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вухкомнатная квартира площадью 53 кв. м. в сталинском доме недалеко от станции метро «Марьина 
Роща» за 10,7 млн руб. в списке залогового имущества одного из банков прямо ука-
зывала на то, что цена снижена по веской причине. На ЦИАН квартира чуть боль-
шей площади на менее привлекательном первом этаже и в сталинском доме по той 
же улице выставлена на продажу за 14,2 млн руб. По указанному в первом объявле-
нии номеру телефона «Деньгам» подтвердили: «На квартиру обращено взыскание, 
в ней проживает собственник. Выписывать и выселять его придется покупателю».

Все законно
Продавать квартиру с подобным обременением законно. Имущество попадает 
в список на продажу, если кредит, по которому оно заложено, больше не обслужи-
вается и банку и заемщику не удалось договориться в досудебном порядке. До при-
нудительной реализации есть еще добровольная продажа — в этом случае заемщик 
с согласия банка продает объект залога и гасит долг по кредиту. «Такой вариант воз-
можен, если заемщик испытывает финансовые трудности и имеющиеся вариан-
ты реструктуризации или ипотечные каникулы не помогут восстановить финан-
совую устойчивость»,— поясняет старший вице-президент, директор департамен-
та проблемных активов банка «Открытие» Александр Мямлин. По договоренности 

квар тиру может продавать как банк, 
так и сам заемщик. В обоих случаях 
на нее может быть скидка от рыночной 
цены для того, чтобы ускорить выход 
на сделку. Когда заемщик злостно укло-
няется от исполнения обязательств 
по договору, банк запускает процедуру 
принудительного взыскания.

«По закону об ипотеке залогодержа-
тель — банк — вправе обратить взыска-
ние на имущество, заложенное по ипо-
течному договору, чтобы за счет него 
удовлетворить имеющиеся по кредиту 
требования, убытки, расходы»,— напо-
минает юрисконсульт офиса «Сокол» 
департамента вторичного рынка «Ин-
ком-Недвижимости» Елена Терехова.

Банк инициирует взыскание залога 
или процедуру банкротства через суд. 
Затем, по решению суда, выставля-
ет квартиру на торги, чтобы погасить 
долг. «На торгах попадаются не толь-
ко сложные случаи с обременениями, 
но и практически идеальная недви-
жимость на первичном рынке. Напри-
мер, когда банкротится строительная 
компания или компания, владевшая 
пулом квартир для сотрудников»,— за-
мечает заместитель директора Россий-
ского аукционного дома (РАД) Ольга 
Желудкова.

Порядок продажи имущества на за-
логовом аукционе определен зако-
нодательно. «На первых торгах стои-
мость реализации имущества устанав-
ливает суд в размере 80% от рыночной 
стоимости. В случае передачи квар-
тиры на повторные торги стоимость 
снижается еще на 15%»,— рассказыва-
ет директор департамента аналитиче-
ского менеджмента и развития отно-
шений с клиентами Росбанка Екате-
рина Алиева. По словам Александра 
Мямлина, если имущество не удалось 
продать в ходе исполнительного про-
изводства и банкротства, банк прини-
мает объект залога на баланс и запу-
скает процесс реализации непрофиль-
ного для банка актива.

«Стоимость реализации объектов 
недвижимости, находящихся в соб-
ственности банка, определяется исхо-
дя из рыночной стоимости объекта»,— 
отмечает госпожа Алиева. Рыночная 
стоимость учитывает все характеристи-
ки, включая обременения. По данным 
РАД, если сравнивать средние цены 
в 2020 году, то квартиры с обременени-
ем в Москве продавались с дисконтом 
к рынку в 11%, а в Санкт-Петербурге — 
в 35%. В этом году цены на банкротных 

В Москве уверенно растет новый сегмент рынка нед-
вижимости. Он формируется из залоговых квартир, 
выставленных на продажу. В объявлениях на площад-
ках электронных торгов и сайтах банков заявленная 
цена квартиры может быть до 30% ниже рыночных. 
Низкая цена чаще всего указывает на обременение. 
Продавцы не скрывают, что вместе с недорогой 
квар тирой покупателю достанется прописанный 
и проживающий в ней предыдущий собственник.
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