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ПРЕДПОСЫЛКИ ПРОБЛЕМЫ 
 
1. Установление судом роскошности существующего единственного жилья 
должника является одним из двух основных условий для принятия судом 
решения о возможности замещения жилья (второе условие – реально 
прогнозируемое существенное удовлетворение требований кредиторов). 
 
2. Отсутствие законодательного  определения «РОСКОШНОСТЬ» и 
конкретных критериев, количественных и качественных. 
 
3. Ярко выраженное противостояние интересов кредиторов и должника, 
право на сохранение жилища которого активно защищает государство. 
 
4. Стремление кредиторов и арбитражных управляющих притянуть 
РОСКОШНОСТЬ к количественным характеристикам жилья, вместо 
доказывания факта качественного отклонения совокупности характеристик 
от понятий – обычное или необходимое.  
 
5. Значительное расслоение граждан по уровню дохода в обществе. 
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Толковый словарь русского языка (авт. С.И. Ожегов, Н.Ю. Шведова). 
https://roslib.rudn.ru/book/tolkovyj-slovar-russkogo-yazyka 
 
 
РОСКОШНЫЙ, -ая, -ое; -шен, -шна. 1. Отличающийся роскошью, 
богатством. Р. кабинет. Р. образ жизни. 2. Очень хороший, замечательный 
(разг.). Роскошные волосы. Роскошно (нареч.) отдохнули. II сущ. 
роскошность, -и, ж. 
 
РОСКОШЬ, -и, ж. 1. Богатство и великолепие. Р. обстановки. 2. 
Излишества в комфорте, в удовольствиях. Жить в роскоши. Предметы 
роскоши. 3. Изобилие, природное богатство. Р. южной природы. * Остатки 
прежней роскоши (разг. шутл - о том, что осталось от чего-н., вообще об 
остатках (обычно небогатых). Позволить себе роскошь - не воздержаться 
от чего-н., что не является необходимым. Позволил себе роскошь 
проспать до обеда. 
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КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ КРИТЕРИИ РОСКОШНОСТИ 
 
КАКИЕ ОНИ - МЕТРЫ КВАДРАТНЫЕ? 
 
1. Квадратные метры жилья целиком 
2. Квадратные метры жилых помещений (приспособленных для постоянного 

нахождения человека) 
3. Квадратные метры подсобных помещений 
4. Квадратные метры нежилых зданий, входящих в состав единого домовладения 

вместе с жильем 
5. Квадратные метры (сотки, Га и т.д.) земельного участка или участков, входящих в 

состав единого домовладения вместе с жильем 
 

Размер жилья в абсолютных квадратных метрах не учитывается при 
установлении признаков роскошности, как определяющий фактор. 

 
Социальная норма площади при предоставлении жилья не должна учитываться как 
ориентир НОРМЫ. Это гарантируемая исполнительными органами власти 
МИНИМАЛЬНО ДОПУСТИМАЯ площадь, нижняя гуманитарная граница допустимого. 
(дополнительно см. пункт 22 Обзора судебной практики по делам о банкротстве граждан 
(утвержден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 18.06.2025) 
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ЧТО НОРМА, А ЧТО НЕ НОРМА? 
 

Норма (или разумно необходимое?) должно определяться по совокупности условий – 
общее состояние жилищной сферы в регионе, количество лиц проживающих с 

должником, права которых защищаются, вид жилья (квартира, ИЖС)… перечень может 
быть дополнен.  

 

1 комната на одного человека? 
Или одна спальня и кухня? 

А может студия?  

18, 25, 30, 100 м2  
на одного человека? 

Количество этажей? Один, два, 
Первый или подвал, или в середине? 

Один туалет или два  
или три или…..? 

Или туалет во дворе? 

Туалет с ванной совмещенный?  
А размер? 5, 10, 25 м2? 

Только дом? А дом и баня? А если баня есть, 
ванная комната в доме – роскошь? 
А туалет? Гараж - роскошь или нет? 
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НОРМА ИЛИ РОСКОШЬ? 

На одного – студия или 
классическая однушка? 
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НОРМА ИЛИ РОСКОШЬ? 

А на троих двушка с гостиной (82,6 м2)? 
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НОРМА ИЛИ РОСКОШЬ? 

А квартира на этаж (около 200 м2)? 
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НОРМА ИЛИ РОСКОШЬ? 
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Вид помещения квартира ИЖС 

Для сна + + 

Для приготовления пищи + + 

Для активного отдыха и 
образования - - 

Для хранения вещей - + 

Санитарные комнаты (одна на 2-3 
человека) + + 

Помещения для расположения 
инженерного оборудования - + 

Коридоры + + 

ФУНКЦИОНАЛЬНО НЕОБХОДИМЫЕ 
ПОМЕЩЕНИЯ (РАЗМЫШЛЕНИЕ О НОРМЕ) 
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СТОИМОСТЬ ЖИЛЬЯ 
самостоятельный признак роскошности 

 
 

ВОПРОС – учитывать абсолютную или относительную стоимость? 
 
Абсолютная – в рублях, сравниваем со средней ценой метра квадратного 
жилья эконом класса в регионе.  
 
Относительная-1 – в рублях, сравниваем со средней ценой метра 
квадратного полностью аналогичного жилья (м2, комнаты, помещения, 
район расположения, тип застройки). 
 
Относительная-2 – в рублях, сравниваем со средней ценой метра 
квадратного аналогичного жилья эконом класса.  
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СЧИТАТЬ НАДО ДВЕ СТОИМОСТИ 
 

1. Рыночная стоимость по общим правилам оценки для установления 
признаков роскошности -  кратного превышения стоимости над стоимостью 

аналогичного (?) по размеру и составу (?) жилья. 
 

2. Рыночная стоимость с учетом экстраординарных условий продажи жилья 
по правилам ЗоБ. 

ДО банкротства В банкротстве 
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1. Условия ДКП жестко ограничены требованиями Закона о банкротстве, 
возможность их изменения исключена законом. 

2. Право заключить договор купли-продажи жилья разыгрывается на 
специализированных электронных торговых площадках. 

3. Срок экспозиции жилья должника меньший типичного срока экспозиции объекта 
оценки для рыночных условий. 

4. Существует необходимость внесения задатка в значительном размере (до 20% 
от начальной стоимости в соответствии с ст. 110 ЗоБ). 

5. Необходимо полностью оплатить цену продажи в течение 30-ти дней после 
заключения договора в соответствии с ст. 110 ЗоБ. 

6. Кредитные организации не предоставляют ипотечные продукты в случае 
приобретения недвижимости с торгов в банкротстве. 

7. Наличие в открытых источниках информации сведений об оспаривании 
результатов торгов жилой недвижимостью в банкротных процедурах. 

8. Риски длительных судебных споров о выселении должника и его семьи. 
9. Опасения преследования со стороны должника и иных противозаконных 

действий. 
10. НАЛИЧИЕ НА ОТКРЫТОМ РЫНКЕ СОТЕН ПРЕДЛОЖЕНИЙ АНАЛОГОВ БЕЗ 

ПЕРЕЧИСЛЕННЫХ ВЫШЕ ОГРАНИЧЕНИЙ.  

Экстраординарные условия продажи  
в банкротстве 
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Статистика продаж ИЖС в делах о банкротстве  
в Тюменской области (2024). 

Квадратный метр в загородном доме в июне 2024 стоил 52 тысячи 
рублей (https://metrika.com/journal/analitika/rynok-zagorodnoi-

nedvizimosti/analiz-rynka-zagorodnoi-nedvizimosti-v-tiumeni-iiun-2024) 
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319 м2 на троих – НЕ РОСКОШЬ 
дело А70-20430/2021 (АС Тюменской области)  

Предмет спора: 
1. Дом – 319 м2 (документы) 
2. Земельный участок 18 соток 
3. Баня, гараж, постройки 
4. Пригород г. Тюмени 

1-я инстанция: 
1. Домовладение признано роскошным.  
2. Утвержден Порядок замещения. 

8ААС: 
1. Определение АС ТО полностью отменено. 
2. В утверждении Порядка замещения отказано. 
 
Текст постановления содержит почти все возражения должника 
об отсутствии роскошности. 

Состав семьи (на начало спора) : 
1. Должник 
2. Гражданская жена 
3. Совместный ребенок 3 года 
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ОШИБКИ  

Из размера общей площади дома не 
исключены площади: 
1. Технических помещений (котельная, 
пространство под лестницей) 
2. Гаража 

Не учтено отсутствие иных признаков 
роскошности: 
1. Отделка эконом класса 
2. Расположен на обычной улице в селе 
без инфраструктурых излишеств  

Не учтена доля 1/2 бывшей супруги в 
расчете результатов возможной 
продажи  

Даже самый оптимистичный прогноз по 
продаже не приводит к существенному 
удовлетворению требований кредиторов 
(менее ¼ от непогашенной части РТК). 

Выводы, обращающие внимание 
Количество м2 на каждого проживающего составил по расчету суда - 76,4 кв.м 

(229,2 кв.м/3), что не указывает на роскошность, поскольку в них так же заложены 
не вычтенные помещения, типичные для частных домов (коридоры в большом 

количестве, летняя веранда, несколько санузлов и другие).  
При этом - опять не учтена доля ½ бывшей супруги! 
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ОБЩИЕ ВЫВОДЫ 

НА ДНЕ (С) 
социальной 

нормы 
пердоставления.  

Общага или у 
друга. 

НОРМА. 
Однушки, двушки, 
трешки…Дома и 
коттеджи в н.п. 

ЗАЖИТОЧНО. 
Однушки, двушки, трешки в 

новых ЖК (закрытая 
инфраструктура), внутри 

МКАД, Дома в коттеджных 
поселках. Метры почти те 

же, но цена больше 

РОСКОШНО. 
Этаж в доме с 

видом на Кремль, 
дворцы  и замки 

ВНИМАНИЕ!!!! – замещение роскошного жилья не преследует 
цель унижения, наказания или помещения должника и членов его 

семьи НА ДНО. 
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ОБЩИЕ ВЫВОДЫ 

1. В отсутствии законодательного урегулирования процесса обращения 
взыскания на единственное жилье должника, судебная практика будет 

формироваться тяжело, с формальной оглядкой на разъяснения ВС РФ. 
 

2. Основанием для признания жилья роскошным является экстремальное 
превышение общесоциального представления о нормальных или разумно 
необходимых количественных характеристиках жилья. Иное качественное 
его состояние в абсолютном и относительном выражении. За границами 

даже самых смелых ожиданий обычного гражданина. 
 

3. При анализе возможности обращения взыскания на единственное жилье 
должника следует обращать внимание на состав проживающих, учитывать 

долю бывших супругов, правильно рассчитывать используемую площадь на 
каждого человека, рассчитывать прогнозную выручку от продажи, используя 

реальную статистику продаж в делах о банкротстве.    
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