ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ИПОТЕКИ.
              Ипотека (или залог недвижимого имущества)- это один из способов обеспечения исполнения обязательства, где одна сторона – залогодержатель, являющаяся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны – залогодателя, преимущественно перед другими кредиторами залогодателя.

              В последнее время возросло значение ипотеки как в сфере предпринимательской деятельности, вследствие того, что она является надежным, а значит наиболее предпочтительным способом обеспечения исполнения обязательств юридических лиц перед банками, так и на потребительском рынке.
              Ипотека регулируется нормами Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ), Федеральным законом от 16.07.1998 №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон о регистрации) и т.д.

              Ипотека может быть установлена в обеспечение обязательства по кредитному договору, по договору займа или иного обязательства, в том числе обязательства, основанного на купле-продаже, аренде, подряде, другом договоре. При этом ипотека может возникнуть как по договору ипотеки, так и в силу закона.

              Предметом договора ипотеки могут быть: земельные участки; предприятия, а также здания, сооружения и иное недвижимое имущество, используемое в предпринимательской деятельности; жилые дома, квартиры и части жилых домов и квартир, состоящие из одной или нескольких изолированных комнат; дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского назначения. Здания, в том числе жилые дома и иные строения, и сооружения, непосредственно связанные с землей, могут быть предметом ипотеки при условии одновременной ипотеки земельного участка, на котором расположен объект недвижимости.
              Договор об ипотеке заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. По желанию сторон он может быть также удостоверен нотариусом. 

              Государственная регистрация ипотеки проводится на основании заявления сторон или их представителей, действующих на основании нотариально удостоверенной доверенности. Если договор ипотеки удостоверен нотариусом, с заявлением может обратиться одна из сторон. При этом государственная регистрация ипотеки возможна только при наличии зарегистрированных прав залогодателя на недвижимое имущество в ЕГРП, в том числе и прав, возникших до вступления в силу закона о государственной регистрации (т.е. до 31.01.1998).

              В связи со вступлением в силу Федерального закона от 21.12.2013 №367-ФЗ «О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской Федерации» (далее – Закон №367-ФЗ) с 01.07.2014 следует различать порядок государственной регистрации договоров об ипотеке, заключенных до 02.07.2014 и государственной регистрации ипотеки, возникающей на основании договора, заключенного после 01.07.2014.
              Согласно ст. 3 Закона №367-ФЗ правила о государственной регистрации договора ипотеки, содержащиеся в Федеральном законе от 21.07.1997 №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон о регистрации) и Федеральном законе от 16.07.1998 №102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее – Закон об ипотеке), не подлежат применению к договорам ипотеки, заключаемым после 01.07.2014. 
              При этом положения ГК РФ в редакции Закона №367-ФЗ, применяются к правоотношениям, возникшим после дня вступления в силу Закона №367-ФЗ (после 01.07.2014).

              Учитывая вышеизложенное, договоры об ипотеке, заключенные до 02.07.2014 и представленные на государственную регистрацию после 01.07.2014, подлежат государственной регистрации по правилам, предусмотренным Законом о регистрации и Законом об ипотеке.

              Также подлежат государственной регистрации заключенные после 01.07.2014 соглашения об изменении или расторжении договора об ипотеке, в отношении которого ранее была проведена государственная регистрация.

              В соответствии с п.1 ст.333.33, «Налогового кодекса Российской Федерации (часть вторая)» (далее – НК РФ) от 05.08.2000 №117-ФЗ, за государственную регистрацию договора об ипотеке, заключенного до 02.07.2014, включая внесение в Единый государственный реестр прав (далее - ЕГРП) на недвижимое имущество и сделок с ним записи об ипотеке как обременений прав на недвижимое имущество:

               для физических лиц – 1000 рублей (разделенное на число участников сделки);

              для организаций – 4000 рублей (разделенное на число участников сделки);

              соглашения об изменении или о расторжении договора об ипотеке, включая внесение соответствующих изменений в записи ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним:
              для физических лиц – 200 рублей;

              для организаций – 4000 рублей.

            Если договор об ипотеке или договор, включающий соглашение об ипотеке, обеспечивающее исполнение обязательства, за исключением договора, влекущего возникновение ипотеки на основании закона, заключен между физическим лицом и юридическим лицом, государственная пошлина за юридически значимые действия, предусмотренные настоящим пунктом, взимается в размере, установленном для физических лиц.

            В случае представления на государственную регистрацию договора об ипотеке, заключенного после 01.07.2014, в ЕГРП будут вноситься только записи о государственной регистрации ипотеки.

            Таким образом, залог подлежит государственной регистрации как ограничение (обременение) прав в отношении каждого объекта недвижимого имущества, являющегося предметом договора об ипотеке. Уплата государственной пошлины осуществляется в отношении каждого объекта недвижимого имущества, являющегося предметом договора об ипотеке в соответствии с п.п. 22 п. 1 ст. 333.33 НК РФ.
             За внесение изменений в регистрационную запись об ипотеке на основании соглашения об изменении договора об ипотеке, заключенного после 01.07.2014, размер государственной пошлины за осуществление данного регистрационного действия будет определяться положениями п.п. 32 п. 1 ст. 333.33 НК РФ, предусматривающими взимание государственной пошлины за внесение изменений и дополнений в регистрационную запись об ипотеке в размере 200 рублей вне зависимости от того, физическое или юридическое лицо обращается с  указанными заявлениями.
              Также, если количество участников сделки, заключивших договор об ипотеке больше двух, то размер государственной пошлины, предусмотренный п.п. 22 п. 1 ст. 333.33 НК РФ делится согласно п. 2 ст. 333.18 НК РФ на количество участников сделки (например, если сторонами договора ипотеки являются юридическое лицо и два физических лица, государственная пошлина должна быть уплачена в размере: 5000 рублей для юридического лица (15 000 рублей, разделенные на 3 (число участников сделки); 333,33 рублей для каждого из физических лиц (1000 рублей, разделенные на 3 (число участников сделки).

                К заявлению о государственной регистрации прилагаются все подлинные экземпляры договора об ипотеке, который должен быть составлен не менее, чем в 2-х экземплярах, вместе с указанными в договоре документами.
                В соответствии с п. 3 ст. 13 Закона о регистрации, государственная регистрация ипотеки земельных участков, зданий, сооружений, нежилых помещений проводится не позднее чем в течение десяти рабочих дней со дня приема заявления и документов, необходимых для государственной регистрации, ипотеки жилых помещений не позднее чем течение пяти рабочих дней с указанного дня.

                Государственная регистрация прав на основании нотариально удостоверенных документов проводится не позднее чем в течение пяти рабочих дней, следующих за днем приема заявления и документов, необходимых для государственной регистрации.
                Погашение регистрационной записи об ипотеке производится органом, осуществляющим государственную регистрацию прав в срок не позднее трех рабочих дней на основании совместного заявления залогодержателя и залогодателя без взимания пошлины.
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