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Аннотация 

Статья посвящена правовому регулированию вопросов сохранения ипотечного 
жилья в процедурах банкротства граждан. Авторами рассматриваются особенности 
применения имущественного иммунитета, который защищает единственное жильё 
должника, а именно анализируются законодательные изменения, введённые в 2024 году, о 
возможности реструктуризации долгов и заключении мировых соглашений. Актуальность 
исследования обусловлена необходимостью дальнейшего развития правовых механизмов 
для защиты конституционного права на жилище и минимизации социальных рисков, 
связанных с утратой единственного жилья в процедурах банкротства. Несмотря на 
сложности, связанные с определением роскошного жилья, защитой добросовестных 
заёмщиков и реализацией реструктуризации долгов, предпринимаемые меры создают 
основу для более справедливого разрешения споров. 
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ABSTRACT 
 

The article is devoted to the legal regulation of issues of mortgage housing preservation in 
bankruptcy procedures of citizens. The authors consider the specifics of the application of property 
immunity, which protects the debtor's only home, namely, the legislative changes introduced in 
2024 on the possibility of debt restructuring and the conclusion of amicable agreements are 
analyzed. The relevance of the study is due to the need for further development of legal 
mechanisms to protect the constitutional right to housing and minimize the social risks associated 
with the loss of a single home in bankruptcy proceedings. Despite the difficulties associated with 
the definition of luxury housing, the protection of bona fide borrowers and the implementation of 
debt restructuring, the measures taken create the basis for a more equitable dispute resolution. 
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Ипотека уже несколько десятилетий является единственным способом приобрести 
для большинства населения России собственное жилье. С 25 октября ключевая ставка была 
повышена до 21 % годовых, что еще больше увеличило количество кредиторов с залогом на 
недвижимость в процедурах банкротства. Эти кредиторы — обычно банки, выдавшие заем 
для покупки недвижимости и ожидающие возврата с процентами. Поскольку ипотечное 
жилье часто является единственным для проживания должника и его семьи, возникает 
вопрос: может ли должник сохранить эту недвижимость при своевременной оплате 
ипотеки? Согласно законодательству о банкротстве, из конкурсной массы исключается 
имущество, на которое нельзя обратить взыскание, включая единственное жилье, что 
именутся исполнительским иммунитетом.  

Первоначально, право на жилище закреплено в Конституции России как одно из 
ключевых прав граждан [1]. Конституционный Суд РФ в 2012 году обратил внимание 
правоприменителей на то, что собственность на жилье — это не только право гражданина 
и его семьи, но и основа для реализации других социальных прав[4]. Законодатель 
обеспечивает защиту этого права, устанавливая в статье 446 ГПК РФ запрет на погашние 
долгов с помощью единственного жилья должника [2]. Иммунитет действует практически 
без исключений, но не распространяется на ипотечное жилье.  

В августе 2024 г. в законодательство о банкротстве были внесены изменения, 
позволяющие сохранить ипотечное жилье путем реструктуризации или заключения 
мирового соглашения по желанию должника [3]. Собственно, теперь третье лицо может 
погасить долг перед кредитором, если залогом служит единственное жилье должника и его 
семьи. Это возможно на любом этапе дела, но не раньше, чем через два месяца после 
признания заявления о банкротстве обоснованным. В этом случае обязательство должника 
перед третьим лицом превращается в беспроцентный заем, который возвращается через 
три года после завершения процедуры банкротства. Если для удовлетворения требований 
кредиторов не хватает имущества, кроме ипотечного жилья, третье лицо обязано оплатить 
их в пределах лимита. После погашения долга залоговое жилье становится защищенным от 
взыскания. Процесс принятия законодателем данного решения был длительным и вот 
почему. 

До 2018 года должники, находящиеся в процессе банкротства, могли продолжать 
выплаты по ипотеке, и банки не включали свои требования в реестр кредиторов. Однако 
Верховный Cуд РФ изменил эту практику: если кредитор не предъявил требования в рамках 
дела о банкротстве, он не может претендовать на удовлетворение за счет залогового 
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имущества [8, с. 29]. В этом случае залог на жилье прекращается, а жилье исключается из 
конкурсной массы после завершения банкротства. Таким образом, если банк не включен в 
реестр кредиторов, он теряет право на взыскание заложенной недвижимости. После 
начались дискуссии о том, в каких случаях единственное жилье может быть исключено из 
имущественного иммунитета. Конституционный Суд РФ неоднократно подчеркивал, что 
имущественный иммунитет может быть снят лишь в строго определенных ситуациях, 
требующих законодательного закрепления, чтобы соблюсти баланс интересов должников и 
кредиторов.  

Например, в Постановлении 2021 года КС РФ в очередной раз напомнил 
законодателю о необходимости законодателя установить конкретные пределы 
имущественного иммунитета, чтобы «обеспечить возможность удовлетворения 
имущественных интересов кредитора (взыскателя) в случае, когда соответствующий объект 
недвижимости по своим характеристикам явно превышает уровень, достаточный для 
удовлетворения разумной потребности гражданина-должника и членов его семьи в 
жилище, а также предусмотреть для таких лиц гарантии сохранения жилищных условий, 
необходимых для нормального существования»[5]. 

Потому важно определить критерии, по которым жилье может быть признано 
роскошным и лишено иммунитета. Роскошным считается жилье с большой площадью, 
элитной отделкой и престижным местоположением. Конституционный Суд определил, что 
имущественный иммунитет должен защищать жилье, которое отвечает разумным 
потребностям его обитателей [7, с. 18]. Именно в этих рамках суды стараются поддерживать 
баланс между правами кредиторов и должников. Законодательство и практика не дают 
четкого определения роскошного жилья, но имеет значение признак избыточности жилья 
— это недвижимость, площадь которой значительно превышает стандартные нормы для 
данного региона. Однако одной только площади недостаточно для включения жилья в 
конкурсную массу — кредиторам также необходимо доказать другие факторы.  

Суды часто оценивают критерии роскоши субъективно, но несколько признаков 
встречаются чаще всего. Площадь жилья — одно из них, и обычно имущественный 
иммунитет распространяется на жилье площадью менее 100 кв. метров. Если же размеры 
квартиры или дома превышают разумные нормы, она может считаться излишней. По 
мнению А. Росикова, важен также район: элитные районы могут добавлять к 
«роскошности» недвижимости больше, чем её площадь. Например, квартира в престижном 
районе Москвы, проданная при банкротстве, была признана роскошной не столько из-за 
площади в 300 кв. метров, сколько из-за её рыночной стоимости [9, с. 68]. Тем не менее в 
другом примере доля в размере 3/6 в жилом доме площадью 493,9 кв. м., существенно 
превышающая минимальные требования к площади на одного человека в Тюменской 
области, не позволила признать жилье роскошным, поскольку суд счел его непригодным 
для проживания вследствие пожара[6]. Следующий немаловажный критерий — это 
рыночная стоимость недвижимости, определяемая специалистами, что также влияет на 
решение о том, является ли жилье роскошным.  

Предлагаем выделить критерии для обращения взыскания на роскошное жилье 
должника. Во-первых, суды проверяют добросовестность должника — выясняют, 
использовалось ли жилье по назначению, проживал ли должник там задолго до 
банкротства. Недобросовестное поведение, например, попытки продать жилье или смена 
регистрации, часто приводят к утрате имущественного иммунитета. Во-вторых, важно 
доказать, что параметры жилья превышают разумные потребности. Но здесь возникает 
сложность — нужно четко определить, что считается роскошным, и это требует 
законодательного регулирования. В-третьих, продажа недвижимости должна иметь 
экономический смысл. Если вырученные средства покрывают существенную часть долгов, 
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суд может одобрить продажу. Однако если продажа носит карательный характер и не 
решает проблему долга, в этом нет смысла. 

Важную роль в применении на практике новвоведений играют волеизъявление 
должника и залогового кредитора, а также реальная перспектива исполнения обязательств. 
План реструктуризации по своим правовым последствиям схож с мировым соглашением, 
так как оба акта приводят к изменению или прекращению обязательств и завершению 
судебного процесса. Однако при неисполнении плана кредиторы могут возобновить дело 
и требовать реализации имущества. В отношении локального плана это может касаться 
только залогового кредитора, так как его требования могут быть удовлетворены отдельно 
от других кредиторов. После утверждения локального плана процедура банкротства в 
отношении других кредиторов может быть завершена, и их требования будут 
урегулированы в рамках других планов или процедур.  

Однако сохраняются случаи злоупотребления правом как со стороны должников, так 
и со стороны кредиторов. Например, недобросовестные должники пытаются уклониться от 
исполнения обязательств, прикрываясь имущественным иммунитетом, в то время как 
кредиторы требуют преждевременного взыскания. К тому же необходимо разработать 
чёткие критерии для определения роскошного жилья. Например, можно установить 
допустимые нормативы площади, рыночной стоимости и учитывать региональные 
особенности. Это позволит избежать субъективных решений судов и защитить права 
должников. 

Таким образом, современные изменения законодательства о банкротстве и судебная 
практика направлены на защиту прав должников, сохраняя при этом интересы кредиторов. 
Дальнейшее совершенствование нормативной базы и развитие единообразной судебной 
практики являются необходимыми условиями для достижения баланса интересов сторон и 
обеспечения социальной справедливости. 
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