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ем Пленума Высшей судебной 
палаты РМ № 11 от 09.04.1999 
года «О применении законода-
тельства при разрешении спо-
ров, связанных с залоговыми 
обязательствами» (с изменения-
ми, внесенными постановлени-
ями Пленума Высшей судебной 
палаты РМ № 38 от 20.12.1999 
года и № 33 от 24 октября 2003 
года) [1, с. 71-78]. 

Залог является одним из спо-
собов обеспечения исполнения 
обязательств, т.к в случае неис-
полнения обязательства, обеспе-
ченного залогом, кредитор по-
лучает удовлетворение за счёт 
реализации предмета залога.

 Залог связан с обеспечен-
ным залогом обязательством, 
является акцессорным правом 
по отношению к основному обя-
зательству и обусловлен во вре-
мени его длительностью, если 
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SUMMARY
 In the presented material are stated theoretical and practical aspects of legal 

regulation procedure of conclusion and execution of contracts on pledge of 
apartments and apartment houses.

In this context authors submit proposals on current legislation improvement.
* * *

В представленном материале излагаются теоретические и практические 
аспекты правового регулирования порядка заключения и исполнения дого-
воров залога квартир и жилых домов.

Авторы высказывают предложения по совершенствованию действую-
щего законодательства по данной тематике.

С

При заключении и исполнении договоров залога квартир 
и жилых домов необходимо руководствоваться ст. ст. 199-
233, 454-495 Гражданского кодекса (ГК) РМ, утвержден-
ного законом РМ № 1107-XV от 06.06.2002 года, законами 
РМ «О залоге» № 449-XV от 30.07.2001 года, «Об ипотеке» 
№ 142-XVI от 26.06.2008 года, «О приватизации жилищ-
ного фонда» № 1324-XII от 10.03.1993 года, Исполнитель-
ным кодексом РМ, утвержденным законом РМ № 443-XV 
от 24.12.2004 года, законом РМ «О кадастре недвижимого 
имущества» № 1543-XIII от 25.02.1998 года и другими за-
конами.

ледует также руковод-
ствоваться постановлени-
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законом не предусмотрено иное. 
Недействительность основно-
го обязательства влечет недей-
ствительность и договора о за-
логе, однако признание в судеб-
ном порядке недействительным 
договора залога ещё не служит 
основанием для прекращения 
либо признания недействитель-
ным основного обязательства.

Сущность залога как способа 
обеспечения исполнения основ-
ного обязательства состоит в 
праве кредитора (залогодержа-
теля) потребовать реализации 
предмета залога и передачи ему 
вырученных от реализации де-
нежных средств в размере, не 
превышающем суммы задол-
женности по обеспеченному 
обязательству.

При недостаточности выру-
ченных средств для покрытия 
требований кредитора послед-
ний вправе, при отсутствии 
иного указания в законе или до-
говоре, получить недостающую 
сумму при наличии спора из 
прочего имущества должника в 
общеисковом порядке. Если же 
сумма, вырученная в результа-
те реализации предмета залога, 
окажется больше суммы долга, 
то залогодержатель обязан пере-
дать излишек залогодержателю 
– должнику.

Легальное определение по-
нятия залог дает ст. 454 ГК РМ 
и ст. 1 закона РМ «О залоге» № 
449-XV от 30.07.2001 года.

Согласно части (1) ст. 454 ГК 
РМ залог является вещным пра-
вом, на основании которого кре-
дитор (залогодержатель) имеет 
право в случае неисполнения 
должником (залогодателем) обе-
спеченного залогом обязатель-
ства получить удовлетворение 
своих требований из стоимости 

заложенного имущества пре-
имущественно перед другими 
кредиторами, в том числе госу-
дарством.

Согласно части (1) ст. 1 за-
кона РМ «О залоге» залог явля-
ется вещным обеспечением, на 
основании которого залогодер-
жатель может обратить взыска-
ние на заложенное имущество, 
имея преимущество перед дру-
гими кредиторами, в том числе 
государством, в удовлетворении 
обеспеченного требования [2].

Залог недвижимого имуще-
ства именуется ипотекой (часть 
(2) ст. 468 ГК РМ) и закон РМ 
«Об ипотеке» № 142-XVI от 
26.06.2008 года).

Согласно ст. 3 закона РМ «Об 
ипотеке» ипотека есть вещное 
право, на основании которого 
кредитор имеет право в случае, 
если должник не исполняет обя-
зательства, обеспеченные ипо-
текой, получить удовлетворение 
своих требований из стоимости 
переданного в ипотеку недви-
жимого имущества преимуще-
ственно перед другими креди-
торами, в том числе перед госу-
дарством [3].

Договор залога квартиры или 
жилого дома, именуемый также 
договором ипотеки, представля-
ет собой договор, заключенный 
между ипотечным кредитором и 
ипотечным должником, на осно-
ве которого ипотечный кредитор 
в установленном законодатель-
ством порядке имеет право пре-
тендовать на удовлетворение 
своего денежного требования из 
стоимости обремененного ипо-
текой недвижимого имущества.

Согласно части (2) ст. 468 ГК 
РМ договор об ипотеке заклю-
чается в нотариально удостове-
ренной форме. Несоблюдение 

формы договора влечет его не-
действительность.

Согласно части (4) ст. 457 
ГК РМ вещи, которые не мо-
гут передаваться раздельно, не 
могут и обременяться залогом 
раздельно. Предметом залога 
не может быть часть неделимой 
вещи.

Согласно части (8) ст. 7 за-
кона РМ «Об ипотеке»» не мо-
жет быть отдельным предметом 
ипотеки недвижимое имуще-
ство, которое в соответствии с 
законом не может быть отчуж-
дено отдельно. Не может быть 
предметом ипотеки часть неде-
лимого имущества.

По нашему мнению, не мо-
жет быть предметом ипотеки 
часть квартиры, состоящей из 
смежных комнат, поскольку в 
соответствии с Жилищным ко-
дексом (ЖК) РМ от 03.06.1983 
года часть такой квартиры не 
может быть предметом догово-
ра жилищного найма.

Согласно части 2 ст. 54 ЖК 
РМ не могут быть самостоя-
тельным предметом договора 
найма часть комнаты или комна-
та, связанная с другой комнатой 
общим входом (смежные комна-
ты), а также подсобные помеще-
ния (кухня, коридор и т.п.).

Следовало бы внести допол-
нение в часть (8) ст. 7 закона РМ 
«Об ипотеке», установив, что не 
может быть отдельным предме-
том ипотеки часть жилого поме-
щения, которая не соответству-
ет требованиям части 1 ст. 54 
ЖК РМ.

Залог части квартиры или 
жилого дома может произво-
диться с соблюдением требова-
ний частей (5) и (6) ст. 457 ГК 
РМ и частей (2) и (3) ст. 10 за-
кона РМ «Об ипотеке».
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Вещи, находящиеся в общей 
собственности, могут быть пе-
реданы в залог только с согла-
сия всех собственников.

Один из участников общей 
собственности может передать 
в залог свою долю в общей до-
левой собственности без согла-
сия остальных собственников, 
если законом или договором не 
предусмотрено иное. В отноше-
нии недвижимости указание о 
необходимости такого согласия 
подлежит регистрации в реестре 
недвижимого имущества (части 
(5) и (6) ст. 457 ГК РМ).

Аналогичным образом сфор-
мулированы тексты частей (3) и 
(5) ст. 10 закона РМ «Об ипоте-
ке».

Согласно части (1) ст. 371 ГК 
РМ имущество, нажитое супру-
гами во время брака, является 
их совместной собственностью, 
если законом или заключенным 
между ними договором не уста-
новлен иной правовой режим 
этого имущества.

Следует отметить, что ГК РМ 
не дает четких различий между 
совместной собственностью 
и общей долевой собственно-
стью.

По нашему мнению, следует 
дать более четкие определения 
этих понятий.

 Определенные особенности 
имеет залог квартир и жилых 
помещений, в приватизации ко-
торых участвовали несовершен-
нолетние, т.е. лица, не достиг-
шие возраста 18 лет.

Согласно части (2) ст. 15 за-
кона РМ «О приватизации жи-
лищного фонда» № 1324-XII от 
10.03.1993 года продажа кварти-
ры (дома) после приватизации, 
в которой косвенно участвова-
ли несовершеннолетние, может 

быть произведена только с со-
гласия органа опеки и попечи-
тельства.

Эта норма, направленная 
на защиту прав детей, соответ-
ствует требованиям Конвенции 
о правах ребенка, принятой Ге-
неральной Ассамблеей ООН 20 
ноября 1989 года.

При рассмотрении споров о 
залоге жилых домов и квартир, 
находящихся в общей совмест-
ной или в общей долевой соб-
ственности, необходимо руко-
водствоваться п. 10 постановле-
ния Пленума Высшей судебной 
палаты РМ № 11 от 09.04.1999 
года «О применении законода-
тельства при разрешении спо-
ров, связанных с залоговыми 
обязательствами», в котором 
указано: «Залог жилых домов и 
квартир, находящихся в общей 
совместной собственности, до-
пускается при наличии пись-
менного согласия на это всех 
собственников, полученного в 
установленном порядке. На пе-
редачу в залог доли в правах об-
щей долевой собственности на 
жилой дом или квартиру такого 
согласия не требуется. Участник 
общей долевой собственности 
вправе самостоятельно зало-
жить эту долю по собственному 
усмотрению.

При залоге жилых домов и 
квартир, находящихся в частной 
собственности, в которых про-
живают несовершеннолетние, 
имеющие право собственности 
на долю в них, необходимо по-
лучить предварительное пись-
менное согласие органа опеки 
и попечительства. Это должно 
быть учтено также в случае, 
когда над несовершеннолетним 
была установлена опека (по-
печительство). Несоблюдение 

этого правила влечет недействи-
тельность договора залога. В 
случае передачи в залог домов и 
квартир, в которых проживают 
несовершеннолетние дети, не 
имеющие права собственности 
на долю в них, необходимо ру-
ководствоваться положениями 
ч. 1 ст. 220 ГК РМ».

Отдельные суды не учитыва-
ют требования п. 10 вышеупо-
мянутого постановления Пле-
нума Высшей судебной палаты 
РМ и части (2) ст. 15 закона РМ 
«О приватизации жилищного 
фонда», признавая договоры за-
лога квартир, заключенные без 
согласия органа опеки и попечи-
тельства, лишь частично недей-
ствительными. В обоснование 
таких решений судьи ссылают-
ся на ст. 457 ГК РМ и законы РМ 
«О залоге» и «Об ипотеке».

Так, суд Рышкань муни-
ципия Кишинев решением 
от 10.02.2009 года (дело № 
2-295/09) признал недействи-
тельным договор залога квар-
тиры, заключенный между КБ 
«MOLDOVA-AGROINDBANK» 
SA и супругами Б., поскольку 
окончательным решением суда 
Рышкань согласие органа опеки 
и попечительства на заключе-
ние договора залога квартиры 
было отменено. Свое решение 
суд мотивировал частью (2) ст. 
15 закона РМ «О приватизации 
жилищного фонда», запрещаю-
щей продажу без согласия ор-
гана опеки и попечительства 
квартир, в приватизации кото-
рой косвенно участвовали несо-
вершеннолетние.

После отмены этого реше-
ния Апелляционной палатой 
Кишинева по формальным мо-
тивам суд Рышкань вынес ре-
шение от 28.05.2010 (дело № 
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2-1274/2010), которым признал 
договор залога квартиры недей-
ствительным только на 2/3.

Данное решение, явно нару-
шает Конвенцию ООН о правах 
ребенка и часть (2) ст. 15 закона 
РМ «О приватизации жилищ-
ного фонда» и пункт 10 по-
становления Пленума Высшей 
судебной палаты РМ № 11 от 
09.04.1999 года.

Такие решения незаконны, 
т.к. согласно части (3) ст. 6 за-
кона РМ «О законодательных 
актах» № 780-XV от 27.12.2001 
года в случае коллизии между 
общим и специальным законом 
применяются положения специ-
ального закона, т.к. специальных 
закон содержит нормы права, 
применяемые исключительно 
к некоторым видам обществен-
ных отношений или к отдель-
ным категориям субъектов в от-
ступление от общего правила. 
Договоры залога квартир и жи-
лых помещений могут привести 
к утрате права собственности на 
жилое помещение.

Статья 85 Исполнительного 
кодекса РМ гласит:

«Не обращается взыскание 
на:

1) имущество, необходимое 
должнику и членам его семьи 
сугубо для личного пользования 
или использования в быту:

a) одежда - на каждое лицо: 
одно зимнее пальто, одно деми-
сезонное пальто, один зимний и 
один летний костюм (для муж-
чин), два летних и два зимних 
платья или костюма (для жен-
щин), одна шляпа и одна зимняя 
шапка, два летних и два зимних 
платка (для женщин), другая 
одежда, длительное время нахо-
дившаяся в употреблении и не 
представляющая ценности;

b) обувь, белье, постельные 
принадлежности, утварь, нахо-
дящаяся в употреблении, кроме 
предметов, сделанных из дра-
гоценных материалов, а также 
предметов, имеющих художе-
ственную ценность;

c) все детские принадлежно-
сти; 

d) мебель - по одной крова-
ти и одному стулу на каждое 
лицо, один стол, один шкаф на 
семью;

e) семейные иконы и портре-
ты, обручальные кольца;

f) ордена, медали, другие от-
личительные знаки, которыми 
награждены должник или чле-
ны его семьи;

g) вещи (в том числе пособия 
и книги), необходимые должни-
ку для дальнейшего осущест-
вления профессиональной дея-
тельности;

h) специальные транспорт-
ные средства для инвалидов и 
вещи, необходимые инвалидам 
и больным и предназначенные 
для ухода за ними;

i) продукты питания в коли-
честве, необходимом для долж-
ника и членов его семьи в тече-
ние трех месяцев;

j) топливо, необходимое для 
приготовления пищи и отопле-
ния жилища семьи в течение 
отопительного сезона;

2) семена сельскохозяйствен-
ных культур, необходимые для 
проведения посева и посадки;

3) корм для скота, на который 
не обращалось взыскание, необ-
ходимый до сбора новых кормов 
или, в зависимости от обстоя-
тельств, до выгона на пастбища;

4) скоропортящуюся сель-
скохозяйственную продукцию 
согласно перечню, утвержден-
ному Правительством;

5) имущество, относящее-
ся к публичной сфере государ-
ства или административно-
территориальных единиц;

6) иное имущество, на кото-
рое согласно закону не может 
быть обращено взыскание».

Как видно из содержания ст. 
85 Исполнительного кодекса 
РМ, она не допускает обраще-
ния взыскания на мебель долж-
ника, но разрешает обращение 
взыскания на единственное жи-
лье должника.

Исполнительное законода-
тельство Российской Федерации 
запрещает обращать взыскание 
не только на одежду, мебель и 
другое движимое имущество 
должник, но и на его единствен-
ное пригодное для проживания 
жилое помещение, за исклю-
чением случаев, когда жилое 
помещение приобретено или 
построено за счет кредита, по-
лученного для этих целей [4, с. 
1003].

По нашему мнению, следует 
внести изменения в ст. 85 Ис-
полнительного кодекса РМ, за-
претив обращать взыскание не 
только на мебель, но и на един-
ственное жилое помещение 
должника.

По нашему мнению, правовая 
норма, позволяющая обратить 
взыскание на единственное жи-
лое помещение должника, явля-
ется несправедливой и противо-
речащей моральным нормам.
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Este un adevăr evident prin simplitatea sa, că între stat şi 
populaţia sa se încheagă o multitudine de raporturi de natură 
diversă, una dintre care este obiectiv necesară. O asemenea le-
gătură nu este întîmplătoare, ea s-a format de la sine, printr-un 
îndelungat proces, în care atît populaţia, cît şi forţa publică au 
conştientizat legăturile lor reciproce, de intercondiţionare.

Locuind pe un anumit teritoriu şi, mai tîrziu, organizîndu-
se politic pe acesta, populaţia se identifică atît cu teritoriul re-
spectiv, cît şi cu forma de organizare politică, adică cu statul. În 
cadrul acestui proces de conexiuni reciproce populaţia capătă 
cu timpul conştiinţa de sine (conştiinţa naţională), care include 
conştiinţa apartenenţei la un teritoriu determinat, solidaritatea 
cu o anumită forţă publică, căreia îi conferă prin vot legitimita-
te, şi îşi formează astfel o ideologie naţională.

stat şi populaţia sa este exprimată 
prin termenul de cetăţenie.

File istorice. În general, se con-
sideră că conceptul de cetăţenie 
are aceeaşi vîrstă cu primele comu-
nităţi umane sedentare, deoarece se 
referă la cei care  sînt (sau nu  sînt) 

membrii unei aceleiaşi comunităţi 
[1, p. 22].

Din punct de vedere istoric, no-
ţiunea este atestată încă în perioada 
antică în oraşele Republicii Roma-
ne şi îşi are rădăcinile în latinescul 
„civitas”. În perioada antică, în 
Roma, Sparta şi Atena, se conside-
rau cetăţeni numai persoanele care 

NOŢIUNEA  ŞI  NATURA  POLITICO-JURIDICĂ  
A  CETĂŢENIEI  CA  INSTITUŢIE  ŞI  CONDIŢIE  

JURIDICĂ  A  PERSOANEI

Ruslan DELEANU,
 doctorand 

SUMMARY
Etymologie de citoyen: qui vient du latin civis, celui qui a droit de cité, cito-

yen.
La notion de citoyenneté trouve son origine dans le cadre de la cité ou «po-

lis» de la Grèce antique, fondée sur l’égalité de ceux qui ont le statut de cito-
yens. Contrairement aux métèques ou aux esclaves, les citoyens participaient aux 
débats dans l’agora et aux décisions (lois, guerres, justice, administration) et po-
uvaient posséder la terre.

La citoyenneté est l’état ou la qualité de citoyen. Elle permet à un individu 
d’être reconnu comme membre d’une société, d’une cité dans l’Antiquité, ou 
d’un Etat aujourd’hui, et de participer à la vie politique. 

La citoyenneté est le statut juridique qui permet à un individu de devenir cito-
yen. La citoyenneté donne accès à l’ensemble des droits politiques, tout en créant 
des devoirs, permettant de participer à la vie civique d’une société ou d’une com-
munauté politique, par opposition au fait d’être simple résident. En général la 
citoyenneté est liée au droit de vote.

Dans une société démocratique, la citoyenneté est également l’une des com-
posantes du lien social, notamment par l’égalité des droits qui lui est associée.
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