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КАКОЕ ИМЕННО ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ ИМЕЕТ СТАТУС 

ЕДИНСТВЕННОГО ЖИЛЬЯ, ПРИГОДНОГО ДЛЯ ПОСТОЯННОГО 

ПРОЖИВАНИЯ ДОЛЖНИКА И ЧЛЕНОВ ЕГО СЕМЬИ? 

 

Аннотация: В статье освещены актуальные вопросы правового 

статуса единственного жилья, пригодного для постоянного проживания 

должника и членов его семьи. Анализируется проблема обращения взыскания 

на единственное жилье должника в рамках исполнительного производства и 

в процедурах банкротства. Авторы анализируют правовые позиции судов при 

попытках разрешения данной проблемы. 
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Abstract: The article highlights the current issues of the legal status of the 

only housing suitable for permanent residence of the debtor and his family members. 

The problem of foreclosure on the debtor's only housing within the framework of 

enforcement proceedings and bankruptcy procedures is analyzed. The authors 

analyze the legal positions of the courts when trying to resolve this issue. 
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Статус единственного жилья — это правовое положение, при котором 

жилое помещение (квартира, дом, комната и т. д.) считается единственным 

пригодным для постоянного проживания для должника и членов его семьи. 

Статус единственного жилья регулируется статьёй 446 ГПК РФ. [1] Согласно 

данной правовой норме взыскание по исполнительным документам не может 

быть обращено на жилое помещение (его части), если для гражданина-

должника и членов его семьи, совместно проживающих в принадлежащем 

помещении, оно является единственным пригодным для постоянного 

проживания помещением, за исключением ипотечного (на него в соответствии 

с законодательством об ипотеке может быть обращено взыскание).Этот 

механизм называется исполнительным иммунитетом, он регламентирован  

Законом об исполнительном производстве (п.3 ст.213.25) [2] и Законом о 

банкротстве (п.3 ст.213.25). [3] 

Следует отметить, что понятия «единственное жилье» в 

законодательстве отсутствует. 

Что относится к единственному жилью при взыскании долгов в 

процедурах исполнительного и банкротного производства? 

В принципе, термин «единственное жилье» говорит сам за себя. Во-

первых, речь идет только о жилых зданиях и помещениях — квартира, 

комната, частный дом. [4] Наличие нежилых объектов в деле не учитывается, 

и они не будут защищены от реализации за долги. Понятие «единственное» 

означает, что у должника больше нет других жилых объектов.  

Для определения единственного жилья место регистрации должника 

значение не имеет, а важно, где фактически проживал и проживает должник. 
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При этом регистрация по месту жительства создает лишь презумпцию 

того, что должник фактически проживает по указанному адресу. Однако эта 

презумпция может быть опровергнута. 

Если должник использует для проживания помещение, не признанное 

жилым, его нельзя исключить из конкурсной массы как единственное жильё. 

Если смотреть строго по закону, то единственным признают именно то место, 

где семья реально проживет на момент реализации имущества. Но по 

требованию взыскателя суд вправе проверить, не было ли злоупотреблений со 

стороны должника. 

Если квартира или дом находятся в залоге по ипотеке, их продадут. Но, 

как указано в ст. 446 ГПК РФ, это допускается, только если взыскателем в 

производстве ФССП является залогодержатель. Если приставам поступили 

документы на долг, никоим образом не связанный с ипотекой, то реализовать 

заложенное жилье нельзя. В банкротных делах данное правило не 

применяется. В конкурсную массу включают все активы должника, а у 

залогодержателя появляются лишь преимущества при распределении денег от 

продажи. Иные (неипотечные) кредиторы любой из трех очередей не могут 

получить удовлетворение за счет ценности единственного жилья.[5] 

Помимо домов, квартир и комнат, к единственному жилью может 

относиться и доля в праве собственности. На нее тоже обращают взыскание 

путем продажи на торгах. Но в этом случае у второго собственника может 

появиться право преимущественного выкупа доли в праве собственности. 

Если воспользоваться им, то жилье продадут не на аукционе, а по прямому 

договору купли-продажи. Деньги от выкупа пойдут на погашение долга, на 

оплату расходов по исполнительному производству или банкротству. 

Достаточно обширная судебная практика свидетельствует о том, что 

реализация единственного жилья вызывает много вопросов. Например, есть ли 

исключения из исполнительского иммунитета и может ли быть ограничено его 

действие? 
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Еще в Постановлении от 14.05.2012 года № 11-П, а затем и в 

Постановлении от 26.04.2021 года № 15-П Конституционный Суд Российской 

Федерации указывал, что суды вправе отказать гражданам-должникам в 

защите прав, образующих исполнительский иммунитет. Такой отказ 

возможен, если установлено, что само приобретение жилого помещения, 

защищенного таким иммунитетом, состоялось со злоупотреблениями, наличие 

которых позволяет применить к должнику предусмотренные законом 

негативные последствия. 

При этом, отказ в применении этого механизма не должен оставить 

вообще без жилья должника и членов его семьи. В ином случае это будет 

являться нарушением конституционного права каждого на жилище. ВС РФ, 

указав, в числе прочего, что "требовалось также исследовать фактическое 

проживание зарегистрированных в квартире членов семьи с собственником-

должником и обеспеченность их иным жильем, помимо спорного помещения. 

[6]  

К сожалению, действующим законодательством до сих пор не 

определено, какую площадь жилого помещения следует признавать 

необходимом средстве жизнеобеспечения. [7] 

Для определения достаточного размера жилья социальные нормативы не 

используются, так как они имеют иное целевое назначение. Пока пределы 

действия исполнительского иммунитета в отношении единственного жилья 

законодательно не установлены, предоставлять замещающее жилье нельзя 

(Определение Верховного Суда РФ от 29.10.2020 г. N 309-ЭС20-10004 по делу 

N А71-16753/2017/ 0).  

Примечательно, что находящееся за границей помещение должника 

невозможно признать жилым. Понятие жилого помещения закреплено в ч. 2 

ст. 15 Жилищного кодекса РФ. Компетенция Российской Федерации не 

распространяется на зарубежные страны, а, следовательно, и признать 
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конкретное помещение, находящееся за рубежом, жилым, не представляется 

возможным.[8] 

Если за супругой зарегистрировано имущество, которое она получила до 

вступления в брак или даже во время брака, но в порядке наследования, 

дарения или по иной безвозмездной сделке, то такое имущество является 

личной собственностью супруги (п.1 ст.36 СК РФ), а не общим. 

В абз.2 ч.1 ст.446 ГПК РФ не говорится о том, что иное пригодное для 

постоянного проживания жилое помещение обязательно должно быть в 

собственности должника. 

В силу ч.2 ст.31 ЖК РФ члены семьи собственника жилого помещения, 

включая и должника, имеют равное с собственником право пользования 

данным жилым помещением. При таких обстоятельствах суд признает 

квартиру супруги жильем должника, а принадлежащая должнику квартира 

будет выставлена на продажу (Определение Верховного Суда РФ от 

23.01.2020г. N 308-ЭС19-18381). 

Если даже в вышеописанной ситуации жилое помещение супруги будет 

обременено залогом, то его все равно могут признать жильем должника, 

поскольку обращение взыскания на это помещение по требованию 

залогодержателя носит вероятностный характер. 

По иному решается вопрос, если брак между супругами расторгнут. 

Верховный Суд РФ подчеркивает, что наличие в долевой собственности у 

должника жилого помещения, в котором проживает бывший супруг (бывшая 

супруга), влечет невозможность вселения в нее членов нынешней семьи 

должника как не являющихся членами семьи его бывшей супруги, 

следовательно, не может быть расценено как подтверждение наличия у 

должника иного пригодного для проживания жилья [9]. 

В п.3 Постановления Пленума ВС РФ от 25.12.2018г. N 48 «О некоторых 

вопросах, связанных с особенностями формирования и распределения 

конкурсной массы в делах о банкротстве граждан» указано, что при наличии у 
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должника нескольких жилых помещений, принадлежащих ему на праве 

собственности, помещение, в отношении которого предоставляется 

исполнительский иммунитет, определяется судом, рассматривающим дело о 

банкротстве, исходя из необходимости как удовлетворения требований 

кредиторов, так и защиты конституционного права на жилище самого 

гражданина-должника и членов его семьи, в том числе находящихся на его 

иждивении несовершеннолетних, престарелых, инвалидов, обеспечения 

указанным лицам нормальных условий существования и гарантий их 

социально-экономических прав. 

Подытоживая, можно сделать вывод о том, что суды при обращении 

взыскания на единственное жилье должника учитывают необходимость 

обеспечения справедливого баланса между имущественными интересами 

взыскателей (кредиторов) и личными правами должника, включая его права 

на достойную жизнь и достоинство личности. В то же время суды вправе не 

учитывать исполнительский иммунитет у единственного жилья, если должник 

действовал недобросовестно и злоупотреблял правами. 
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