От 29.08.2013 №04/23
Министру экономического развития РФ

УЛЮКАЕВУ А.В.
Уважаемый Алексей Валентинович!

В Ассоциацию региональных банков поступил запрос от банка-члена по следующему вопросу:
Согласно ст. 69 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (в редакции Федерального закона от 06.12.2011 № 405-ФЗ) (далее - Закон № 102-ФЗ) ипотека здания или сооружения допускается только с одновременной ипотекой по тому же договору земельного участка, на котором находится это здание или сооружение. Если залогодатель владеет земельным участком на праве аренды, при ипотеке находящихся на данном земельном участке зданий или сооружений заложенным считается право аренды земельного участка.

В соответствии с п. 5 ст. 5 Закона № 102-ФЗ правила об ипотеке недвижимого имущества соответственно применяются к залогу прав арендатора по договору об аренде такого имущества (право аренды), поскольку иное не установлено федеральным законом и не противоречит существу арендных отношений.

Согласно п. 2 ст. 20 Закона № 102-ФЗ ипотека в силу закона подлежит государственной регистрации. Государственная регистрация ипотеки в силу закона осуществляется на основании заявления залогодержателя или залогодателя либо нотариуса, удостоверившего договор, влекущий за собой возникновение ипотеки в силу закона, без уплаты государственной пошлины.

Таким образом, исходя из указанных норм Закона № 102-ФЗ, в случае, если в залог предоставляется здание или сооружение, находящееся на земельном участке, которым залогодатель владеет на праве аренды, указанное право аренды земельного участка будет считаться заложенным в силу закона, вне зависимости от указания указанного имущества в договоре залога. При этом государственная регистрация залога права аренды земельного участка должна осуществляться территориальными органами Федеральной регистрационной службы в порядке, предусмотренном п. 2 ст. 20 Закона    № 102-ФЗ.

Вместе с тем, внесенные Федеральным законом от 06.12.2011 № 405-ФЗ изменения в Закон № 102-ФЗ в части залога права аренды земельного участка при передаче находящегося на нем здания или сооружения в залог не нашли своего отражения в Гражданском кодексе Российской Федерации (далее - ГК РФ). Так, согласно п. 3 ст. 340 ГК РФ ипотека здания или сооружения допускается только с одновременной ипотекой по тому же договору земельного участка, на котором находится это здание или сооружение, либо принадлежащего залогодателю права аренды этого участка.

Указанное положение позволяет сделать вывод, что для одновременной регистрации залога здания или сооружения и права аренды земельного участка, на котором расположено указанное недвижимое имущество, право аренды земельного участка должно быть в обязательном порядке указано в договоре залога.

Учитывая изложенное, просим высказать Ваше мнение о необходимости (отсутствии необходимости) указания в договоре залога здания или сооружения условий об одновременной передаче в залог права аренды земельного участка, на котором находится здание или сооружение, с указанием всех необходимых сведений об указанных правах аренды земельного участка в соответствии с Законом № 102-ФЗ. В случае если указание в договоре ипотеки здания или сооружения на залог права аренды земельного участка, на котором расположено передаваемое в ипотеку здание или сооружение, не будет являться обязательным, в каком порядке должна осуществляться государственная регистрация залога права аренды земельного участка?
С уважением,

	Президент Ассоциации «Россия», 

Депутат Государственной Думы РФ
	
	А.Г. Аксаков
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