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ВВЕДЕНИЕ

30 декабря 2004 г. был принят Федеральный закон № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее по тексту – «Федеральный закон №214-ФЗ»)[footnoteRef:1], призванный урегулировать отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и иных объектов недвижимости. Дальнейшее совершенствование нормативной базы, посвященной данной сфере общественных отношений, было ориентировано на создание гарантий для участников строительства, разработку механизмов повышенной защиты их прав. Однако специальное законодательное регулирование отношений в сфере строительства оказалось недостаточным для обеспечения интересов лиц, избравших данный способ участия в строительстве жилья: практика показывает, что со временем увеличивается количество застройщиков, неспособных исполнять принятые обязательства. Подобная ситуация, связанная с «недостроем», существенно подрывает конституционное право граждан на жилище.[footnoteRef:2] Так, согласно очередному аналитическому обзору «Застройщики–банкроты» число застройщиков, имеющих записи в Едином федеральном реестре сведений о банкротстве, за последние девять месяцев удвоилось (143 — в мае 2017 года, 281 — на январь 2018 года).[footnoteRef:3]  [1:  См.: Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации: Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ (ред. от 31.12.2017) // Собрание законодательства РФ. 03.01.2005. № 1 (часть 1). Ст. 40.]  [2:  См.: Конституция Российской Федерации (принята всенародным голосованием 12.12.1993) (с учетом поправок, внесенных Законами РФ о поправках к Конституции РФ от 30.12.2008 N 6-ФКЗ, от 30.12.2008 N 7-ФКЗ, от 05.02.2014 N 2-ФКЗ, от 21.07.2014 N 11-ФКЗ) // Собрание законодательства РФ. 04.08.2014. № 31. Ст. 4398.]  [3:  См.:  Количество застройщиков-банкротов удвоилось за 9 месяцев. – URL: http://www.ancb.ru/publication/read/5716 (дата обращения: 13 апреля 2018 г.). См. также: Дементьев В.В. Банкротство застройщика: особенности и последствия // Актуальные вопросы права, экономики и управления сборник статей XI Международной научно-практической конференции: в 3 частях. 2017. С. 305] 

Действующий в настоящее время Федеральный закон «О несостоятельности (банкротстве)» принят 26 октября 2002 г. (далее по тексту – «ФЗ “О несостоятельности (банкротстве)”».[footnoteRef:4] До настоящего времени его положения развиваются, совершенствуются законодателем, в частности, путем закрепления норм, регламентирующих процедуры банкротства отдельных категорий должников. Федеральным законом от 12.07.2011 №210-ФЗ законодательство о банкротстве было дополнено параграфом 7 главы IX «Банкротство застройщиков».[footnoteRef:5] Подобное нововведение законодателя обосновано тем, что «вопросы, возникающие в ходе их [застройщиков] банкротства, имеют не только правовую значимость, но приобретают особую социальную остроту, т.к. именно в данную процедуру, в отличии от большинства остальных, оказываются вовлеченным физические лица, имеющие весьма отдаленные представления не только о законодательстве о банкротстве, но и об арбитражном процессуальном законодательстве».[footnoteRef:6] В связи с вышеизложенным, актуальным является исследование особенностей процедуры банкротства застройщиков, гарантий обеспечения прав «дольщиков», а также правовых проблем, препятствующих реализации целей процедуры банкротства. [4:  См.: О несостоятельности (банкротстве): Федеральный закон от 26.10.2002 № 127-ФЗ (ред. от 07.03.2018) // Собрание законодательства РФ. 28.10.2002. № 43. Ст. 4190.]  [5:  См.: О внесении изменений в Федеральный закон «О несостоятельности (банкротстве)» и статьи 17 и 223 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации в части установления особенностей банкротства застройщиков, привлекавших денежные средства участников строительства: Федеральный закон от 12.07.2011 № 210-ФЗ // Собрание законодательства РФ. 18.07.2011. № 29. Ст. 4301.]  [6:  Славич М.А. Банкротство застройщика: оформление прав участников строительства на жилые помещения // Традиционные национально-культурные и духовные ценности как фундамент инновационного развития России. 2017. Т. 1. № 11. С. 65] 

Степень научной разработанности проблемы. Правовым проблемам банкротства застройщиков в научной литературе уделяется значительное внимание. При этом, обращает на себя внимание тот факт, что интерес к процедуре банкротства строительных организаций возник еще до принятия специальных норм ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Среди них, например, обращают на себя внимание научные взгляды А.В. Егорова.[footnoteRef:7] Вместе с тем, основной период исследовательской работы в области банкротства застройщиков определяется датой введения параграфа 7 в главу IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». В это время появляются работы, направленные на исследование особенностей процедуры банкротства застройщиков,[footnoteRef:8] определение правового статуса ее участников,[footnoteRef:9] посвященные оценкам гарантий прав участников строительства[footnoteRef:10] и т.д. Вместе с тем, интенсивное развитие законодательства о банкротстве застройщиков обуславливает актуальность дальнейшего исследования проблем, связанных с его применением. [7:  См.: Егоров А.В. Банкротство организаций-застройщиков // Вестник ВАС РФ. 2007. № 4. ]  [8:  См.: Дементьев В.В. Указ. Соч.; Инхиреева М. Н. Юридический порядок установления требований залоговых кредиторов при банкротстве застройщика // Вестник Иркутского государственного технического университета. 2013. № 2 (73). С. 229 – 235; Марков П. А. О некоторых проблемных вопросах правового регулирования банкротства застройщика // Институт несостоятельности (банкротства) как инструмент повышения эффективности рыночной экономики: Сборник статей под ред. С. Карелиной. М., 2014. С. 108 – 109; Славич М.А. Указ. Соч. и др.]  [9:  См.: Хаматзянов А. Ф., Павлов С. Ю. К вопросу о субъектах, участвующих в деле о несостоятельности (банкротства) застройщика // Юридический факт. 2017. №19. С. 85 – 88; Хренников С. Н. Правовой статус должника в рамках процедуры несостоятельности (банкротства) застройщика // Инновации и инвестиции. 2013. №7. С. 186 – 189 и др.]  [10:  См.: Азисова Р. Х. Защита прав участников строительства при банкротстве застройщика // Вестник магистратуры. 2013. № 6 (21). С. 62 – 64; Лебедева А. А., Ефимов О. В. Актуальные проблемы защиты прав граждан при банкротстве застройщика // Вестник Российского университета кооперации. 2014. № 3 (17). С. 102 – 106; Шолохова Е.В. Банкротство застройщиков как один из способов осуществления прав участниками долевого строительства // Евразийская адвокатура. 2016. № 5 (24). С. 48 – 49 и др.] 

Цели и задачи исследования. Целью настоящего исследования является анализ ряда теоретических и практических проблем, возникающих в связи с процедурой банкротства застройщика.
Для достижения цели работы автором поставлены следующие задачи:
- дать общую характеристику особенностей банкротства застройщиков; определить содержание понятийного аппарата;
- изучить проблемы, связанные с установлением требований кредиторов в деле о банкротстве застройщика;
- рассмотреть пути и способы удовлетворения требований кредиторов в деле о банкротстве застройщика.
Предмет исследования. Предметом настоящего исследования являются проблемные аспекты правового регулирования банкротства застройщиков в Российской Федерации.
Методология. В процессе работы над темой исследования будут использованы диалектический метод (предполагающий рассмотрение аспектов исследования в развитии и противоречиях), общелогические методы, а также частнонаучные методы: формально-юридический, сравнительно-правовой, метод толкования норм права и другие.
Теоретическая и эмпирическая основы исследования. В работе будут использованы научные исследования по гражданскому, арбитражно-процессуальному праву, действующее и утратившее силу законодательство РФ, материалы актуальной судебной практики.
Научная новизна и практическая значимость работы проявляется в обосновании возможных направлений совершенствования правовых норм, регламентирующих банкротство застройщиков в Российской Федерации.
Основу исследования составляют следующие выводы и предложения:
1. Нормы о банкротстве застройщика в законодательстве РФ направлены на регламентацию процедуры несостоятельности в связи со спецификой ее социально-экономических оснований. В связи с этим, понятие «застройщик» нуждается в реформировании в соответствии с данной спецификой. Полагаем, что «застройщик» в законодательстве о банкротстве может быть определен как «юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы, в том числе жилищно-строительный кооператив, или индивидуальный предприниматель, к которым имеются требования о передаче жилых помещений или денежные требования, за исключением случая, когда требование о передаче жилых помещений или денежное требование единично, лицо не занимается строительством и реализацией жилых помещений и применение правил настоящего параграфа не отвечает целям обеспечения приоритетной защиты граждан - участников строительства как непрофессиональных инвесторов». 
2. С целью преодоления непрофессионализма физических лиц – участников строительства состав лиц, участвующих в деле о банкротстве, нуждается в расширении за счет представителей прокуратуры.  
3. Реестр требований о передаче жилых помещений должен содержать, кроме прочего, как в отношении денежных требований, так и в отношении требований о передаче жилых помещений, сведения о размере причиненного участнику строительства реального ущерба, что призвано восстановить равенство участников строительства по разным видам требований.
4. Проблемы передачи объекта незавершенного строительства, связанные со вступлением участников строительства, пропустивших срок предъявления требований в рамках дела о банкротстве, в образованный кооператив обуславливают необходимость дополнить ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» ч. 8.1 следующего содержания: «За участником строительства, пропустившим о уважительной причине срок предъявления требований в деле о банкротстве застройщика, по решению суда может быть в последующем признан статус члена кооператива, созданного в соответствии со ст. 201.10 ФЗ “О несостоятельности (банкротстве)”».
5. Практические проблемы обращения взыскания на предмет залога в деле о банкротстве застройщика актуализируют дополнение действующего законодательства о банкротстве обязанностью застройщика (при наличии оснований для обращения взыскания на предмет залога) зарегистрировать право собственности на предмет залога. 
Структура работы. Настоящее исследование состоит из введения, трех глав и заключения.
В первой главе работы рассмотрены проблемы дефиниции застройщика по российскому законодательству, обозначены ключевые особенности процедуры его банкротства. Вторая глава посвящена проблемам правового статуса участников строительства в деле о банкротстве застройщика и вопросам установления их требований: процедуре предъявления требований, видам требований; разрешению проблемы конкуренции требований и т.д. В третьей главе обозначены конкретные механизмы удовлетворения требований участников строительства в деле о банкротстве и сопутствующие им проблемы. Завершает исследование список использованной литературы.


ГЛАВА 1. ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ
БАНКРОТСТВА ЗАСТРОЙЩИКОВ: ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА

§1. Проблемы определения правового статуса застройщика 
в деле о банкротстве

Исследование проблем, составляющих предмет настоящей работы, требует предварительного определения понятийного аппарата. Прежде всего, необходимо рассмотреть понятие «застройщика» и основные характеристики его правового статуса, поскольку именно в плоскости понятия о данном субъекте находится решение вопроса о применении специальных правил параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». 
Согласно п. 1 ч. 1 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» под «застройщиком» понимается «юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы, в том числе жилищно-строительный кооператив, или индивидуальный предприниматель, к которым имеются требования о передаче жилых помещений или денежные требования». Как отмечается в научной литературе, под «наличием требований о передаче жилых помещений или денежных требований» понимается «не наличие судебных процессов по рассмотрению неденежных требований к должнику, а наличие у должника заключенных договоров, предусматривающих передачу жилого помещения».[footnoteRef:11]  [11:  Инхиреева М.Н. Указ. Соч. С. 233.] 

Ч. 2 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» специально указывает на отсутствие для применения положений о банкротстве застройщика требований о наличии у застройщика земельного участка и имущественных прав на объект строительства. Таким образом, фактически единственным требованием для определения хозяйствующего субъекта в качестве застройщика является наличие к нему требований о передаче жилых помещений или денежных требований. При этом физические лица исключаются из круга застройщиков, что согласуется с целью специальных норм о банкротстве застройщика, которая, согласно позиции Высшего Арбитражного Суда РФ, состоит в «обеспечении приоритетной защиты граждан - участников строительства как непрофессиональных инвесторов»[footnoteRef:12] в отношениях с профессиональными субъектами строительства. Широкий подход законодательства о банкротстве к определению понятия «застройщик» отвечает данной цели, поскольку подобная формулировка позволяет применять «льготные» для участников строительства нормы о банкротстве застройщиков к широкому кругу должников. [12:  Постановление Президиума ВАС РФ №14452/12 от 23.04.2013 // СПС «Консультант Плюс». ] 

В целом, суды правильно устанавливают статус застройщика по смыслу положений параграфа 7 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Вместе с тем, предпринимательская практика такова, что софинансирование гражданами строительства жилых помещений оформляется не только договорами участия в долевом строительстве объекта недвижимости, но также осуществляется в рамках других схем. Как справедливо отмечается в литературе, на практике часто бывает сложно определить конкретного застройщика, невозможно адекватно оценить надежность и перспективы деятельности застройщика на основе информации в сети Интернет.[footnoteRef:13] [13:  См.: Дементьев В.В. Указ. Соч. С. 306] 

Ч. 6 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» устанавливает открытый перечень оснований для признания наличия у участника строительства требования о передаче жилого помещения или денежного требования: кроме поименованных соглашений, право требования участника строительства может быть признано обоснованным на основании «иных сделок, связанных с передачей денежных средств и (или) иного имущества в целях строительства многоквартирного дома и последующей передачей жилого помещения в таком многоквартирном доме в собственность».
Таким образом, ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» призван установить равную защиту интересов участников строительства независимо от вида договора, по которому застройщик привлекал денежные средства. Как отмечается исследователями, «ранее недобросовестные застройщики заменяли договоры о долевом участии в строительстве иными схемами привлечения денежных средств граждан для строительства, что впоследствии лишало дольщиков возможности защитить свои права. В настоящее время подобные сделки признаются притворными. Принципиальное значение имеет лишь направленность сделки на передачу денежных средств и (или) иного имущества в целях строительства многоквартирного дома».[footnoteRef:14] В настоящее время на практике вопрос о применении норм о банкротстве застройщиков в таких ситуациях, как правило, решается положительно. [14:  Шолохова Е.В. Указ. Соч. С. 49.] 

Так, по конкретному делу суд указал на то, что требование заявителя к кооперативу, подтвержденное вступившим в законную силу решением суда, может быть основанием для обращения в суд с заявлением о банкротстве застройщика, поскольку внесение денежных средств в кооператив и участие в нем имело целью получение членом кооператива жилого помещения. Кроме прочего, суд обратил внимание на то, что законодатель, указывая на необходимость выявления притворных сделок застройщика или третьих лиц, действовавших в его интересах, «предоставляет тем самым защиту практически всем категориям дольщиков, которые вложили средства в строительство многоквартирных домов, в том числе и по так называемым “теневым схемам”».[footnoteRef:15]  [15:  Постановление Арбитражного суда Московского округа от 4 июля 2016 г. по делу № А40-33319/2014 // СПС «Консультант Плюс». ] 

В рамках другого дела заявитель (должник) обратился с апелляционной жалобой на определение суда о применении в деле о банкротстве правил параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Основанием жалобы явилось то, что между кредитором и должником заключен предварительный договор участия в долевом строительстве многоэтажного жилого дома, в силу чего, по мнению должника, он не обладает статусом застройщика. Арбитражный суд апелляционной инстанции отказал в удовлетворении жалобы. Он указал, что ч. 6 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» предусмотрено право арбитражного суда признать наличие у участника строительства требования о передаче жилого помещения или денежного требования не только в случае заключения договора по правилам Федерального закона №214-ФЗ, но практически при любых договорных и юридических способах внесения денежных средств застройщику. Судом был установлен факт подписания сторонами предварительного договора и его полной оплаты заявителем, следовательно, были правомерно применены нормы законодательства о банкротстве застройщиков.[footnoteRef:16] В материалах судебной практики преобладает позиция о том, что ни последующее признание жилого дома самовольной постройкой, ни отсутствие разрешительной документации и наличие иных нарушений градостроительного законодательства не исключают признания должника застройщиком.[footnoteRef:17]  [16:  См.: Постановление Десятого арбитражного апелляционного суда от 16 октября 2017 г. по делу № А41-90725/2016 // СПС «Консультант Плюс». См. также: Постановление Пятнадцатого арбитражного апелляционного суда от 19 июня 2017 г. по делу № А32-22045/2016 // СПС «Консультант Плюс»; Решение Арбитражного суда Оренбургской области от 23 марта 2017 г. по делу № А47-12961/2016 // СПС «Консультант Плюс».]  [17:  См.: Определение Верховного Суда РФ от 28 декабря 2017 г. по делу № А46-2351/2016 // СПС «Консультант Плюс».] 

В то же время, в сходной ситуации другой суд отказал в признании должника застройщиком и применении к нему соответствующих норм законодательства о банкротстве, поскольку было установлено, что должник является соинвестором по инвестиционному контракту, заключенному с инвестором-застройщиком. Согласно материалам дела, в период действия инвестиционного контракта должник заключил с физическими лицами предварительные договоры купли-продажи квартир. Должник не имел на балансе объектов строительства, в том числе жилых многоквартирных домов, не получал разрешения на строительство. На основании этого, судом был сделан вывод, что должник не обладает признаками застройщика в том понимании, который придает этому понятию законодатель в параграфе 7 главы IX Закона о банкротстве.[footnoteRef:18] [18:  См.: Постановление Девятого арбитражного апелляционного суда от 8 ноября 2016 г. по делу № А40-14980/2013 // СПС «Консультант Плюс».] 

Полагаем, что подобные выводы суда не соответствуют действующим нормам, регламентирующим отношения по поводу банкротства застройщиков. Как было отмечено ранее, единственным признаком застройщика является наличие к нему требований участников строительства. Формально-юридически, наличие на балансе объектов строительства, получение разрешения на строительство не являются квалифицирующими признаками застройщика по смыслу ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Как установлено судом, во исполнение предварительного договора должнику были переданы денежные средства. Целью заключения предварительного договора было дальнейшее строительство многоквартирного дома с последующей передачей жилых помещений.  В таких условиях, полагаем правомерным применение к должнику положений о банкротстве застройщиков. Кроме того, в качестве субъекта, являющегося должником согласно правилам параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» на первом месте указывается «лицо, привлекающее денежные средства и (или) имущество участников строительства». Его альтернативное наименование («застройщик») не должно искажать сути должника согласно нормам данного параграфа, как субъекта, прежде всего, привлекающего денежные средства и имущество; не должно вводить в заблуждение по сравнению с определениями соответствующего субъекта в других нормативно-правовых актах.
Например, согласно ч. 1 ст. 2 Федерального закона №214-ФЗ круг «застройщиков» ограничен существенными требованиями к субъекту строительства: специальной организационно-правовой формой, опытом (не менее трех лет) участия в строительстве (создании) многоквартирных домов при наличии полученных разрешений на ввод в эксплуатацию; наличием на установленном законом праве земельного участка; фактом привлечения денежных средств участников долевого строительства в соответствии Федеральным законом №214-ФЗ; указанием в наименовании формулировки «специализированный застройщик». 
Понятие «застройщик» согласно законодательству о банкротстве не совпадает также с положениями Градостроительного кодекса РФ, согласно п. 16 ст. 1 которого застройщик может являться как физическим, так и юридическим лицом,  которое обеспечивает на принадлежащем ему или иному лицу земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта.[footnoteRef:19] [19:  См.: Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 31.12.2017) // Собрание законодательства РФ. 03.01.2005. № 1 (часть 1). Ст. 16; Лебедева А.А., Ефимов О.В. Указ. Соч. С. 102-106.] 

Градостроительное законодательство и законодательство о долевом участии в строительстве закрепляют понятие «застройщика» в соответствии с целями соответствующих нормативных правовых актов: для Градостроительного кодекса РФ – это урегулирование деятельности всех возможных субъектов в области строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства (в связи с чем определение «застройщика» имеет явно выраженный «деятельностный характер»), а для Федерального закона №214-ФЗ – это урегулирование процедуры привлечения денежных средств в строительство (в силу чего понятие «застройщика» содержит ряд жестких ограничительных требований к субъекту, намеренному привлекать денежные средства). 
Специальные нормы о банкротстве имеют целью обеспечение прав граждан, инвестировавших в строительство. Соответственно, их требования направлены к лицу, привлекавшему денежные средства и имущество для обозначенной цели, независимо от того, осуществляло ли оно реальную строительную деятельность. 
Решение данной проблемы состоит в возложении на застройщика строго определенных функций по организации долевого строительства за определенные вознаграждения, полученные от дольщиков.[footnoteRef:20] Таким образом, может быть достигнуто согласование статуса субъекта, привлекающего денежные средства, и субъекта, осуществляющего реальное строительство.  [20:  См.: Дементьев В.В. Указ. Соч. С. 307 – 308.] 

Безусловно, расширительный подход законодательства о банкротстве к определению понятия «застройщик» не может не вызывать попыток его «уточнения» не только в судебной практике, но и в научной литературе. В частности, негативно оценивается отсутствие в его формулировке связи с земельным участком, поскольку статус застройщика предполагает создание объекта, подлежащего передаче инвесторам.[footnoteRef:21] [21:  См.: Гринев В.П. Особенности банкротства застройщиков (правовое регулирование. как сохранить свои права и законные интересы) // Право и бизнес: конвергенция частного и публичного права в регулировании предпринимательской деятельности. Сборник статей участников IV Ежегодной международной научно-практической конференции, посвященной памяти Заслуженного юриста РФ, доктора юридических наук, профессора Коршунова Н.М. Под редакцией Ю. Харитонова. М.: Московская академия экономики и права, 2015. С. 400.] 

С.Н. Хренников, например, предлагает дополнить понятие «застройщик» критерием «систематичности», чем закрепить отличительные черты социально-экономического, правового положения застройщика по сравнению с другими субъектами экономической деятельности. В частности, предлагается понимать под «застройщиком» лицо, «к которому имеется более одного требования о передаче жилого помещения или денежного требования».[footnoteRef:22] В качестве альтернативы автор также указывает на возможность установления в законе «презумпции статуса застройщика», согласно которой к должнику, в отношении которого имеются требования о передаче жилого помещения и/или денежные требования, будут применяться специальные нормы о банкротстве застройщиков, «если должником не будет доказано, что данное требование единично, организация не занимается строительством и реализацией жилых помещений, и применение специальных правил является нецелесообразным, не отвечает целям и функциям закрепления указанных специальных положений».[footnoteRef:23] [22:  Хренников С.Н. Указ. Соч. С. 188.]  [23:  Там же. С. 188 – 189.] 

Полагаем, что отмеченная автором социально-экономическая специфика исследуемого института может быть воспринята положительно. Действительно, единичное привлечение денежных средств предпринимателем на строительство жилья несравнимо с социальным эффектом крупномасштабной застройки. Вместе с тем, полагаем, что критерий «систематичности» уже заложен законодателем в специфике объекта строительства, которым является многоквартирный дом или жилое помещение (часть жилого дома) в жилом доме блокированной застройки, состоящем из трех и более блоков. Установленный в законе «масштаб» строительства изначально предполагает его реализацию более, чем одному участнику строительства, в связи с чем, критерий «систематичности» предполагается излишним. 
Что касается «презумпции статуса застройщика», то, на наш взгляд, формулировка «не отвечает целям и функциям закрепления указанных специальных положений» представляется достаточно абстрактной, поскольку ни цели, ни функции положений о банкротстве застройщика не сформулированы на законодательном уровне. Вместе с тем, на наш взгляд, п. 1 ч. 1 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» может быть изложен в следующей редакции: «лицо, привлекающее денежные средства и (или) имущество участников строительства (далее - застройщик), - юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы, в том числе жилищно-строительный кооператив, или индивидуальный предприниматель, к которым имеются требования о передаче жилых помещений или денежные требования, за исключением случая, когда требование о передаче жилых помещений или денежное требование единично, лицо не занимается строительством и реализацией жилых помещений и применение правил настоящего параграфа не отвечает целям обеспечения приоритетной защиты граждан - участников строительства как непрофессиональных инвесторов». При этом, ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» может быть дополнена ч. 1.1 следующего содержания: «Должник, в отношении которого имеются требования о передаче жилого помещения или денежные требования, признается застройщиком, если не доказано иное».

§2. Особенности правового регулирования банкротства застройщиков

Признание должника застройщиком по смыслу законодательства о банкротстве дает основания для применения к отношениям, связанным с его банкротством, норм параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Нормы о банкротстве застройщиков закрепляют специальные (по сравнению с общими положениями о банкротстве) правила, направленные на приспособление процедуры банкротства данной категории субъектов к особенностям социально-экономических отношений, связанных с ней. 
В Пояснительной записке к проекту Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон “О несостоятельности (банкротстве)” (в части установления особенностей банкротства застройщиков, привлекавших денежные средства граждан)» было специально отмечено, что привлечение средств граждан для строительства многоквартирных домов и невыполнение своих обязательств застройщиками - одна из самых значимых социально-экономических проблем в настоящее время. Данная проблема усугубляется тем, что схемы привлечения средств физических лиц застройщиками не всегда позволяют гражданам доказать свои права на получение жилых помещений, а также в ходе банкротства таких застройщиков происходит «растаскивание» имущества и имущественных прав, в которые вложены средства «дольщиков».[footnoteRef:24] С учетом этого, реформа законодательства о банкротстве была направлена на предоставление дополнительных гарантий обеспечения прав граждан-участников строительства. [24:  См.: Пояснительная записка к проекту Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон “О несостоятельности (банкротстве)” (в части установления особенностей банкротства застройщиков, привлекавших денежные средства граждан). – URL: http://sozd.parlament.gov.ru/bill/334201-5 (дата обращения: 13 апреля 2018 г.).] 

Некоторыми учеными отмечается, что «созданный механизм защиты прав дольщиков в рамках проведения процедур банкротства в отношении застройщика значительно повышает инвестиционную привлекательность деятельности по размещению денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов или иных объектов недвижимости».[footnoteRef:25] Вместе с тем, на наш взгляд, несмотря на наличие различных правовых гарантий, предоставляемых участникам строительства в рамках дела о банкротстве застройщика, сам факт возможного банкротства позволяет с большой долей условности говорить о привлекательности инвестирования в строительство. [25:  Защита прав инвесторов в капитальном строительстве: монография / Отв. ред. В.А. Баранов, О.Н. Петюкова. М.: Деловой двор, 2012. С. 54.] 

Что касается особенностей процедуры банкротства, определенных параграфом 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», анализ его положений позволяет выделить следующие из них.
Во-первых, законодатель предусматривает особенности субъектного состава в деле о банкротстве застройщика: наряду с лицами, предусмотренными общими нормами ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», к ним относятся участники строительства, имеющие требования о передаче жилых помещений, уполномоченный орган исполнительной власти субъекта РФ, осуществляющий контроль и надзор в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории осуществления строительства, и публично-правовая компания «Фонд защиты прав граждан - участников долевого строительства» в случае, если застройщиком были уплачены обязательные отчисления (взносы) в компенсационный фонд. «Фонд защиты прав граждан – участников долевого строительства» является публично-правовой компанией, учредителем является Российская Федерация.[footnoteRef:26] Фонд осуществляет формирование компенсационного фонда за счет обязательных отчислений (взносов) застройщиков; учет поступивших в компенсационный фонд средств; выплаты за счет средств компенсационного фонда возмещения гражданам - участникам долевого строительства по договорам участия в долевом строительстве при несостоятельности (банкротстве) застройщика; финансирование мероприятий по завершению строительства объектов незавершенного строительства за счет средств компенсационного фонда и другие функции (статья 3 ФЗ от 29.07.2017 №218-ФЗ «О публично-правовой компании по защите прав граждан - участников долевого строительства при несостоятельности (банкротстве) застройщиков и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»). [26:  См.: О публично-правовой компании по защите прав граждан - участников долевого строительства при несостоятельности (банкротстве) застройщиков и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации: Федеральный закон от 29.07.2017 № 218-ФЗ (ред. от 29.12.2017) // Собрание законодательства РФ. 31.07.2017. № 31 (Часть I). Ст. 4767; О публично-правовой компании «Фонд защиты прав граждан - участников долевого строительства»: Постановление Правительства РФ от 07.10.2017 № 1231 // Собрание законодательства РФ. 16.10.2017. № 42. Ст. 6169.   ] 

Несмотря на такое расширение субъектного состава по сравнению с общими положениями о банкротстве, интересы граждан-участников строительства обуславливают постановку в научной литературе вопроса о привлечении к участию в деле о банкротстве застройщиков также других субъектов: в частности, правоохранительных органов, например, прокуратуры. Отмечается, что «совершение многих действий (например, уведомление о введении процедуры банкротства застройщика; о возможности выбора требований, которые участники смогут заявить застройщику; включение требований участника долевого строительства в реестр требований о передаче жилых помещений и т.п.) в деле о банкротстве ставится в зависимость от действий арбитражного управляющего по уведомлению всех участников строительства об их проведении».[footnoteRef:27] В этих условиях участие прокуратуры могло бы создать дополнительные гарантии законности и эффективности деятельности арбитражного управляющего. [27:  Хаматзянов А.Ф., Павлов С.Ю. Указ. Соч. С. 87 – 88.] 

С нашей точки зрения, предложение о включении надзорных органов в число лиц, участвующих в деле о банкротстве застройщика, является обоснованным с точки зрения назначения параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Несмотря на то, что законодатель в статье 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» закрепляет дополнительные требования к конкурсным управляющим (внешним управляющим) в деле о банкротстве застройщика, во-первых, они распространяют свое действие только на случаи банкротства застройщика, который осуществлял взносы в компенсационный фонд, а во-вторых, не исключают возможной «зависимости» арбитражного управляющего от органов управления застройщика. Полагаем, что в деле о банкротстве застройщика, где большинство участвующих лиц являются непрофессионалами, широко распространены «теневые схемы» привлечения денежных средств, дополнительный надзор за законностью процессуальных аспектов банкротства застройщика является оправданным.
Кроме специфики субъектного состава, к числу особенностей процедуры банкротства застройщика в литературе относят право кредитора на установление в рамках дела о банкротстве неимущественного требования (требования о передаче жилого помещения).[footnoteRef:28] [28:  См.: Баранов В.А., Петюкова О.Н. Указ. Соч. С.54.] 

Возможность получения неденежного удовлетворения является важной гарантией интересов участников строительства. Поскольку часто дольщики заинтересованы в получении именно жилого помещения, нормы действовавшего до 2011 года законодательства, предусматривавшие банкротство застройщика в общем порядке, нарушали равенство прав кредиторов по денежным и неденежным обязательствам. Так, А.В. Егоров отмечал: «Особо остро неравенство кредиторов по денежным обязательствам и неденежным проявляется в случаях банкротства компаний, строящих жилье».[footnoteRef:29] Более того, согласно действующему законодательству о банкротстве, погашение требований дольщиков возможно путем передачи объекта незавершенного строительства (ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»). Особенности предъявления и удовлетворения данных требований будут рассмотрены далее. [29:  Егоров А.В. Указ. Соч. С. 32.] 

В рамках процедуры банкротства застройщика не применяется наблюдение и финансовое оздоровление (ч. 2.7 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»).  С 01 января 2018 г. процесс банкротства застройщиков начинается с конкурсного производства. Введение внешнего управления возможно при наличии оснований, позволяющих улучшить финансовое положение должника и восстановить его платежеспособность. Отметим здесь, что в научной литературе неоднократно указывалось на нецелесообразность применения такой процедуры, как наблюдение, в отношении должника-застройщика. В частности, отмечалось, что «законодатель рассматривает данную стадию банкротства как временный (промежуточный) этап, в котором, по общему правилу, не предполагается проведение мероприятий, направленных на восстановление платежеспособности должника (как в финансовом оздоровлении и внешнем управлении) или имеющих своей целью соразмерное удовлетворение требований кредиторов (как в конкурсном производстве)».[footnoteRef:30] Введение процедуры наблюдения в отношении должника-застройщика приводит к затягиванию сроков процедуры, чем противоречит назначению специальных норм о банкротстве застройщиков. [30:  Славич М.А. Указ. Соч. С. 65.] 

Согласно ч. 8 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» определение о введении внешнего управления, решение о признании должника банкротом и об открытии конкурсного производства в отношении застройщика направляются арбитражным судом в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, по месту нахождения земельных участков застройщика.
Законодатель устанавливает ряд дополнительных мер по обеспечению требований кредиторов и интересов должника. К ним относятся: запрет на расторжение арендодателем договора аренды земельного участка с застройщиком, заключение арендодателем договора аренды земельного участка с другим лицом, помимо застройщика, и запрет на государственную регистрацию такого договора аренды, а также запрет на распоряжение арендодателем данным земельным участком иным образом. Данные обеспечительные меры принимаются только при представлении лицом, обратившимся с соответствующим ходатайством, доказательств наличия объекта строительства на земельном участке либо начала строительства данного объекта (ст. 201.3 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»).
Статья 201.4 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» закрепляет особенности предъявления участниками строительства требований при банкротстве застройщика. Как было отмечено ранее, специальные нормы о банкротстве предусматривают два вида требований участников строительства: денежные требования участников строительства и требования участников строительства о передаче жилых помещений. Для подтверждения обоснованности требований участника строительства, кроме прочего, предоставляются документы, подтверждающие факт полной или частичной оплаты, осуществленной участником строительства во исполнение своих обязательств перед застройщиком по договору, предусматривающему передачу жилого помещения. 
С 01 января 2018 г. статья 201.4. ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» «Особенности предъявления участниками строительства требований при банкротстве застройщика» изложена в новой редакции: требования участников строительства рассматриваются и включаются в реестр конкурсным управляющим. Вероятно, данное нововведение принято, в том числе, с целью снижения нагрузки на арбитражные суды, рассматривавшие многочисленные требования кредиторов ранее. 
Статьей 201.8-1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» устанавливается механизм финансирования мероприятий по завершению строительства (за счет средств Фонда либо целевого займа (кредита), выдаваемого застройщику Фондом и (или) третьими лицами). Предусматривается также возможность обеспечения целевых займов залогом объектов незавершенного строительства и земельных участков (прав на земельные участки). Требования по таким займам (кредитам) погашаются в составе третьей очереди требований по текущим платежам.
Законом также предусматривается возможность открытия специального банковского счета для финансирования строительства объекта незавершенного строительства, денежные средства с которого подлежат списанию по строго определенным основаниям (ст. 201.8-2 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»). [footnoteRef:31]  [31:  См.: Дементьев В.В. Указ. Соч. С. 307.] 

Статья 201.9 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» закрепляет особенности очередности удовлетворения требований кредиторов. В частности, в третью очередь производятся расчеты в следующем порядке:
в первую очередь - по денежным требованиям граждан - участников строительства;
во вторую очередь - по требованиям Фонда, которые перешли к нему в результате осуществления выплат гражданам - участникам долевого строительства;
в третью очередь - по денежным требованиям граждан - участников строительства по возмещению убытков, установленных в соответствии с пунктом 2 статьи 201.5 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». 
Расчеты с иными кредиторами производятся в четвертую очередь.
Собрание участников строительства согласно ст. 201.12 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» по решению арбитражного управляющего в случае, если количество участников строительства превышает пятьсот, может быть проведено без совместного присутствия участников строительства в форме заочного голосования.
Законодатель закрепляет особенности погашения требований граждан - участников строительства по денежным обязательствам и особенности расчетов с кредиторами в случае реализации предмета залога в деле о банкротстве застройщика (201.14 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»), которые будут рассмотрены в дальнейшем.
Таким образом, приведенный обзор особенностей законодательства о банкротстве застройщиков позволяет согласиться с тем, что «правила банкротства застройщиков направлены на дополнительную защиту прав граждан - участников долевого строительства и, прежде всего, лиц, которые вошли в договор с целью приобретения жилья в будущем, добросовестно исполнив денежное обязательство перед контрагентом, создавшим видимость возможности добросовестного исполнения встречного обязательства по предоставлению жилого помещения».[footnoteRef:32] [32:  Постановление Четвертого арбитражного апелляционного суда от 26 июня 2015 г. по делу № А19-25571/2009 // СПС «Консультант Плюс». ] 

Вместе с тем, специальное правовое регулирование процедуры банкротства застройщиков не исключает проблем, связанных с реализацией приведенных положений на практике. Ряд таких проблем будет рассмотрен в следующих главах исследования.



ГЛАВА 2.  ПРАВОВЫЕ ПРОБЛЕМЫ УСТАНОВЛЕНИЯ ТРЕБОВАНИЙ КРЕДИТОРОВ В ДЕЛЕ О БАНКРОТСТВЕ ЗАСТРОЙЩИКА

§1. Проблемы определения статуса участника строительства 
в деле о банкротстве застройщика

Как было отмечено ранее, основной целью принятия специальных правил о банкротстве застройщика явилась потребность в обеспечении прав граждан – участников строительства. В связи с этим, возникает необходимость определения правового статуса участника строительства в деле о банкротстве застройщика.
Согласно п. 2 ч. 1 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» участник строительства определяется как «физическое лицо, юридическое лицо, Российская Федерация, субъект Российской Федерации или муниципальное образование, имеющие к застройщику требование о передаче жилого помещения или денежное требование». Таким образом, нормы п. 2 ч. 1 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» корреспондируют определению застройщика, приведенному ранее. В свою очередь, п. 2.1 ч. 1 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» дает понятие участника долевого строительства как «разновидности» участника строительства: согласно закону, это либо гражданин, являющийся участником строительства и имеющий требование к застройщику на основании договора участия в долевом строительстве, по которому застройщиком осуществлены обязательные отчисления (взносы) в компенсационный фонд, либо публично-правовая компания «Фонд защиты прав граждан - участников долевого строительства», к которой перешло право требования по договору участия в долевом строительстве в результате осуществления выплаты в соответствии с ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».
Из понятия участника строительства следует, что им может быть любой субъект – физическое лицо, юридическое лицо, публично-правовое образование. При этом единственный признак участника строительства – наличие у этого субъекта к застройщику требования о передаче жилого помещения или денежное требование. Именно в области квалификации данного требования возникают основные проблемы, связанные с наделением лица статусом участника строительства.
Признаки требования передачи жилого помещения и денежного требования установлены в п. п. 3 – 4 ч. 1 ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». В частности, анализ законодательного определения требования о передаче жилого помещения позволяет выделить следующие его признаки:
- основание возникновения – возмездный договор;
- предмет договора – передача объекта в собственность участнику строительства;
- вид объекта – жилое помещение в многоквартирном доме или жилое помещение (часть жилого дома) в жилом доме блокированной застройки, состоящем из трех и более блоков, которые на момент привлечения денежных средств и (или) иного имущества участника строительства не введены в эксплуатацию.
Отметим, что с 01 января 2017 г. данное определение было уточнено в части видовых характеристик строящегося объекта.[footnoteRef:33] До 01 января 2017 г. действовали положения ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», согласно которым единственным таким объектом было жилое помещение (квартира или комната) в многоквартирном доме. Например, Высший Арбитражный Суд РФ указывал: «Положения п. 1 ст. 201.1 Закона о банкротстве определяют требование о передаче жилого помещения как требование участника строительства о передаче ему на основании возмездного договора в собственность жилого помещения (квартиры или комнаты) в многоквартирном доме, который на момент привлечения денежных средств и (или) иного имущества участника строительства не введен в эксплуатацию (подпункт 3 названного пункта), а объект строительства – как многоквартирный дом, в отношении которого участник строительства имеет требование о передаче жилого помещения, в том числе многоквартирный дом, строительство которого не завершено (подпункт 5 данного пункта). Следовательно, исходя из смысла перечисленных норм, правила параграфа 7 гл. 9 Закона о банкротстве применяются не в отношении любого застройщика, а только такого застройщика, которым привлекались средства граждан для финансирования строительства многоквартирного дома, в связи с чем тип возводимого объекта строительства имеет правовое значение».[footnoteRef:34] Подобный подход законодателя и судебной практики фактически лишал ряд субъектов, право на жилище которых также нуждается в защите, необходимых гарантий. В научной литературе такая ситуация встречала негативные оценки. В частности, указывалось на невозможность «проследить логику законодателя в исключении из круга защищаемых законом субъектов граждан, инвестирующих по договору долевого участия в строительстве индивидуальных домов, коттеджей, квартир в домах блочного типа».[footnoteRef:35] С 01 января 2017 г. ситуация изменилась на законодательном уровне, что восстановило равенство субъектов, претендовавших на получение жилых помещений от застройщика. [33:  См.: О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации: Федеральный закон от 03.07.2016 № 360-ФЗ // Собрание законодательства РФ. 04.07.2016. № 27 (часть II). Ст. 4293.]  [34:  Постановлении Президиума ВАС РФ № 15636/13 от 15 июля 2014 г. // СПС «Консультант Плюс».]  [35:  Лебедева А.А., Ефимов О.В Указ. Соч. С. 103.] 

Отметим, что возможность предъявления, наряду с денежными требованиями, требований о передаче объекта недвижимости в натуре, является неотъемлемой составляющей правового статуса участников строительства. Общие нормы «О несостоятельности (банкротстве)» определяют конкурсных кредиторов как кредиторов по денежным обязательствам (ст. 2). Таким образом, ранее при объявлении застройщика банкротом участник строительства был вынужден преобразовывать свои требования о передаче помещения в денежные, а, следовательно, отказываться от перспективы получения жилого помещения даже в незавершенном объекте.[footnoteRef:36] «Необходимость вынужденного расторжения договора долевого участия, несомненно, нарушала права и законные интересы дольщиков».[footnoteRef:37] Специальные положения законодательства о банкротстве застройщиков изменили данную ситуацию. При этом, неотъемлемой гарантией защиты прав участников строительства остается предусмотренное ст. 201.5 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» право участника строительства отказаться в одностороннем порядке от исполнения договора, предусматривающего передачу жилого помещения, в случае открытия конкурсного производства в отношении застройщика.  [36:  См.: Кирилловых А.А. Банкротство застройщиков и защита прав участников долевого строительства // Вестник арбитражной практики. 2011. № 5. С. 19 – 30. ]  [37:  Инхиреева М.Н. Указ. Соч. С. 231 ] 

В настоящее время, большинство проблем приобретения лицом статуса участника строительства в деле о банкротстве застройщика сопряжено с «теневыми схемами», в условиях которых требование о передаче жилого помещения может возникать из оснований, прямо не предусмотренных законодательством об участии в долевом строительстве и положениями ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».
Так, в рамках одного из дел, рассмотренных Верховным Судом РФ, было установлено, что привлечение корпорацией денежных средств гражданина для участия в долевом строительстве жилого дома прикрывалось соглашениями о купле-продаже векселей. Как установил суд, оплата векселя свидетельствовала об исполнении участником строительства обязанности по оплате квартиры. В силу этого, требования заявителя были включены в реестр требований к застройщику.[footnoteRef:38] [38:  См.: Определение Верховного Суда РФ от 8 августа 2017 г. по делу № А40-80775/2013 // СПС «Консультант Плюс».] 

При определении правового статуса участника строительства также возникает проблема обеспечения равенства субъектов, претендующих на передачу жилых и нежилых помещений.
Так, в рамках дела № А41-60101/2013 о несостоятельности (банкротстве) закрытого акционерного общества «Инвестиционно-строительная компания «ЭнБиЭм» заявитель обратился в арбитражный суд с заявлением о включении его требования о передаче изолированного помещения в реестр требований о передаче жилых помещений должника. Отказывая во включении требования заявителя, суды апелляционной инстанции и округа указали, что предварительные договоры заключены заявителем в отношении нежилых помещений, в связи с чем оснований для включения требования в реестр требований о передаче жилых помещений не имеется. Вместе с тем, такое требование может быть трансформировано в денежное и удовлетворено в общем порядке, предусмотренном правилами статей 134, 142 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».[footnoteRef:39] [39:  Определение Верховного Суда РФ от 9 января 2018 г. по делу № А41-60101/2013 // СПС «Консультант Плюс».] 

Подобным образом, в рамках дела № А43-4030/2016 о несостоятельности (банкротстве) открытого акционерного общества «Нижегородкапстрой» кредиторы обратились в арбитражный суд с заявлением о признании права собственности на нежилые помещения и о разрешении регистрации права собственности. Отказывая в удовлетворении заявления, суды указали, что заявители не являются участниками строительства в соответствии со ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» и не наделены правом предъявления требования о передаче помещения в собственность. Нормы параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» не предусматривают включения в реестр должника-застройщика требования о передаче нежилого помещения.[footnoteRef:40] [40:  См.: Определение Верховного Суда РФ от 26 декабря 2017 г. по делу № А43-4030/2016 // СПС «Консультант Плюс».] 

Такой подход судов согласуется с позицией Конституционного Суда РФ, который, оценивая в 2012 году положения ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» на предмет соответствия принципу равенства прав инвесторов в строительстве жилых и нежилых помещений, указал, что «положения указанной статьи, направленные в том числе на предоставление дополнительных гарантий лицам, имеющим требование о передаче жилого помещения, и, следовательно, на реализацию их прав, гарантированных ст. 40 Конституции Российской Федерации, – при том что они не препятствуют реализации иным лицам своих прав как конкурсных кредиторов – сами по себе не могут рассматриваться как нарушающие конституционные права и свободы заявителя, перечисленные в жалобе».[footnoteRef:41] Мы находим данную позицию Конституционного Суда РФ справедливой и соответствующей исходным целям специальных норм о банкротстве застройщиков. Полагаем, что разный подход законодателя к обеспечению прав лиц, имеющих требования о передаче жилых и нежилых помещений, не нарушает принципа равенства, поскольку последний предполагает одинаковый подход к формально равным субъектам, но не обязывает предоставлять одинаковые гарантии лицам, которые относятся к разным категориям. [41:  Определение Конституционного Суда РФ от 17 июля 2012 г. № 1388-О «Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданина Левчени Эдуарда Семеновича на нарушение его конституционных прав статьей 201.1 Федерального закона “О несостоятельности (банкротстве)”» // СПС «Консультант Плюс».] 

Кроме права требовать передачи жилого помещения, к числу специальных гарантий интересов участников строительства можно отнести также особые требования к арбитражному управляющему, к его профессиональному статусу; сокращение числа процедур, применимых в деле о банкротстве застройщика, право участника строительства обратиться в арбитражный суд с ходатайством о передаче дела о банкротстве застройщика на рассмотрение арбитражного суда по месту нахождения объекта строительства или земельного участка либо по месту жительства или месту нахождения большинства участников строительства; широкий перечень установленных оснований возникновения требования о передаче жилого помещения, право арбитражного суда признавать сделки, фактически направленные на передачу жилого помещения, притворными; определение числа голосов участника строительства, исходя не только из суммы, уплаченной участником строительства застройщику по договору, предусматривающему передачу жилого помещения, и (или) стоимости переданного застройщику имущества, но и с учетом размера убытков в виде реального ущерба; специальные требования к заключению мирового соглашения (кроме прочих условий, за его заключение должно быть отдано не менее, чем три четверти голосов участников строительства); возможность ходатайствовать о применении обеспечительных мер в виде запрета на расторжение арендодателем договора аренды земельного участка с застройщиком, заключение арендодателем договора аренды земельного участка с другим лицом, помимо застройщика, и запрета на государственную регистрацию такого договора аренды, а также запрета на распоряжение арендодателем данным земельным участком иным образом; право участников строительства предъявлять требования напрямую конкурсному управляющему и заявления возражений в арбитражный суд; возможность погашения требований участников строительства путем передачи объекта незавершенного строительства, путем признания права собственности на жилое помещение и некоторые другие.[footnoteRef:42] [42:  См. также: Азисова Р.Х. Указ. Соч. С. 63 – 64.] 

Дополнительное развитие система гарантий интересов участников строительства получает в решениях судебных органов. Так, например, в судебной практике существует позиция, согласно которой «за гражданином может быть признан статус участника долевой собственности на незавершенный строительством многоквартирный дом в рамках дела о банкротстве застройщика независимо от того, что разрешения на ввод в эксплуатацию такого дома не выдано, а между застройщиком и заявителем до принятия заявления о признании застройщика банкротом не подписан акт приема-передачи жилого помещения, если такие же требования иных граждан – участников долевого строительства того же дома, подавших соответствующие заявления в суды общей юрисдикции, были удовлетворены».[footnoteRef:43] Вместе с тем, признание права собственности на объекты незавершенного строительства в рамках дела о несостоятельности является исключительным и допустимо только при наличии судебных актов о признании права за иными участниками строительства до введения в отношении застройщика процедуры наблюдения.[footnoteRef:44] Такой подход судебных инстанций направлен на восстановление равенства среди участников строительства. [43:  Определение Верховного Суда РФ от 24.02.15 № 305-ЭС14-1186 // СПС «Консультант Плюс».]  [44:  См.: Постановление Восемнадцатого арбитражного апелляционного суда от 2 октября 2017 г. по делу № А76-10623/2016 // СПС «Консультант Плюс».] 


§2. Установление размера требований участников строительства
в деле о банкротстве застройщика

Среди всех гарантий прав участников строительства в деле о банкротстве ключевое значение имеет своевременное и обоснованное установление объема их требований, подлежащих включению в реестр.[footnoteRef:45] Именно от полноты установления требований кредиторов в дальнейшем зависит возможность удовлетворения их имущественных притязаний.  [45:  См.: Запорощенко В. Особенности защиты прав участников строительства при банкротстве застройщиков // Бизнес, менеджмент и право. 2017. № 3-4. С. 74] 

Судебная практика до введения специальных норм о банкротстве застройщиков отличалась широким набором требований, предъявляемых участниками строительства: денежные требования, требования о признании права собственности на нежилое помещение; о выделении в натуре нежилого помещения; об обязании передать помещение в собственность после сдачи здания в эксплуатацию; о признании за истцом права на получение в собственность нежилых помещений после окончания строительства.[footnoteRef:46] [46:  См.: Егоров А.В. Указ. Соч. С. 35.] 

Действующее законодательство предполагает возможность предъявления участниками строительства денежных требований и требований о передаче жилых помещений. 
Согласно ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», реестр требований о передаче жилых помещений ведется в отношении каждого объекта строительства в соответствии с Приказом Минэкономразвития РФ от 20.02.2012 № 72 «Об утверждении Федерального стандарта профессиональной деятельности арбитражных управляющих “Правила ведения Реестра требований о передаче жилых помещений”».[footnoteRef:47] В него включаются сведения о сумме, уплаченной по договору, или стоимости переданного имущества, о размере неисполненных обязательств участника строительства перед застройщиком, сведения о жилом помещении, а также сведения об уплате застройщиком по договору участия в долевом строительстве взноса в компенсационный фонд (ст. 201.7 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)). [footnoteRef:48]  [47:  См.: Об утверждении Федерального стандарта профессиональной деятельности арбитражных управляющих «Правила ведения Реестра требований о передаче жилых помещений»: Приказ Минэкономразвития РФ от 20.02.2012 № 72 // Российская газета. № 55. 14.03.2012.]  [48:  См.: Дементьев В.В. Указ. Соч. С. 307.] 

Согласно действующему законодательству, конкурсный управляющий в пятидневный срок с даты получения сведений об участниках строительства от руководителя застройщика обязан уведомить всех выявленных участников строительства об открытии конкурсного производства и о возможности предъявления участниками строительства требований о передаче жилых помещений и денежных требований и о сроке предъявления таких требований.
Требования о передаче жилых помещений и денежные требования участников строительства предъявляются конкурсному управляющему. По результатам рассмотрения требований он включает их в реестр. Реестр требований кредиторов подлежит закрытию по истечении трех месяцев с даты опубликования сведений о признании должника банкротом и об открытии конкурсного производства. Требования участников строительства включаются в реестр требований о передаче жилых помещений при предъявлении указанных требований не позднее трех месяцев со дня получения уведомления конкурсного управляющего, независимо от даты закрытия такого реестра.
На практике возникают проблемы, связанные с возможностью восстановления пропущенного срока на предъявление требований участников строительства. 
Как правило, предоставление доказательств уведомления конкурсным управляющим участников строительства является основанием для отказа в восстановлении пропущенного срока предъявления требований. Вместе с тем, если уведомление участников строительства не состоялось или имело место после даты публикации в печатном издании сведений о применении в деле о банкротстве правил параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», то срок предъявления требований участниками строительства начинает исчисляться не ранее даты направления им указанного уведомления. Таким образом, в случае пропуска гражданином - участником строительства срока закрытия реестра по уважительной причине суд не лишен права рассмотреть вопрос о его восстановлении до начала расчетов с кредиторами.[footnoteRef:49] [49:  См.: Определение Верховного Суда РФ от 10 мая 2017 г. по делу № А66-12990/2012 // СПС «Консультант Плюс». См. также: Спиридонов В. В. О некоторых вопросах практики применения положений о несостоятельности (банкротстве) застройщиков в России // Таврический научный обозреватель. № 11(16). 2016.  С. 123 – 128.] 

В силу пункта 1 статьи 201.6 Закона о банкротстве требования о передаче жилых помещений предъявляются и рассматриваются в общем порядке предъявления требований в деле о банкротстве, установленном статьями 71 и 100 Закона о банкротстве. Признание этих требований обоснованными не ставится в зависимость от наличия либо отсутствия у застройщика помещений, подлежащих передаче.[footnoteRef:50] [50:  См.: Постановление Арбитражного суда Самарской области от 11 октября 2017 г. по делу № А55-23794/2016 // СПС «Консультант Плюс».] 

Таким образом, условиями включения в реестр требований участника строительства является:
- установление факта того, что это лицо заключило с застройщиком сделку, по которой было обязано передать денежные средства и (или) иное имущество в целях строительства жилья с последующей передачей жилого помещения в собственность заявителя;
- установление факта того, что заявитель фактически передал денежные средства и (или) иное имущество в целях строительства.[footnoteRef:51] [51:  См.: Постановление Арбитражного суда Центрального округа от 1 ноября 2017 г. по делу № А35-10238/2015  // СПС «Консультант Плюс».] 

Отсутствие доказательств фактической передачи денежных средств является основанием для отказа в признании лица участником строительства.[footnoteRef:52] Законодатель не конкретизирует виды доказательств передачи денежных средств. Анализ судебной практики позволяет к их числу отнести платежные поручения, оплаченные векселя и другие. В то же время, задолженность, установленная исключительно на основании актов сверки, не может быть признана арбитражным судом обоснованной без подтверждения оснований её возникновения в установленном законом порядке.[footnoteRef:53] Так, по конкретному делу суд указал, что «акт сверки, подписанный между заявителем и должником, в условиях осуществления между ними расчетов по всем объектам строительства в целом без определения конкретных жилых помещений, не является надлежащим и достаточным доказательством, подтверждающим сумму уплаченных участником строительства застройщику за конкретную квартиру денежных средств».[footnoteRef:54] [52:  См.: Постановление Арбитражного суда Центрального округа от 1 ноября 2017 г. по делу № А35-10238/2015 // СПС «Консультант Плюс».]  [53:  Постановление Пятнадцатого арбитражного апелляционного суда от 18 сентября 2017 г. по делу № А53-8666/2016 // СПС «Консультант Плюс».]  [54:  Постановление Арбитражного суда Московского округа от 6 июня 2017 г. по делу № А40-184122/2014 // СПС «Консультант Плюс».] 

Заявленное участником строительства требование рассматривается и включается в реестр в течение тридцати рабочих дней со дня получения, о чем уведомляется соответствующий участник строительства. При возникновении обстоятельств, свидетельствующих о необоснованности включения требования в реестр, конкурсный управляющий вправе обратиться в арбитражный суд с заявлением об исключении этого требования из реестра полностью или частично. Участник строительства вправе заявлять возражения по результатам рассмотрения конкурсным управляющим требования в арбитражный суд не позднее чем в течение пятнадцати рабочих дней со дня получения уведомления о результатах рассмотрения этого требования.[footnoteRef:55]  [55:  См., например: Определение Верховного Суда РФ от 19 марта 2018 г. по делу № А76-111/2015 // СПС «Консультант Плюс».] 

Законодатель не устанавливает, правомерно ли сохранение в реестре требований о передаче жилых помещений требований участников строительства, за которыми признано право на жилое помещение. Ранее Верховный Суд РФ указывал, что на практике возможна ситуация, когда в результате признания права собственности на помещение его стоимость окажется меньше причитающегося кредитору по договору, а также размера иных его требований, включенных в реестр. В таком случае применялась по аналогии норма ч. 7 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», предусматривавшая сохранение в реестре требований участников строительства в части, не погашенной в результате передачи жилых помещений. По мнению Верховного Суда РФ, «исходя из принципа равенства лиц, обладающих тождественным правовым статусом (статья 19 Конституции РФ), способ удовлетворения требований кредиторов (путем признания права собственности или передачи жилых помещений) не должен влиять на имущественные права участников строительства, в связи с чем при удовлетворении требования в результате признания права собственности на помещение также следует учитывать реальный объем исполненных застройщиком обязательств, признавая погашенными (либо исключенными) реестровые требования дольщика по аналогии с правилами о передаче квартир (пункт 1 статьи 6 Гражданского кодекса Российской Федерации)». [footnoteRef:56] Вместе с тем, с 01 января 2018 года абз. 3 ч. 7 ст. 201.11 исключен из ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Законодатель определяет, что при передаче помещений участнику строительства, имеющему денежное требование, такое требование погашается в размере стоимости переданного жилого помещения. При этом требования о передаче жилых помещений погашаются полностью.  [56:  Определение Верховного Суда РФ от 27 апреля 2017 г. по делу № А41-70014/2013 // СПС «Консультант Плюс».] 

Вероятно, такой подход законодателя предопределен целями инвестирования в строительство, которые состоят в удовлетворении потребностей граждан в жилье. Получение жилого помещения в рамках процедуры банкротства свидетельствует о достижении целей инвестирования, в связи с чем оправдывает лишение участников строительства, заявивших требования о передаче жилых помещений, права на дальнейшее сохранение их требований в реестре. Вместе с тем, в таком случае возникает проблема равенства участников строительства по денежным требованиям и требованиям о передаче жилых помещений. На наш взгляд, ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» следует дополнить ч. 9.1 следующего содержания: «Требования участников строительства в части, не погашенной в результате передачи участникам строительства жилых помещений, а также в результате признания права собственности на жилое помещение, удовлетворяются в порядке, предусмотренном п. 3 ч. 1 ст. 201.9 ФЗ “О несостоятельности (банкротстве)”».
Проблема равенства прав кредиторов по денежным обязательствам и по требованиям о передаче жилых помещений связана также с тем, что, согласно законодательству, при установлении размера денежного требования участника строительства учитывается размер убытков в виде реального ущерба, причиненных нарушением обязательства застройщика по передаче жилого помещения. Учет в отношении денежных требований суммы реального ущерба в отличие от требований о передаче жилых помещений негативно оценивается в научной литературе. В частности, исследователи отмечают: «Поскольку законодателем выделена формально равноправная единая социальная группа – участники строительства — физические лица, имеющие к застройщику требования о передаче жилого помещения или денежные требования, то и режим погашения требований участников строительства как по денежным, так и по неденежным обязательствам имущественного характера (о передаче жилого помещения), должен быть одинаковым. <…> Между тем, если исходить из буквального толкования подп. 1 п. 3 ст. 201.10 Закона о банкротстве, согласно которой стоимость прав застройщика должна сравниваться с суммой, представляющей собой совокупность уплаченных дольщиком денежных средств и размера неисполненных обязательств, то в пользу застройщика может возникнуть необоснованная разница, вызванная в т.ч. длительными сроками строительства и возросшей рыночной стоимостью жилых помещений. В этом случае на дольщиков, желающих получить заветные “квадратные метры”, возлагается обязанность доплатить эту разницу».[footnoteRef:57] В связи с этим, учеными предлагается изложить п. 1 ч. 1 ст. 201.7 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» в следующей редакции: «В реестр требований о передаче жилых помещений включаются: сумма, уплаченная участником строительства застройщику по договору, предусматривающему передачу жилого помещения, и (или) стоимость переданного застройщику имущества в рублях, а также сведения о рыночной стоимости жилых помещений».[footnoteRef:58] [57:  Савельева Т.А. О некоторых проблемах совершенствования законодательства о несостоятельности (банкротстве) застройщиков // Вестник Саратовской государственной юридической академии. 2013. № 6 (95). С. 170-171]  [58:  Там же. С. 172. ] 

На наш взгляд, следует согласиться с авторами, которые отмечают несовершенство норм законодательства о банкротстве, посвященных вопросам формирования реестра требований кредиторов. Согласно ст. 201.4 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» требования участников строительства (и денежные требования, и требования о передаче жилых помещений) включаются в реестр требований о передаче жилых помещений, который является частью реестра требований кредиторов. С учетом этого, полагаем, что в реестре требований о передаче жилых помещений, как в отношении требований о передаче помещений, так и в отношении денежных требований, должна быть отражена сумма реального ущерба, причиненного участнику строительства. На наш взгляд, ч. 1 ст. 201.7 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» должна быть дополнена п. 3.1, в соответствии с которым отражению в реестре требований о передаче жилых помещений подлежит также «разница между стоимостью жилого помещения (определенной на дату введения первой процедуры, применяемой в деле о банкротстве к застройщику), которое должно было быть передано участнику строительства, и суммой денежных средств, уплаченных по договору, и (или) стоимостью переданного застройщику имущества (определенной договором, предусматривающим передачу жилого помещения)».
Согласно действующему законодательству, при определении размера денежных требований стоимость переданного застройщику имущества и стоимость жилого помещения, которое должно было быть передано участнику строительства, определяются оценщиком, привлекаемым конкурсным управляющим за счет застройщика. Стоимость жилого помещения рассчитывается исходя из общей площади жилого помещения, подлежащего передаче участнику строительства, и показателя рыночной стоимости одного квадратного метра в соответствующем объекте строительства. Соответствующий отчет об оценке направляется конкурсным управляющим участнику строительства и в арбитражный суд. Участник строительства вправе при установлении его требования доказывать в порядке, предусмотренном законом, иной размер стоимости переданного застройщику имущества и стоимости жилого помещения, в том числе на основании иного отчета об оценке (ст. 201.5 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»).

§3. Конкуренция требований и интересов кредиторов 
в деле о банкротстве застройщика

К числу других проблем, связанных с удовлетворением требований участников строительства, относится проблема разногласий между намерениями и притязаниями отдельных участников строительства. Происхождение данной проблемы может быть обусловлено следующими группами факторов:
- во-первых, конкуренция интересов участников строительства может быть связана с применением мероприятий в рамках дела о банкротстве застройщика, приемлемых для одних участников строительства и неприемлемых для других; 
- во-вторых, конкуренция может быть связана со случаями «двойных продаж», когда на один и тот же объект строительства претендуют два и более участника.
Рассмотрим указанные ситуации и связанные с ними правоприменительные проблемы подробнее.
Что касается первого случая, то наиболее отчетливо он проявляет себя в ситуациях, когда в производстве застройщика находится несколько объектов на разной стадии готовности и при этом возникает вопрос о возможности удовлетворения требований ряда участников строительства путем передачи помещений в одном из возведенных домов.
Безусловно, как было отмечено ранее, участники строительства, включенные в реестр, имеют равные права в отношении имущества должника. В связи с этим, очевидно, что удовлетворение требований одних дольщиков при игнорировании законных интересов других, той же очереди, нарушит права последних, чем вступит в противоречие с основной целью параграфа 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». В силу этого, законодателем определены условия передачи жилых помещений (ч. 3 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»), а также установлено, что участнику строительства, имеющему денежное требование, жилое помещение передается в качестве отступного и такое денежное требование погашается в размере стоимости переданного жилого помещения (ч. 7 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»). 
В большей степени «конфликт интересов» среди кредиторов проявляется в отношениях между кредиторами разных очередей. Так, согласно п. 3 ч. 3 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» неотъемлемым условием для передачи участникам строительства жилых помещений в определенных случаях является согласие на передачу жилых помещений не менее трех четвертых голосов кредиторов четвертой очереди, за исключением юридических лиц - участников строительства. Очевидно, что в случаях, когда стоимость передаваемых жилых помещений превышает более, чем на пять процентов, совокупный размер требований участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений, кредиторы четвертой очереди не заинтересованы в даче согласия на передачу жилых помещений.
Другая «конфликтная ситуация» связана с передачей объекта незавершенного строительства (ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»). Часть 7 указанной статьи предусматривает: если жилых помещений в объекте после завершения его строительства не будет достаточно для удовлетворения требований всех участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений, в том числе при наличии требований нескольких участников строительства о передаче жилых помещений в отношении одних и тех же жилых помещений в построенном объекте, передача объекта незавершенного строительства возможна при условии, что в результате отказа отдельных участников строительства от получения жилых помещений в указанном объекте строительства их будет достаточно для удовлетворения требований оставшихся участников строительства. При этом требования отказавшихся от получения жилых помещений участников строительства преобразовываются в денежные требования и подлежат погашению в составе требований кредиторов соответственно третьей и четвертой очереди.
Таким образом, передача объекта незавершенного строительства предполагает конкуренцию требований участников строительства, поскольку в определенных случаях эта процедура сопряжена с отказом отдельных участников строительства от получения жилого помещения, что являлось их изначальной целью при вступлении в дело о банкротстве. Законодатель не закрепляет признаки, позволяющие определенно установить тех участников строительства, чьи требования подлежат преобразованию в денежные; их выбор описан диспозитивно, зависит от личного усмотрения субъектов. В связи с этим, при недостаточности жилых помещений по сравнению с общим числом участников строительства сложно представить ситуацию, когда участник строительства добровольно откажется от приемки квартиры взамен на денежное возмещение. Таким образом, следует согласиться с утверждением о том, что данный механизм, «хотя и носит прогрессивный характер и способствует удовлетворению жилищных потребностей и защите имущественных прав граждан – участников строительства, не в состоянии полностью обеспечить приоритетную защиту “граждан - участников строительства как непрофессиональных инвесторов”».[footnoteRef:59] [59:  Марков П.А. Указ. Соч. С. 108 – 109.] 

Как отмечает В.Ф. Попондопуло, этот механизм будет работать лишь в случае гарантированной защиты интересов участников строительства, отказавшихся от получения жилых помещений, путем их наделения правом преимущественного погашения их денежных требований.[footnoteRef:60] Не умаляя практического значения данного замечания, отметим только, что введение подобного механизма предполагает его предварительную оценку с точки зрения принципа равенства в деле о банкротстве застройщика прав кредиторов по денежным требованиям и по требованиям о передаче жилых помещений, о котором неоднократно упоминалось в судебной практике. Очевидно, что любое установление преимуществ для той или иной категории кредиторов будет нарушать данный принцип. Вместе с тем, если практическая реализация данных положений позволит, в конечном счете, в полном объеме удовлетворить требования всех участников строительства, вероятно, установление подобного преимущественного права на получение денежного удовлетворения было бы оправдано. [60:  См.: Комментарий к Федеральному закону «О несостоятельности (банкротстве)». 5-е издание. // Под ред. В.Ф. Попондопуло М.: Проспект, 2017. С. 465. ] 

Более кардинальный вариант разрешения проблемы конкуренции интересов участников строительства предложен А. В. Егоровым: по его мнению, подобные конфликты можно урегулировать путем продажи всего имущества застройщика и погашения требований участников строительства за счет полученных денежных средств.[footnoteRef:61] Вместе с тем, данное мнение было высказано в 2007 году (до принятия специальных норм о банкротстве застройщика). Логика действующего законодательства, напротив, придерживается «гибкого» подхода к удовлетворению требований кредиторов, предусматривая возможность передачи участникам строительства объекта в натуре. Учитывая социально-экономическое значение инвестирования в строительство, его цели, полагаем, что такая диспозитивность в большей степени отвечает действительному назначению инвестирования в строительство жилья. [61:  См.: Егоров А.В. Указ. Соч.  С. 36 – 37.] 

	Другой случай конкуренции связан с ситуацией, когда на одно помещение претендуют несколько участников строительства. По смыслу п. 4 ч. 3 ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» при наличии требований нескольких участников строительства о передаче одних и тех же жилых помещений в объекте строительства (кроме рассмотренного выше случая недостаточности числа жилых помещений), с согласия участника строительства возможна передача ему жилого помещения, отличающегося по площади, планировке, расположению. 
Судебная практика свидетельствует о том, что наличие более одного притязания на одно и то же жилое помещение само по себе не является основанием для отказа одному из участников строительства во включении его требования в реестр передачи жилых помещений.[footnoteRef:62] Практические проблемы, связанные с обеспечением интересов «конкурирующих» участников строительства, возникают позднее, на стадии погашения требований участников строительства. [62:  Постановление Десятого арбитражного апелляционного суда от 8 июня 2017 г. по делу № А41-60101/2013 // СПС «Консультант Плюс».] 

Ситуация осложняется тем фактом, что законодатель не устанавливает оснований для определения участника строительства, за которым будет признано право собственности на спорное жилое помещение. Согласно материалам практики Верховного Суда РФ, «при наличии двух конкурирующих и исполненных со стороны покупателей договоров долевого участия в строительстве в отношении одних и тех же квартир, приоритет для целей перехода (признания) права собственности на квартиру имеет тот покупатель, который первым вступил в фактическое владение».[footnoteRef:63] Кроме того, «приоритет в споре двух конкурирующих дольщиков не может быть отдан также и тому покупателю, который является недобросовестным и своими противоправными действиями содействовал более раннему вступлению во владение».[footnoteRef:64] Следует позитивно оценить стремление судебной практики выработать критерии объективной оценки прав участников строительства в конкурентных ситуациях. Кроме того, заслуживает внимания при этом обращение судебных инстанций к проблемам добросовестности в гражданском обороте. Полагаем, что данные критерии могли бы быть закреплены непосредственно в законодательстве. [63:  Определение Верховного Суда РФ от 9 марта 2016 г. по делу № А53-22107/2012 // СПС «Консультант Плюс»; Определение Верховного Суда РФ от 17 марта 2017 г. по делу № А40-144082/2013 // СПС «Консультант Плюс».]  [64:  Определение Верховного Суда РФ от 9 марта 2016 г. по делу № А53-22107/2012 // СПС «Консультант Плюс». ] 

Наконец, судебная практика свидетельствует о том, что в определенным случаях в рамках дела о банкротстве можно установить своего рода «конкуренцию» между требованиями одного кредитора. Так, в рамках конкретного дела кредитор обратился в суд с заявлением о включении его требований о передаче жилых помещений при одновременном признании права собственности на доли в объекте незавершенного строительства. Должник возражал против удовлетворения заявленных требований. Разрешая данный спор, арбитражный суд указал, что сам факт признания права собственности истца на объект незавершенного строительства не освобождает застройщика от исполнения обязанности передать участнику долевого строительства причитающийся ему объект, соответственно, не предусматривает исключение требований заявителя о передаче спорного жилого помещения из реестра требований кредиторов.[footnoteRef:65] [65:  Постановление Восемнадцатого арбитражного апелляционного суда от 2 октября 2017 г. по делу № А76-10623/2016 // СПС «Консультант Плюс».] 

Таким образом, анализ конкурентных ситуаций в делах о банкротстве застройщиков позволяет сделать вывод о том, что действующее законодательство не содержит адекватных механизмов их преодоления. Большинство таких ситуаций разрешается в материалах судебной практики по усмотрению судебных инстанций с учетом позиций высших судов. В то же время, интересы единообразного применения положений законодательства о банкротстве требуют закрепления выработанных на практике подходов в общеобязательных, формально определенных нормах права.


Глава 3. ПРАВОВЫЕ ПРОБЛЕМЫ
УДОВЛЕТВОРЕНИЯ ТРЕБОВАНИЙ КРЕДИТОРОВ
В ДЕЛЕ О БАНКРОТСТВЕ ЗАСТРОЙЩИКА

§1. Правовой механизм замены застройщика в деле о банкротстве

Рассмотренные проблемы установления требований кредиторов в деле о банкротстве застройщика непосредственно связаны с дальнейшим удовлетворением данных требований. Часто имеющихся у застройщика финансовых и организационных ресурсов недостаточно для удовлетворения требований участников строительства в полном объеме. При этом даже частичное денежное удовлетворение не соответствует интересам участников строительства, вступивших в отношения с застройщиком с целью получения жилых помещений. Как было отмечено ранее, закрепленный в законе процесс передачи созданных на момент банкротства застройщика жилых помещений, объекта незавершенного строительства, как правило, сопряжен с конкуренцией интересов участников строительства. Одним из механизмов решения данной проблемы призван стать институт замены застройщика в деле о банкротстве.
Данный механизм был установлен в российском законодательстве в результате принятия Федерального закона от 29.12.2015 №391-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».[footnoteRef:66] [66:  См.: О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации: Федеральный закон от 29.12.2015 №391-ФЗ // Собрание законодательства РФ. 04.01.2016. № 1 (часть I). Ст. 11.] 

На целесообразность установления в законодательстве о банкротстве механизма «замены застройщика» неоднократно указывалось в научной литературе. Так, А.А. Чукреев отмечал, что «в качестве меры по восстановлению платежеспособности <…> должника может использоваться уже давно получившая распространение на практике “замена застройщика”, то есть перемена лица в соответствующих обязательствах на стороне застройщика».[footnoteRef:67] Автором предлагалось осуществлять подобную замену через открытые торги в форме конкурса, обязательным условием которого должно быть правопреемство покупателя по обязательствам застройщика, возникшим перед участниками строительства.[footnoteRef:68] [67:  Чукреев А.А. Погашение требований участников строительства: критический анализ основных положений законодательства о банкротстве застройщиков // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2015. № 1 (160). С. 67.]  [68:  Там же.] 

Федеральный закон от 29.12.2015 №391-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» дополнил параграф 7 главы IX ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» статьей 201.15-1 «Особенности урегулирования обязательств застройщика перед участниками строительства» и статьей 201.15-2 «Передача имущества и обязательств застройщика», которые легализуют процедуру «замены застройщика» в законодательстве РФ.
Статьей 201.15-1 предусматривается возможность возмездной передачи имущества и обязательств застройщика перед участниками строительства, включенными в реестр, иному застройщику, который будет являться приобретателем. Приобретателем может быть только юридическое лицо, отвечающее требованиям, предъявляемым к застройщику в соответствии с Федеральным законом №214-ФЗ. Застройщик передает приобретателю объекты незавершенного строительства и земельные участки (права на земельные участки), предназначенные для размещения объектов незавершенного строительства. При этом возможна передача нескольких объектов и обязательств застройщика одному или нескольким приобретателям. Возможность «замены застройщика» ограничена требованиями и условиями п. п. 2 - 6 ч. 3 и ч. ч. 5 - 7 и 10 ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».
Законодатель установил также условия замены застройщика в случаях, когда стоимость прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок, подлежащих передаче приобретателю, превышает или, напротив, является меньше совокупного размера требований участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений. В таком случае у соответствующего субъекта возникает право требования в размере разницы между стоимостью прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок и совокупным размером требований участников строительства.
Заявление приобретателя о намерении приобрести объект незавершенного строительства и земельный участок и исполнить обязательства застройщика перед участниками строительства направляется в арбитражный суд, рассматривающий дело о банкротстве, конкурсному управляющему (внешнему управляющему) и в федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный осуществлять государственное регулирование в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости. Таким органом является Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации. 
Вместе с тем, в судебной практике возникают проблемы, связанные с определением уполномоченного органа. Например, по конкретному делу арбитражный суд указал: «Как следует из письма Департамента строительства Ярославской области от 26.01.2017 № 01-20/67 (л.д.-35, 36) исполнительным органом, уполномоченным Правительством Российской Федерации на выдачу заключения приобретателю в рамках дела о несостоятельности (банкротстве) застройщика, является Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации».[footnoteRef:69] Вместе с тем, очевидно, что конкретный уполномоченный субъект определяется не актами (и тем более, не письмами) исполнительных органов государственной власти субъекта РФ. В связи с этим, ссылка на данное письмо в судебном решении представляется не совсем корректной. [69:  Постановление Арбитражного суда Ярославской области от 21 сентября 2017 г. по делу № А82-3300/2013 // СПС «Консультант Плюс».] 

По другому делу «причинами отложения судебного разбирательства явилось  <…>: непредставление Министерством строительства, дорожного хозяйства Иркутской области в соответствии с пунктом 10 статьи 201.15-1 Федерального закона “О несостоятельности (банкротстве)” заключения о возможности или невозможности передачи имущества и обязательств застройщика лицу»,[footnoteRef:70] в то время как из норм законодательства определенно следует о том, что подобное заключение может выдавать только федеральный орган исполнительной власти. [70:  Постановление Четвертого арбитражного апелляционного суда от 5 июня 2017 г. по делу № А19-15693/2014 // СПС «Консультант Плюс».] 

9 августа 2016 г. Правительством РФ было принято Постановление №760, регламентирующее порядок реализации Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации полномочий в области принятия заключения о возможности или невозможности передачи имущества и обязательств застройщика лицу, имеющему намерение стать приобретателем (п. 1, 2 Постановления).[footnoteRef:71] К числу оснований принятия положительного заключения относятся, в том числе, наличие у приобретателя необходимых денежных средств и имущества, отсутствие недоимки по налогам и сборам, задолженности по иным обязательным платежам в бюджеты бюджетной системы РФ за прошедший календарный год; отсутствие не исполненных (просрочка более 9 месяцев) обязательств по иным объектам строительства перед участниками долевого строительства (п. 7 Правил принятия заключения о возможности или невозможности передачи имущества и обязательств застройщика лицу, имеющему намерение стать приобретателем (утв. постановлением Правительства РФ от 9 августа 2016 г. №760)). Кроме этого, в положительном заключении может быть отказано в случае наличия среди учредителей (участников) приобретателя лиц, имеющих судимость за преступления в сфере экономики; в результате непредставления или неполного представления документов; представления заведомо недостоверных сведений (п. 9 Правил). [71:  См.: О порядке принятия заключения о возможности или невозможности передачи имущества и обязательств застройщика лицу, имеющему намерение стать приобретателем: Постановление Правительства РФ от 9 августа 2016 г. № 760 // Собрание законодательства РФ. 22.08.2016. № 34. Ст. 5237.
] 

В отдельных случаях потенциальные приобретатели обращаются в арбитражный суд с заявлением об обжаловании предоставленного заключения. Как правило, суды отказывают в признании заключения недействительным, поскольку такое заключение «является одним из доказательств в рамках рассмотрения заявления о намерении стать приобретателем объекта незавершенного строительства <…>, в связи с чем для суда данная оценка является одним из доказательств и не носит заведомо обязательный характер».[footnoteRef:72] [72:  Определение Арбитражного суда г. Москвы от 06 февраля 2017 года по делу № А40-244049/16-93-2159 // СПС «Консультант Плюс».] 

По результатам рассмотрения заявления приобретателя суд выносит определение о его удовлетворении или об отказе в удовлетворении. Одним из условий удовлетворения заявления является отсутствие предусмотренного статьей 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» ходатайства о погашении требований участников строительства путем передачи прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок созданным участниками строительства жилищно-строительному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу.
Статья 201.15-2 регламентирует порядок передачи имущества и обязательств застройщика. Основанием для передачи имущества и обязательств застройщика является обращение конкурсного (внешнего) управляющего в арбитражный суд с соответствующим ходатайством. Оно подлежит рассмотрению в 3-хдневный срок.
ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» исключает необходимость получения согласия кредиторов на перевод долга, предварительного уведомления кредиторов о переводе долга и лишает кредиторов права предъявления застройщику требований о прекращении или досрочном исполнении обязательств перед ними. На практике отмечается, что «наличие приведенной законной возможности передать права иному застройщику без согласия участников строительства подтверждает вывод о том, что сама по себе личность застройщика не имеет существенного значения для участника строительства».[footnoteRef:73] Тем не менее, полагаем, что данное предположение не совсем верно: очевидно, что участники строительства заинтересованы в привлечении к дальнейшему строительству объекта надежного застройщика. В то же время, гарантом надежности застройщика в процедуре его замены выступает совокупность предъявляемых к нему требований, в т. ч. предоставление соответствующего заключения со стороны Минстроя. Таким образом, вероятность передачи обязательств неблагонадежному застройщику минимизирована.  [73:  Постановление Восьмого арбитражного апелляционного суда от 10 мая 2017 г. по делу № А81-6204/2016 // СПС «Консультант Плюс».] 

Конкурсный (внешний) управляющий заключает с приобретателем договор (договоры) передачи объекта незавершенного строительства, земельного участка и обязательств застройщика. Переход прав на указанные объекты недвижимости подлежит государственной регистрации на основании определения арбитражного суда о передаче приобретателю имущества и обязательств. Права требования участников строительства переходят к приобретателю в объеме, включенном в реестр требований о передаче жилых помещений.
Сведения о замене застройщика публикуются конкурсным (внешним) управляющим не позднее трех дней с даты государственной регистрации перехода к приобретателю права собственности. Погашение требований по текущим платежам, а также требований	 кредиторов первой и второй очереди, включенных в реестр требований кредиторов осуществляется в течение десяти рабочих дней с даты вступления в законную силу определения арбитражного суда о передаче приобретателю имущества и обязательств застройщика. После их погашения соответствующие требования приобретателя подлежат включению в реестр требований кредиторов первоначального застройщика.
Судебная практика позволяет сделать вывод о том, что введенные законодателем нормы о «замене застройщика» находят применение в делах о банкротстве. Проблемы, связанные с их реализацией, как правило, обусловлены организационно-финансовыми причинами. В отдельных случаях арбитражные управляющие не предоставляют своевременно потенциальным приобретателям сведения, предусмотренные ч. 8 ст. 201.15-1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» (о сумме, необходимой для погашения задолженности по текущим платежам и требований кредиторов первой и второй очереди, о соотношении стоимости прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок и совокупном размере требований участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений).[footnoteRef:74] В других ситуациях сами застройщики отказываются от подачи заявления о намерении стать приобретателем.[footnoteRef:75]   [74:  См.: Постановление Четвертого арбитражного апелляционного суда от 5 июня 2017 г. по делу № А19-15693/2014 // СПС «Консультант Плюс».]  [75:  См.: Решение Арбитражного суда Республики Татарстан от 5 сентября 2017 г. по делу № А65-26303/2015 // СПС «Консультант Плюс».] 

В целом, следует отметить, что введенный институт носит достаточно прогрессивный характер и при его успешной практической реализации способен гарантировать удовлетворение потребностей граждан в жилых помещениях.

§2. Проблемы передачи объектов недвижимости
участникам строительства при банкротстве застройщика

Большая часть проблем в деле о банкротстве застройщика возникает в связи с удовлетворением требований кредиторов о передаче жилых помещений. Ранее нами были рассмотрены возможные способы передачи жилых помещений и ситуации конкуренции, возникающие в связи с установлением прав участников строительства в отношении конкретных жилых помещений. В рамках настоящего параграфа мы более подробно остановимся на процедурных проблемах передачи объектов недвижимости участникам строительства.
Действующее законодательство не содержит преимущественных прав на удовлетворение требований о передаче жилых помещений по сравнению с денежными требованиями участников строительства. Погашение требований о передаче жилых помещений осуществляется в порядке, предусмотренном ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».
Современное законодательство о банкротстве РФ устанавливает возможность передачи участникам строительства как объекта незавершенного строительства, так и введенных в эксплуатацию жилых помещений.
Передача объекта незавершенного строительства осуществляется путем передачи прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок созданному участниками строительства жилищно-строительному кооперативу или иному специализированному потребительскому кооперативу. В качестве паевых взносов члены кооператива вносят при его создании переданные им права застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок, а также денежные средства для завершения строительства. Таким образом, получение гражданами жилых помещений ставится в зависимость от их готовности финансировать дальнейшее строительство объекта.
Для передачи объекта незавершенного строительства должен быть выполнен ряд условий: соблюдение установленного законом соотношения между стоимостью прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок и совокупным размером требований участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений; достаточность остающегося в ведении должника имущества для погашения текущих платежей, связанных с судебными расходами по делу о банкротстве и т.д. или внесение необходимых денежных средств на специальный банковский счет должника; отсутствие требований кредиторов, не являющихся участниками строительства, по обязательствам, обеспеченным залогом прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок, либо их согласие на передачу объекта незавершенного строительства, либо внесение денежных средств на депозитный счет суда; достаточность жилых помещений после завершения строительства для удовлетворения требований всех участников строительства; принадлежность объекта незавершенного строительства и земельного участка застройщику на праве собственности (или – в случае с земельным участком – на другом имущественном праве); принятие участниками строительства решения о создании соответствующего кооператива (ч. 3 ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»).
Как показывает практика, реализация и оценка соблюдения указанных условий вызывает проблемы.
Часть из них связанна с определением соотношения стоимости прав застройщика и совокупного размера требований участников строительства и состоит в оценке стоимости прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок и в оценке требований участников строительства. Нередко на практике предпринимаются попытки оспаривания отчетов об оценке стоимости объекта незавершенного строительства, жилых помещений. В связи с этим, в судебной практике поднимается вопрос о правомерности самостоятельного оспаривания таких отчетов.
С одной стороны, определение рыночной стоимости, например, объектов незавершенного строительства и земельного участка непосредственно влияет на вопрос о передаче объектов незавершенного строительства в кооператив. 
С другой стороны, Президиум Высшего Арбитражного Суда РФ в Информационном письме №92 от 30.05.2005 г. указал, что «если законом или иным нормативным актом для сторон сделки, государственного органа, должностного лица, органов управления юридического лица предусмотрена обязательность привлечения независимого оценщика (обязательное проведение оценки) без установления обязательности определенной им величины стоимости объекта оценки, то оценка, данная имуществу оценщиком, носит лишь рекомендательный характер и не является обязательной и, следовательно, самостоятельное ее оспаривание посредством предъявления отдельного иска не допускается».[footnoteRef:76] В связи с этим, суды придерживаются позиции, согласно которой законность отчета об оценке рыночной стоимости прав застройщика подлежит проверке при рассмотрении ходатайства собрания участников строительства о передаче участникам строительства жилых помещений.[footnoteRef:77] [76:  О рассмотрении арбитражными судами дел об оспаривании оценки имущества, произведенной независимым оценщиком: Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 30.05.2005 № 92 // СПС «Консультант Плюс».]  [77:  См.: Постановление Второго арбитражного апелляционного суда от 30 октября 2017 г. по делу № А82-3300/2013 // СПС «Консультант Плюс»; Постановление Седьмого арбитражного апелляционного суда от 2 ноября 2017 г. по делу № А45-1150/2015 // СПС «Консультант Плюс».] 

Также на практике встречаются проблемы, связанные с соблюдением условия о государственной регистрации права собственности застройщика на объект незавершенного строительства.
Так, согласно материалам одного из арбитражных дел, застройщик обратился в суд заявлением о признании права собственности на объект незавершенного строительства, обоснованном п. 2 ст. 8, ст. 12, п. 1 ст. 218, ст. 219 ГК РФ, ст. 201.8 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» в связи с отказом в государственной регистрации права собственности Росреестром по причине неуплаты государственной пошлины. Заявитель ссылался на то, что право на указанный объект приобретено им как на вновь созданный объект в соответствии с требованиями действующего законодательства. Вместе с тем, арбитражный суд отказал в признании права собственности и указал, что признание права собственности в судебном порядке не должно подменять собой установленный законом порядок приобретения и регистрации права собственности, решение суда, как основание возникновения права собственности на недвижимое имущество, возможно лишь в исключительных, прямо предусмотренных законом случаях. При этом, предъявляя иск о признании права собственности, истец должен доказать, в том числе, факт и основания возникновения у него такого права, а также наличие между ним и ответчиком спора в отношении данного права.[footnoteRef:78] По нашему мнению, такой формально-юридический подход, безусловно, соответствует действующему законодательству, однако создает препятствия для своевременного удовлетворения требований участников строительства. [78:  См.: Постановление Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда от 8 ноября 2017 г. по делу № А55-2214/2014 // СПС «Консультант Плюс».] 

Ч. 16 ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» предусматривает, что, по общему правилу, при наличии у застройщика нескольких объектов незавершенного строительства кооператив создается в отношении каждого такого объекта.
Ранее в судебной практике обсуждалось наличие у собрания участников строительства права определять количество созданных кооперативов в отношении нескольких объектов незавершенного строительства. Позиция арбитражных судов сводилась к тому, что сами по себе положения законодательства о банкротстве не препятствуют созданию по воле большинства участников строительства одного жилищно-строительного кооператива в отношении нескольких многоквартирных домов, что в наибольшей мере направлено на защиту интересов участников строительства, поскольку предусматривает завершение строительства всех объектов незавершенного строительства.[footnoteRef:79] [79:  См.: Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 25 октября 2017 г. по делу № А33-5698/2013 // СПС «Консультант Плюс».] 

 С 01 января 2018 г. законодательство о банкротстве предусматривает, что решением собрания участников строительства может быть предусмотрено создание одного кооператива в отношении нескольких объектов незавершенного строительства. Таким образом, судебная практика нашла позитивное закрепление в нормах российского законодательства.
Наконец, интересная проблема, возникшая на практике в связи с применением норм о банкротстве застройщиков, связана с процедурой вступления в созданный участниками строительства кооператив. По общему правилу, вступление в кооператив происходит посредством внесения при его создании паевых взносов участников строительства – переданных им прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный участок.
Вместе с тем, в судебной практике имело место ситуация, когда кредитор обратилась с заявлением о включении ее требований в реестр после удовлетворения ходатайства о передаче объекта незавершенного строительства кооперативу. На этом основании суды первой и апелляционной инстанции отказали в удовлетворении ее заявления. Вместе с тем, арбитражный суд кассационной инстанции не согласился с таким подходом. Он отметил, что, принимая судебные акты о прекращении производства по требованию заявителя, суды фактически лишили заявителя права на судебную защиту. «Заявитель определенно выразила свою волю на получение жилого помещения в натуре. Таким образом, требование по своему характеру, целевой направленности и условиям его предъявления, по сути, является требованием о признании за ней статуса члена кооператива на тех же условиях, на которых этот статус был приобретен иными гражданами - участниками строительства».[footnoteRef:80] [80:  Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 27 октября 2017 г. по делу № А33-4621/2014 // СПС «Консультант Плюс».] 

На наш взгляд, такой широкий подход к толкованию законодательства, безусловно, создает дополнительные гарантии для реализации права граждан на жилье. Полагаем, что для его дополнительной легитимации ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» может быть дополнена ч. 8.1 следующего содержания: «За участником строительства, пропустившим по уважительной причине срок предъявления требований в деле о банкротстве застройщика, по решению суда может быть в последующем признан статус члена кооператива, созданного в соответствии со ст. 201.10 ФЗ “О несостоятельности (банкротстве)”».
Что касается передачи жилых помещений, то ч. 3 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» также закрепляет условия передачи жилых помещений участникам строительства. К их числу относятся: наличие разрешения на ввод в эксплуатацию объекта строительства; отсутствие подписанных документов о передаче участникам строительства жилых помещений; соблюдение установленного законом соотношения между стоимостью передаваемых жилых помещений и совокупным размером требований участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений; достаточность остающегося в ведении должника имущества для погашения текущих платежей, требований кредиторов первой и второй очереди либо внесение денежных средств на специальный банковский счет должника; отсутствие в реестре требований кредиторов, не являющихся участниками строительства, по обязательствам, обеспеченным залогом прав застройщика на многоквартирный дом, жилой дом блокированной застройки, строительство которых завершено, земельный участок, передаваемые жилые помещения, либо согласие указанных кредиторов на передачу участникам строительства жилых помещений, либо внесение на депозитный счет арбитражного суда денежных средств; передача помещений всем участникам строительства в соответствии с условиями договоров, достаточность числа помещений для удовлетворения требований всех участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений.
Во-первых, при установлении факта соблюдения данных условий возникают спорные ситуации, связанные с оценкой соотношения между совокупной стоимостью жилых помещений и совокупным размером требований участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений. Так, в научной литературе отмечается, что установленный пятипроцентный барьер, позволяющий принять решение о передаче жилых помещений, неактуален в условиях инфляции. Очевидны ситуации, когда совокупная рыночная стоимость жилых помещений и совокупность цен договоров, заключенных участниками строительства с застройщиком будут более существенно отличаться.[footnoteRef:81] В п. 3 ч. 3 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» законодатель уточнил, что при определении размера требований участников строительства, включенных в реестр требований о передаче жилых помещений, учитывается также размер убытков в виде реального ущерба, определенный в соответствии с пунктом 2 статьи 201.5 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Вместе с тем, указанная норма отсылает к особенностям установления денежных требований участников строительства, в то время как разница между стоимостью жилых помещений согласно условиям договоров при предъявлении требований о передаче жилых помещений и их текущей рыночной стоимостью не нивелируется. Полагаем, что данная проблема может быть разрешена путем ранее отмеченного дополнения сведений реестра требований о передаче жилых помещений информацией о размере реального ущерба, причиненного, в том числе, участникам строительства, заявляющим требования о передаче жилых помещений. [81:  См.: Чукреев А.А. Указ. Соч. С. 66 – 67.  ] 

Более того, при реализации данного условия возникает проблема, связанная с определением даты, на которую устанавливается объем включенных в реестр требований: в частности, возникает выбор между датой составления арбитражным управляющим соответствующего заключения (ч. 2 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»), датой проведения собрания участников строительства или датой рассмотрения ходатайства арбитражным судом.[footnoteRef:82] На наш взгляд, поскольку ч. 2 ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» устанавливает, что заключение конкурсного управляющего должно содержать обоснование возможности или невозможности передачи участникам строительства жилых помещений с учетом требований данной статьи, объем требований должен быть определен и сопоставлен с результатами оценки стоимости жилых помещений на дату составления данного заключения, что не препятствует предоставлению актуализированных данных в судебное заседание.  [82:  Славич М.А. Указ. Соч. С. 65 – 68 ] 

Многие проблемы, связанные с реализацией процедуры передачи жилых помещений, определяются также отсутствием разрешения на ввод таких помещений в эксплуатацию на момент передачи. Арбитражные суды, как правило, отмечают недопустимость ситуаций, когда требования участников строительства погашаются посредством передачи помещений, не пригодных для проживания и расположенных в доме.
В частности, признается недопустимым реализация норм ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» при вводе объекта строительства в эксплуатацию на основании заключения государственного органа, выданного в нарушение градостроительного законодательства.[footnoteRef:83] Например, по конкретному делу арбитражным судом было установлено, что в материалах дела имеется разрешение на строительство 6-ти этажного многоквартирного дома в количестве 30 квартир, а по факту возведен пятиэтажный дом, в котором расположено 45 квартир, подключение здания к системам ресурсоснабжения не осуществлено. На основании этого был сделан вывод о недопустимости передачи жилых помещений участникам строительства.[footnoteRef:84] Несмотря на то, что подобный подход препятствует участникам строительства в получении жилых помещений, полагаем, что, в целом, данная позиция судебной практики соответствует законодательству и интересам удовлетворения требований всех участников строительства в том смысле, что разрешение на ввод в эксплуатацию объекта строительства подтверждает его пригодность и безопасность для проживания. В отсутствие данного документа, выданного в установленном законом порядке, соответствие объекта строительства указанным характеристикам вызывает сомнения. [83:  См.: Постановление Арбитражного суда Омской области от 2 ноября 2017 г. по делу № А46-8819/2013 // СПС «Консультант Плюс».]  [84:  См.: Постановление Пятнадцатого арбитражного апелляционного суда от 30 октября 2017 г. по делу № А53-26593/2016 // СПС «Консультант Плюс».] 

Кроме того, на практике возникают проблемы, связанные с воспрепятствованием передаче жилых помещений залоговых кредиторов, не являющихся участниками строительства. 
Так, из материалов конкретного дела следует, что конкурсный управляющий кредитной организации обратился в апелляционный суд с жалобой, в которой просил приостановить производство по ходатайству конкурсного управляющего застройщика о погашении требований кредиторов - участников строительства путем передачи жилых помещений до вступления силу судебного акта о включении в реестр требований кредиторов застройщика требований кредитной организации как обеспеченных залогом имущества должника. Арбитражный суд разрешил данную ситуацию формально. Он отметил, что «из буквального толкования ч. 3 ст. 201.11 ФЗ “О несостоятельности (банкротстве)” следует, что для выполнения указанного условия необходимо, в частности, чтобы в реестре требований кредиторов застройщика отсутствовали установленные определением арбитражного суда требования кредиторов, обеспеченных залогом, поскольку только на основании определения суда, требования кредиторов включаются в реестр. Без соответствующего определения суда конкурсный управляющий не имел права считать требования заявителя апелляционной жалобы обеспеченными залогом даже при наличии такого нерассмотренного заявления, поскольку обоснованность указанного заявления судом еще не проверялась».[footnoteRef:85] В то же время, законодательство о банкротстве не содержит норм, регулирующих отношения по изъятию переданных жилых помещений в случае установления в последующем требований залоговых кредиторов. В силу этого, полагаем, что принятие решения по ходатайству о погашении требований участников строительства путем передачи жилых помещений должно осуществляться после рассмотрения требований потенциальных залоговых кредиторов, заявленных на дату обращения с таким ходатайством.  [85:  Постановление Двадцатого арбитражного апелляционного суда от 7 ноября 2017 г. по делу № А62-427/2015 // СПС «Консультант Плюс».] 

Подводя итог рассмотрению проблем удовлетворения требований кредиторов посредством передачи объектов недвижимости, отметим, что многие из них лежат в плоскости оценочной деятельности и связаны с реализацией градостроительных норм, а также предопределяются конкуренцией интересов кредиторов. В целом, рассмотренные проблемы находят справедливое решение в судебной практике. Вместе с тем, особо позитивной оценки заслуживает факт разрешения отдельных проблем непосредственно в нормах законодательства о банкротстве. 

§3. Проблемы обращения взыскания на предмет ипотеки 
в условиях банкротства застройщика

Финансирование работ по строительству жилья может осуществляться не только за счет участников строительства, но также путем привлечения заемных денежных средств, кредитов под залог объекта незавершенного строительства или земельного участка. 
Кроме того, согласно ст. ст. 12.1 Федерального закона №214-ФЗ залогом также обеспечивается исполнение обязательств застройщика по договорам долевого участия в строительстве: возврат денежных средств, внесенных участником долевого строительства, возмещение убытков и (или) уплата неустойки (штрафа, пеней) вследствие неисполнения, просрочки исполнения или иного ненадлежащего исполнения обязательства по передаче объекта долевого строительства, и иных денежных средств. [footnoteRef:86] [86:  См.: Инхиреева М.Н. Указ. Соч. С. 231 – 233.] 

Погашение требований к застройщику посредством обращения взыскания на предмет залога регулируется как ст. 12.1 – 15 Федерального закона от №214-ФЗ, так и ст. 201.14 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». 
При этом, статья 15 Федерального закона от 30.12.2004 №214-ФЗ предусматривает распределение денежных средств (оставшихся после удержания сумм, необходимых для покрытия расходов в связи с обращением взыскания на предмет залога и его реализацией) только между участниками долевого строительства и залогодержателями, в то время как ст. 201.14 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» предусматривает следующее распределение поступивших денежных средств:
1) шестьдесят процентов - на погашение требований залоговых кредиторов (но не более чем основная сумма задолженности по обеспеченному залогом обязательству и причитающихся процентов); 
2) двадцать пять процентов – на погашение денежных требований граждан - участников строительства (в том числе в части реального ущерба, за исключением процентов и иных санкций). При отсутствии залоговых кредиторов, все восемьдесят пять процентов средств направляются на погашение денежных требований участников строительства (в том числе в части реального ущерба, за исключением процентов и иных санкций);
При этом ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» не предусматривает преимущественного права на удовлетворение требований, обеспеченных залогом, включенных в третью очередь реестра требований кредиторов перед требованиями, обеспеченными залогом, включёнными в четвёртую очередь реестра требований кредиторов.[footnoteRef:87] [87:  См.: Постановление Четырнадцатого арбитражного апелляционного суда от 10 февраля 2017 г. по делу № А66-12990/2012 // СПС «Консультант Плюс».] 

3) десять процентов - на погашение требований кредиторов первой и второй очереди при отсутствии иного имущества застройщика, достаточного для погашения этих требований;
4) оставшаяся часть денежных средств - на погашение судебных расходов, расходов на выплату вознаграждения конкурсному управляющему (внешнему управляющему) и оплату услуг лиц, привлеченных конкурсным управляющим (внешним управляющим) в целях обеспечения исполнения возложенных на него обязанностей. [footnoteRef:88] [88:  См.: Барабина М.П. Порядок удовлетворения требований кредиторов - участников строительства при банкротстве застройщика по отношению к иным конкурсным кредиторам // Право и бизнес: конвергенция частного и публичного права в регулировании предпринимательской деятельности. Сборник статей участников IV Ежегодной международной научно-практической конференции, посвященной памяти Заслуженного юриста РФ, доктора юридических наук, профессора Коршунова Н.М. Ответственный редактор Ю.С. Харитонова. 2015. С. 604 – 605 ] 

Предварительно за счет средств, полученных от реализации предмета залога, так же оплачиваются расходы на обеспечение сохранности предмета залога и реализацию его на торгах.
Таким образом, по сравнению с законодательством о долевом участии в строительстве, нормы о банкротстве, с одной стороны, расширяют круг субъектов, требования которых удовлетворяются за счет предмета залога, а с другой стороны, ограничивают круг участников строительства гражданами, физическими лицами. 
Проблема коллизии нормативной базы, регулирующей отношения, связанные с долевым участием в строительстве, и положений о банкротстве застройщика в этой части справедливо решается судебной практикой следующим образом: положения Федерального закона №214-ФЗ регулируют порядок обращения взыскания на предмет залога в отношении застройщика, не признанного несостоятельным (банкротом), в то время как ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» устанавливает специальные правила реализации имущества должника, в том числе заложенного, и расчетов с кредиторами в рамках процедуры банкротства.[footnoteRef:89] [89:  См.: Определение Арбитражного суда Самарской области от 25 ноября 2013 г. по делу № А55-22035/2012 // СПС «Консультант Плюс».] 

Следовательно, статус залогового кредитора в деле о банкротстве застройщика не гарантирует максимальное удовлетворение имеющихся требований, поскольку изначально предполагает процентное распределение полученных от реализации предмета залога денежных средств, в том числе, в пользу участников строительства, требования которых не обеспечены залогом. Такая ситуация, с одной стороны, призвана создать дополнительные гарантии для граждан - участников строительства вне зависимости от правовых оснований их вступления в правоотношения с застройщиком, а, с другой стороны, может обусловить снижение привлекательности инвестирования в строительство со стороны кредитных учреждений под залог земельного участка или объекта незавершенного строительства, поскольку минимизирует вероятность получения удовлетворения при несостоятельности застройщика.
В судебной практике также имеет место проблема, связанная со статусом участников долевого строительства, договоры с которыми не были предоставлены на государственную регистрацию. 
В частности, в одних случаях арбитражные суды отмечают, что независимо от факта регистрации заключенного с гражданином договора относительно будущей недвижимой вещи, поскольку залог возникает в силу закона, участники строительства имеют равные права на получение удовлетворения от реализации предмета залога, требования граждан-участников строительства удовлетворяются в одну льготную третью очередь.[footnoteRef:90] [90:  Определение Арбитражного суда Самарской области от 25 ноября 2013 г. по делу № А55-22035/2012 // СПС «Консультант Плюс».] 

По другому делу арбитражный суд установил, что поскольку договор долевого участия в строительстве «не зарегистрирован, оснований для включения в реестр требований как обеспеченных залогом не имеется и требование в этой части удовлетворению не подлежит».[footnoteRef:91] [91:  Постановление Тринадцатого арбитражного апелляционного суда от 30 января 2017 г. по делу № А21-3243/2012 // СПС «Консультант Плюс». ] 

Кроме того, ранее суды вовсе отказывали в удовлетворении заявлений дольщиков о включении в реестр требований со ссылкой на незаключенность незарегистрированного договора долевого участия в строительстве.[footnoteRef:92] Вместе с тем, очевидно, что в условиях, когда законодательство о банкротстве застройщика устанавливает открытый перечень возможных оснований требований кредиторов о передаче жилых помещений, подобный подход был бы несправедлив и неправомерен. [92:  Определение ВАС РФ от 24.09.2012 № ВАС-9121/12 // СПС «Консультант Плюс».] 

Ситуация изменилась с принятием Постановления Президиума ВАС РФ от 12.03.2013 г. по делу №А71-13368/2008, в котором Президиум ВАС указал, что «отказ во включении требования в реестр требований о передаче жилых помещений только по причине отсутствия регистрации спорного договора является необоснованным». Негативным последствием для стороны такого договора является то, что у «такого участника долевого строительства не возникает иных специальных прав, предусмотренных Законом № 214-ФЗ, в том числе права залога <…>, поскольку иное нарушало бы интересы третьих лиц, на защиту которых, также в части предупреждения о залоге, направлено требование о регистрации договора об участии в долевом строительстве».[footnoteRef:93] [93:  Постановления Президиума ВАС РФ от 12.03.2013 г. №15510/12 // СПС «Консультант Плюс».] 

На наш взгляд, с этой точки зрения справедливо рассматривать и ситуацию, связанную с определением статуса кредитора в рамках дела о банкротстве застройщика: незарегистрированный договор участия в долевом строительстве лишает участника строительства статуса залогового кредитора.
Другой проблемой, исследуемой в науке и на практике, является проблема непосредственной реализации предмета залога: реализация предмета залога требует его идентификации и возникновения в отношении него соответствующих прав застройщика. Согласно ч. 1 ст. 130 ГК РФ объект незавершенного строительства является недвижимостью, в связи с чем возникновение права на него согласно ч. 1 ст. 131 ГК РФ подлежит государственной регистрации. Вместе с тем, как отмечается в литературе, «при банкротстве застройщиков дело осложняется их нежеланием надлежащим образом оформлять свои права на объект недвижимости».[footnoteRef:94] Данное обстоятельство создает препятствия в реализации прав залоговых кредиторов. [94:  См.: Крушевская М.В. Способы обеспечения интересов кредиторов при банкротстве застройщика, осуществляющего долевое строительство: дисс. ... канд. юрид. наук. Краснодар, 2014. С. 15.] 

Так, из материалов конкретного дела следует, что кредитор обратился в арбитражный суд с заявлением о признании за ним статуса залогового кредитора в отношении объекта недвижимого имущества. Судом первой инстанции в удовлетворении заявления было отказано в связи с тем, что на объект незавершенного строительства не было зарегистрировано право застройщика, а земельный участок был предоставлен застройщику в аренду для ведения личного подсобного хозяйства, доказательств изменения вида разрешенного использования в материалы дела не было представлено. Не обнаружив в материалах дела разрешения на строительство объекта, суд также квалифицировал его в качестве самовольной постройки. Выводы суда первой инстанции были поддержаны апелляционной инстанцией. Вместе с тем, арбитражный суд кассационной инстанции отменил вынесенные судебные акты. Он указал, что формальное отсутствие государственной регистрации на объект незавершенного строительства, в отношении которого представлены достаточные доказательства соответствия его признакам объекта недвижимого имущества (без учета регистрации), не препятствует признанию требований кредитора обеспеченными залогом. При этом суд применил аналогию ч. 5 ст. 13 Федерального закона № 214-ФЗ, согласно которой застройщик обязан зарегистрировать право собственности на объект при уклонении застройщика от государственной регистрации права собственности на объект незавершенного строительства. Государственная регистрация права собственности на такой объект осуществляется на основании решения суда, принятого по иску участника долевого строительства об обращении взыскания на предмет залога. С учетом этого, арбитражным судом округа был сделан вывод о том, что «заявление кредитора о признании за ним статуса залогового кредитора в отношении объекта недвижимого имущества, не зарегистрированного в установленном порядке, по сути, является заявлением об обращении взыскания на предмет залога и подлежало разрешению судом».[footnoteRef:95] [95:  Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 3 октября 2017 г. по делу № А65-26644/2016 // СПС «Консультант Плюс».  См. также: Определение Верховного Суда РФ от 14.08.2017 по делу № 306-ЭС17-3016(2), А12-12549/2015 // СПС «Консультант Плюс».] 

Полагаем, что, учитывая непрофессионализм граждан-участников строительства, предъявляющих требования в рамках дела о банкротстве застройщика, иной подход противоречил бы целям специальных норм о банкротстве застройщиков, затягиванию сроков. 
Отметим, что в отдельных случаях также возникают проблемы целесообразности обращения взыскания на предмет залога. Например, по конкретному делу в удовлетворении такого заявления было отказано в связи с тем, что обращение взыскания на заложенное имущество противоречит плану внешнего управления, в рамках которого продолжалось строительство жилых домов на основании решений органов государственной власти субъектов».[footnoteRef:96] [96:  Определение Верховного Суда РФ от 12 января 2015 г. по делу № А07-21465/2011 // СПС «Консультант Плюс».] 

Таким образом, проблемы обращения взыскания на предмет залога в деле о банкротстве застройщика носят не только правовой, но и организационный характер. Безусловно, ряд проблем связан с необходимостью внесения изменений в действующее законодательство (в частности, его дополнения требованием о государственной регистрации права собственности застройщика на предмет залога при возникновении оснований для обращения на него взыскания в рамках дела о банкротстве (а также установления санкций за невыполнение данной обязанности)). Вместе с тем, большое значение имеют и организационные проблемы, которые предопределяются необходимостью оценки целесообразности обращения взыскания на предмет залога с учетом стадии банкротства и перспектив дальнейшего выполнения застройщиком своих обязательств.
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Подводя итог анализу правовых проблем банкротства застройщиков, следует отметить, что действующее законодательство не всегда содержит адекватные механизмы их преодоления. Большинство проблем разрешается в материалах судебной практики по усмотрению судебных инстанций с учетом позиций высших судов. В то же время, интересы единообразного применения положений законодательства о банкротстве требуют закрепления выработанных на практике подходов на законодательном уровне. В связи с этим, полагаем, что существующее законодательство о банкротстве застройщика нуждается в доработке, в частности, в рамках следующих направлений.
Во-первых, предлагается реформировать понятие «застройщика» как одного из ключевых субъектов дела о банкротстве. На наш взгляд, «застройщик» может быть определен как «юридическое лицо независимо от его организационно-правовой формы, в том числе жилищно-строительный кооператив, или индивидуальный предприниматель, к которым имеются требования о передаче жилых помещений или денежные требования, за исключением случая, когда требование о передаче жилых помещений или денежное требование единично, лицо не занимается строительством и реализацией жилых помещений и применение правил настоящего параграфа не отвечает целям обеспечения приоритетной защиты граждан - участников строительства как непрофессиональных инвесторов». При этом, ст. 201.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» может быть дополнена ч. 1.1 следующего содержания: «Должник, в отношении которого имеются требования о передаче жилого помещения или денежные требования, признается застройщиком, если не доказано иное» (презумпция статуса застройщика).
Кроме этого, анализ теневых схем привлечения денежных средств, отраженных в судебной практике, позволяет сделать вывод о расширении состава лиц, участвующих в деле о банкротстве, за счет представителей органов прокурорского надзора.  Полагаем, что, несмотря на повышенные требования к конкурсным управляющим (внешним управляющим) в рамках отдельных дел о банкротстве застройщика, учитывая непрофессионализм физических лиц – участников строительства, дополнительный надзор за законностью процессуальных аспектов банкротства застройщика был бы оправдан.
Также думается, что содержание реестра требований о передаче жилых помещений нуждается в расширении. Полагаем, что за исключением сведений, содержащихся в реестре согласно ч. 1 ст. 201.7 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», в нем должна указываться (как в отношении денежных требований, так и в отношении требований о передаче жилых помещений) разница между стоимостью жилого помещения (определенной на дату введения первой процедуры, применяемой в деле о банкротстве к застройщику), которое должно было быть передано участнику строительства, и суммой денежных средств, уплаченных по договору, и (или) стоимостью переданного застройщику имущества (определенной договором, предусматривающим передачу жилого помещения).
Наряду с этим, считаем необходимым дополнить ст. 201.11 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» ч. 9.1 следующего содержания: «Требования участников строительства в части, не погашенной в результате передачи участникам строительства жилых помещений, а также в результате признания права собственности на жилые помещения, удовлетворяются в порядке, предусмотренном п. 3 ч. 1 ст. 201.9 ФЗ “О несостоятельности (банкротстве)”».
Проблемы передачи объекта незавершенного строительства, имеющие место на практике, в свою очередь, обуславливают актуальность установления механизмов вступления участников строительства, пропустивших срок предъявления требований, в образованный кооператив. С этой целью полагаем, что ст. 201.10 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» может быть дополнена ч. 8.1 следующего содержания: «За участником строительства, пропустившим о уважительной причине срок предъявления требований в деле о банкротстве застройщика, по решению суда может быть в последующем признан статус члена кооператива, созданного в соответствии со ст. 201.10 ФЗ “О несостоятельности (банкротстве)”».
Наконец, отношения, связанные с обращением взыскания на предмет залога в деле о банкротстве застройщика, на наш взгляд, могут приобрести большую правовую определенность, если дополнить их обязанностью застройщика, в отношении которого возбуждено дело о банкротстве, при наличии оснований для обращения взыскания на предмет залога, обратиться в органы государственной регистрации прав на недвижимое имущество с целью государственной регистрации права на предмет залога. Выполнение данной обязанности должно быть обеспечено установлением в законе соответствующих штрафных санкций.
Полагаем, что данные правовые решения будут способствовать единообразию судебной практики, а также создадут дополнительные гарантии удовлетворения прав участников строительства в деле о банкротстве застройщика.
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