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ПАРЛАМЕНТ РЕСПУБЛИКИ МОЛДОВА

З А К О Н

об ипотеке

Парламент принимает настоящий органический закон. 

Глава I

Основные положения

Статья 1.  Цель и сфера регламентирования настоящего закона

(1) Целью настоящего закона является установление основных принципов и правил, регулирующих первичный ипотечный рынок, а также создание условий для развития вторичного ипотечного рынка

(2) Сферой регламентирования настоящего закона являются правовые отношения, складывающиеся в процессе и в связи с появлением, действием и прекращением ипотеки, реализацией ипотечных прав, а также защита прав участников ипотечных правоотношений.

Статья 2.  Правовое регулирование 

(1) Ипотека регламентируется Конституцией Республики Молдова, Гражданским кодексом, настоящим законом, другими нормативными актами, а также  международными договорами, стороной которых Республика Молдова является.

(2) Ипотека  регламентируется общими положениями о залоге, если настоящим законом не предусмотрено иное.

(3) Если международный договор, стороной которого Республика Молдова является, предусматривает иные положения, чем те, которые устанавливает настоящий закон, применяются нормы международного договора.

Статья 3.   Понятия и определения

В настоящем законе используются следующие понятия:

недвижимое имущество - земельные участки, сооружения, квартиры, другие изолированные помещения, а также другое недвижимое имущество в соответствии с Гражданским кодексом;

ипотека - вещное право, на основании которого кредитор удовлетворяет свое право требования, имея преимущество по отношению к другим кредиторам, в том числе к государству, из стоимости заложенного недвижимого имущества в случае, если должник не исполняет обязательства, гарантированные ипотекой;

ипотечное право требования – право требования по обязательству, гарантированное ипотекой;

ипотечный кредитор - кредитор, право требования которого гарантировано ипотекой;

ипотечный должник - лицо, которое передает в ипотеку одно или более недвижимое имущество в целях гарантирования исполнения своего обязательства или обязательства иного должника по отношению к ипотечному кредитору;

должник – ипотечный должник или другое лицо, которое имеет обязательство по отношению к ипотечному кредитору, исполнение которого гарантировано ипотекой;

ипотечный гарант - лицо, которое передает в ипотеку имущество или недвижимое имущество в целях обеспечения исполнения обязательства дебитором;

ипотечный договор - договор, заключенный между ипотечным кредитором и ипотечным должником, на основе которого первый в порядке, установленном законодательством, имеет право претендовать на удовлетворение своего денежного права требования из стоимости заложенного недвижимого имущества;
преимущество - преимущественное право одного ипотечного кредитора по отношению к другим ипотечным кредиторам исполнить свое ипотечное право требования, а также по отношению к другим кредиторам с целью прослеживания недвижимого имущества.

Статья 4. Обязательства, обеспечиваемые ипотекой 

(1) Ипотека возникает в целях гарантирования исполнения обязательства и представляет собой субсидиарное правоотношение по отношению к гарантированному обязательству, будучи ограниченной сроком действия, если закон или договор не предусматривают иное.

(2) Действительность ипотеки зависит от действительности обязательства, гарантированного ипотекой.

(3) Ипотекой может быть гарантировано исполнение обязательств, вытекающих из кредитных договоров или договоров о займе или из других обязательств.

(4) Правила по ипотеке применяются к обязательствам, которые вытекают из кредитного договора или договора о займе, независимо от их цели и назначения.

(5) Ипотекой может быть гарантировано одно или более обязательств. Обеспечиваемое обязательство может быть настоящим или будущим, в том числе условным.

(6) В случае обеспечения будущих обязательств стороны должны указать в ипотечном договоре, что исполнение любого обязательства в будущем по отношению к тем же ипотечным кредиторам будет обеспечено в соответствии с другим заключенным договором.

(7) Ипотека, учрежденная с целью обеспечения выплаты денежной суммы, признается действительной даже если выплата осуществится в будущем, или выплата будет осуществляться поэтапно. 

(8) Ипотека гарантирует также выплату процентов, комиссионных, неустоек, штрафов, возмещения причиненного ущерба, компенсации судебных издержек и других расходов по исполнению ипотечных прав, если сторонами не было оговорено иное.

Статья 5. Требования, обеспеченные ипотекой

(1) Требование, обеспеченное ипотекой, должно быть определенным или определяемым на момент исполнения ипотечных прав.

(2) Требование, обеспеченное ипотекой, должно иметь денежный характер и выражено как в национальной, так и  в иностранной валюте.

Статья 6. Основание возникновения ипотеки

(1) Ипотека возникает на основании закона (ипотека в силу закона) или на основании договора (договорная ипотека).

(2) По отношению к ипотеке в силу закона применяются общие правила относительно ипотечного договора, если законом не предусмотрено иное.

(3) Основаниями для возникновения ипотеки в силу закона являются:

a) требование государства по суммам задолженности в соответствии с налоговым законодательством;

b) требование, вытекающее из решения судебной инстанции в соответствии с законодательством.
(4) Ипотека в силу закона учреждается посредством регистрации в Реестре недвижимого имущества ипотечной закладной, в которой указывается недвижимое имущество, являющееся предметом ипотеки, основание и стоимость.

(5) При регистрации к ипотечной закладной прилагаются подтверждение извещения ипотечного должника, решение судебной инстанции или любой другой акт, подтверждающий право требования государства, возникшее в соответствии с налоговым законодательством, по отношению к ипотечному должнику.

(6) Ипотечный кредитор, зарегистрировавший ипотеку в силу закона, вправе проверять недвижимое имущество в соответствии с настоящим законом.

(7) Преимущество ипотеки в силу закона устанавливается в соответствии с общими правилами о преимуществе ипотеки.

Статья 7. Предмет ипотеки

(1) Предметом ипотеки может быть один или несколько объектов недвижимого имущества, индивидуально определенные отдельными кадастровыми номерами.

(2) Предмет ипотеки определяется названием имущества, присвоением кадастрового номера, определением места расположения, а также описанием, достаточным для его идентификации.

(3) Предметом ипотеки может быть недвижимое имущество, свободный оборот которого не ограничен действующим законодательством Республики Молдова, находящееся в собственности (хозяйственное управление, трастовое управление) и зарегистрированное в Реестре недвижимого имущества.

(4) Ипотека распространяется на все улучшения, принадлежности недвижимого имущества, любое имущество, присоединяемое к заложенному имуществу, а также новое имущество, возникающее в связи с перестройкой заложенного недвижимого имущества, если договором не предусмотрено иное.

(5) Ипотека не распространяется на плоды заложенного имущества, если договором ипотеки не предусмотрено иное.

(6) Договором может быть предусмотрено распространение ипотеки и на недвижимое имущество, которое будет приобретено или построено в будущем, в соответствии с действующим законодательством.
(7) Ипотека неделима и в целом распространяется на все заложенное недвижимое имущество, на каждый предмет в отдельности и все его части даже если заложенное недвижимое имущество или обязательства, обеспеченные ипотекой, разделены.

(8) Не может быть отдельным предметом ипотеки недвижимое имущество, которое в соответствии с законодательством не может быть отчуждено раздельно. Не может быть предметом ипотеки часть недвижимого неразделимого имущества.

(9) Заложенное недвижимое имущество остается в собственности  ипотечного должника. Ипотечный договор может предусматривать и право ипотечного кредитора на пользование этим имуществом. В случае, если право на заложенное имущество подвергается  изменениям или может стать недействительным, ипотека подвергается тем же изменениям или становится недействительной.  

(10) Риск гибели или случайного повреждения предмета ипотеки ложится на  ипотечного должника, если ипотечным договором не предусмотрено иное.

Статья 8.  Оценка предмета ипотеки     

Рыночная и заменяемая стоимость предмета ипотеки должна быть установлена в оценочном отчете, составленном оценщиком в соответствии с законодательством об оценочной деятельности.

Статья 9. Субъекты ипотеки

(1) Ипотечным кредитором может быть любое физическое или юридическое лицо. В случае, если в качестве ипотечного кредитора выступают два или более лиц, на основании одного и того же  ипотечного договора они будут иметь одинаковое преимущество, если данным договором не предусмотрено иное.

(2) Ипотечным должником является любое физическое или юридическое лицо с правом собственности на недвижимость, в отношении которого возникла ипотека, а также владелец, который имеет право на отчуждение этой недвижимости.  

(3) Ипотечным должником может быть как должник, так и ипотечный гарант. В случае, если исполнение обязательств должником гарантируется ипотекой, предоставленной ипотечным гарантом, последний является ипотечным должником.

(4) Ипотечный гарант и должник в качестве ипотечных должников могут установить  условия обеспечения исполнения ипотечным гарантом обязательств должника, а также обязательств должника перед ипотечным гарантом в случае исполнения права на ипотеку ипотечным кредитором. Отсутствие письменного соглашения не влияет на действительность ипотеки. 

(5) Если должник не исполняет или исполняет надлежащим образом обязательства, обеспеченные ипотекой, ипотечный кредитор имеет право на удовлетворение своего права требования из стоимости заложенного недвижимого имущества ипотечным гарантом.

(6)  Ипотечный гарант не вправе отказать удовлетворению требования ипотечного кредитора заложенным имуществом по отношению к должнику.  

(7) В случае, если требования ипотечного кредитора удовлетворены  ипотечным гарантом, в том числе из стоимости заложенного имущества, первый становится ипотечным кредитором. После того как  ипотечный гарант исполнил обязательства должника, первый имеет право требовать от ипотечного кредитора подтверждения исполнения обязанностей в соответствии с законом.

Статья 10. Условия возникновения ипотеки 

(1) В случае, если право владения недвижимым имуществом ограничено соглашением с третьим лицом, подобного рода соглашение необходимо при заключении договора на ипотеку соответствующего недвижимого имущества.

(2) Недвижимое имущество, находящееся в общей собственности, может быть заложено только с согласия всех сособственников, каждый из которых становится солидарным ипотечным должником.

(3) Один из сособственников может заложить свою долю из совместной долевой собственности без согласия сособственников, если договор между собственниками  не предусматривает иное.

(4) Доля находящейся в совместной долевой собственности площади (земельный участок, кровля, лестница,  подвальные помещения и другие предметы, причисленные к недвижимому имуществу) закладывается вместе с изолированным  помещением без согласия других сособственников.

(5) Недвижимое имущество, находящееся в собственности физических лиц с ограниченной дееспособностью или несовершеннолетних лиц, может быть заложено в соответствии с условиями по отчуждению.

(6) В случае, когда в момент учреждения ипотеки на недвижимое имущество существуют права третьих лиц, ипотечный должник обязан известить об этом письменно ипотечного кредитора. В противном случае ипотечный кредитор имеет право требовать от должника досрочного исполнения обязательств, гарантированных ипотекой, или изменения условий ипотечного договора с возмещением убытков, причиненных ипотечному кредитору.

Глава II

Ипотечный договор 

Статья 11. Форма и содержание ипотечного договора 

(1) Ипотечный договор должен быть составлен в письменном виде и удостоверен нотариально. 
(2) Ипотека должна быть зарегистрирована в Реестре недвижимого имущества в соответствии с законодательством о кадастре недвижимого имущества.

(3) Ипотечный договор должен содержать следующие существенные условия:

a) идентификационные характеристики ипотечного кредитора и ипотечного должника и, в некоторых случаях, должника (фамилия или название, домашний адрес или местонахождение и т.д.);
b) волеизъявление ипотечного должника учредить ипотеку в пользу ипотечного кредитора;
c) определение предмета ипотеки;
d) природа обязательства, гарантированного ипотекой, определенная сторонами;

e) рыночная и заменяемая стоимость заложенного имущества, установленная в оценочном отчете;
f) основная стоимость гарантированного права требования и способ определения дополнительных сумм, гарантированных ипотекой.
(4) Стороны могут включить в ипотечный договор иные условия.

(5) Недействительным является условие ипотечного договора, предусматривающее передачу права собственности на предмет ипотеки ипотечному кредитору в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения должником своих обязательств.
(6) Положения по ипотеке могут быть включены в договор, из которого вытекает обязательство, гарантированное ипотекой. В этом случае договор, из которого вытекают обязанности должника, должен быть составлен в форме ипотечного договора и включать существенные условия ипотечного договора.
Статья 12. Изменение и дополнение ипотечного договора
(1) Любое изменение или дополнение условий ипотечного договора совершается в нотариально удостоверенной форме.

(2) В случае, если изменение ипотечного договора ведет к изменению  данных, зарегистрированных в Реестре недвижимого имущества, эти изменения должны быть зарегистрированы согласно процедуре, установленной для регистрации ипотечного договора.

Глава III

Регистрация ипотеки

Статья 13. Орган регистрации ипотеки 

Ипотека регистрируется в территориальном кадастровом органе, в радиусе обслуживания которого находится заложенное недвижимое имущество.

Статья 14. Процедура регистрации ипотеки

(1) Основанием для регистрации ипотеки является заявление, поданное ипотечным кредитором, ипотечным должником или другим законным представителем. Действительной датой регистрации ипотеки считается дата приема заявления о регистрации заявления при соблюдении процедур, установленных действующим законодательством.

(2) К заявлению о регистрации ипотеки прилагаются:

копия нотариально удостоверенного ипотечного договора или акта, который служит основанием возникновения ипотечного права ипотечного кредитора на недвижимое имущество;

документ, подтверждающий уплату регистрационного сбора;

документ, подтверждающий полномочия представителя, в случае необходимости;
другие необходимые документы в соответствии с законодательством.
(3) Регистрация ипотеки может быть отклонена в случаях, предусмотренных законодательством, регулирующим регистрацию права на недвижимое имущество.

(4) В случае подачи заявления о регистрации ипотеки недвижимого имущества, в отношении которого были зарегистрированы обременения, запрет, регистрация ипотеки приостанавливается до исключения информации о запрете или обременении.

(5) Мотивированный отказ в регистрации прав на недвижимость, являющуюся предметом ипотеки, должен быть направлен лицу, подавшему заявление о регистрации в срок, предусмотренный для регистрации заявления. 

(6) Регистрация ипотеки осуществляется посредством внесения соответствующей записи в Реестр недвижимого имущества согласно действующему законодательству. Регистратор переносит запись о регистрации прав, внесенных в Реестр недвижимого имущества, в ипотечный договор или, в случае необходимости, в акт, который служит основанием для возникновения ипотечного права ипотечного кредитора на недвижимое имущество.

(7) Расходы, связанные с регистрацией ипотеки, а также с внесением изменений и дополнений, несет ипотечный должник, если ипотечным договором не предусмотрено иное.

Статья 15.   Последствия регистрации
(1) Ипотека является действительной с даты регистрации в Реестре недвижимого имущества.

(2) Информация об ипотеке, зарегистрированной в Реестре недвижимого имущества, считается законной и достоверной.

(3) Ипотека считается обязательной для третьих лиц с момента регистрации в Реестре недвижимого имущества.

(4) Процедура выдачи из Реестра недвижимого имущества информации, не являющейся публичной, а также ответственность работников кадастровых органов за невыполнение своих обязанностей регулируется законодательством о кадастре недвижимого имущества.

Статья 16. Одновременная регистрации права собственности 

и ипотечного договора

(1) Нотариус обязан заверить ипотечный договор на основе договора купли-продажи, не зарегистрированного в Реестре недвижимого имущества, в случае, если ипотека инициирована в связи с приобретением объекта договора купли-продажи.

(2) Договор купли-продажи и ипотечный договор представляются одновременно территориальному кадастровому органу для регистрации прав сторон. Право собственности и право на ипотеку недвижимого имущества регистрируются последовательно.
Статья 17.   Последующая ипотека

(1) Недвижимое имущество, заложенное с целью обеспечения исполнения определенного обязательства (предыдущая ипотека), может быть заложено для обеспечения другого обязательства одного и того же дебитора в пользу того же или другого ипотечного кредитора (последующая ипотека).

(2) Последующая ипотека возможна, за исключением случаев, когда действующий договор предусматривает иное.
(3) Последующая ипотека, учрежденная в нарушение части (2) настоящей статьи или условий предыдущей ипотеки, считается недействительной, и  любое пострадавшее лицо вправе требовать возмещения причиненного ущерба.
 
(4) Последующий ипотечный кредитор уведомляет заказным письмом с подтверждением о получении всех предыдущих ипотечных кредиторов о намерении воспользоваться своим правом на ипотеку. В течение 15 рабочих дней со дня получения уведомления любой предыдущий ипотечный кредитор имеет право запросить у должника преждевременного исполнения обязательства, гарантированного ипотекой, и в отдельных случаях воспользоваться своим правом на ипотеку.

(5) Если последующий ипотечный кредитор в срок, указанный в части (4) настоящей статьи, не получит от предыдущего ипотечного кредитора уведомление о намерении воспользоваться своим правом, первый имеет право воспользоваться своим правом на ипотеку.

(6) Исполнение ипотечного права предыдущим ипотечным кредитором должно осуществляться без каких-либо необоснованных промедлений.

(7) Предыдущий ипотечный кредитор, не уведомленный в порядке, установленном настоящим законом, имеет право запросить возмещения причиненного ущерба у последующего ипотечного кредитора.

(8) Приоритет, установленный в статье 18 настоящего закона, применяется и для процедуры распределения средств, полученных от продажи заложенного имущества. 

Статья 18.  Приоритет ипотеки

(1) Приоритет удовлетворения прав ипотечного кредитора соответствует хронологическому порядку регистрации ипотеки, если в соглашении ипотечных кредиторов не предусмотрено иное.

(2) Ипотечное право требования последующего ипотечного кредитора удовлетворяется только после полного исполнения обязательств предыдущего ипотечного кредитора.

Статья 19.  Свободный  доступ к информации

Государственная регистрация ипотеки является гласной. Любое лицо имеет право ознакомиться с информацией из Реестра недвижимого имущества в соответствии с действующим законодательством.

Глава IV

Защита целостности объекта ипотеки
Статья 20.  Пользование объектом ипотеки

(1) Ипотечный должник или третья сторона, действующая от имени ипотечного должника, имеет право использовать и эксплуатировать предмет ипотеки, если ипотечный договор не предусматривает иное.

(2) Заложенное имущество не может быть передано ипотечным должником в пользование или в безвозмездное пользование без письменного согласия ипотечного кредитора, если ипотечным договором не предусмотрено иное. 

(3) Ипотечный должник обладает правом пользования плодами заложенного недвижимого имущества до момента начала реализации права на ипотеку ипотечным кредитором.

Статья 21.  Хранение, содержание и ремонт объекта ипотеки

(1) В случае, если ипотечный договор не предусматривает иное, ипотечный должник обязан хранить заложенное имущество, содержать, не уничтожать, не повреждать, а также не снижать его стоимость другими способами, кроме как в пределах естественного износа. 

(2) В случае, если ипотечный договор не предусматривает иное, ипотечный должник несет все затраты, связанные с содержанием предмета ипотеки, в том числе связанные с его защитой от причинения ущерба третьими лицами.

(3) В случае возникновения угрозы потери или уничтожения заложенного имущества, а также в других случаях, которые могут повлиять отрицательно на права ипотечного кредитора, исходящие из ипотечного договора, ипотечный должник обязан незамедлительно известить ипотечного кредитора об этих обстоятельствах.

(4) Изменение назначения, перепланировка, строительство подсобных помещений, а также снос, в том числе частичный, объекта ипотеки разрешен только с письменного согласия ипотечного кредитора.

Статья 22.  Страхование объекта ипотеки

(1) Ипотечный должник обязан застраховать предмет ипотеки в пользу ипотечного кредитора, включая стоимость возмещения всех рисков, преднамеренных потерь или повреждений. Ипотечный кредитор может застраховать заложенное имущество за счет ипотечного должника, если имущество не было застраховано последним.

(2) Если убытки, оплаченные страховщиком ипотечному кредитору, превышают общую стоимость обязательства ипотечного кредитора по отношению к ипотечному должнику, первый обязан вернуть разницу последнему либо его правопреемникам.  

(3) Ипотечный договор может устанавливать обязательства по страхованию жизни и целостности должника на сумму, не превышающую стоимость обязательства, на весь период действия ипотечного договора.

(4) Страхование осуществляется в одной из страховых компаний по согласованию с ипотечным кредитором. Ипотечный кредитор не имеет права навязывать определенного страховщика.

(5) В случае последующей ипотеки страхование заложенного имущества не является обязательным, если оно было застраховано в предыдущей ипотеке.

Статья 23. Защита предмета ипотеки в случае 

претензий третьих лиц 

(1) В случае предъявления претензий третьих лиц по отношению к ипотечному должнику, касающихся восстановления прав, обременения, признания права собственности или других прав на предмет ипотеки, ипотечный должник обязан принять все законные меры по защите своих законных прав. 

(2) Во всех случаях посягательства на права ипотечного должника, в том числе в случаях предъявления иска в судебную инстанцию по поводу претензий, указанных в части (1) настоящей статьи, он обязан известить об этом ипотечного кредитора в течение трех дней с даты, когда ипотечный должник узнал или должен был узнать о посягательстве на свои права. За невыполнение или несоответствующее выполнение обязательства по уведомлению, установленному в настоящей части, ипотечный кредитор имеет право требовать от должника досрочного исполнения обязательств, гарантированных ипотекой, в том числе и возмещение причиненного ущерба.

(3) В случае, если ипотечный должник не исполняет или исполняет ненадлежащим образом защиту своих прав, в том числе заключает сделки по примирению, ипотечный кредитор имеет право применить все законные меры от имени и за счет ипотечного должника без получения определенных полномочий со стороны последнего. Ипотечный должник возмещает все затраты ипотечного кредитора в случае, если не докажет их обоснованность или необходимость.

Статья 24.  Проверка предмета ипотеки

(1) Ипотечный кредитор вправе в любое время действия ипотечного договора проверить существование, физическое состояние, условия хранения и использования предмета ипотеки при условии предварительного уведомления ипотечного должника, а в некоторых случаях и собственника недвижимого имущества.

(2) Ипотечный должник не вправе создавать препятствия для и во время проверки предмета ипотеки, должен представить ипотечному кредитору все документы и необходимую информацию для реализации данного права, а также обеспечить по первому требованию ипотечного кредитора его физический доступ к предмету ипотеки.

(3) Проверка предмета ипотеки не должна приостанавливать его использование или эксплуатацию, а также она не должна нарушать права ипотечного должника или третьей стороны, которая временно владеет ипотечным имуществом. 

Статья 25.  Последствия снижения стоимости предмета ипотеки

(1) В случае, если ипотечный должник нарушает обязательства по хранению, содержанию, ремонту или страхованию предмета ипотеки и не устраняет эти нарушения в разумный срок, после соответствующего уведомления ипотечного кредитора, а в случае тяжких нарушений - без предварительного уведомления, ипотечный кредитор вправе принять меры по обеспечению целостности предмета ипотеки, от имени и за счет ипотечного должника. Ипотечный должник возмещает затраты, понесенные ипотечным кредитором, в случае, если не докажет их обоснованность или целесообразность.

(2) Если заложенная недвижимость разрушена, повреждена или ее стоимость значительно снизилась по причине действия или бездействия ипотечного должника, ипотечный кредитор вправе потребовать у первого досрочного исполнения гарантируемого обязательства.

Статья 26.  Передача прав на объект ипотеки

(1) Ипотечный должник не вправе распоряжаться заложенным имуществом без письменного согласия ипотечного кредитора. 

(2) Сделка, посредством которой передается право собственности на заложенное недвижимое имущество без письменного согласия ипотечного кредитора, признается недействительной. 

(3) Передача в пользование заложенного недвижимого имущества без согласия ипотечного кредитора является недействительной.

(4) Исключением из правил, установленных в части (1), являются случаи, когда заложенная собственность передается по наследству. Положение, ограничивающее право ипотечного должника передавать по наследству заложенное недвижимое имущество, является недействительным. 

(5) В случае передачи или отчуждения заложенного недвижимого имущества третьим лицам ипотека не приостанавливается, за исключением случаев, когда ипотечный кредитор дает на это согласие.

Глава V

Уступка и залог права на ипотеку
Статья 27.  Уступка и залог прав на ипотеку

(1) Ипотечный кредитор может уступить или заложить существующие и будущие права на ипотеку третьим лицам без согласия ипотечного должника, если данное условие было предусмотрено в ипотечном договоре.

(2) Уступка прав на ипотеку осуществляется с условием одновременной уступки права требования, гарантированного обязательством.

(3) В случае уступки права требования, гарантированного обязательством, новый ипотечный кредитор приобретает право на ипотеку в объеме, принадлежащем цеденту. В случае уступки части права требования, гарантированного обязательством, новый ипотечный кредитор приобретает право на ипотеку пропорционально части права требования, гарантированного обязательством, за исключением случая, когда ипотечный договор предусматривает иное.

(4) Договор на уступку или на залог прав на ипотеку должен быть заключен в письменной форме.
(5) Уступка ипотечных прав не подлежит регистрации в Реестре недвижимого имущества, если стороны не согласились об ином.

(6) Залог ипотечных прав подлежит регистрации в Реестре залогов недвижимого имущества.
Глава VI

Прекращение ипотеки
Статья 28.  Основание для прекращения ипотеки

Ипотека прекращается только в следующих случаях:

a) исполнение обязательств, гарантированных ипотекой;

b) полная утрата заложенного имущества;

c) экспроприация заложенного имущества;

d) изъятие заложенного имущества из гражданского оборота;

e) письменное согласие ипотечного кредитора о прекращении ипотеки;

f)  истечение срока ипотечного договора;

g) расторжение договора сторонами;

h) продажа в рамках принудительного исполнения ипотечного права;
i) в других случаях, предусмотренных законодательством.
Статья 29.  Регистрация прекращения ипотеки
(1) Вследствие прекращения ипотеки информация об ипотеке должна быть исключена из Реестра недвижимого имущества в соответствии с действующим законодательством.

(2) Заявление об исключении ипотеки из Реестра недвижимого имущества подается в территориальный кадастровый орган, где зарегистрирована ипотека, ипотечным кредитором или любым заинтересованным лицом с письменного согласия ипотечного кредитора. Случаи, когда не требуется согласия ипотечного кредитора, предусмотрены действующим законодательством.
Глава VII

Исполнение ипотечного права 
Статья 30.  Общие положения об исполнении ипотечного права 

(1) Ипотечный кредитор может воспользоваться ипотечным правом в случае, если дебитор не выполнил или выполнил ненадлежащим  образом гарантированное обязательство, а также в других случаях, предусмотренных ипотечным договором.

(2) Исполнение ипотечного права осуществляется следующими способами:

a) продажа третьей стороне заложенного недвижимого имущества ипотечным кредитором или любым другим лицом, уполномоченным ипотечным кредитором;

b) продажа заложенного недвижимого имущества под контролем судебных инстанций;

c) приобретение заложенного недвижимого имущества ипотечным кредитором;

d) принятие в пользование заложенного недвижимого имущества для администрирования ипотечным кредитором.

(3) Ипотечный кредитор, обладающий ипотечным правом на несколько объектов недвижимости, взятых в ипотеку для гарантирования обязательства, может воспользоваться ипотечным правом на выбранное заложенное имущество одновременно или последовательно.

(4) Права жильцов, о которых ипотечный кредитор был оповещен в соответствии с частью (6) статьи 10 настоящего закона, а также возникшие в соответствии с ипотечным договором, остаются неущемленными в случае исполнения ипотечного права ипотечным кредитором.

Статья 31. Меры по инициированию исполнения 

ипотечного права 

(1) Для инициирования исполнения ипотечного права ипотечный кредитор обязан:

a) отправить ипотечному должнику и при необходимости должнику  уведомление, в котором должно быть выражено намерение исполнить ипотечное право на основе ипотечного договора; 

b) зарегистрировать в Реестре недвижимого имущества предупреждение об исполнении ипотечного права.

(2) Уведомление должно быть отправлено по зарегистрированному адресу или на адрес месторасположения ипотечного должника, или, в отдельных случаях, должника посредством зарегистрированного письма с подтверждением получения. Уведомление считается полученным по истечении семи рабочих дней с даты отправления.

(3) Уведомление и предупреждение должны содержать:

a) основание осуществления ипотечного права;

b) стоимость права требования и обязательства, гарантированного ипотекой;

c) намерение ипотечного кредитора исполнить ипотечное право;

d) указание срока, по истечении которого ипотечный кредитор исполнит право на ипотеку, но не менее 20 календарных дней с даты регистрации предупреждения;

e) определение предмета ипотеки;

f) заявление о передаче во владение заложенного недвижимого имущества ипотечному кредитору;

g) остаточную стоимость, в том числе процентную ставку, пеню и другие расходы и затраты, которые нужно оплатить с целью избежания продолжения процедуры осуществления ипотечного права, или другие действия, которые должен выполнить ипотечный должник во избежание упущений в надлежащем выполнении своих обязательств;

h) подпись ипотечного кредитора.

(4) Регистратор должен проверить доказательство отправки уведомления или факт истечения срока, необходимого для получения уведомления, установленного в части (2) настоящей статьи.

(5) В течение срока, указанного в уведомлении и предупреждении, ипотечный должник имеет право уплатить оставшуюся сумму или устранить иным образом упущения в надлежащем выполнении своих обязательств, указанных в уведомлении и предупреждении.

(6) Если по истечении вышеуказанного срока или большего срока, указанного в уведомлении или  предупреждении, ипотечный должник или, в отдельных случаях, должник не предпринял указанные в уведомлении меры, ипотечный кредитор имеет право продолжить процедуру осуществления ипотечного права.
(7) В случае, если должник предпримет меры, указанные в извещении или предупреждении, после истечения срока, предусмотренного частью (6) настоящей статьи, данные обязательства не препятствуют ипотечному кредитору исполнить свое право на ипотеку.
Статья 32.  Добровольное исполнение ипотечного права 

Добровольное исполнение ипотечного права имеет место на основании соглашения о добровольном осуществлении  ипотечного права, заключенного ипотечным кредитором и ипотечным должником в нотариально удостоверенной форме, в любой момент, согласованный сторонами.

Статья 33.  Принудительное исполнение ипотечного права 
(1) Принудительное исполнение ипотечного права ипотечным кредитором осуществляется на основании судебного постановления, вынесенного в соответствии с законодательством (упрощенная процедура), или, в отдельных случаях, на основании решения судебной инстанции с соблюдением положений Гражданского процессуального кодекса.

(2) Ипотечный должник вправе представить обоснованные возражения по судебному решению, на основании которых судья может аннулировать судебное решение. Считаются обоснованными следующие возражения в отношении ипотеки:

a) несоблюдение ипотечным кредитором формальностей, связанных с инициированием процедуры исполнения ипотечного права;

b) уведомление или предупреждение содержит недостоверные данные;

c) добровольное исполнение должником обязательств в порядке и в сроки, указанные в уведомлении или предупреждении.
(3) При представлении возражений ипотечный должник обязан приложить подтверждающие документы с обоснованием причин возражений.

(4) В случае, если судебное постановление или, в отдельных случаях, судебное решение о вынужденной передаче заложенного имущества аннулировано, ипотечный кредитор обязан возвратить заложенное имущество или возместить стоимость, по которой имущество было продано, включая причиненный ущерб. 

Статья 34.  Продажа заложенного имущества

(1) Ипотечный кредитор может продать заложенное имущество в любое время, согласованное с ипотечным должником, в рамках соглашения о добровольном исполнении ипотечного права или после вступления в силу распоряжения или судебного решения, изданного для этого.

(2) Продажа заложенного имущества ипотечным кредитором должна осуществляться без необоснованных промедлений, в условиях и по разумной коммерческой цене, с учетом интересов должника.

(3) Ипотечный кредитор может выбрать способ продажи заложенного имущества: предложение-тендер, прямые торги или публичный аукцион, организованные в соответствии с действующим законодательством.

(4) Ипотечный кредитор имеет право запросить у судебных инстанций продажи заложенного имущества под их контролем.

(5) Продажа под контролем судебных инстанций осуществляется в обязательном порядке в случаях, предусмотренных частью (6) ст. 79 Закона о залоге № 838-XIII от 23 мая 1996 г.
(6) Ипотечный кредитор имеет право передать право собственности на заложенное имущество, действуя от имени ипотечного должника, на основе следующих документов:

a) в случае добровольного выполнения – нотариально удостоверенное соглашение о добровольном выполнении ипотечного права;

b) в случае вынужденного выполнения – судебное распоряжение или, соответственно, окончательное решение судебной инстанции.

(7) При продаже заложенного имущества ипотечный кредитор обязан проинформировать покупателя о своем качестве на момент продажи.

(8) Средства, полученные от продажи заложенного имущества, распределяются в соответствии с положениями Гражданского кодекса.

Статья 35. Приобретение заложенного имущества ипотечным 
кредитором

(1) Ипотечный кредитор может приобрести заложенное имущество в добровольном порядке посредством заключения соглашения о добровольном исполнении в форме договора купли-продажи.

(2) Заложенная недвижимость может быть приобретена ипотечным кредитором в случае вынужденного исполнения ипотечного права  только посредством продажи под контролем судебных инстанций.

Статья 36. Выселение жильцов в случае исполнения 
ипотечного права 

(1) Право проживания ипотечного должника, а также других лиц, проживающих в заложенном недвижимом имуществе, прекращается с момента введения в действие соглашения о добровольном исполнении, подписанного ипотечным кредитором и ипотечным должником, если данным соглашением либо судебным решением не был установлен иной срок. 

(2) Если жильцы отказываются покинуть заложенное помещение или не покинули его по истечении 15 дней с даты, когда их право на прописку было приостановлено в соответствии с частью (1) данной статьи, судебный исполнитель инициирует насильственное выселение.

(3) Лиц, проживающих в заложенном помещении на основе договора найма жилого помещения, о чем ипотечный кредитор был проинформирован в соответствии с настоящим законом, нельзя обязать покинуть помещение до истечения срока аренды. Они считаются жильцами лица, имеющего право собственности на заложенное имущество, в результате исполнения ипотечного права.

Статья 37.  Затраты, связанные с исполнением ипотечного права 
Расходы по отправке уведомлений, регистрации предупреждения, а также другие затраты, связанные с исполнением ипотечного права, относятся на счет ипотечного должника, за исключением случаев, когда распоряжение или судебное решение предусматривают иное или если ипотечный кредитор и ипотечный должник договорились об ином. 

Глава VIII

Защита прав ипотечных должников в сделках с потребителями
Статья 38.  Реклама ипотеки

Реклама условий ипотеки, гарантирующих возмещение денежных сумм, осуществляется в соответствии с действующими положениями, регулирующими рекламу, в частности:

a) распространенная информация должна быть достоверной и не вводить в заблуждение должника;

b) если реклама содержит сведения о процентных ставках, применяемых в отношении обязательства, гарантируемого ипотекой, она должна включать общую стоимость обязательства.

Статья 39. Обязанность ипотечного кредитора информировать 

должника

(1) До установления между сторонами договорных отношений по ипотеке ипотечный кредитор обязан проинформировать должника обо всех положениях и условиях ипотечного договора, а также договора, из которого истекает гарантированное обязательство. 

(2) Информация о затратах должника в связи с заключением сделки, гарантируемой ипотекой, а также с заключением ипотечного договора, о порядке определения их стоимости, а также о случаях, когда они могут быть возмещены заявителю должна быть предоставлена последнему в письменном виде и написана ясным языком, без двусмысленностей, для понимания которой не требуются специальные знания.

(3) Перед заключением сделки ипотечный кредитор должен проинформировать заявителя о возможности досрочного исполнения обязательств, гарантируемых ипотекой, о затратах и о штрафах, связанных с ними.

(4) Информация, предоставленная заявителю до заключения ипотечного договора, должна четко указывать на риск потери права собственности на заложенное недвижимое имущество в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения гарантируемого обязательства, а также в случаях одностороннего изменения процентной ставки.

(5) Ипотечный кредитор представляет по заявке должника бесплатно, но не реже одного раза в год, баланс осуществленных выплат и остаточной стоимости обязательств, гарантируемых ипотекой.

(6) Ипотечный кредитор письменно уведомляет должника не менее чем за 30 календарных дней об изменении размера процентной ставки, с приложением информации об изменениях сумм для оплаты в результате изменений.

(7) До подписания ипотечного договора ипотечный кредитор передает должнику копию отчета оценки заложенного имущества.

Статья 40.  Запрет на дополнительные услуги
Получение денежных средств, возврат которых гарантирован ипотекой, а также учреждение ипотеки не может быть обусловлено приобретением должником каких-либо дополнительных услуг, оказываемых ипотечным кредитором или лицами, связанными с ним.

Статья 41.  Конфиденциальность данных о должнике
(1) Личные данные о должнике, ставшие известными ипотечному кредитору в рамках заявки должника на получение денежных средств, возврат которых гарантируется ипотекой, являются конфиденциальными и не могут быть разглашены ипотечным кредитором ни в какой форме. Исключением являются четко выраженное согласие должника на разглашение, случаи, когда  информация в соответствии с законом приобретает публичный характер или когда её разглашение осуществляется в случаях и на условиях, предусмотренных законом, или по запросу компетентного государственного органа.

(2) Ипотечный кредитор не в праве запрашивать у должника данные, касающиеся его политических и религиозных убеждений, принадлежности к профсоюзам, общественным и религиозным объединениям, партиям и другим социально-политическим организациям, за исключением случаев, предусмотренных законодательством. 

(3) Лица, виновные в нарушении норм защиты личных данных должника, несут ответственность согласно действующему законодательству.

Статья 42.  Исключение или ограничение ответственности

Запрещается исключение или ограничение ответственности ипотечного кредитора в ипотечных договорах с потребителями, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством.

Статья 43. Применение положений, касающихся стандартных 

договорных положений и защиты потребителей

При заключении ипотечного договора, в котором гарантируется возмещение определенной денежной суммы, ипотечный кредитор должен соблюдать соответствующим образом положения законодательства о стандартных договорных положениях и правила по защите прав потребителей.

Статья 44.  Средства юридической защиты

Любое лицо, права которого были нарушены или который имеет законный интерес, может обжаловать в судебных инстанциях действительность ипотеки или преследование заложенного имущества.

Статья 45.  Положения, применяемые для ипотечного должника

Положения главы VIII применяются в одинаковой мере и для ипотечного гаранта, и для заявителя, даже если с ним не был заключен ипотечный договор.

Глава IX

Специфика ипотеки некоторых категорий объектов
Статья 46.  Земельные участки

(1) В случае учреждения ипотеки на земельный участок она распространяется и на имеющиеся на нем или будущие, а также на незавершенные строительством капитальные строения, расположенные на участке, принадлежащем ипотечному должнику на праве частной собственности, за исключением случаев, когда ипотечный договор предусматривает иное.

(2) В случае исполнения ипотечного права на заложенный земельный участок, обремененный сдачей внаем или арендой, о чем ипотечный кредитор был ознакомлен в соответствии с настоящим законом или дал согласие на это, покупатель заложенного имущества (новый собственник) обязан соблюдать условия договора  найма или аренды в отношениях с арендодателем.

Статья 47.  Сооружения

(1) Ипотека сооружения распространяется и на земельный участок, на котором расположено строительство, если собственник участка является ипотечным должником.

(2) Если соответствующий участок принадлежит третьей стороне и был передан ипотечному должнику в пользование, после исполнения ипотечного права новый собственник приобретает права и обязанности ипотечного должника согласно юридическому акту, которым установлены условия пользования.

Статья 48.  Будущее и незавершенное строительство

(1) Собственник единого или раздельного будущего или незавершенного недвижимого имущества может учредить ипотеку, если будущее или незавершенное недвижимое имущество зарегистрировано в Реестре недвижимого имущества в соответствии с законодательством о кадастре.
(2) В случае, если будущее или незавершенное строительство зарегистрировано в форме кондоминимума, ипотека на все здание не учреждается. Она может быть учреждена только на изолированное помещение. 
(3) Собственник будущего или незавершенного изолированного помещения может учредить на него ипотеку, если данное помещение зарегистрировано в Реестре недвижимого имущества в соответствии с законодательством о кадастре недвижимого имущества.
(4) В случае, если изолированное помещение будущего или незавершенного строения заложено, при передаче права собственности на данное помещение стороны ипотечного договора могут прийти к соглашению об исключении или изменении ипотеки, а новый собственник вправе учредить ипотеку на данное помещение.
Глава X

Надзор за ипотечной деятельностью
Статья 49.  Надзор  за ипотечной деятельностью
(1) Ипотечная деятельность, осуществляемая коммерческими обществами, регулируется  и находится под надзором компетентных государственных органов.

(2) Деятельность коммерческих обществ, за исключением банковских учреждений, участвующих в ипотечных отношениях в качестве ипотечного кредитора, находится под надзором и регулируется компетентным органом в порядке и согласно процедуре, установленной законодательством Республики Молдова. Деятельность банковских учреждений в этом контексте находится под надзором и регулируется Национальным банком Молдовы.
(3) Компетентный  государственный орган по надзору за ипотечной деятельностью разрабатывает и утверждает правила ипотечного кредитования.
Глава XI

Заключительные и переходные положения
Статья 50.  Вступление в силу
(1) Настоящий закон вступает в силу  с даты опубликования.
(2) Правительству в течение 3 месяцев привести свои нормативные акты  в соответствие с настоящим законом.
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