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И.В. ВАСИЛЬЕВУ

Уважаемый Игорь Владимирович!

В Ассоциацию «Россия» поступают запросы кредитных организаций по вопросам государственной регистрации смены владельца закладной.
Банки – члены Ассоциации сообщают, что в последнее участились случаи приостановления территориальными подразделениями Ростреестра государственной регистрации изменения состава залогодателей и/или соглашений об изменении содержания закладной. Территориальные подразделения Росреестра указывают на необходимость обязательной регистрации смены владельца закладной и предоставления оригинала (копии) договора купли-продажи закладных и передачи его на хранение в органы Росреестра в составе документов по сделке.

Вместе с тем, данные действия территориальных подразделений Росреестра представляются банкам основанными на неправильном толковании законодательства. 
Согласно п. 1 ст. 48 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее – «Закон об ипотеке») при передаче прав на закладную совершается сделка в простой письменной форме. При передаче прав на закладную лицо, передающее право, делает на закладной отметку о новом владельце, если иное не установлено Законом об ипотеке. В отметке должно быть точно и полно указано имя (наименование) лица, которому переданы права на закладную. 
Пункт 3 ст. 48 Закона об ипотеке устанавливает условия определения и призна​ния законного владельца закладной: владелец закладной считается законным, если его права на закладную основываются на последней отметке на закладной, сделанной пре​дыдущим владельцем, если иное не установлено данным пунктом.
Исходя из п. 1 ст. 16 Закона об ипотеке, п.2 ст. 146 и ст. 390 Гражданского кодекса Российской Федерации отсутствие или наличие в ЕГРП записи о регистрации приобретателя закладной (законного владельца закладной) в качестве залогодержателя не влияет на действительность сделки по передаче прав по закладной. Регистрация законного владельца закладной в ЕГРП не является сделкой гражданско-правового характера и не входит в состав действий, необходимых для надлежащего оформления сделки по передаче прав по закладной в целом.
По мнению банков – членов Ассоциации, вышеуказанные положения позволяют заключить, что при передаче прав на закладную регистрация владельцев закладной (как прежнего, так и нового владельца) в ЕГРП не является обязательной, поскольку презюмируется, что владелец закладной является законным, если его права на закладную основываются на последней отметке на закладной, сде​ланной предыдущим владельцем. Кроме того, анализ положений Закона об ипотеке и Федерального закона от 21.07.1997 № 122 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» позволяет сделать вывод о том, что действующим законодательством не предусмотрено в числе документов, предоставляемых для государственной регистрации соглашения об изменении содержания закладной, предоставление оригинала (копии) договора, на основании которого производилась передача прав на закладную новому владельцу (договор купли-продажи закладных), что также свидетельствует об отсутствии необходимости государственной регистрации смены владельца закладной. В связи с этим при изменении владельца закладной устоявшейся практикой банков является проставление отметок о новом владельце закладной без осуществления государственной регистрации смены владельца закладной.
На основании вышеизложенного просим высказать мнение Росреестра по вопросу необходимости обязательного внесения изменений в сведения ЕГРП о залогодержателе - новом владельце закладной (регистрации смены владельца закладной) до момента регистрации изменений состава залогодателей и/или соглашения об изменении содержания закладной и необходимости предоставления оригинала (копии) документа, являющегося основанием передачи прав на закладную новому вла​дельцу (договора купли-продажи закладных).
С уважением,

	Президент Ассоциации «Россия»

 
	
	А.Г. Аксаков



Исп.: Щербакова М.А. (тел. +7 (495) 785- 29- 90 (доб. 116), sma@asros.ru).
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