Консультант плюс». Ст. 87.1). 
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На сегодняшний день кредиторы берут в залог имущество, как пра-
вило, превышающее по стоимости 30 тыс. руб. Обеспечивать залогом 
сумму кредита до 30 тыс. руб. весьма нецелесообразно. Такие кредиты 
обеспечиваются другими способами обеспечения исполнения обяза-
тельств или вообще предоставляются без обеспечения. Безусловно, если 
бы законодатель увеличил указанную сумму для самостоятельного взы-
скания, это бы позволило избежать многих споров, касающихся измене-
ния (определения) начальной продажной цены имущества, иными сло-
вами, здесь бы уже отсутствовал какой-либо спор по начальной продаж-
ной цене, ввиду того, что такая цена определялась бы непосредственно 
самим должником. 

Реализацией арестованного имущества в Красноярском крае зани-
мается семь специализированных субъектов. Среди указанных субъектов 
не только юридические лица, но и индивидуальные предприниматели. 
Данные лица заключили государственный контракт на оказание ком-
плекса услуг по реализации имущества, арестованного во исполнение 
судебных актов или актов других органов, которым предоставлено право 
принимать решение об обращении взыскания на территории не только 
Красноярского края, но и Республики Хакасия и Республики Тыва. 

Заказчиком по указанному государственному контракту выступает 
МТУ Росимущества в Красноярском крае, Республике Хакасия и Респуб-
лике Тыва3. Заказчик дает исполнителю письменное поручение за воз-
награждение оказать комплекс услуг по реализации имущества, аресто-
ванного во исполнение судебных актов.  

Начальная продажная цена заложенного имущества, с которой на-
чинаются торги, определяется решением суда в случаях обращения взы-
скания на имущество в судебном порядке4. Получается, что величина 
стоимости предмета залога, указанная в исполнительном документе, яв-
ляется обязательной для судебного пристава-исполнителя, независимо 
от того, соответствует ли данная цена рыночной стоимости заложенного 
имущества.  

Обратимся к конкретному примеру из судебной практики. Так, 
«ДОМ.РФ» обратилось в суд с иском к Г.Э.А., Г.И.И. о взыскании задол-
женности по кредитному договору в сумме 857 069 руб. 15 коп., обраще-
нии взыскания на заложенное имущество – квартиру путем продажи с 
публичных торгов. Начальная продажная цена была установлена 
926 400 руб5. Обратим внимание, что начальная продажная цена заложен-

                                                           
3 Межрегиональное территориальное управление Федерального агентства по управлению госу-
дарственным имуществом в Красноярском крае, Республике Хакасия и Республике Тыва. 
4 В случае, если взыскание на заложенное имущество обращается во внесудебном порядке, на-
чальная продажная цена определяется по соглашению залогодателя и залогодержателя. 
5 Согласно пп. 4 п. 2 ст. 54 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)», начальная продажная 
цена имущества на публичных торгах определяется на основе соглашения между залогодате-
лем и залогодержателем, достигнутого в ходе рассмотрения дела в суде, а в случае спора – 
самим судом. 
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ного имущества устанавливается равной 80 % рыночной стоимости та-
кого имущества, если она определяется на основании отчета оценщика. 
В указанном деле оценщик полагает, что рыночная стоимость квартиры 
составляет 1 158 000 руб. В рамках указанного дела суд установил на-
чальную продажную цену заложенного имущества равной восьмидесяти 
процентам рыночной стоимости этого имущества. Кроме того, ответчи-
кам законом предоставлено право доказать иную оценку имущества (об-
ратиться к другой оценочной организации), но в данном случае ответчи-
ки не воспользовались таким правом [3]. 

Обратим внимание на следующее, на момент проведения первич-
ных торгов рыночная стоимость залогового имущества может быть зна-
чительно выше стоимости, указанной в постановлении судебного при-
става-исполнителя об оценке арестованного имущества. При таких об-
стоятельствах предполагается, что данное имущество реализуется на 
первичных торгах, без учета конъюктуры цен на заложенное имущество, 
что непосредственно нарушает права и законные интересы должника.  

Однако возможна и обратная ситуация, в случае если стоимость за-
лога выше рыночной стоимости аналогичных объектов недвижимости, 
тогда взыскатель может одновременно обратиться в суд за приостанов-
лением исполнительного производства и снижением первоначальной 
залоговой стоимости имущества, переданного на принудительную реа-
лизацию и нереализованного по результатам первых торгов по причине 
отсутствия покупательского спроса. Если рыночная цена предмета зало-
га значительно снизилась после вступления в законную силу решения 
суда об обращении на него взыскания, после признания торгов несосто-
явшимися возможно обращение залогодателя или залогодержателя в 
суд с заявлением об изменении начальной продажной цены заложенно-
го имущества [4]. 

Так, решением Московского районного суда г. Нижнего Новгорода с 
Р.С.З. в пользу НКБ взыскана задолженность в размере <...> рублей, об-
ращено взыскание на заложенное имущество – автомобиль <...> 1.6 GLS, 
выпуска 2006 года, принадлежащий Р.С.З., путем продажи с публичных 
торгов; установлена начальная продажная стоимость транспортного 
средства в размере <...> рублей. НКБ обратился в суд об изменении пер-
воначально установленной судом начальной продажной цены заложен-
ного имущества. В обоснование заявления банк указал, что по постанов-
лению судебного пристава-исполнителя автомобиль передан на торги. 
Торги были признаны не состоявшимися. НКБ обратился к оценочной 
организации о проведении оценки заложенного автомобиля. Согласно 
заключению оценщика, рыночная стоимость автомобиля существенно 
отличается от первоначальной рыночной стоимости, которая была уста-
новлена судом. В связи с этим НКБ обращается в суд за изменением пер-
воначально установленной начальной продажной цены автомобиля. В 
данном деле суд отказал в удовлетворении заявления. 
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 Заявитель обратился в суд с жалобой об отмене определения суда 
первой инстанции как незаконного и необоснованного. 

Из указанного судебного акта мы можем сделать следующие выводы: 
1. Первичные торги в отношении заложенного имущества не со-

стоялись, имеются препятствия к исполнению судебного решения в час-
ти обращения взыскания на заложенное имущество, стоимость автомо-
биля существенно снизилась, в связи с чем имеются основания для из-
менения начальной продажной стоимости имущества. Взыскатель пред-
ставил доказательства, подтверждающие, что после вступления в закон-
ную силу решения суда рыночная стоимость автомобиля, принадлежа-
щего Р.С.З., значительно уменьшилась. При таких обстоятельствах суд 
посчитал возможным изменить первоначально установленную судом 
начальную продажную цену заложенного имущества на рыночную 
стоимость автомобиля [5]. 

2. Суд принял определение о снижении начальной продажной це-
ны, руководствуясь оценкой автомобиля независимым оценщиком. Из 
материалов дела следовало, что автомобиль требует ремонтно-
восстановительных работ после ДТП (разбит и смещен с креплений пе-
редний бампер, деформировано с замятием правое переднее крыло, раз-
бито лобовое стекло, деформирован правый порог, имеются следы нека-
чественного ремонта заднего бампера). Считается, что такой объект за-
лога уже не составляет интереса для потенциальных покупателей, и 
банк, как залогодержатель, вправе поставить перед судом, рассмотрев-
шим дело, или перед судом по месту исполнения судебного постановле-
ния вопрос об отсрочке или о рассрочке исполнения, об изменении спо-
соба и порядка исполнения в виду того, что данным способом исполнить 
решение затруднительно или не представляется возможным. Вопрос о 
наличии таких оснований решается судом в каждом конкретном случае с 
учетом всех имеющих значение фактических обстоятельств [6]. 

 Из правовой позиции, изложенной в п. 13 Обзора судебной практи-
ки по гражданским делам, связанным с разрешением споров об испол-
нении кредитных обязательств, утвержденном Президиумом Верховного 
суда Российской Федерации 22 мая 2013 года [7], следует, что заявление 
заинтересованной стороны (залогодателя, залогодержателя) об измене-
нии первоначально установленной судом в решении начальной продаж-
ной цены заложенного в обеспечение исполнения кредитного обяза-
тельства имущества, реализуемого в ходе исполнительного производст-
ва, в случае признания торгов по продаже данного имущества несосто-
явшимися подлежит рассмотрению судом, исходя из аналогии процессу-
ального закона (ч. 4 ст. 1 ГПК РФ) в порядке, предусмотренном ст. 434 
ГПК РФ [8]. 

Еще одной проблемой затягивания сроков реализации заложенного 
имущества служит отзыв исполнительного листа. Так, взыскатель по ис-
полнительному производству может в любой момент отозвать исполни-
тельный документ вне зависимости от нахождения заложенного имуще-
ства на реализации. 



 
 

Право и социальные отношения 
 

 

152 

В практике исполнительного производства имеет место быть и от-
зыв исполнительных листов залогодержателем под искусственно соз-
данными основаниями, например, банки, стремясь исключить попада-
ние в имущественную массу нереализованного заложенного имущества 
как непрофильного актива, отзывают исполнительный документ. При 
поступлении к судебному приставу-исполнителю заявления взыскателя 
об отзыве исполнительного документа и в случае нахождения аресто-
ванного заложенного имущества на реализации судебный пристав-
исполнитель изначально отзывает имущество с реализации, выносит 
постановление о снятии ареста с имущества должника, а в последствии 
уже выносит постановление об окончании исполнительного производ-
ства в связи с отзывом исполнительного документа. 

В рамках вновь возбужденного исполнительного производства за-
ново инициируется процедура реализация арестованного имущества, 
начиная с такой классической меры исполнения требований исполни-
тельного документа, как ареста данного имущества, и заканчивая пере-
дачей арестованного имущества на торги. Соответственно, судебным 
приставом-исполнителем повторно собирается пакет документов, необ-
ходимый для реализации арестованного заложенного имущества, в ча-
стности для недвижимого имущества повторно запрашивается выписка 
из ЕГРН на арестованный объект недвижимости.  

Все это приводит к затягиванию сроков исполнения требований ис-
полнительного документа, возрастанию нагрузки на судебного пристава-
исполнителя, увеличению расходов на материально-техническое обес-
печение структурного подразделения территориального органа Феде-
ральной службы судебных приставов России6. 

В целях модернизации института залога предлагается, во-первых, 
ст. 349 Гражданского кодекса Российской Федерации дополнить п. 9 
следующего содержания: «Залогодателю предоставляется преимущест-
венное право самостоятельной реализации заложенного имущества в 
течение двух месяцев со дня получения решения суда об обращении 
взыскания на заложенное имущество либо наступления иного события, 
указанного в соглашении залогодателя и залогодержателя. При обра-
щении взыскания в судебном порядке суд указывает в своем решении на 
отсрочку продажи заложенного имущества с публичных торгов». 

В случае, если имущество не будет реализовано залогодателем само-
стоятельно, предлагается в рамках возбужденного исполнительного про-
изводства судебному приставу-исполнителю привлекать специалиста-
оценщика для оценки арестованного залогового недвижимого имущест-
ва. Та оценка, которая указана судом в судебном акте, как правило не со-
ответствует рыночной стоимости, а определяется, исходя из договора за-
лога. Так как оценка имущества должника является необходимым эле-
ментом процедуры исполнения требований исполнительного документа 
                                                           
6 В общую продолжительность судопроизводства или исполнения судебного акта подлежит 
включению период приостановления производства по делу или исполнения судебного акта. 
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и необходима для определения последующей цены сделки, по которой 
будет реализовано имущество должника. 

Во-вторых, что касается проблемы, связанной с определением судь-
бы арестованного имущества: несмотря на то, что в настоящее время оп-
ределены специализированные организации, осуществляющие реали-
зацию арестованного имущества, на сегодняшний день практически от-
сутствуют специализированные организации7, осуществляющие хране-
ние арестованного имущества до момента передачи его на реализацию, 
особенно в тех случаях, когда отсутствует должник и взыскатель отказы-
вается принять имущество на ответственное хранение. Иногда судебные 
приставы-исполнители с целью избежать утраты или утери имущества 
заключают договоры хранения арестованного имущества на безвоз-
мездной основе. Такой договор может заключить любая организация, 
имеющая возможность обеспечить сохранность имущества. Безусловно, 
после передачи арестованного имущества на реализацию специализиро-
ванная организация осуществляет не только его реализацию, но и несет 
ответственность за сохранность имущества. В связи с этим предлагаем 
рассмотреть вопрос о возможности предоставления (выделения) неис-
пользуемых помещений, находящихся в государственной или муници-
пальной собственности, для обеспечения нужд территориальных отде-
лов УФССП по Красноярскому краю в хранении арестованного имущест-
ва до передачи его на реализацию по акту приема-передачи специали-
зированным организациям. 
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