
Scientific Cooperation Center "Interactive plus" 
 

1 

Content is licensed under the Creative Commons Attribution 4.0 license (CC-BY 4.0) 

УДК 34 

DOI 10.21661/r-557943 

Драгунова И.Г. 

ПРОБЛЕМЫ НАСЛЕДОВАНИЯ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, 

ОБРЕМЕНЕННОГО ИПОТЕКОЙ В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 
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Институт наследования недвижимого имущества имеет особое значение, ко-

торое состоит в том, что каждому гражданину гарантируется право на то, что при-

надлежащее ему при жизни недвижимое имущество после его смерти будет пере-

дано другим лицам как по завещанию, так и по закону. Гражданин заранее может 

определить судьбу своего имущества в силу установленных законом процедурам. 

Существование наследственного права привносит стабильность и предсказуе-

мость в имущественных отношениях граждан. Однако процесс наследования жи-

лых помещений не является простым, как кажется на первый взгляд. 

Проблемы, возникающие в процессе наследования, могут быть сопряжены 

с субъектным составом указанных правоотношений, непосредственно с объек-

тами наследования, исходя из неоднородности жилых помещений в качестве 

объекта недвижимости, и иными неожиданно возникающими ситуациями. 

Наследство является одним из оснований приобретения права собственно-

сти на недвижимое имущество. В состав наследства могут входить любые вещи, 

имущественные права и обязанности. В наследственную массу также может 

войти и жилое помещение, обремененное ипотекой. Наследники, при открытии 

такого рода наследства, получают вместе с правами на данное жилое помещение 

также и обязательства по долгам наследодателя. 
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Переход обязанностей залогодателя по договору об ипотеке к другому лицу 

в порядке правопреемства предусматривает Федеральный закон №102-ФЗ «Об 

ипотеке (залоге недвижимости)». Нередки случаи, когда при жизни наследода-

тель приобрел недвижимость с использованием ипотечных банковских средств, 

но по причине своей смерти не успел полностью погасить долг перед банком. В 

таком случае возникает наследство, в состав которого входит имущество с дол-

гами наследодателя. Недвижимость будет находится в залоге у банка вплоть до 

того момента, пока не произойдет полное погашение кредита, взятого на приоб-

ретение жилья. 

Согласно ст. 395 ГК РФ, за неисполнение кредитного обязательства по день 

открытия наследства банк взимает проценты с наследодателя, а с наследника же 

за неисполнение кредитного обязательства проценты взимаются после открытия 

наследства по смыслу п. 1 ст. 401 ГК РФ. В соответствии со ст. 1154 ГК РФ, 

наследство может быть принято в течение 6 месяцев со дня его открытия, по-

этому всё то время, в течение которого наследники принимают наследство, банк, 

как правило, не перестает начислять проценты по ипотечному кредиту и пени за 

просрочку исполнения обязательства, которые предусмотрены по условиям за-

ключенного договора между банком и наследодателем. В соответствии с этим 

размер задолженности пред банком возрастает. Учитывая это обстоятельство, 

наследники во избежание потери наследства обязаны продолжать вносить еже-

месячные платежи по ипотечному кредиту либо установить иные условия вы-

платы по соглашению с кредитором. Смерть должника не является обстоятель-

ством, влекущим досрочное исполнение его обязательств наследниками, со-

гласно п. 59 Постановления Пленума ВС РФ «О судебной практике по делам о 

наследовании». 

При заключении ипотечного договора большинство заемщиков страхуют 

свою жизнь. Если смерть наследодателя наступила в результате страхового слу-

чая, то страховая компания может погасить ипотечный кредит. В таком случае 

обременение снимается. Однако, страховой суммы может быть недостаточно для 
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погашения кредита. В таком случае погашать ипотечный кредит придется 

наследникам. 

Если таковых наследников несколько, то, в соответствии с п. 1 ст. 1175 ГК 

РФ, в отношении такого наследства установлена солидарная ответственность по 

долгам наследодателя, иными словами, наследник, принявший наследство в со-

ответствии с общим порядком одновременно получает статус должника, сов-

местно с сонаследниками. В этом случае сумма выплат по кредиту каждого из 

них прямо пропорциональна размеру доли каждого из них. Наследники имеют 

право заключить между собой соглашение о перераспределении долей, а также 

и о порядке выплаты кредита. В случае если наследники не придут к примире-

нию, распределение долей может быть осуществлено в судебном порядке. 

Проблемным наследство, обремененное ипотекой, может стать тогда, когда 

наследники не смогут погашать кредит. С согласия банка объект ипотеки можно 

продать и из вырученных средств можно погасить остаток по кредиту. Пункт 

1 ст. 1175 ГК РФ гласит, что ответственность наследников по долгам наследода-

теля ограничена стоимостью перешедших к ним долей. В случае если стоимость 

заложенного имущества по стоимости гораздо ниже рыночной цены, то долг пе-

ред банком сохраняется, если имеется наследственное имущество, на которое 

банк может обратить взыскание, при этом утрачивается и недвижимость. По-

этому, чтобы решить вопрос о принятии либо об отказе от наследства, необхо-

димо соотнести сумму компенсации по ипотечным взносам и величину расходов 

по кредиту. Наследник может освободить себя от долгов наследодателя, отказав-

шись от принятия такого наследства, но в таком случае он потеряет право на все 

имущество, принадлежащее наследодателю. Отказаться от доли причитающе-

гося наследства возможно лишь только в том случае, если наследник призыва-

ется к наследованию одновременно по нескольким основаниям. Если недвижи-

мое имущество еще при жизни наследодателя завещано лицу, то наследник 

имеет право отказаться только от завещанной ему части имущества, если его фи-

нансовое положение нестабильно, а все остальное имущество перейдет к нему. 

Завещание ипотечной недвижимости можно расценивать как гарантию 
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интересов наследника в случае смерти наследодателя. При отказе от наследства 

ипотечная квартира становится выморочным имуществом. 

Один из наследников может выйти из состава солидарных должников, если 

он добросовестно выполнил все свои ипотечные обязательства перед банком. 

Если же другие наследники уклоняются своих обязательств и удовлетворяют 

требования банка, то к такому «добросовестному субъекту правоотношений» не 

могут быть предъявлены требования, описываемые п. 2 ст. 323 ГК РФ, как недо-

полученное от остальных солидарных должников. 

В связи с отсутствием детального регулирования вопросов о наследовании 

недвижимого имущества, обремененного ипотекой, можно встретить мнение о 

том, что в случае невозможности исполнения требований кредиторов после при-

нятия наследственной массы наследник теряет право даже на возврат уплачен-

ных ипотечных взносов наследодателем. Данная позиция обосновывается тем, 

что при погашении ипотечного долга денежные средства передаются во владе-

ние банка и не подлежат наследованию в силу ст. 1112 ГК РФ. Это нарушает 

права наследника, который имеет право на получение компенсации уплаченных 

наследодателем при жизни ипотечных взносов. Отсутствие такого указания о 

компенсации способно привести к злоупотреблению банков, которые все чаще 

могут отказывать наследникам в выплате уже внесенных наследодателем денеж-

ных средств. Если же банк отказывает в выплате компенсации, необходимо при-

менять нормы гл. 60 ГК РФ о неосновательном обогащении. В соответствии со 

ст. 37 102-ФЗ, залогодатель вправе отчуждать заложенное имущество лишь с со-

гласия залогодержателя. В случае получения согласия на продажу обременен-

ного ипотекой жилого помещения наследникам будет выплачена денежная ком-

пенсация в виде ипотечных взносов. 

Обременение на жилое помещение сохраняется даже в тех случаях, когда 

осуществлен переход права собственности к муниципальному образованию. До 

тех пор, пока не решен вопрос по долгам наследодателя, а также не определено 

лицо, являющееся плательщиком, ответственным за погашение задолженности, 

либо отсутствует такое лицо, с момента открытия наследства и до получения его 
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наследниками свидетельств о праве собственности на недвижимое имущество, 

наследство считается «лежачим» и банк все еще может обратиться со взыска-

нием на жилое помещение. 

В российском законодательстве вопросы относительно наследственного 

права заслуженно относятся к категории сложнейших. Наследование ипотечного 

имущества – крайне непростое дело, которое может сулить весьма продолжи-

тельные судебные разбирательства. Но при соблюдении установленных законом 

условий можно без проблем избежать дополнительные проблемы и унаследовать 

имущество, обремененное ипотекой. Наследникам в данном вопросе стоит не 

упускать время и осуществить все необходимые действия, для того чтобы избе-

жать обращения взыскания на недвижимость. 
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