В [наименование районного суда]
Адрес: [адрес суда]
Дело № [номер]
Судья: [Ф. И. О.]

Ответчик: [Ф. И. О. собственника]
Адрес: [адрес]
Представитель: [Ф. И. О., адрес, телефон]
Полномочия: [доверенность, дата, номер]

Истец: [Ф. И. О. / наименование]
Адрес: [адрес]
Другие участники: [наименования и адреса согласно делу]
Возражения на иск об обращении взыскания на недвижимое имущество
Отсутствие возникшей ипотеки по обещанию заёмщика предоставить обеспечение
В производстве суда находится дело по иску [истец] к [ответчик] об обращении взыскания на [вид объекта, адрес, кадастровый номер]. Истец ссылается на договор займа от [дата] № [номер], заключённый с [наименование общества], и условие о последующем оформлении обеспечения.
Ответчик возражает против удовлетворения иска. Собственник спорного объекта не принимал личной обязанности предоставить его в ипотеку. Договорная оговорка относится к действиям заёмщика, соглашение об ипотеке с ответчиком не заключено, обременение в пользу истца не возникло. Данные обстоятельства подтверждаются следующими документами и правовыми основаниями.
1. Содержание обязательства заёмщика
По договору от [дата] заёмщиком является [наименование, ОГРН]. С его стороны договор подписан [Ф. И. О.] в качестве [должность / представитель по доверенности]. Денежные средства предоставлялись обществу, а не ответчику лично. Это следует из [пункты договора, платёжные документы].
Пункт [номер] предусматривает: «[точная цитата о будущей обязанности предоставить обеспечение]». Обязанным лицом назван [заёмщик]. Срок совершения будущих действий установлен до [дата]. В этом пункте отсутствует волеизъявление ответчика о передаче принадлежащего ему объекта в ипотеку в момент заключения займа.
Имеющиеся в деле приложения [перечень] также не содержат такого волеизъявления. Их содержание относится к [обязательства общества / иные предметы обеспечения]. Истец не указал документ, по которому ответчик лично принял обязанность отвечать спорным имуществом за долг общества.
Ответчик не просит пересматривать размер задолженности заёмщика, установленный [судебный акт, если имеется]. Доказательство денежного долга общества не является доказательством возникновения ипотеки личной недвижимости другого лица. Эти обстоятельства подлежат самостоятельной правовой оценке.
2. Принадлежность объекта и пределы участия ответчика
Спорный объект принадлежит ответчику на основании [договор / иной документ] от [дата]. Право зарегистрировано [дата], запись № [номер]. Сведения подтверждаются выпиской ЕГРН от [дата] и документом-основанием, прилагаемыми к настоящим возражениям.
В отношениях по займу ответчик участвовал исключительно как [руководитель общества / точно указать подтверждённое качество, не связанное с личным обеспечением]. Документы [перечень] подтверждают, что действия совершались от имени общества. Собственного обеспечительного соглашения ответчик не подписывал и полномочий заключить его от своего имени не предоставлял.
Пункт 3 статьи 308 ГК РФ не допускает возникновения обязанностей у третьего лица исключительно из договора других участников. Полномочия руководителя действовать от имени общества не означают распоряжения его личной недвижимостью. Для этого необходимо самостоятельное юридическое основание, которого истец не доказал.
Указание в договоре на имущество ответчика также не заменяет его согласия. Заёмщик не вправе своим обещанием придать кредитору право залога на чужой объект. Связь ответчика с обществом не устраняет необходимость установить его участие в обеспечительном обязательстве.
3. Отсутствие согласованной и зарегистрированной ипотеки
Стороны не заключили соглашение, в котором ответчик выступал бы залогодателем спорного объекта. В договорном пакете [перечень исследованных документов] отсутствуют согласованные с ответчиком условия ипотеки, включая [конкретные отсутствующие условия, установленные после проверки документов].
Стоимость предмета ипотеки либо порядок её определения сторонами не согласованы, что подтверждается [содержание документов]. Представленная истцом оценка от [дата, реквизиты, если представлена] характеризует рыночную стоимость на соответствующую дату. Она не доказывает заключения обеспечительного соглашения с собственником и не восполняет отсутствовавшее согласование задним числом.
По сведениям ЕГРН за период [значимые даты] запись об ипотеке спорного объекта в пользу истца отсутствует. Выписки [реквизиты] приложены. Истец не сослался на обстоятельства возникновения ипотеки в силу закона, а его требование основано исключительно на обещании, включённом в договор займа.
В силу статьи 339.1 ГК РФ и статьи 11 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ возникновение ипотеки как обременения определяется установленными законом юридическими фактами. Статья 9 указанного закона регулирует содержание ипотечного соглашения. Одного намерения оформить обеспечение в будущем для предъявленного требования недостаточно.
Возражение ответчика не основано на названии документа или отсутствии отдельного бумажного экземпляра. Исследованию подлежит совокупность соглашений. Однако в данном деле эта совокупность не подтверждает ни личного волеизъявления ответчика, ни возникновения обременения в пользу истца.
4. О доводах истца относительно поведения участников
Истец ссылается на [точно привести довод об уклонении, связанности участников или другом поведении]. Указанное утверждение не подтверждает возникновение ипотеки. Фактически [изложить проверенные обстоятельства и сослаться на документы].
В частности, переписка от [даты] касается [будущего оформления обеспечения / исполнения обязанности общества] и не содержит совершённого ответчиком распоряжения недвижимостью. В ней отсутствует [конкретный юридически значимый элемент, на который ошибочно ссылается истец]. Полный текст переписки представлен в приложении [номер].
Применение статьи 10 ГК РФ предполагает оценку доказанных действий конкретных лиц. Общая ссылка на недобросовестность не позволяет считать согласованными отсутствующие условия ипотеки или возложить на собственника обязанность, принятую заёмщиком. Истец должен доказать основание именно заявленного обеспечительного права.
5. Значение позиции Верховного суда
В определении от 16.06.2026 № 13-КГ26-3-К2 Верховный суд указал, что обязанность общества заключить в будущем договор залога не подтверждала возникновение ипотеки личной недвижимости руководителя. Коллегия разграничила обязательство общества, участие собственника и соблюдение требований к возникновению обременения.
ВС отменил кассационное определение и оставил в силе апелляционный акт, которым во взыскании было отказано. Ответчик ссылается на эту правовую позицию в части совпадающих обстоятельств: будущего обещания заёмщика, отсутствия личного обеспечительного соглашения собственника и отсутствия зарегистрированной ипотеки.
Специальные выводы этого дела о сельскохозяйственных земельных долях не подменяют анализ режима объекта в настоящем споре. Отсутствие залогового права здесь подтверждается обстоятельствами, изложенными выше. Самостоятельное значение имеет также проверка избранного истцом способа реализации имущества.
6. О заявленном способе взыскания
Истец просит [точно изложить просительную часть иска]. Такое требование предполагает доказанность залогового права, которой в рассматриваемом деле нет. Обсуждение размера долга или стоимости объекта не устраняет этот первичный недостаток.
Если заявленная просьба предполагает передачу объекта непосредственно в собственность истца, для неё дополнительно необходимо установленное законом основание. Общий порядок судебного обращения взыскания на заложенную недвижимость предполагает реализацию по правилам Закона об ипотеке. Истец не доказал наличие специального основания для избранного результата. Данный довод приведён дополнительно и не означает признания ипотеки ответчиком.
На основании статей 35, 56, 67 и 149 ГПК РФ, статей 308, 335 и 339.1 ГК РФ, статей 9 и 11 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ
ПРОШУ СУД:
1. Приобщить настоящие возражения и приложенные доказательства к материалам дела.
2. Отказать [истец] в удовлетворении требования к [ответчик] об обращении взыскания на [точное описание объекта, кадастровый номер].
Приложения:
1. Договор займа и относящиеся к спору приложения [реквизиты].
2. Документ о приобретении права на объект [реквизиты].
3. Выписки ЕГРН за значимые даты [перечень].
4. Документы о качестве подписанта и полномочиях [перечень].
5. Переписка, подтверждающая изложенные обстоятельства [перечень].
6. Подтверждение направления возражений и приложений другим участникам дела.
7. Документ о полномочиях представителя, если отсутствует в деле.
[Дата]
[Подпись] / [Ф. И. О. ответчика или представителя]
