
Научный журнал «Эпомен», № 51, 2021 | Epomen Scientific Journal, No. 51 (2021) 182

УДК/UDC 343.535

Защита права собственности при банкротстве

застройщика

Илькун Александр Сергеевич
студент юридического факультета
Кубанский государственный аграрный университет им. И. Т. Трубилина
г. Краснодар, Россия
e-mail: alexandr.ilkun@yandex.ru

Масленникова Людмила Владимировна
кандидат юридических наук, доцент кафедры международного частного и
предпринимательского права
Кубанский государственный аграрный университет им. И. Т. Трубилина
г. Краснодар, Россия
e-mail: kubgau.maslv@mail.ru

Аннотация

В данной статье исследуется проблема признания права собственности при
процедуре банкротства застройщика с целью защиты своих прав и законных инте-
ресов. Рассматриваются основные причины банкротства строительной организации.
Анализируется действующее гражданское законодательство Российской Федерации
(а именно Федеральный закон «О несостоятельности (банкротстве)», существующая
судебная практика. Рассматриваются различные ситуации, затрагивающие интересы
дольщиков, связанные с процедурой банкротства застройщика. В заключении автор
приходит к выводу о том, что судебная практика зачастую складывается не в пользу
участников строительства, хотя нормы закона направлены на их защиту. В связи
с этим предлагается конкретизировать соответствующие правовые нормы либо же
выработать единую правовую позицию вышестоящими судами, что также повлияет
на вынесение справедливых решений.
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Abstract

This article examines the problem of recognizing property rights in a developer’s
bankruptcy procedure in order to protect their rights and legitimate interests. The main
reasons for the bankruptcy of a construction organization are considered. The current civil
legislation of the Russian Federation is analyzed (namely, the Federal Law "On Insolvency
(Bankruptcy) the existing judicial practice. Various situations affecting the interests of
equity holders associated with the developer’s bankruptcy procedure are considered. In
conclusion, the author comes to the conclusion that judicial practice is often is not in
favor of the construction participants, although the norms of the law are aimed at their
protection. In this regard, it is proposed to concretize the relevant legal norms or to
develop a unified legal position by the higher courts, which will also affect the passing of
fair decisions.
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В связи с нестабильной экономической ситуацией, а также в некото-
рых случаях недобросовестностью и халатностью строительных органи-
заций, привлекающих денежные средства для возведения соответству-
ющих объектов недвижимости (т. е. застройщиков), довольно острым
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становится вопрос банкротства данных организаций и гарантий, кото-
рые в связи с указанной процедурой могут быть предоставлены участ-
никам строительства. Прежде всего стоит уточнить, что банкротством
застройщика является судебный процесс в рамках арбитражного судо-
производства, при котором суд устанавливает порядок удовлетворения
требований кредиторов, в частности дольщиков, за счет имущества непо-
средственно должника - строительной организации. Дольщики же - это
лица, которые на основании договора участия в долевом строительстве
инвестируют свои денежные средства с целью получения доли в будущем
объекте недвижимости.

Банкротство застройщика может происходить по различным при-
чинам:

1) рост цен на покупку строительных материалов, проведение
необходимых работ;

2) неверное проектирование бизнес-модели и строительной модели
возводимого здания;

3) трата строительной организацией определенного количества
денежных средств в связи с решениями суда, в т. ч. из-за за-
держки строительства и пр.

Процедура банкротства застройщика осуществляется в особом по-
рядке в соответствии с п. 7 гл. 9 Федерального закона «О несостоятель-
ности (банкротстве)» от 26 октября 2002 г. № 127-ФЗ (далее - Закон о
банкротстве) и предполагает обращение с соответствующим заявлением
в арбитражный суд [1]. Несмотря на это, дольщики имеют возможность
обратиться в суд общей юрисдикции, когда строительная организация
находится в предбанкротном состоянии, с целью признания права соб-
ственности на долю в объекте незавершенного строительства и выде-
ления ее из общей конкурсной массы предприятия-должника. Данным
правом участники долевого строительства пользуются по причине того,
что арбитражная судебная практика складывается для них не лучшим
образом, т. к. суды отказывают в заявленных требованиях признания
права собственности [2]. В обоснование таких решений суды ссылают-
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ся на одно из Постановлений Пленума Верховного арбитражного суда
Российской Федерации, которое гласит, что граждане, инвестирующие в
строительство объектов недвижимости, не могут наделяться правом соб-
ственности на такой объект в процессе строительства, исходя из инвести-
ционного законодательства, которое распространяется и на рассмотрение
дел, связанных с участием в долевом строительстве [3]. И напротив, как
говорилось ранее, суды общей юрисдикции идут навстречу дольщикам
и удовлетворяют их требования, если указанная часть объекта обладает
индивидуально-определенными характеристиками [4].

Исходя из анализа ст. 201.8 Закона о банкротстве, можно устано-
вить, что для признания судебными органами права собственности на
соответствующую долю или жилое помещение в объекте незавершен-
ного строительства необходимо наличие таких условий, как получение
застройщиком разрешения непосредственно на введение в эксплуата-
цию определенного многоквартирного дома, а также подписание между
организацией-застройщиком и дольщиком соответствующего документа
о передаче помещения, например передаточного акта. Последнее долж-
но быть осуществлено до принятия заявления о признании застройщика
банкротом.

На практике же при защите своих прав дольщики могут столкнуть-
ся с различными ситуациями, из-за чего способы и порядок признания
права собственности могут несколько отличаться. Если соблюдены два
условия, описанные ранее, то такой вариант является наиболее благо-
приятным для участника строительства, поскольку предусмотрен дей-
ствующим законодательством. Дольщик в рамках дела о банкротстве
строительной организации заявляет требование о признании права соб-
ственности, которое рассматривается арбитражным судом в течение трех
месяцев со дня подачи. В данном случае суд может вынести определе-
ние в пользу участника строительства, если им исполнены обязательства
по договору, подразумевающие произведение оплаты застройщику, дом
введен в эксплуатацию и гражданин фактически владеет жилым поме-
щением в нем.
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Нередкой является ситуация, когда еще до введения строящегося
объекта недвижимости в эксплуатацию строительная компания переда-
ет дольщику квартиру с целью проведения отделочных работ по акту
приема-передачи. Закон о банкротстве прямо не регулирует алгоритм
признания права собственности в случае, если жилое помещение пере-
дано дольщику во временном промежутке до подачи заявления о банк-
ротстве, а сам объект строительства введен в эксплуатацию уже после
начала процедуры банкротства. Это означает, что при принятии реше-
ний суд руководствуется своим пониманием и толкованием действующе-
го законодательства. Согласно п. 8 ст. 201.11 Закона о банкротстве обя-
зательным условием предстает соблюдение временных рамок, в течение
которых должен быть подписан акт приема-передачи или иной документ
о передаче жилого помещения, но в законе не указаны определенные вре-
менные рамки, касающиеся введения в эксплуатацию. Казалось бы, бу-
дет правильно квалифицировать данный случай по п. 8 ст. 201.11 Закона
о банкротстве, если считать передаточный акт для проведения отделоч-
ных работ иным документом, подтверждающим передачу помещения, но
существующая судебная практика не сформировала единого подхода к
решению подобных споров.

Что касается временных рамок введения объекта недвижимости в
эксплуатацию, то здесь суды придерживаются уже описанной позиции о
том, что это не имеет юридического значения [5], в то время как неодно-
значным является подход к квалификации передаточного акта под от-
делочные работы, который можно посчитать промежуточным актом, в
соответствии с которым осуществляется фактическая передача жилого
помещения. Например, даже совокупность следующих условий: заяви-
тель проживает в квартире и производит оплату коммунальных услуг
(что подтверждается квитанциями об оплате), застройщик уклоняется от
подписания акта приема-передачи жилого помещения, согласно догово-
ру участник строительства за свой счет производит отделочные работы
в квартире - может не являться достаточным основанием для признания
права собственности, как посчитал Костромской областной суд [6].
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Тем не менее в рассматриваемой области правоотношений суще-
ствует и положительная для дольщиков судебная практика. Так, Арбит-
ражный суд Северо-Кавказского округа, основываясь на том, что доль-
щик в полном объеме исполнил свои обязательства перед застройщиком
по оплате, квартира имеет индивидуально-определенные характеристи-
ки, истец фактически проживает в ней и несет бремя соответствующих
расходов, оставил в силе решения нижестоящих судов о признании пра-
ва собственности на данное жилое помещение за участником строитель-
ства. Т. е. объект недвижимости возведен и введен в эксплуатацию, пра-
во собственности на долю в нем признано в соответствии с законом, а
невозможность зарегистрировать его в законном порядке в связи с банк-
ротством застройщика является препятствием для дольщика в реализа-
ции триады правомочий [7]. Данное судебное решение, на наш взгляд,
является вполне справедливым, ведь дольщик, получивший квартиру на
основании акта приема-передачи под отделочные работы, вкладывает де-
нежные средства и может понести существенные убытки при обращении
квартиру в конкурсную массу.

Еще один возможный вариант развития событий - это признание
права собственности на квартиру, когда объект введен в эксплуатацию
непосредственно во время процедуры банкротства и за погашение дол-
говых требований с помощью передачи квартир в собственность прого-
лосовало три четверти всех дольщиков. В данном случае законодатель
предусмотрел строгую процедуру, проводимую на основании ст. 201.11
Закона о банкротстве и состоящую из следующих этапов:

1) арбитражный управляющий направляет уведомления о воз-
можности удовлетворения требований с помощью передачи жи-
лых посещений в собственность,

2) проводится собрание дольщиков,
3) осуществляется обращение в суд с соответствующим ходатай-

ством.
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Стоит подчеркнуть, что здесь есть и дополнительные требования
закона для признания права собственности за участниками строитель-
ства, а именно:

1) должно быть разрешение на введение объекта в эксплуатацию;
2) между застройщиком и дольщиками не подписаны акты

приема-передачи;
3) после передачи жилых помещений дольщикам у застройщика

остается достаточное имущество для погашения текущих плате-
жей и удовлетворения требований кредиторов первой и второй
очереди;

4) в реестре требований кредиторов отсутствуют требования кре-
диторов, не являющихся участниками строительства, по обяза-
тельствам, обеспеченным залогом прав застройщика на много-
квартирный дом, строительство которого завершено, либо ука-
занные кредиторы согласились на передачу участникам стро-
ительства этих жилых помещений, либо на депозитный счет
арбитражного суда внесены денежные средства;

5) квартир хватает для погашения долгов перед всеми дольщика-
ми, включенными в реестр требований о передаче жилых по-
мещений, а также отсутствуют двойные продажи.

Подводя итог, можно сказать, что в российском законодательстве
существует механизм защиты права собственности, в т. ч. на жилые по-
мещения при банкротстве строительной организации. К тому же суще-
ствование различных правовых норм в зависимости от сложившейся си-
туации говорит о желании законодателя как можно четче регламенти-
ровать данный вопрос. С другой стороны, судебная практика зачастую
складывается не в пользу участников строительства, хотя нормы закона
направлены на их защиту. На наш взгляд, необходимо конкретизировать
соответствующие правовые нормы либо же выработать единую право-
вую позицию вышестоящими судами, что также повлияет на вынесение
справедливых решений.
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