Зайцев решил продать Волкову квартиру. Волков настоял на включении в договор купли-продажи следующего условия об оплате: 50 % цены подлежит уплате сразу же после подписания договора, 50 % - в течение двух дней после государственной регистрации перехода права собственности на квартиру к Волкову. Зайцев и Волков заключили договор купли-продажи квартиры на указанных условиях, Волков уплатил Зайцеву 50 % цены, переход права собственности на квартиру был зарегистрирован. По истечении срока, установленного в договоре, остальные 50 % цены квартиры Волковым уплачено не было. Зайцев обратился с соответствующим требованием к Волкову, от которого поступил следующий ответ: денег у него нет и не будет, так как в настоящее время с него решением суда взыскана крупная денежная сумма в пользу другого кредитора; взысканная суммы настолько велика, что, по всей видимости, придется продавать квартиру. Получив указанный ответ, Зайцев не сильно обеспокоился, так как полагал, что проданная им квартира должна находится у него в залоге до момента полной уплаты Волковым цены договора. Получив выписку из ЕГРН, Зайцев увидел, что ЕГРН не содержит в отношении квартиры записи об ипотеке. Оцените ситуацию.
Заключение должно содержать: описание обстоятельств, имеющих правовое значение (обстоятельств, от наличия или отсутствия которых зависит правовая оценка ситуации) и их правовую оценку; ссылки на нормы права, подлежащие применению, и относящиеся к ситуации правовые позиции Высшего Арбитражного Суда РФ, Верховного Суда РФ; толкование примененных норм права; выводы, составляющих правовую оценку ситуации.
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Обстоятельства, имеющие правовое значение для разрешения спора по существу:
1) Первое – заключение Зайцевым и Волковым договора купли-продажи квартиры (По сути задачи, договор был заключен в письменной форме, условия о цене было определено сторонами, следовательно, договор считается заключенным (ст. 454 ГК РФ))
2) Второе – факт уплаты Волковым Зайцеву 50% процентов стоимости квартиры, что опять же подтверждает тот факт, что договор был заключен
3) Третье – факт неуплаты Волковым оставшихся 50% от договора Зайцеву, что свидетельствует о неисполнении договора и дает Зайцеву право требовать его расторжения и возмещения убытков.
4) Четвертое – факт взыскания на имущество покупателя со стороны другого кредитора.
5) Пятое – факт неподачи заявления об обременении объекта купли-продажа со стороны продавца в ЕГРН.
Правовая оценка обстоятельств:
Применимые нормы: п. 5 ст. 488 ГК РФ, 334, 339 ГК РФ, п. п. 2, 3 ст. 11 Федерального закона от 16.07.1998 N 102-ФЗ
Если судом не рассматривалось ранее требование залогодержателя об обращении взыскания на заложенное имущество, то суд при установлении требований кредитора проверяет, возникло ли право залогодержателя в установленном порядке (имеется ли надлежащий договор о залоге, наступили ли обстоятельства, влекущие возникновение залога в силу закона), не прекратилось ли оно по основаниям, предусмотренным законодательством, имеется ли у должника заложенное имущество в натуре (сохраняется ли возможность обращения взыскания на него). 
Согласно пункту 5 статьи 488 Гражданского кодекса, если иное не предусмотрено договором купли-продажи, с момента передачи товара покупателю и до его оплаты товар, проданный в кредит, признается находящимся в залоге у продавца, то есть возникает залог в силу закона.
Согласно абзацу второму пункта 3 статьи 334 Гражданского кодекса к возникающему на основании закона залогу применяются правила Кодекса о залоге, возникающем в силу договора, если законом не установлено иное.
В соответствии с пунктом 3 статьи 339 Гражданского кодекса и пунктом 1 статьи 19 Закона об ипотеке ипотека подлежит государственной регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним в порядке, установленном Федеральным законом "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним".
Государственная регистрация ипотеки в силу закона осуществляется одновременно с государственной регистрацией права собственности лица, чьи права обременяются ипотекой, если иное не установлено федеральным законом. Права залогодержателя по ипотеке в силу закона могут быть удостоверены закладной.
Анализ изложенных норм права позволяет сделать вывод о том, что любой залог недвижимого имущества (за исключением морского залога, не подлежащего регистрации согласно Кодексу торгового мореплавания Российской Федерации), независимо от основания его возникновения, подлежит государственной регистрации, так как государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права.
Позиция ВАС РФ: Если при госрегистрации перехода права собственности на недвижимость ипотека не зарегистрирована и заявление на ее регистрацию продавец не подавал, то права залогодержателя в силу закона у продавца не возникают. (Постановление Президиума ВАС РФ от 19.06.2012 N 17737/11 по делу N А45-3358/2011)
Если при регистрации перехода права собственности на недвижимое имущество в случае его купли-продажи государственная регистрация ипотеки в силу закона не была осуществлена, с таким заявлением в регистрационный орган продавец не обращался, то не имеется правовых оснований считать, что у продавца возникли в отношении этого недвижимого имущества права залогодержателя в силу закона.
Следовательно, у гражданина Зайцева не возникло прав залогодержателя в силу закона, и гр. Зайцев вправе требовать у гр. Волкова неуплаченную стоимость передаваемого по договору к-п. имущества в общем порядке, установленном в общих положениях об обязательствах. 

