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ОБ ИСПОЛНИТЕЛЬСКОМ ИММУНИТЕТЕ «РОСКОШНОГО» ЖИЛЬЯ 

Аннотация: научная работа посвящена анализу правовой природы 

исполнительского иммунитета, а именно установлению пределов его действия. 

Автором исследования проведѐн анализ норм и судебной практики для 

определения случаев, при которых возможно обращение взыскания на 

единственное жильѐ должника. Кроме этого, установлены основные проблемы, 

возникающие при реализации «роскошного» жилого помещения. 
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ON THE EXECUTIVE IMMUNITY OF «LUXURY» HOUSING 

Annotation: the scientific work is devoted to the analysis of the legal nature of 

executive immunity, namely, the establishment of the limits of its action. The author 

of the study analyzed the norms and judicial practice to determine the cases in which 

foreclosure on the debtor's only home is possible. In addition, the main problems 

arising in the implementation of "luxury" residential premises have been identified. 
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Согласно статистическим данным «Федресурса» количество введѐнных 

судебных процедур реализации имущества должников в 2022 году составило 

278 137 [26], что на 80 000 больше, чем в 2021 году. Данные доказывают, что 

граждане стали активнее пользоваться институтом банкротства физических 

лиц. В связи с тем, что данный институт является довольно новым и по сей 

день активно формируется, выявляются всѐ новые проблемы, которые 

необходимо решать с помощью разъяснений высших судебных инстанций, 

изменений федерального законодательства. 

Количество судебных дел, в которых должники не сумели исполнить свои 

обязательства, составило 69 % от вышеуказанного количества, что 

свидетельствует о нарушении принципа соблюдения баланса интересов 

должника и кредитора. Одной из причин этого является чрезмерная защита 

прав и интересов должника как слабой (незащищѐнной) стороны 

правоотношений. 

Примечательно, что помимо предоставленной законодательством защиты 

(например, функционирование исполнительского иммунитета в отношении 

единственного жилья), должники нередко злоупотребляют субъективными 

правами и недобросовестно поступают. В частности, последнее 

непосредственно связано с сохранением «роскошного» жилого помещения 

путѐм проведения притворных сделок и цепочки операций с иной 

недвижимостью.  

Суды стали обращать внимание на это и, наконец, интересы кредиторов 

стали защищаться: исполнительский иммунитет перестал быть абсолютной 

категорией. Однако, при нарушении иммунитета, а именно при реализации 
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«роскошного» объекта недвижимости, возникли сложности и проблемы, с 

которыми нам предстоит разобраться. 

Право на жилище является одним из прав граждан, прямо закреплѐнных в 

Конституции Российской Федерации [1]. Ещѐ в 2012 году Конституционный 

Суд Российской Федерации (далее – КС РФ) указал в своѐм Постановлении, что 

право собственности на жилое помещение – это не просто право гражданина и 

его семьи, но и основное эконмическое право [5], без которого не 

представляется возможным реализовать иные социальные права человека. 

Помимо отечественных норм, неотъемлемое право на жилище устанавливает 

Международный пакт о правах человека [2].  

Именно поэтому законодатель конкретизирует норму и защищает 

указанное право в иных нормативных правовых актах. Согласно ст. 446 

Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации (далее – ГПК 

РФ) единственное жилое помещение гражданина-должника, пригодное для 

постоянного проживания относится к имуществу, на которое не может быть 

обращено взыскание по исполнительным документам. 

Указанное ограничение получило название «исполнительского 

иммунитета» (далее – иммунитет, имущественный иммунитет), являющегося 

одним из эффективных механизмов гарантии конституционного права на 

жильѐ. Исполнительский иммунитет – это защита имущества от 

ответственности по долгам перед кредиторами. Благодаря этому принципу 

единственное жилье освобождается от принудительного изъятия для 

удовлетворения требований по обязательствам, оно не может быть арестовано и 

продано. Исполнительский иммунитет является абсолютным, не считая 

недвижимость, находящеюся в ипотеке, но и в данном случае есть исключения, 

которые будут рассмотрены далее. В целом, существует проблема определения 

пределов имущественного иммунитета [24], что приводит к разному 

применению норм судами. 
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Такого же мнения придерживается большая часть научного сообщества. 

Например, М. Л. Гальперин в научном исследовании подчеркнул: «механизм 

обращения взыскания должен быть четко урегулирован на уровне федерального 

закона» [19]. 

Поэтому можно сделать вывод, что исполнительский иммунитет не 

может распространяться на любой объект недвижимости, используемый для 

проживания граждан. По мнению автора работы, при защите недвижимости, 

важно учитывать не только еѐ количество, но и качество. Под «качеством» 

стоит воспринимать разумность параметров жилья, как для самого должника, 

так и для членов семьи, постоянно проживающих с ним. 

В большинстве своѐм, такой механизм как имущественный иммунитет 

используется в процедуре банкротства (несостоятельности) граждан [22]. В 

период признания должника банкротом ему приходится претерпевать 

неприятные последствия данного процесса, поскольку при нѐм происходит 

передача имущества и имущественных прав должника в конкурсную массу. В 

дальнейшем после реализации собственности, за счѐт полученных средств 

будут исполнены обязательства перед кредиторами [21].  

Граждане зачастую знают о том, что им придѐтся в ближайшее время 

обанкротиться. Поэтому недобросовестные должники могут проводить сделки 

и совершать иные действия, чтобы легально сохранить какую-то часть своего 

имущества. Например, лицо может заранее зарегистрироваться в наиболее 

дорогостоящей квартире, совершить ряд притворных сделок для того, чтобы 

искусственно обладать только одним жилым помещением. Данный механизм 

злоупотребления правом уже несколько лет исследуется судами, 

правоприменители пытаются решить эту проблему, однако это привело к 

новым проблемам и разнообразной судебной практике. 
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Таким образом, законодатель защитил право граждан на жилище, в том 

числе с помощью установления исполнительского иммунитета, однако он 

перестаѐт быть абсолютным. 

Исходя из ст. 446 ГПК РФ на заложенное имущество, в том числе по 

кредитному договору, может быть обращено взыскание, даже если 

недвижимость единственная. Федеральный закон «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)» (далее – ФЗ «Об ипотеке») в ст. 50 устанавливает, что 

залогодержатель вправе обратить взыскание на имущество, заложенное по 

договору об ипотеке для удовлетворения требований по обязательствам, 

обеспеченных залогом [3].  

В данных правоотношениях залогодатель отказывается от 

имущественного иммунитета единственного жилья, передавая право 

реализации имущества, залогодержателю. Так, в случае неисполнения или 

ненадлежащего исполнения, обязательство исполняется за счѐт заложенного 

имущества. В данном направлении сложилась довольно единообразная 

судебная практика по защите имущественных прав кредиторов, но стоит 

отметить некоторые особенности, сформированные в разъяснениях Верховного 

Суда. 

Первая особенность касается обязательств, которые могут быть 

удовлетворены за счѐт заложенного имущества. Исходя из разъяснений 

Верховного Суда [6], можно сделать вывод, что правила об имущественном 

иммунитете не распространяются на другие обязательства (не обеспеченные 

залогом), а только на требования залогового кредитора. В своих доводах ВС 

ссылался на следующее: 

1. Претендовать на выплату обязательств из стоимости единственного 

заложенного жилья должника вправе только залоговый кредитор. Таким 

образом, в первую очередь должны быть удовлетворены все требования 

залогового кредитора, в том числе неустойка. Так, на остаток денежных средств 
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от реализации залогового имущества должен распространяться 

исполнительский иммунитет.  

2. Жилое помещение является единственным пригодным для постоянного 

проживания. Следовательно, остальные кредиторы, требования которых не 

обеспечены залогом, не могут претендовать на погашение своих требований из 

денежной массы, сформировавшейся от реализации данного имущества. 

Выходит, что в отношении остальных кредиторов жилье имеет 

исполнительский иммунитет. 

Данный вывод сделан из анализа правовой природы договора залога. 

Изначально, соглашение о залоге должно защищать права конкретного 

(залогового) кредитора в случае неисполнения обязательств должником. 

Зачастую при реализации предмета залога остальные взыскатели требуют 

исполнения и других обязательств. 

Однако, важно помнить, что для остальных кредиторов данный объект – 

жилое помещение остаѐтся единственным жильѐм должника, на которое не 

может быть обращено взыскание. 

Вторая особенность, которая будет проанализирована в данной научной 

работе связана с пределами действия ст. 50 ФЗ «Об ипотеке». А точнее, что 

именно (какие действия или бездействия должника) является неисполнением 

или ненадлежащим исполнением обязательств? Верховный Суд [27] установил 

в каких случаях банки не смогут забрать ипотечную квартиру. Установленные 

случаи, которые должны иметь место одновременно:   

1. если просрочка не превышает трех месяцев; 

2. если сумма задолженности меньше 5 % от стоимости имущества. 

По мнению ВС РФ нет необходимости в реализации квартиры и 

погашении требований, если должник допустил совсем незначительное 

нарушение, а размер требований залогодержателя явно несоразмерен стоимости 

заложенного актива. Казалось бы, это похоже на банальный принцип 
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разумности, но некоторые кредиторы злоупотребляют своими правами при 

каких-либо недочѐтах со стороны должника.  

Раскрывая данную тему, отметим, что в Государственной Думе 

рассматривается законопроект [18], предлагающий защитить ипотечную (при 

условии, что она единственная) недвижимость при банкротстве лиц. Согласно 

пояснительной записке, у должников будет право заключить мировое 

соглашение с кредиторами и утвердить в суде составленный план 

реструктуризации.  

По нашему мнению, это поможет сохранить многим гражданам, особенно 

проживающим с семьѐй, объект недвижимости и не остаться на улице. 

Законопроект, в первую очередь, защищает конституционное право ряда лиц на 

жильѐ. Минусом проекта является только то, что кредитором придѐтся 

претерпевать некоторые неудобства: долгое время ждать исполнения 

обязательств, но, отметим, что кредитор вправе, а не обязан заключить мировое 

соглашение.  

Таким образом можно сделать вывод, что даже залоговое имущество в 

какой-то части, при действии совокупности обстоятельств, обладает 

имущественным иммунитетом.  

После принятия Постановления Конституционного Суда [4] суды и 

кредиторы стали задаваться вопросом об установлении критериев жилья, 

которое можно не исключать из конкурсной массы даже если оно является 

единственным. КС РФ несколько раз отмечал, что лишить должника 

исполнительского иммунитета возможно только в строго определѐнных 

случаях, при этом требовал законодательно закрепить эти ситуации. Подобное 

явление непосредственно связано с соблюдением баланса прав кредиторов и 

должника, поскольку и те, и другие зачастую злоупотребляют своими правами.  

Для исследования темы необходимо установить признаки единственного 

жилья, на которое можно обратить взыскание.  «Роскошным» (излишним) 
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жильѐм считается особый тип недвижимости, отличающийся большой 

площадью [13], элитной отделкой, престижным местоположением и дорогими 

предметами быта. Именно такое жильѐ является собственностью, в отношении 

которой исполнительский иммунитет перестаѐт быть абсолютным [4]. 

КС РФ отметил следующее: имущественный иммунитет должен 

распространяться на жильѐ, которого достаточно для соблюдения 

конституционного права на жильѐ и для удовлетворения разумных 

потребностей жителей. Поэтому суды начали вставать на сторону кредиторов, 

защищать их права и способствовать соблюдению баланса интересов [23]. 

Законодательство и правоприменительная практика не устанавливают 

критерии роскошного жилья, поэтому далее необходимо определить признаки 

излишнего жилья. КС РФ в Постановлении отметил особенность: избыточная 

жилая площадь, таковой считается недвижимость, в разы превышающая 

установленные в той или иной местности нормы (предоставляемая площадь по 

договору социального найма). Однако для того, чтобы включить объект в 

конкурсную массу, недостаточно установить превышение размера жилья [8], 

кредитором следует доказать и иные параметры.  

А. В. Егоров считает, что судьи знают какое жильѐ является достаточным 

для соблюдения конституционного права банкрота, поэтому они и должны 

проводить оценку «роскошности» объекта недвижимости [28]. И поскольку 

суды оценивают критерии «излишества» довольно субъективно, можно 

выделить те, что наиболее часто указываются в решениях: 

-Площадь недвижимости. Согласно судебной практике, имущественный 

иммунитет распространяется на жилые помещения площадью менее 100 кв. 

метров [14]. Также некоторые органы отмечают: если жильѐ значительно не 

превышает разумные размеры (уровень конституционной потребности), то оно 

не считается излишним [9]. 
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-Район, в котором находится дом или квартира. Жилой комплекс или 

элитный район могут иногда влиять на «роскошность» жилого помещения в 

большей степени, чем еѐ площадь. Например, при процедуре банкротства [15] 

была реализована единственная квартира должника площадью 300 кв. метров, в 

которой она проживала с дочерью. Ключевую роль в данном деле сыграло то, 

что недвижимость находилась в элитном Московском районе Раменки и ее 

рыночная стоимость составляла 100 миллионов рублей. Кассация установила, 

что после покупки нового жилья для должника возможно погасить около 85% 

требований кредиторов.  

-также «роскошность» жилья может определить оценка рыночной 

стоимости недвижимости: заключение специалиста [10]. 

Таким образом автор данного исследования, как и другие авторы [20], 

считает, что основной проблемой при обращении взыскания на «роскошную» 

недвижимость является: установление критериев «излишества» и определение 

порядка реализации «роскошной» собственности. 

Обращение взыскания на роскошное жилье и включение его в 

конкурсную массу возможно только при покупке банкроту менее роскошного 

объекта недвижимости. Верховный Суд РФ конкретизировал [16] ранее 

опубликованное постановление КС РФ, отметил, что новый объект 

недвижимости должен быть не менее установленной площади, которую 

предоставляют по договору соцнайма; также помещение необходимо 

предоставлять в пределах того же населенного пункта, что и роскошное (если 

есть согласие банкрота, то возможно выйти за установленные рамки). 

Однако, возникает вопрос: что делать должнику и его семье в период 

продажи жилья и покупки нового? Несомненно, есть возможность 

договориться с покупателем «роскошного» жилого помещения о том, чтобы 

должник проживал в нѐм до покупки новой недвижимости. Скорее всего, 

большая часть покупателей пойдѐт на встречу, так как цена объекта 
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недвижимости будет составлять максимум 80% от еѐ рыночной стоимости и на 

определѐнные уступки пойти можно. Но ничто не гарантирует, что может быть 

обратное, поэтому данный вопрос также нуждается в дополнительных 

разъяснениях от Верховного Суда.  

С помощью анализа правоприменительной практики и научных работ, 

нами были выделены критерии, при наличии которых на единственное 

«роскошное» жильѐ должника может быть обращено взыскание. Далее 

разберѐм в каком порядке реализуется «излишнее» жилое помещение. 

При заведомо недобросовестном поведении должника. Необходимо 

установить используется ли роскошное жилое помещение по назначению, 

проверить жили ли те же лица задолго до процедуры несостоятельности. 

Судебная практика полна дел, где должник совершает совокупность [12] сделок 

(приобретение недвижимости, попытка еѐ продажи в период процедуры 

банкротства, изменение адреса регистрации) для наделения исполнительским 

иммунитетом недвижимость.  

Доказать, что параметры собственности явно превышают разумные 

потребности граждан. Для этого помогут критерии, которые установлены 

нами выше. Но конечно же, этого недостаточно, т. к. возникает проблема 

установления разумности необходимого жилья, что ещѐ раз доказывает 

необходимость определения признаков «роскошного» жилья на 

законодательном уровне. 

Наличие экономического смысла в реализации объекта недвижимости. 

Изъятие и продажа собственности должна погасить большую часть долгов, так 

как не допустима продажа жилого помещения с целью наказать должника [11]. 

Для этого следует сопоставить общую сумму долга и предполагаемую 

стоимость единственного жилья, также нужно учесть, что за счет реализации 

роскошной недвижимости, необходимо приобрести должнику и его семье 

жилое помещение, соответствующее социальным нормам [7]. В случае, если 
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после покупки жилья большая часть требований кредиторов будет погашена, то 

рациональность присутствует и суд может согласиться с продажей. 

Недобросовестное поведение должника. В большинстве своѐм именно 

оно становится решающим критерием даже при наличии двух вышеназванных. 

Например, ВС РФ в деле № А41-57108/2019 [17] решил отказать в продаже 

единственного жилья, площадь которого составляла более 320 кв. метров, т. к. 

кредиторы не доказали злоупотребление прав банкрота. 

После анализа правоприменительной практики нельзя не согласиться с 

мнением В.В. Яркова [25], что к соблюдению баланса интересов должника и 

кредитора можно прийти с помощью двух составляющих: удовлетворения 

законных требований взыскателя, обеспечения должника минимальным 

уровнем существования. Мы считаем, что это та формула, благодаря которой 

наилучшим способом будут защищены права должника и кредитора. 

Таким образом, как и требовал Конституционный суд, необходимы 

дополнения в федеральное законодательство, поскольку проблема становится 

всѐ более актуальной. Недобросовестные должники выполняют ряд операций и 

сделок, с помощью которых придают самой дорогой собственности вид 

единственного жилья и незаконно приобретают исполнительский иммунитет. 

Из-за этого нарушаются права взыскателей, что делает бесполезным весь 

институт несостоятельности.  

После проведѐнного исследования можно сделать ряд выводов. Во-

первых, законодательством установлено право граждан на жилище, которое ни 

при каких обстоятельствах не может быть нарушено, что и приостанавливает 

развитие процесса обращения взыскания на жилое помещение должника. 

Во-вторых, исполнительский иммунитет со временем перестал быть 

абсолютным, причиной чего стало недобросовестное поведение граждан. 

В-третьих, при анализе судебной практики было выявлено, что основной 

проблемой при обращении взыскания на «роскошную» недвижимость является: 
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установление критериев «излишества» и определение порядка реализации 

«роскошной» собственности. 

На основании вышеизложенного, необходимо внесение изменений в 

федеральное законодательство, поскольку проблема становится всѐ более 

актуальной, следовательно нарушает права большего количества кредиторов и 

делает неэффективным процесс банкротства. 

На данный момент суды субъективно устанавливают и применяют 

критерии «роскошного» объекта недвижимости, что зачастую приводит к 

несправедливым решениям, т. к. права некоторых должников чрезмерно 

защищаются, а интересы многих кредиторов совсем не учитываются. 

Таким образом процедура обращения взыскания на «роскошное» жильѐ 

должника может стать эффективной защитой прав кредиторов и элементом, 

способствующим соблюдению баланса прав должника и кредиторов.   
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