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ԳՐԱՎԻ ՃԿՈՒՆՈՒԹՅԱՆ ՍԿԶԲՈՒՆՔԸ ՀԱՅԱՍՏԱՆԻ  ՀԱՆՐԱՊԵՏՈՒԹՅՈՒՆՈՒՄ  
 

THE PRINCIPLE OF FLEXIBIL ITY OF PLEDGE IN THE REPUBLIC OF ARMENIA  
 

ПРИНЦИП ЭЛАСТИЧНОСТИ ЗАЛОГА В РЕСПУБЛИКЕ АРМЕНИЯ  
 

1. Введение.  

В науке и правоприменительной практике преобладает точка зрения, что залог не является 

исклю чительно институтом обязательственного права, но также имеет вещно -правовую природу. 

Е.А. Суханов отмечает смешанную природу залога, подчеркивая: «Разумеется, договор залога, 

подобно договору купли -продажи, порождает не только вещные, но и ряд обязательственных 

отношений  между залогодателем и залогодержателем»  [15].  

В качестве критерия разграничения вещных прав от обязательственных в науке отмечается, 

что вещные права дают правообладателю власть над вещью, а не требования к другим лицам, 

в то время как обязательственные права порождают правовые последствия (право треб ования) 

по отношению к другим лицам – контрагентам [16, с. 4 -5]. Вещный характер залога рас кры вается 

в том, что для реализации своего интереса залогодержатель, как и другой правообладатель вещ -

ного права, не нуждается в действиях контрагента, а своими самостоятельными действиями мо -

жет реализовывать свои права, помимо воли и действий залогодателя, обращая взыскание на 
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предмет залога во внесудебном или в судебном порядке. Второй критерий «вещности» залога 

заключается в праве следования  (res sequelae ), что предполагает наличие у залогодержателя осо -

бого абсолютного права на заложенную вещь даже в случае смены собственника -залогодателя 

[3, с. 6]. При отчуждении предмета залога залог сохраняется и следует за правом собственности  

(часть 1 статьи 242 Гражданского кодекса РА). В силу права следования ограниченное право на 

определенное имущество (включая имущественные права) ил и результат интеллектуальной дея -

тельности не прекращается при переходе полного права на этот объект [9].  

А.О. Рыбалов относительно права следования также отмечает: «Ограниченные вещные права 

обременяют не вещь, как часто говорят, а именно субъективное право на нее. Право следует не 

за вещью, а за правом на вещь» [11, с. 177]. Этот вывод важен для понимания того, что залог 

продолжает сохраняться, если вещь переходит к новому собственнику в порядке сингулярного 

правопреемства, когда происходит передача права собственности. В тех случаях, когда право 

собственника -залогодателя прекращается, прекращаются и ограни ченные вещные права [12, с. 

616], а при последующем возникновении права собственности на ту же вещь у другого лица в 

порядке первоначального приобретения права собственности вещь более не является обре ме-

ненной правами других лиц.  

В армянском праве определение залога как вещно -правового института не вызывает сомне -

ний, так как в самом Гражданском кодексе РА залог определяется в качестве ограниченного 

вещ ного права (пункт 4 части 1 статьи 170 кодекса).  

Кассационный суд РА в определении от 26.12.2016 г. по делу ԵԿԴ /0169/02/15 указал о сме -

шан ном характере залога, определяя залог как вещно -правовой способ обеспечения с обяза -

тельствен но-правовым характером. Суд отметил, что залогу характерны следующие два кри те-

рия, которые свойственны вещным правам: залог – абсолютное право, которому коррес понди-

руют обязанность всех и каждого воздержаться от нарушений прав залогодержателя и право 

следования, которое проявляется в сохранении залога в случае, если пра во собственности на 

предмет залога перешло другому лицу.  

Определение правовой природы залога влияет на решение многих практических проблем. 

Р.С. Бевзенко описывает следующий казус, который решается по -разному в зависимости от ква -

лификации залога в качестве обязательственного или вещного права: «Некто передал в ипотеку 

объект незавершенного строительства, однако к моменту обращения взыскания на заложенное 

имущество выяснилось, что объект был достроен и введен в эксплуатацию. Если исх одить из 

того, что залог – это обязательственный договор (и этот договор не уста навливает, что в залоге 

будет находиться измененный объект), то, по всей видимости, необходимо будет прийти к вы -

воду, что залог прекратился в связи с прекращением предмета договора залога; в иске об об ра-

ще нии взыскания на предмет залога следует отказать. Однако если рассматривать залог (…) как 

(возникающее, в частности, из договора) вещное право – право на ценность вещи, то ответ 

должен быть совершенно другим» [2, с. 211-212].   

Изложенный казус очень похож на фактуру дел, котор ые стали предметом рассмотрения Кас -

сационного суда по административным делам ՎԴ /12482/05/18, ՎԴ /2613/05/17 ՎԴ /11554/05/18, 

ՎԴ /12475/05/18, ՎԴ /4591/05/18. Последующее изложение будет основано на анализе опре деле-

ния Кассационного суда по делу ՎԴ /12482/05/18, так как выраженные по данному делу правовые 

позиции повторяются в остальных делах. Фактические обстоятельства дела заключаются в сле -

дующем. Жилищному кооперативу на праве собственности принадлежит мн огоквартирный дом , 

который заложен в банке. Дом с согласия залогодержателя был разделен на отдельные единицы 

(квартиры) с сохранением права залога банка (из мотивировочной части следует, что после раз -
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деления дома на отдельные единицы запись залога не сохранилась за последними). В связи с 

полной выплатой паевых взносов, президент кооператива на основании акта приема -передачи 

передал в собственность гражданина одну из квартир. Право собственности гражданин а на квар -

тиру было зарегистрировано в Комитете кадастра РА, но по неясным из фактов дела обстоя -

тельствам запись о залоге на отдельную квартиру исчезла уже после раздела имущества на от -

дельные единицы, в связи с чем банк обратился к кадастру с требов анием о внесении записи о 

залоге на квартиру на основании договора ипотеки с кооперативом. Комитет кадастра заре -

гистрировал право залога банка, после чего гражданин обратился в административный суд с 

требованием о признании записи незаконной.  

Суд первой инстанции отказал в иске, ссылаясь на то, что истец, приобретая квартиру, занял 

место прежнего собственника, залогодателя, а также квартира была выделена как самос тоятель-

ный объект недвижимости на основании согласия залогодержателя -банка, в котором было усло -

вие о сохранении залога на выделенные объекты.  

Суд апелляционной инстанции удовлетворил жалобу, отменил решение суда первой инстанции 

и удовлетворил иск, ссылаясь на то, что право собственности истца изначально не могло быть 

обременено залогом: после регистрации права собственности гражданина не было н овых осно -

ваний для Кадастра регистрировать изменение предмета залога.  

Кассационный суд РА согласился с решением апелляционного суда о том, что новая запись 

залога незаконна и в основе такого вывода поставил следующие аргументы:  

1. На основании договора ипотеки совершается запись не только об ипотеке, но и ре гистри -

руют ся ограничения относительно распоряжения предмета залога, в том числе запрет на раздел 

вещи без согласия залогодержателя.  

2. Одновременно законодательство предусматривает возможность замены предмета залога, 

и при таком случае заключается соглашение об изменении предмета залога, на основании кото -

рого возможно совершение регистрации записи права залога на новое имущество, одновременно 

погашая запись о залоге по отношению к прежней вещи.  

3.  Право следования не действует в том случае, когда предметом залога является собствен -

ность кооператива, которая в связи с уплатой его членом паевых взносов, разделяется на от -

дельные единицы и в объективной действительности продолжает существовать как отделив шая -

ся от всего имущества кооператива отдельная имущественная единица, принадлежащая уже 

гражданину.  

4.  В описанном случае совершенные платежи члена кооператива должны быть направлены 

на погашение обеспеченного залогом обязательства кооператива, а отделенное от имущества 

кооператива квартира должна перейти уплатившему полностью взносы лицу без обременений. 

Ины ми словами, после выплаты членом кооператива полной стоимости и отделения квартиры от 

имущества кооператива, данная квартира больше не может считаться предметом договора ипо -

теки, заключенного относительно имущества кооператива. Первоначальный договор  относи-

тельно всего дома не может быть основанием для регистрации и признания наличия залога по 

отношению к отделенной от всего имущества самостоятельной имущественной единицы: квар -

тиры. В данном случае вещь перешла гражданину уже в свободном от обременений виде, и в 

момент внесения записи права собственности гражданина, в реестре не было отметки о наличии 

обременения в виде залога.  

2. Основное исследование . 

Прежде всего необходимо разобраться с вопросом сохранения залога на недвижимое иму -

щество в случае его юридического разделения на отдельные единицы. В частности,  возникает 
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необходимость ответить на следуюшие вопросы: д ействует ли принцип следования залога? При -

менима ли норма о замене предмета залога в таком случае?  

Во -первых, нужно отметить, что в части анализа права следования позиция Кассационного 

суда непоследовательна. С одной стороны, суд отмечает, что право следования неприменимо к 

случаям, когда в связи с выплатой стоимости пая членом кооператива вещь отделяет ся от всего 

имущества кооператива. С другой стороны, суд отмечает, что вещь передается члену коо пера-

тива в свободном от обременений состоянии. Такое заключение не связано с правом следования, 

которое предполагает сохранение залога при переходе права с обственности на вещь в резуль та-

те ее отчуждения или универсального правопреемства.  

Поэтому первоначальным является вопрос сохранения залога в случае физического или юри -

дического изменения вещи – предмета залога. Свойство сохранения залога в случае ее физи чес-

кого или юридического видоизменения получило название «эластичность залога». Отличие элас -

тич ности залога от право следования заключается в том, что в первом случае речь не идет о 

передаче права собственности на вещь, о правопреемстве, вещь остается в собственности зало -

годателя, но меняются его физические или юридические харак теристики, или вещь перестает 

существовать, а появляется ее заменитель, на которую в силу принципа эластичности рас -

простра няется залог. В то время как право следования применимо лишь в случаях передачи вещи 

в собственность иного лица, который встает на место первоначального залогодателя. Поэтому в 

рассматриваемом деле анализ Кассационного суда вопросов в контексте права следо вания лишь 

скрывает истинную правовую природу вопроса, с которым нужно разобраться: сохранение за ло-

га при его разделении, особенн о, если вещь разделена с согласия залогодержателя с условием 

сохранения залога на образованные в результате раздела вещи.  

Свойство сохранения залога в случае физической/юридической гибели или видоизменения 

вещи исходит из концепции понимания объекта залога как меновую стоимость имущественного 

блага. Такое понимание inter alia  объясняет обсуждаемое свойство залога, которое в науке также 

принято называть реальной суброгацией, что предполагает распространение залога на иму -

щество, заменяющее собой в различных ситуациях предмет залога, - страховое возмещение в 

случае утраты или повреждения; имущество, которое принадлежит залогодателю и было создано 

в результате переработки или иного изменения заложенного имущества, возмещение в случае 

изъятия предмета залога для публичных нужд [10, с. 46]. Термин «вещная суброгация» передает 

идею преемственности среди объектов вещного права, но в науке также свойство передачи за -

лога на заменитель предыдущей вещи именуется вещной суррогацией. В русской дореволю -

ционной цивилистике данное свойство было известно под именем «превраще ние залогового 

права» [4, с. 380 -381].  

Р.С. Бевзенко называет обсуждаемое свойство «эластичностью залога» и раскрывает ее сле -

дующей формулой: «в связи с тем, что залог – это право на ценность заложенного имущества, 

как бы ни изменялась внешняя форма, в которой существовала в момент установления залога 

эта ценность, залог сохраняется до тех пор, пока будет существовать фактический и ли юри ди-

ческий заменитель этой ценности» [1, с. 33].  

На самом деле свойство сохранения залога на имущественный заменитель предмета залога 

закреплено и в армянском гражданском законодательстве. Например, согласно части 4 статьи 

226 Гражданского кодекса РА залогодержатель вправе получить удовлетворение из стра хового 

возмещения за утрату или повреждение заложенного имущества; согласно части 1 статьи 243 в 

случае принудительного изъятия или конфискации заложенного имущества, право залога рас -

пространяется на предоставленное взамен имущество, или залогодержатель  приобретает преи -
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мущественное право на удовлетворение своего требования из суммы возмещения. Согласно час -

ти 2 статьи 88 Земельного кодекса РА , ипотека земельного участка распространяется также на 

расположенные на нем здания и строящиеся здания.  

 Как отмечает М.А. Ерохова: «Проблема в том, что объект гражданского права – это понятие 

идеальное, из мира идей, а в юриспруденции нет объектов физического мира  … С этой точки 

зрения изменение границ земельного участка – это изменение объекта гражданского права, ко -

торое, действительно, уничтожает прежний объект». О том, что недвижимость является понятием 

юридическим, а не фактическим, отмечает также К.И. Скловский: «для права объекты мате -

риального мира существуют постольку, поскольку они приобретают ю ридическое значение. Пра -

во – сфера чисто идеальная, а не фактическая, поэтому весь мир природы (натура) находится 

вне рамок права. Если право называет некоторый объект вещью, то не потому, что эта вещь 

фи зически существует, а только потому, что она становится предметом прав и обязанностей» 

[13, с. 938]. Также отмечается, что объект права – это юридическая конструкция, а не физичес -

кий феномен [8, с. 109].  

Более того, если многие движимые вещи могут быть объектом прав без дополнительного 

вмешательства правовой системы в силу своей физической природы (real thing), то земельный 

участок является нормативной вещью (normative thing), то есть данный объект признае тся та ко-

вым не в силу своей природы, а в силу правопорядка. Земля становится объектом гражданских 

прав только с того момента, когда она определяется, идентифицируется в соответствии с пра ви-

лами конкретной правовой системы (как правило после регистраци и в реестре прав на недви жи-

мость), после чего допускается установление вещных прав уже на конкретный земельный учас -

ток [16, с. 217-218].  

В Российской Федерации и Республике Армения знаком оборотоспособности земли является 

государственная регистрация прав на земельный участок.   

Учитывая изложенное, следует согласиться с прямо не отмеченным, но подразумеваемым ар -

гументом Кассационного суда РА о том, что после разделения многоквартирного дома на от дель-

ные единицы возникли самостоятельные объекты гражданских прав, а прежний объект в виде 

единого дома прекращает свое юридическое существование. То есть действительно соединение 

или разделение недвижимого имущества помимо физического порядка (а во многих слу чаях 

физически вещь не видоизменяется) осуществляется нормативно – путем вне сения изменений в 

запись прав на недвижимость. А подобная трансформация вещей приводит к возникновению 

новой вещи, право на которую устанавливается первоначальным образом. В таких случаях не 

проис ходит производное приобретение права собственности. Следовательно, раз право 

собствен ности возникает вновь на новый объект, а на прежний объект оно прекратилось, пред -

полагается, что прекратились также обременения прежней вещи. Этот вывод исходит из при су-

ще го вещному праву «принципа специализации» (Spezialita tsgrundsatz), в силу которого с ги -

белью вещи автоматически прекращается и вещное право на нее [14, с. 50 -74].  

Так , профессор Кристиан фон Бар на основе того, что гражданское законодательство Порту -

галии, Испании и Чехии не предусматривают специальные правила о судьбе залога после того 

как обремененный объект разделился, присоединился с иными объектами, приходит к выводу о 

том, что по общему правилу первоначальное возникновение права собственности прек ращает 

предыдущие обременения. Такой же подход закреплен в законодательстве Италии: право 

собственности на вещь, образованная в результате соединения самостоятельных  вещей, воз ни-

кает ex lege, но это не распространяется на ипотеку, которая продолжает полностью обременять 

новую вещь (статья 2811 Гражданского кодекса Италии). В Германии наблюдается подобный 
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подход: обременение сохраняется, если новый объект и присоединенные объекты принадлежали 

одному и тому же лицу [16, с. 242].  

Из указанных примеров можно сделать вывод о том, что раз обременения сохраняют свою 

силу даже в случае, если ее предмет соединился с другим объектом, и залогодержатель находится 

в более выгодном положении, так как происходит приращение залога, и как следствие уве личи-

лась ее стоимость (что более обременительно для залогодателя), то a fortiori  залог должен сох -

раняться, если предмет залога разделяется на самостоятельные единицы и образуются новые 

объекты из первоначального обремененного объекта (в резуль тате чего положение залогодателя 

не ухудшается).  

Можно наблюдать непоследовательность в позиции Кассационного суда относительно роли 

залогодателя в случае разделения недвижимости. В частности, Кассационный суд в определении 

от 20.07.2017г. по гражданскому делу  ԱՐԴ /0303/02/15 отметил, что разделение вещи является 

одним из способов осуществления правомочия распоряжения вещи, и если в договоре залога 

запрещено распоряжение вещью залогодатель -сособственник не вправе также осуществлять 

выдел своей доли из общего имущества даже в судебном порядке 1.  

Непоследовательность проявляется в том, что с одной стороны Кассационный суд не допус -

кает раздел вещи в случае, если вещь является предметом залога и в договоре есть запрет на 

распоряжение вещью, а с другой стороны суд считает, что если залогодержатель согласился на 

то, чтобы залогодатель распорядился вещью, разделяя ее, то это приводит к прекращению за -

лога, так как предмет залога более не существует, а для распространения залоговых прав на 

только созданные объекты необходимо осуществить замену предмета залога, заключив согла -

шение, на основании которого комитет кадастра внесет запись залога. Примечательно то, что 

Кас сационный суд не обращается к тому факту, что залогодатель дал согласие, с условием рас -

пространения залога на разделенные единицы, что предполагает, что после регистрации такого 

разделения залог должен был перейти на новые объекты автоматически. В обратном случае, 

правомерность совершенных записей можно поставить под сомнение, поскольку записи были 

совершены без надлежащего согласия залогодателя, и условие согласия было проигнорировано.    

Наличие записи о залоге ipso facto  препятствует разделению предмета залога, о чем прямо 

указано в части 1 статьи 39 закона РА «О государственной регистрации прав на недвижимость». 

Данная норма также устанавливает, что при регистрации права залога автоматически ре гистри -

руется ограничение по распоряжению вещи, что предполагает также запрет на разделение вещи.  

Если развивать идею Кассационного суда, то можно прийти к выводу о том, что если зало годер-

жатель дал согласие на распоряжение вещью, так как для н его иррелевантен субъект залого да-

теля, а залогодатель осуществит раздел вещи, то и залог прекратится. В результате залогодатель 

своим односторонним поведением ухудшает положение залогодержателя без предварительного 

согласия последнего на такое условие, что не характерно таким принципам част ного права как 

автономия воли, добросовестность.  

Можно утверждать, что разделение вещи на несколько самостоятельных единиц является 

сделкой, а если единоличный собственник осуществляет раздел, то такая сделка является одно -

сторонней. Одним из видов односторонних сделок являются сделки, которые позволяют по воле 

одного лица вторгнуться в сферу правовой автономии другого лица и навязывать правовые 

 
1 Обоснованность такой позиции prima facie  сомнительна, так как весьма несправедливо лишать сов мест-

ного собственника возможности в судебном порядке требовать выдела доли в натуре, особенно при раз -

ногласиях сособственников во владении/пользовании общим имуществом.  
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последствия в форме лишения этого лица тех или иных прав, такие сделки противоречат ба зо-

вому принципу правовой автономии [7, с. 58 -59].  Правопорядок допускает существование таких 

сделок, если они прямо предусмотрены законом или соглашением с лицом, для которого одно -

сторонние сделки могут создать определенные правовые последствия (статья 291 Гражданского 

кодекса РА).  В случае, когда предмет залога находится в общей собственности, а собственники 

решили осуществить раздел имущества в условиях отсутствия  записи ограничения распоряжения 

вещью, то подобное соглашение также является сделкой, которая направлена на изменение ре -

жима общей собственности на недвижимое имущество. Подобная сделка не может ухудшить по -

ложение третьих лиц, в том числе залогодержателя, или создать для последних неблагоприятные 

последствия в виде прекращения залога. Об этом свидетельствует норма 3 статьи 346 Граж -

данско го кодекса РА об относительном характере обязательственных правоотношений, из чего 

следует, что обязательство не м ожет создавать обязанности для третьих лиц. Российская судеб -

ная практика на основании аналогичной нормы Гражданского кодекса РФ вывела общий вывод 

о невозможности возложения соглашением сторон на не участвующих в соглашении третьих лиц 

не только обязательств или каких -либо иных обязанностей, но и любого иного бреме ни, риска и 

иных стеснений сферы их прав и интересов [6, с. 242].  Такую позицию считаем оправданной, 

никто не может лишиться своего права в результате действий иного лица, если правообладатель 

заранее не выразил свою волю на такое правопрекращающее условие.  

Изложенное является еще одним доказательством того, что частно -правовой спор не должен 

рассматриваться административной палатой Кассационного суда, не учитывая сформированные 

позиции гражданской палаты. Обращая внимание на мотивировочную часть определения Кас са-

ционного суда, можно заметить, что основные выводы суда основаны на нормах Гражданского 

кодекса о прекращении залога в связи с гибелью вещи и о замене предмета залога, в то время 

как данные нормы по своей природе частно -правовые, а не публично -правовые. Согласно тео -

рии специального права, если спор решается с помощью публично -правовых норм, он носит 

публичный характер, а при решении нормами частного права – частно -правовой 1. Данной тео -

рией руководствовался  также Кассационный суд РА в определениях по гражданским делам 

ԵԴ /38635/02/19, ԱՎԴ /2187/02/18. 

Обращаясь к зарубежным правопорядкам, можно сказать, что в европейских странах су -

ществует единообразный подход к вопросу сохранения обременений после раздела недвижимой 

вещи. Верховный административный суд Чешской Республики решением от 16 мая 2008 года 

по делу Afs 70/ 2007 - 55 отметил, что деление земельного участка с обременениями не  прекра-

щает последние, разделенные новые земельные участки продолжают быть обремененными су -

ществующими до раздела правами. Французская практика и литература однозначно указывает 

на то, что деление земельного участка не влияет на судьбу ипотеки: она неде лима и продолжает 

свое существование (о неделимости ипотеки еще в 1996г. было отмечено Кассационным судом 

Франции [17], а также в статье 2393(2) французского гражданского кодекса). Статья 123 закона 

об ипотеке Испании (Ley Hipotecaria) устанавливает, что е сли предмет ипотеки был разделен, 

ипотека не делится, если иное не предусмотрено соглашением сторон, то есть кредитор может 

 
1 В свою очередь, нормы публичные и частные нормы разграничиваются тем, что в результате при мене-

ния норм публичного права они в одностороннем порядке управомочивают или обязываются исклю чи-

тельно но сителей публичной власти, а к нормами частного права относятся те, которые могу породить 

права и обя занности для любого. (Подробно см.: Оганнисян Г. Общая юриспруденция и юридическая 

методология. Ереван, 2020. С. 31).  
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сам выбрать – обратить взыскание на определенный разделенный земельный участок или на все 

сразу. Примечательно, что в Германии и Австрии для осуществления раздела земельного участка 

требуется разрешение административного органа, но не требуется согласие кредитора – облада-

теля ограниченного вещного права, а обременения автоматически продолжают свое действие по 

отношению к новым земельным участкам [16, с. 251]. В свете последнего примера парадок саль-

ным является то, что армянский правопорядок для осущест вления раздела недвижимости тре -

бует согласие залогодержателя, но одновременно после раздела недвижимости ухудшает поло -

жение последнего, не распространяя действие залога на разделенные объекты.  

Норма о сохранении залога на новое имущество, созданное в результате переработки или 

иного изменения заложенного имущества закреплена также во втором пункте статьи 345 Граж -

данского кодекса Российской Федерации.  

В науке пример разделения вещи с сохранением предыдущих обременений считается класси -

ческим примером проявления принципа эластичности залога. В частности, Р.С. Бевзенко от ме-

чает, что залог первоначальной вещи продолжает обременять ее физический или юридический 

«заменитель» также в случае изменения земельного участка (раздел, соединение и пр.), раздел 

здания на помещения и, напротив, соединение совокупности помещений в одно здание, и в 

таких случаях залог будет сохраняться, обременяя физический «замени тель» первоначального 

залога [1, с. 33].  

Р.С. Бевзенко также отмечает, что в случае если новым предметом залога станет недвижимая 

вещь (новый земельный участок взамен разделенного; новое здание взамен ранее заложенных 

помещений; новые помещения взамен разделенного здания; помещение, переданное по ин вес-

тиционному контракту), то регистрация ипотеки в отношении этого имущества будет осу -

ществлять ся органом по регистрации прав на недвижимость ex officio . То есть орган по ре гистра -

ции прав будет обязан самостоятельно перенести в отношении нового предмета ипотеки все 

записи об обременениях, которые имелись в реестре в отношении прежних объектов ипотеки 

(например, на вновь образованный участок следует перенести все обременения, которые лежали 

на участках, из которых он был образован) [5, с. 333].  

3. Заключение.  

Из общего контекста определения можно понять, что Кассационный суд делает выводы о 

прекращении залога в случае раздела заложенной вещи, прежде всего, с целью обосновать то, 

что вещь должна перейти члену кооператива в свободном от обременений состоянии. И в целом, 

думаем, что Кассационный суд сделал акцент на защиту положения членов кооперати ва, но, од -

новременно, нет никаких ограничений, чтобы позицию о прекращении залога экстраполировать 

на иные случаи разделения вещи на отдельные самостоятельные единицы, например, на случай 

застройки недвижимости и ее последующего разделения на отдельные к вартиры и их от чужде-

ние. Такой вывод, однозначно, дестабилизирует систему финансирования застройки недвижи -

мости, которая в большинстве случаев осуществля ется с помощью привлечённых кредитных 

средств, в обеспечение которых заложены земельные участки, на которых строятся многоквар -

тирные дома.   

В итоге правильным видится следующий вариант разрешения возникшей проблемы: когда 

право собственности на многоквартирный дом прекращается в связи с его разделением на от -

дельные единицы, с образованием права собственности на эти единицы, залог продолжает обре -

менять уже не дом в целом, а его отдельные единицы в виде квартир и объекта общей собствен -

ности. О праве следования в данном случае нельзя говорить, так как идеальный объект граж -

данского права изменился, он разделился на различные единицы (собстве нность на них возни -
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кает первоначальным образом), но это не означает, что залог должен считаться прекратившимся. 

Залог продолжает сохраняться, но уже в силу принципа эластичности, он продолжает обременять 

видоизменившийся объект (после отчуждения разделенного объекта залог бу дет сохраняться уже 

в силу свойства следования). Хотя в армянском законодательстве данное свойство залога прямо 

не закреплено, судебная практика на основании системного анализа правовых норм, предусмат -

ривающих сохранение залога за физическим заменителем ранее обремененного объекта, должна 

вывести также правило о сохранении залога за объектами, созданными в результате раздела 

предмета ипотеки.  
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Ամփոփագիր  

Այս  ուսումնասիրության  շարժառիթը  հանդիսացել  է Հայաստանի  Հանրապետության  վարչա-

կան  դատարանների  կողմից  ձևավորված  դատական  պրակտիկան , որի  համաձայն  դատա րան-

ները հանգում  են այն եզրակացության , որ գրավով  ծանրաբեռնված  կոոպերատիվին  պատկա -

նող  անշարժ  գույքի նկատմամբ  գրավը  դադարում  է, երբ  կոոպերատիվի  անդամները  ամբող ջու-

թյամբ վճարում  են իրենց  փայավճարները  և ձեռք  են բերում սեփականության  իրավունք՝  գույքը 

ստանալով  առանց  այլ իրավունքներով  ծանրաբեռնված  վիճակում : Նման  դիրքորոշումը  խնդիր -

ներ  է առաջացնում , քանի  որ ՀՀ  քաղաքացիական  օրենսգիրքը  գրավի  դադարման  համար  

նման  հիմք  չի նախատեսում  (ֆորմալ  տեսանկյունից  գրավի  դադարումը  դատարանների  կողմից  

հիմնավորվել  է դրա  ոչնչացմամբ , քանի  որ բազմաբնակարան  շենքը  բաժանվել  է առանձին  

միավորների՝  բնակարանների ): Ավելին , կասկածելի  է դատարանների  եզրահանգումը , թե գույքի 

փոխանցումից  հետո  գրավը  պետք  է տարածվի  կոոպերատիվի  անդամի  վճարած  փայավճար -

ների վրա , քանի  որ օրենսդրորեն  նման  մեխանիզմներ  չկան : Ուստի, անհրաժեշտ  է ուսումնա-

սիրել  գրավի  իրավունքի ն հետևելու և գրավի  ճկունության սկզբունքները՝  հասկանալու , թե որ 

սկզբունքն  է կիրառելի  նման  դեպքերում : Հատկապես  կարևորվում  է նաև այն հարցը , թե որ 

դատարաններն  են իրավասու  քննել  այս  հարցերը , քանի  որ անվիճելի  է, որ գրավի  առարկայի  

ձևափոխման  դեպքում  գրավի  իրավունքի  պահպանման  կամ  դադարման  հարցերը  մասնավոր  

իրավունքին  են վերաբերում : 

 

Annotation  

The motive for writing this article was the case law of administrative courts concerning the 

resolution of cases in which courts conclude that the pledge over the property (an apartment building) 

of a cooperative is terminated after the members of the cooperative fu lly pay their contributions and 

gain ownership over the apartment. Such a position appears prima facie problematic, primarily 

because the Civil Code of the Republic of Armenia does not provide for such a basis for the termination 

of a pledge. Add itionally, the higher courts' conclusions that after the transfer of the property to the 

cooperative member, the pledge should apply to the funds paid by the member to the cooperative are 

highly questionable. Again, the legal basis for such a conclusion is  absent in the Civil Code. Therefore, 

it is necessary to clarify which principle the case law has followed and which principle should be 

applied in such cases given the current legal regulation: the principle of pledge flexibil ity (considering 

its applicab ility in this case) or the principle of the pledge’s following the ownership right. A related 
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key point is the appropriate jurisdiction for disputes on these matters, as the case law in question has 

developed within administrative proceedings, even though the private law nature of the issues related 

to the continuation or termination of the pledge upon tran sfer of ownership is clear.  

 

Аннотация  

Поводом написания данной статьи стала судебная практика административных судов отно си-

тельно разрешения дел, в рамках которого суды приходят к выводу о прекращении залога, ко -

торым обременено имущество (многоквартирный дом) кооператива, после того, как члены коо -

ператива выплачивают полностью свои взносы и им переходит право собственности на квартиру 

в многоквартирном доме. Подобная позиция prima facie  проблематична лишь из -за того, что 

Гражданский кодекс РА не предусматривает такого основания прекращения залога (в качестве 

правового основания прекращения залога суды отметили, что залог прек ращается в связи с 

уничтожением предмета залога, так как после разделения многоквартирного дома на отдельные 

единицы – квартиры, первоначальный объект уничтожается), кроме того весьма сомнительны 

представляются выводы вышестоящих судов о том, что после передачи вещи члену кооператива 

залог должен распространяться на те денежные средства, которые последний выплатил коопе -

ративу. Опять же, правовые основания подобного вывода отсутствуют в Гражданском кодексе. 

Поэтому следует разобраться, какому принципу по следовала судебная практика и какой принцип 

должен действовать в таких случа ях с учетом действующего правового регулирования: принцип 

эластичности залога (рассмотрев вопрос его применимости в этом случае) или принцип следо ва-

ния залога за правом собственности. Фундаментальным является также вопрос подве домствен-

ности споров относительно изложенных вопросов, так как изученная нами практика судов сфор -

мировалась в рамках административного судопроизводства, в то время как частно -правовой 

характер вопросов сохранения или прекращения права залога при передаче права собственности 

является бесспорным.  
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