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— судебная практика —

«Сделки с занижением сто-
имости, как правило, всег-

да представляют риск — только во-
прос, какой и для кого. Покупатель 
рискует, покупая квартиру по низ-
кой цене, но теперь этот риск уве-
личен вдвое, потому что продавец 
— банкрот и взять с него нечего. Как 
говорится, ни денег, ни жилплоща-
ди,— говорит адвокат Олег Сухов 
(Юридический центр адвоката Оле-
га Сухова).— Должник от такого рас-
клада в плюсе тоже не остается, пото-
му что квартира в собственность ему 
как бы вернется, но в дальнейшем 
она будет реализована финансовым 
управляющим».

Ничего себе подарочек
Намного сложнее доказать, что сдел-
ка с недвижимостью, будь то про-
дажа или дарение, совершена в це-
лях причинения вреда имуществен-
ным правам кредиторов. Под эту ста-
тью Закона о банкротстве подпадают 
сделки, заключенные в течение трех 
лет до принятия заявления о призна-
нии человека банкротом или после 
принятия такого заявления. И дейст-
вительно, подарило, например, фи-
зическое лицо своему ребенку квар-
тиру в благополучные годы. Но на-
ступил кризис, человек обанкротил-
ся, а кредиторы тут как тут — хором 
оспаривают правомерность подар-
ка, доказывая, что еще три года на-
зад даритель задумал недоброе, пы-
таясь причинить вред их имущест-
венным правам.

«Для признания недействитель-
ности сделки в этом случае необхо-
димо доказать наличие сложного 
состава соответствующих призна-
ков, включающих в том числе на-
правленность сделки на уменьше-
ние конкурсной массы, осведомлен-
ность стороны сделки о злонамерен-
ности должника при совершении 
сделки (что можно доказать, напри-
мер, наличием родственных связей 
между покупателем и продавцом), 
наличием признаков неплатежеспо-
собности должника (исполнитель-
ные производства, неисполненные 
кредитные обязательства)»,— объ-
ясняет Рустам Батыров. И приводит 
пример из судебной практики.

Индивидуальный предпринима-
тель из Самарской области, находив-
шийся на грани банкротства, пода-

рил своей маме земельный участок 
площадью 15 510 000 кв. м в Безен-
чукском районе. Мама была в кур-
се финансовых проблем сына и зна-
ла, что он избавляется от имущества, 
чтобы заплатить кредиторам по ми-
нимуму — во всяком случае, такова 
была позиция Арбитражного суда Са-
марской области. Сделка, как подчер-
кивается в постановлении суда, при-
знана недействительной, посколь-
ку была совершена безвозмездно в 
отношении заинтересованного ли-
ца, на момент совершения сделки у 
должника имелись неисполненные 
обязательства перед кредиторами. 
Это, посчитал суд, свидетельствует о 
том, что договор дарения совершен 
в целях причинения вреда имущест-
венным правам кредиторов и другая 
сторона сделки знала об этой цели.

«Проблема в том, что в отноше-
нии лица, которое приобрело, на-
пример, квартиру или дом, действу-
ет презумпция предположения, что 
оно знало или должно было знать об 
ущемлении интересов кредиторов 
должника либо о признаках непла-
тежеспособности или недостаточ-
ности имущества должника. Кроме 
того, это относится к сделкам, нося-
щим безвозмездный характер, на-
пример дарения,— комментирует 
Олег Сухов.— Также законом опреде-
лены и абсолютные признаки, кото-
рые свидетельствуют о договоре с на-
несением ущерба,— это смена места 
жительства должником без уведом-
ления кредиторов перед совершени-
ем сделки или после ее совершения, 
сокрытие своего имущества, уничто-
жение или искажение правоустанав-
ливающих документов, осуществле-
ние правомочий пользования или 
владения переданным имуществом 
по сделке по указанию должника. 
Дарение недвижимости между близ-
кими родственниками можно при-
знать недействительным, если дари-
тель имел проблемы с задолженно-
стью перед кем-либо. Но одаряемый 
должен помнить: на него ложится 
бремя доказывания того, что он дей-
ствовал добросовестно».

Что касается сделок, которые вле-
кут предпочтение одних кредиторов 
перед другими, они приносят вред 
не тем, что один кредитор получит 
больше, чем ему полагалось, а тем, 
что они приведут к уменьшению 
конкурсной массы. Срок для оспари-
вания сделки с предпочтением од-

ному из кредиторов — один месяц. 
Закон дает кредиторам право увели-
чить этот срок до шести месяцев.

Чем грозит признание сделки не-
действительной? В этом случае сто-
роны возвращаются в первоначаль-
ное положение. Продавец квартиры 
опять становится ее собственником, 
а покупатель утрачивает все права 
на жилое помещение. Как объясня-
ет Олег Сухов, после того как сдел-
ка будет признана недействитель-
ной, изъятая недвижимость долж-
ника подлежит включению в кон-
курсную массу, и деньги от ее реа-
лизации зачтутся в счет уплаты дол-
га гражданина. Покупателю необхо-
димо включиться в реестр требова-
ний кредиторов. Но срок на включе-
ние в реестр ограничен и составляет 
два месяца после публикации о бан-
кротстве должника в газете «Коммер-
сантъ». Следовательно, после пропу-
ска этого срока его необходимо вос-
станавливать. Если причины пропу-
ска суд признает уважительными, 
то покупателю удастся включиться 
в реестр требований кредиторов. В 
ином случае суд признает требова-
ния обоснованными, и покупателю 
остается надеяться, что конкурсной 
массы должника хватит не только 

на реестровых кредиторов, но и на 
тех, кому не удалось войти в их спи-
сок. Особое внимание нужно обра-
тить на основание признания сдел-
ки недействительной. Если она при-
знана таковой со ссылкой на пред-
почтение одному из кредиторов, то 
требования покупателя будут удов-
летворены после расчета с кредито-
рами третьей очереди. Поэтому по-
купатель не всегда может рассчиты-
вать на то, что деньги продавцом бу-
дут возращены.

Защити себя сам
Юристы советуют при покупке не-
движимости на вторичном рын-
ке учитывать риск возможного бан-
кротства продавца и проверять его 
досконально. Рустам Батыров реко-
мендует провести тщательную про-
верку продавца по электронным ре-
сурсам на предмет наличия возбу-
жденных в отношении его процедур 
банкротства (газета «Коммерсантъ», 
Единый федеральный реестр сведе-
ний о банкротстве, Картотека арби-
тражных дел), исполнительных про-
изводств (сайт службы судебных при-
ставов), желательна также проверка 
наличия судебных дел с его участием 
в качестве ответчика по открытым 

судебным базам мировых судей и су-
дов общей юрисдикции (по террито-
риальной подведомственности). Так-
же можно попросить продавца пре-
доставить какое-либо документаль-
ное подтверждение отсутствия прос-
роченных долгов. Разумеется, необ-
ходимо исключить указание в дого-
воре заниженной стоимости.

Однако Олег Сухов считает, что не 
на все ресурсы можно рассчитывать 
в полном объеме. «В картотеке арби-
тражных дел на сайтах арбитражных 
судов, картотеке судов общей юрис-
дикции в системе 

”
ГАС правосудие“ 

информация о делах представлена не 
в полном объеме — примерно на 65%. 
Она обновляется спустя некоторое 
время и не всегда в срок,— утвержда-
ет он.— Доказательствами соверше-
ния сделки являются договор, распи-
ска и свидетельство о праве собствен-
ности, которое впоследствии получа-
ет покупатель, зарегистрировав пе-
реход права собственности в Росрее-
стре. Давность составления расписки 
может подтвердить техническая экс-
пертиза, поэтому на нее как доказа-
тельство опираться тоже можно».

При решении вопроса о добросо-
вестности покупателя суд будет учи-
тывать его осведомленность о на-

личии записи в Едином государст-
венном реестре прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним о пра-
ве собственности продавца имуще-
ства, принятие покупателем разум-
ных мер для выяснения правомо-
чий продавца на отчуждение жило-
го помещения.

Защитить интересы покупателей 
может и страхование титула (риск 
потери права собственности на объ-
ект недвижимости). Но, как объясня-
ет Ольга Боровикова, начальник от-
дела методологии и андеррайтинга 
титула управления комплексного 
ипотечного страхования компании 
«Альфа Страхование», поскольку су-
дебная практика по таким сделкам с 
физическими лицами, признанны-
ми банкротами, отсутствует, боль-
шинство страховщиков заняли вы-
жидательную позицию: либо огра-
ничивают страховое покрытие, ли-
бо полностью исключают основа-
ния, по которым сделка может быть 
признана недействительной по но-
вому закону, а кто-то отказывается 
от титульного страхования как само-
стоятельного вида страхования.

«Это связано в том числе с тем, 
что у страховщиков ограничены ин-
струменты оценки риска по указан-
ным основаниям, а некоторые обсто-
ятельства у физических лиц невоз-
можно проверить, а непроверенные, 
недооцененные риски принимать на 
страхование не принято у страховщи-
ков,— говорит она.— Поскольку этих 
рисков в отношении физических 
лиц ранее не существовало, их появ-
ление увеличивает вероятность на-
ступления страхового случая, а на фо-
не неопределенности судебной пра-
ктики, невозможности оценки коли-
чества потенциальных заявлений о 
признании сделок недействительны-
ми в рамках рассмотрения банкрот-
ных дел, отсутствия необходимой ин-
формации для полной оценки риска, 
вполне объяснимо и оправданно уве-
личение стоимости страховки при 
наличии в страховом покрытии ука-
занных оснований».

Другими словами, если покупа-
тель и захочет застраховать титул, он 
столкнется либо с отказом, либо с за-
вышенными тарифами. Обычные 
тарифы составляют 0,3–0,5% в год от 
стоимости объекта страхования, а в 
данном случае могут быть увеличе-
ны в 5–10 раз.

Наталья Барановская

Банкрот на распродаже
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