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дом повестка

— право —

Банкротства с размахом
Справиться с возложенными на се-
бя обязательствами по строительст-
ву жилых домов застройщикам ста-
новится все сложнее. Проблемы по-
рой заходят так далеко, что ведут к 
неизбежному банкротству. Вице-
премьер Виталий Мутко, курирую-
щий в правительстве РФ вопросы 
строительства и регионального раз-
вития, недавно завил, что в России 
банкротами признаны застройщи-
ки около 1,7 тыс. домов. На самом 
деле —больше. В Едином федераль-
ном реестре сведений о банкротст-
ве в 2019 году есть информация о 
банкротстве 562 застройщиков (для 
сравнения: в 201 году их было 143), 
имеющих отношение к строительст-
ву почти 2,2 тыс. домов. Из этих ком-
паний 463 застройщика находятся 
в процессе конкурсного производ-
ства, а в отношении остальных вве-
дены иные процедуры банкротства 
(наблюдение, внешнее управление 
и пр.). В числе потенциальных пре-
тендентов на банкротство еще более 
300 застройщиков, которые уже сей-
час просрочили сдачу своих ново-
строек более чем на полгода.

В столице своя статистика. «Что 
касается московских застройщиков, 
то зарегистрировано 23 дела о бан-
кротстве таковых (два года назад бы-
ло 7),— рассказывает руководитель 
практики банкротства юридической 
компании „Инфралекс“ Станислав 
Петров.— В отношении 19 застрой-
щиков введено конкурсное произ-
водство, в отношении 4 застройщи-
ков — иная процедура банкротства».

Но это не финальные данные по 
2019 году — год еще не завершен, по-
этому могут появиться и новые бан-
кротные дела. Скажем, среди тех за-
стройщиков, что фигурируют в «до-
рожной карте» по достройке про-
блемных объектов Москвы, одним 
из последних началось банкротство 
ООО ОЛТЭР — компании, которая в 
2008 году на Мытной улице присту-
пила к строительству ЖК Sky House. 
Сроки его ввода в эксплуатацию не-
однократно переносились, и воз-
ведение дома не завешено до сих 
пор. Решение о банкротстве этого 
застройщика 7 ноября вынес Арби-
тражный суд Московской области.

Истцы из крупных
Инициатором процедуры банкротст-
ва может стать любой кредитор: для 
этого в соответствии с общими пра-
вилами закона «О несостоятельно-
сти (банкротстве)» достаточно иметь 
подтвержденный судом и не пога-
шенный в установленный срок долг 
застройщика в размере от 300 тыс. 
руб. Это меньше пятой части стоимо-
сти самой дешевой квартиры в ново-
стройке, расположенной на задвор-
ках Новой Москвы.

«Чаще всех заявителем о призна-
нии застройщиков выступали круп-
ные кредиторы, в том числе банки, 
выдававшие данным застройщи-
кам кредиты,— говорит Станислав 
Петров.— На практике речь идет о 
совсем иных размерах долга. Один 
из элементов, который объединя-
ет если не всех застройщиков-бан-

кротов, но большинство из них,— 
наличие возбужденных исполни-
тельных производств на суммы бо-
лее 100 млн руб. Иные лица, кото-
рые могли быть заявителями, не ча-
сто реализовывали свое право в си-
лу определенных обстоятельств: по-
ставщики более заинтересованы 
в получении оплаты, дольщики — 
в получении квартир, нежели в за-
пуске сложного и долгого процесса 
банкротства».

Более того, зачастую дольщики 
опасаются, что банкротство застрой-
щика превращает шансы достройки 
дома в нулевые, поэтому порой вся-
чески препятствуют этому процес-
су. Но именно в этом и заключается 
ключевая ошибка.

Легитимная достройка
Как поясняют в Москомстройинве-
сте (курирует долевое строительст-
во в столице), чтобы достроить объ-
ект, нужны деньги, которых у про-
блемных застройщиков нет и вряд 
ли появятся: банки не заин-
тересованы в кредитовании 
таких компаний. Более того, 
пока процесс банкротства 
не инициирован, проблем-
ный застройщик может по-
пытаться вывести свои акти-
вы на сторону, что шансы на 
достройку лишь уменьшает. 
А вот начало процедуры бан-
кротства, напротив, предо-
твращает такие действия и, 
по сути, означает, что ситу-
ация достигала дна и хуже 
уже не будет.

Но есть и более значимая 
для дольщиков проблем-
ных объектов польза от бан-
кротства. «Законом „О несо-
стоятельности (банкротст-
ве)“ предусмотрено, что по-
сле введения конкурсного 
производства в рамках де-
ла о банкротстве с инициа-
тивой может выступить но-
вый приобретатель,— рас-
сказывает председатель Мо-
скомстройинвеста Анаста-
сия Пятова.— Он принима-
ет на достройку объекты не-
завершенного строительст-
ва, а также требования пе-
ред участниками строитель-
ства по передаче им жилых 
помещений и нежилых до 
7 кв. м, также машино-мест. 

Все это происходит именно в рам-
ках процедуры банкротства. То есть 
банкротство как раз и позволяет ле-
гитимно урегулировать процеду-
ру завершения строительства про-
блемных объектов».

Дольщики в приоритете
На первый взгляд, кто именно будет 
инициатором банкротства застрой-
щика, не так уж и важно: интересы 
дольщиков и так должны быть со-
блюдены. Во-первых, конкурсный 
управляющий, который утверждает-
ся судом и на время банкротства фак-
тически берет на себя функции ген-
директора банкротящегося застрой-
щика, по закону должен соблюдать 
права все кредиторов, в том числе 
приоритетное право дольщиков.

Во-вторых, с 1 января 2018 года 
банкротство застройщиков идет по 
особым правилам. Они прописаны 
в параграфе 7 закона «О несостоя-
тельности (банкротстве)» и, в частно-
сти, позволяют при банкротстве за-

стройщика сразу переходить к кон-
курсному производству, минуя этап 
наблюдения. А это сокращает сро-
ки процесса и, как следствие, уско-
ряет достройку проблемного объек-
та, что принципиально важно имен-
но для дольщиков. С применени-
ем этого параграфа идет банкротст-
во АО ОСК (застройщик ЖК «Академ-
Палас»), ЗАО «ПСФ „Норд“» (застрой-
щик расположенного в Новой Мо-
скве ЖК «Троицк Е-39»), ООО «Марь-
иностройгрупп» (застройщик ЖК 
«Спорттаун», который сейчас в ка-
честве техзаказчика достраивает 
Capital Group) и других столичных 
проблемных застройщиков.

Более того, все процессы банкрот-
ства застройщиков идут при обяза-
тельном участии органов власти, на-
деленных такими полномочиями 
(в Москве, например, это Москомс-
тройинвест). А они как раз и контр-
олируют, чтобы права дольщиков 
не нарушались. Однако на практике 
этого недостаточно.

Управляющий 
с интересами
Хитрость заключается в том, что поя-
вится в ходе банкротства застройщи-
ка новый приобретатель, который 

станет достраивать долгострой, или 
нет и вообще по какому сценарию и 
в чьих интересах будет развиваться 
процесс банкротства, во многом за-
висит от того, кто станет конкурсным 
управляющим. А право предлагать 
его кандидатуру есть лишь у того, кто 
инициирует процесс банкротства.

«У тех, кто инициирует процеду-
ру банкротства, есть право назна-
чить своего арбитражного управ-
ляющего, что, как правило, перера-
стает в злоупотребление правом,— 
рассказывает, руководитель пра-
ктики сопровождения банкротств 
Alliance Legal CG Алина Манина.— 
Такая ситуация в банкротствах слу-
чается практически повсеместно. 
Злоупотребление правом выража-
ется не только в том, что арбитраж-
ные управляющие действуют „в сго-
воре“ с инициаторами процедуры 
банкротства. Часто бывает так, что 
арбитражный управляющий может 
и хотел бы действовать в интересах 
и должника, и иных (не связанных с 
инициаторами) кредиторов, но эти 
самые кредиторы-инициаторы про-
сто-напросто заставляют действо-
вать в своих интересах».

Один из свежих примеров свя-
зан АО «Глобинвестстрой» — нахо-
дящегося в процессе банкротства 
первого застройщика ЖК «Терлец-
кий парк». В рамках этого банкрот-

ства права на достройку и 
обязательства перед доль-
щиками перешли к новому 
застройщику — городской 
компании «Мосотделстрой 
№1». При этом конкурс-
ный управляющий, превы-
сив свои полномочия, сам 
решил определить, кому и 
какие квартиры достанутся 
после достройки. В том чи-
сле включил в реестр прав 
требования юридические 
лица, сделки с которыми 
были заключены на те же са-
мые квартиры, что и с доль-
щиками—физическими ли-
цами (так называемые двой-
ные продажи), а часть сде-
лок и вовсе имеет призна-
ки фиктивных. Такая пози-
ция конкурсного управляю-
щего помимо всего прочего 
мешала передаче прав ново-
му застройщику, а значит, и 
процессу достройки жилого 
комплекса 

В сентябре 2019 года Ар-
битражный суд Московской 
области снял это разногла-
сие, став на сторону нового 
застройщика, а не конкурс-
ного управляющего. Но сам 
пример говорит о том, что 
подобные ситуации возмож-
ны и при банкротстве дру-

гих застройщиков. Даже несмотря 
на участие в процессе представите-
лей органов власти, отстаивающих 
права дольщиков.

Защита сверху
К счастью для дольщиков, за послед-
ний год ситуация улучшилась: пра-
во инициировать банкротство про-
блемных застройщиков теперь име-
ют не только их кредиторы (или сам 
застройщиков), но и те, кто кредито-
рами не является. Во-первых, это Фе-
деральный фонд защиты прав гра-
ждан—участников долевого строи-
тельства. Во-вторых, в пределах Мо-
сквы аналогичным правом теперь 
обладает Москомстройинвест. Бо-
лее того, у этих структур есть прио-
ритетное по сравнению с кредитора-
ми право инициации банкротства 
застройщиков.

Помимо всего прочего это позво-
лит инициировать процесс банкрот-
ства своевременно. «Мы как госо-
рган обладаем гораздо большей ин-
формацией о реальном состоянии 
дел застройщика, нежели дольщи-
ки, поскольку в ежедневном режи-
ме контролируем деятельность за-
стройщиков, проводим внеплано-
вые проверки, отслеживаем фи-
нансовую отчетность,— рассказы-
вает Анастасия Пятова.— Нам гора-
здо проще оценить степень непла-
тежеспособности и недостаточно-
сти имущества застройщика, что яв-
ляется главными признаками пред-
банкротного состояния».

Впрочем, возможность иниции-
ровать и контролировать процедуру 
банкротства — это не самоцель. Это 
лишь средство, позволяющее более 
оперативно достраивать проблем-
ные объекты. И как раз эту функ-
цию будет осуществлять Москов-
ский фонд защиты прав граждан—
участников долевого строительст-
ва, создание которого было утвер-
ждено 9 октября 2019 года постанов-
лением правительства Москвы. Сей-
час, согласно «дорожной карте», че-
рез этот механизм прорабатывается 
возможность достройки нескольких 
столичных долгостроев: ЖК «Малы-
гина, 12», ЖК «Мегаполис», ЖК «Ко-
кошкино», ЖК «Легенда» и ряд дру-
гих. Пока Москва — это единствен-
ный регион, который будет решать 
эти задачи за счет городского бюдже-
та (как и до создания фонда решал 
применительно к ЖК «Царицыно», 
ЖК «Терлецкий парк» и ЖК «Маруш-
кино»). Но не исключено, что тот же 
механизм будут использовать и дру-
гие регионы. Потому что это самый 
быстрый способ решить проблему 
обманутых дольщиков и восстано-
вить гарантируемое им Конституци-
ей право на жилье.

Наталия Павлова-Каткова

Постоять  
за дольщика
Банкротство застройщика — самый легитимный путь к достройке 
проблемных объектов. Однако случаев, когда дольщики, являющиеся 
главными интересантами завершения строительства и самой много-
численной группой кредиторов застройщиков, инициировали про-
цесс банкротства, не выявлено. Кто же берет на себя функции защит-
ников прав дольщиков, если банкротство начинается?

Проблемные жилые комлпексы, которые достроит Москва* 
Название ЖК Адрес
«Малыгина, 12» Улица Малыгина, 12

«Терлецкий парк» Улица Новогиреевская, 5 

«Мегаполис» Улица Салтыковская, 8 

«Царицыно» Улица 6-я Радиальная, 7

«Академ-палас» Проспект Вернадского, 78 

«Триумфальный» (бывшее название «Кутузовская миля») Фили-Давыдково,1–2, корпус 18 и 18а

Зеленоград, микрорайон 9 Зеленоград, микрорайон 9, корпус 109а

Кокошкино, ул. Труда ТиНАО, Кокошкино, ул. Труда, 8

«Воскресенское» ТиНАО, поселение Воскресенское

«Марушкино» ТиНАО поселение Марушкинское

«Шишкин лес» ТиНАО, поселение Михайлово-Ярцевское

«На ул. Мостотреста» ТиНАО, Щербинка, улица Мостотреста, 7

«Троицк Е39» ТиНАО, Троицк, улица Тестильщиков, Е39

«Легенда» ТиНАО, Троицк, 42-й км Калужского шоссе 

ЖК на улице Саломеи Нерис, 12  Улица Саломеи Нерис, 12 

*За счет городских компаний и Московского фонда защиты дольщиков.  
Источник: данные „Ъ“, Москомстройинвеста.

ДОЛГОСТРОИ МОСКВЫ, КОТОРЫЕ ПЛАНИРУЕТСЯ ЗАВЕРШИТЬ ЗА ДВА ГОДА*   
ИСТОЧНИК: ДАННЫЕ "Ъ-ДОМ", КОМПАНИЙ И МОСКОМСТРОЙИНВЕСТА.  

*ЗАВЕРШЕНИЕ СТРОИТЕЛЬСТВА НАМЕЧЕНО СИЛАМИ СТОРОННИХ КОМПАНИЙ, ВЫСТУПАЮЩИХ ИНВЕСТОРАМИ, 
ЗАСТРОЙЩИКАМИ ИЛИ ТЕХЗАКАЗЧИКАМИ.

1  Sky House  ул. Мытная, 40 – 44

2  «Бочкова, 11 А»  ул. Бочкова, 11 А 

3  «Балаклавский, 2 АБВ»
Балаклавский пр., 2 АБВ

4  «Ваниль» Каширское ш., 74, кор. 1

5  «Кастанаевская, 68»
ул. Кастанаевская, 68

6  «Рублевская Ривьера»
ул. 3-я Черепковская, 15 А

7  «Нагорная, 7»  ул. Нагорная, 7, кор. 1

8  «Спортивный квартал»  ТиНАО, 
пос. Филимоновское, пос. Марьино

9  «Марьино град»  ТиНАО, 
пос. Филимоновское 

10  «Спорт Таун»  ТиНАО, 
пос. Филимоновское

11  Ravissant  ТиНАО, 
пос. Первомайское, 
дер. Каменка

12  «Троицкая Ривьера»
ТиНАО, Троицк, ул. Заречная, 8 

13  «Борисоглебское»  
ТиНАО, пос. Новофедоровское, 
дер. Зверево

14  «Остров Эрин»
Северо-Восточный АО, 
дер. Раево 
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Банкротство проштрафившихся  
застройщиков — самый быстрый способ  
решить проблему обманутых дольщиков
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