
Правовой разбор: риск оспаривания

договора купли‑продажи дома,

приобретённого у сестры за счёт средств

материнского капитала, в связи с её

банкротством

1. Краткая постановка вопроса

Полгода  назад  вы  приобрели  у  родной  сестры  жилой  дом,  оплатив  его

средствами своего материнского (семейного) капитала, и сразу оформили дом

в общую долевую собственность на себя и своих несовершеннолетних детей;

вырученные деньги  сестра  направила на  погашение своих  долгов,  которых

оказалось  недостаточно  для  выхода  из  кризиса,  и  теперь  она  намерена

инициировать собственное банкротство. Поскольку сделка совершена менее

чем  за  год  до  предполагаемого  возбуждения  дела,  она  попадает  в  оба

периода подозрительности, установленные ст. 61.2 Федерального закона от

26.10.2002 № 127‑ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» (далее — Закон о

банкротстве), а сестра по отношению к должнику прямо отнесена законом к

заинтересованным лицам (п. 2 ст. 19 Закона о банкротстве), что включает ряд

презумпций не в вашу пользу; при этом сам по себе факт расчёта средствами

материнского  капитала  не  делает  сделку  ничтожной,  но  резко  повышает

внимание финансового управляющего, Социального фонда России и суда к её

реальности  и  к  соотношению  цены  и  рыночной  стоимости  объекта.  Ниже

разобраны все существенные правовые версии: оспаривание по п. 1 ст. 61.2

(неравноценность),  по  п.  2  ст.  61.2  (вред  кредиторам),  по  ст.  170  ГК  РФ

(мнимость), судьба средств материнского капитала и долей детей, механизм

ареста  и  последствия  признания  сделки  недействительной,  а  также

практические сценарии защиты.
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2. Юридически значимые факты: что установлено и что

требует проверки

Установлено из описания:

Сестра — собственник дома, приобретённого за наличный расчёт около 4

лет назад (то есть в этом объекте средства материнского капитала не

использовались — обременения в пользу детей в отношении этого дома

нет).

Сестра — собственник квартиры, приобретённой с ипотекой,

первоначальный взнос по которой оплачен её материнским капиталом;

имеется несовершеннолетний ребёнок.

Около 6 месяцев назад между вами и сестрой заключён договор

купли‑продажи дома; оплата произведена за счёт вашего материнского

капитала.

Вы оформили право общей долевой собственности на дом (себя и своих

детей).

Выручку сестра направила на погашение своих долгов.

Сестра планирует подать заявление о собственном банкротстве.

Требует установления (каждый пункт прямо влияет на исход):

соотношение цены договора и рыночной стоимости дома на дату сделки;

полный или частичный характер оплаты: покрывала ли сумма материнского

капитала всю цену, была ли доплата наличными и чем она подтверждена;

прошла ли сделка фактическую проверку Социального фонда России (далее

— СФР) и перечислены ли средства продавцу;

фактическое пользование домом: вселились ли вы с детьми, несёте ли

расходы, зарегистрированы ли по месту жительства;

пользуется ли домом сестра после продажи;

состояла ли сестра в браке на момент приобретения и продажи дома

(режим общего имущества супругов — ст. 34 СК РФ);

дата подачи и дата принятия арбитражным судом заявления о банкротстве

сестры (именно от второй даты считаются все периоды подозрительности).
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3. Общая рамка: как работает оспаривание сделок

гражданина‑должника

3.1. Кто и с какого момента вправе оспаривать

Согласно  п.  1  ст.  213.32  Закона  о  банкротстве  заявление  об  оспаривании

сделки должника‑гражданина по основаниям ст. 61.2 или 61.3 может подать

финансовый управляющий по своей инициативе либо по решению собрания

кредиторов  (комитета  кредиторов),  а  также  конкурсный  кредитор  или

уполномоченный орган, если размер его требования, включённого в реестр,

превышает  10  %  общего  размера  кредиторской  задолженности  (без  учёта

требования  кредитора,  в  отношении  которого  сделка  оспаривается,  и  его

заинтересованных лиц).

Право  на  подачу  заявления  возникает  с  даты  введения  реструктуризации

долгов гражданина (п. 2 ст. 213.32). Если реструктуризация не вводилась, а

сразу  введена  процедура  реализации  имущества,  право  на  оспаривание

возникает с даты введения этой процедуры — на это прямо указано в п. 13

постановления Пленума Верховного Суда РФ от 13.10.2015 № 45 «О некоторых

вопросах, связанных с введением в действие процедур, применяемых в делах

о несостоятельности (банкротстве) граждан».

Заявление  подаётся  в  арбитражный  суд,  рассматривающий  дело  о

банкротстве гражданина, и рассматривается в рамках этого дела независимо

от состава участников сделки (п. 3 ст. 213.32). Это означает, что вы будете

привлечены к обособленному спору в качестве ответчика — отдельного иска в

общем порядке не потребуется.

Отдельно:  п.  4  ст.  213.32  допускает  оспаривание  в  деле  о  банкротстве

гражданина  также  сделок  его  супруга  в  отношении  общего  имущества  по

основаниям семейного  законодательства.  Для  вас  это  релевантно  только  в

части квартиры сестры (см. раздел 10).

3.2. Периоды подозрительности и от чего они исчисляются

Ключевое, что нужно понимать: «три года», о которых вы слышали, — это не

срок,  в  течение  которого  «всё  отберут»,  а  ретроспективный  период,  в

пределах которого проверяются сделки.  Исчисляется он не от даты подачи

заявления  и  не  от  даты,  когда  сестра  «решила  банкротиться»,  а  от  даты

принятия  арбитражным  судом  заявления  о  признании  должника

банкротом (абз. 1 п. 1 и абз. 1 п. 2 ст. 61.2 Закона о банкротстве).
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Норма Основание Период

п. 1 ст.

61.2
неравноценное встречное исполнение

1 год до принятия

заявления (или после)

п. 2 ст.

61.2

сделка, причиняющая вред

имущественным правам кредиторов

3 года до принятия

заявления (или после)

ст. 61.3

сделки с предпочтительным

удовлетворением (расчёты сестры с её

кредиторами из выручки)

1 месяц / 6 месяцев

ст. 170

ГК РФ
мнимая / притворная сделка

ограничена исковой

давностью (ст. 181, 196, 200

ГК РФ)

ст. 10 ГК

РФ
злоупотребление правом

вне «банкротных»

периодов, в пределах

общего срока давности

Ваша сделка совершена около 6 месяцев назад, поэтому при подаче заявления

сестрой в ближайшее время она попадёт и в годичный, и в трёхлетний период.

Дополнительно:  п.  3  ст.  213.4 Закона о банкротстве обязывает гражданина

приложить  к  заявлению  сведения  о  сделках  с  недвижимым  имуществом,

ценными бумагами, долями в уставном капитале, транспортными средствами

и сделках на сумму свыше 300 000 рублей, совершённых в течение трёх лет

до  даты  подачи  заявления.  Именно  отсюда  бытовое  представление  о

«трёхлетней проверке».  Сокрытие этой сделки бессмысленно:  управляющий

получит  сведения  из  Росреестра,  а  сокрытие  станет  самостоятельным

основанием для отказа в освобождении от обязательств (п. 4 ст. 213.28 Закона

о банкротстве) и для административной ответственности по ст. 14.13 КоАП РФ.

3.3. Сестра — заинтересованное лицо, и это меняет расклад

Пункт 2 ст. 19 Закона о банкротстве прямо относит к заинтересованным лицам

по отношению к должнику‑гражданину его супруга, родственников по прямой

восходящей и нисходящей линии,  сестёр и братьев и их родственников по

нисходящей линии, родителей, детей, сестёр и братьев супруга.

Вы — родная сестра продавца, следовательно, являетесь заинтересованным

лицом. Правовые последствия:

Презумпция осведомлённости о цели причинения вреда. Абзац 1 п. 2

ст. 61.2: предполагается, что другая сторона знала о цели должника
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причинить вред кредиторам, если она признана заинтересованным лицом.

Эта презумпция опровержима, но опровергать её придётся именно вам.

Презумпция цели причинения вреда. Абзац 2 п. 2 ст. 61.2: цель

причинения вреда предполагается, если на момент сделки должник

отвечал или в результате сделки стал отвечать признаку

неплатёжеспособности (недостаточности имущества) и сделка совершена в

отношении заинтересованного лица.

Повышенное внимание к реальности расчётов — стандартный сценарий

проверки в делах с участием родственников.

При этом важно понимать: заинтересованность не равна недобросовестности.

Она  лишь  переносит  бремя  доказывания  отдельных  элементов  на  вас.  Как

указано  в  п.  4–6  постановления  Пленума  ВАС  РФ  от  23.12.2010  №  63  «О

некоторых  вопросах,  связанных  с  применением  главы  III.1  Федерального

закона „О несостоятельности (банкротстве)“» (далее — Постановление № 63),

для признания сделки недействительной по п. 2 ст. 61.2 требуется доказать

совокупность:  вред  имущественным  правам  кредиторов,  цель  причинения

вреда  и  осведомлённость  контрагента.  Презумпции  лишь  облегчают

доказывание, но не отменяют необходимости установить вред.

4. Версия 1: оспаривание по п. 1 ст. 61.2 —

неравноценное встречное исполнение (годичный

период)

4.1. Состав

Сделка,  совершённая  в  течение  одного  года  до  принятия  заявления  (или

после),  может  быть  признана  недействительной,  если  имело  место

неравноценное встречное исполнение,  в  том числе если цена и  (или)  иные

условия существенно в худшую для должника сторону отличаются от цены и

условий, при которых в сравнимых обстоятельствах совершаются аналогичные

сделки (п. 1 ст. 61.2 Закона о банкротстве).

Ключевые особенности этого основания:

осведомлённость покупателя не требуется — состав объективный,

добросовестность приобретателя значения не имеет;

источник денежных средств не имеет значения — юридически неважно,

оплатили вы своим материнским капиталом, своими накоплениями или

средствами супруга; важно, какую рыночную стоимость получил должник;
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существенность отклонения цены законом не формализована; практика

ориентируется на экспертную оценку (по общему правилу отклонение в

пределах 10–20 % обычно не признаётся существенным, двукратное и более

— признаётся почти всегда; промежуточные значения оцениваются судом).

4.2. Применение к вашей ситуации

Критический вопрос:  равна ли цена договора рыночной стоимости дома

на дату продажи.

Поскольку  оплата  производилась  средствами  материнского  капитала,  цена

сделки,  скорее  всего,  ограничена  размером  этих  средств  (размер

определяется ежегодно — ст. 6 Федерального закона от 29.12.2006 № 256‑ФЗ

«О  дополнительных  мерах  государственной  поддержки  семей,  имеющих

детей», далее — Закон № 256‑ФЗ, и индексируется). Если дом стоит дороже,

возникает два сценария:

Сценарий А (риск средний/низкий): цена соответствует рыночной

стоимости объекта (например, дом в сельской местности стоимостью,

сопоставимой с размером материнского капитала), оплата подтверждена

документально перечислением СФР, доплаты не было. Состав п. 1 ст. 61.2

отсутствует.

Сценарий Б (риск высокий): рыночная стоимость дома существенно (в

разы) превышает цену договора. Тогда п. 1 ст. 61.2 срабатывает

практически автоматически, и защита сводится не к отрицанию

неравноценности, а к минимизации последствий (доплата разницы,

урегулирование, выкуп на торгах).

Сценарий В (риск высокий): часть цены сверх материнского капитала

передавалась наличными без расписки, и управляющий заявит, что разница

не оплачена. Это самостоятельный сценарий — см. раздел 9.3.

4.3. Конкурирующие позиции

Позиция  1  (преобладающая): для  п.  1  ст.  61.2  достаточно  объективной

неравноценности,  установленной  по  правилам  ст.  82  АПК  РФ;

добросовестность и платёжеспособность покупателя правового значения не

имеют.

Позиция  2  (встречается  в  практике  и  используется  как  защитная):

неравноценность не может считаться доказанной без учёта индивидуальных

характеристик  объекта  (состояние  дома,  коммуникации,  износ,

местоположение,  ликвидность),  а  также  без  учёта  того,  что  сделка

совершалась  в  условиях  срочной  потребности  должника  в  деньгах.  Эта
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позиция применяется, когда разница между ценой и рыночной стоимостью по

отчёту  оценщика  укладывается  в  диапазон,  который  суды  не  считают

существенным.

Позиция  3  (защита  через  встречное  предоставление  в  широком

смысле): в  отдельных  спорах  суды  учитывают,  что  должник  получил  не

только деньги, но и иной эквивалент (например, при погашении долга перед

покупателем).  В  вашей ситуации этот аргумент неприменим — вы не были

кредитором сестры до сделки.

4.4. Практический вывод по версии 1

Риск  прямо  пропорционален  разнице  между  ценой  договора  и  рыночной

стоимостью  дома  на  дату  сделки.  Немедленное  действие: заказать

независимый отчёт об оценке рыночной стоимости дома по состоянию на дату

договора (оценка «на дату» — принципиально, поскольку управляющий будет

оценивать иначе). Полезный вспомогательный ориентир — цена, по которой

сестра  сама  приобретала  этот  дом  4  года  назад  (договор  и  расписка/

платёжные  документы  по  её  покупке):  это  объективная  отправная  точка,

которая показывает, что дом и не мог стоить существенно дороже.

Если  разница  с  рыночной  стоимостью  существенна  и  составляет  десятки

процентов — наиболее реалистичный путь не «выиграть», а  урегулировать:

предложить управляющему доплату разницы в конкурсную массу в обмен на

отказ от требования об оспаривании (см. раздел 13).

5. Версия 2: оспаривание по п. 2 ст. 61.2 — причинение

вреда имущественным правам кредиторов (трёхлетний

период)

5.1. Состав и презумпции

Сделка,  совершённая  в  целях  причинения  вреда  имущественным  правам

кредиторов, может быть признана недействительной, если она совершена в

течение  трёх  лет  до  принятия  заявления  (или  после)  и  в  результате  её

совершения  был  причинён  вред имущественным  правам  кредиторов,  и

другая сторона знала о цели должника (п. 2 ст. 61.2).

Под  вредом  согласно  п.  5  Постановления  №  63  понимается  уменьшение

стоимости или размера имущества должника либо увеличение имущественных

требований  к  должнику,  а  также  иные  последствия,  приведшие  к  утрате
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возможности  кредиторов  получить  удовлетворение  за  счёт  имущества

должника.

Как  указано  в  п.  6  Постановления  №  63,  цель  причинения  вреда

предполагается, если на момент сделки должник отвечал или в результате

сделки стал отвечать признаку неплатёжеспособности или недостаточности

имущества и сделка совершена в отношении заинтересованного лица (что в

вашем случае имеет место быть: сестра — заинтересованное лицо, и она, по

вашему описанию, находилась в состоянии долгового кризиса).

5.2. Ключевой вопрос: причинён ли вред, если должник получил

равноценные деньги и направил их на погашение долгов

Здесь  существуют  две  конкурирующие  позиции,  и  именно  они  определяют

исход.

Позиция  1  —  «вреда  нет,  произошла  эквивалентная  замена

актива»  (защитная,  сильная). Должник  выбыл  из  владения  домом,  но

получил взамен денежные средства, сопоставимые со стоимостью этого дома,

и  направил  их  на  погашение  своих  обязательств.  Конкурсная  масса  не

уменьшилась:  ликвидный  актив  заменён  на  деньги,  которые  пошли

кредиторам,  а  размер  кредиторской  задолженности  уменьшился  на  ту  же

сумму. При таком раскладе состав п. 2 ст. 61.2 (вред) отсутствует, а одна лишь

заинтересованность сторон его не образует. Эта позиция применяется, когда:

(а)  цена  соответствует  рыночной;  (б)  есть  документальное  подтверждение

перечисления денег;  (в)  есть документальное подтверждение расходования

этих  денег  на  погашение  конкретных  обязательств  (выписки  по  счетам

сестры,  платёжные поручения,  расписки с  отметками о  получении,  справки

банков).

Позиция  2  —  «вред  уже  в  самом  выбытии  ликвидного

актива»  (обвинительная). Управляющий  и  кредиторы  указывают:  дом  —

ликвидный актив, который мог быть реализован на торгах по рыночной цене;

полученные  деньги  «растворены»  в  текущих  расходах  или  направлены  на

погашение  отдельных  кредиторов,  а  не  распределены  между  всеми;

следовательно, кредиторы утратили возможность получить удовлетворение за

счёт  конкретного  имущества.  Данная  позиция  срабатывает,  когда:  (а)  не

доказано фактическое перечисление денег  продавцу;  (б)  не  подтверждено,

куда  именно  ушли  деньги;  (в)  деньги  израсходованы  на  личные  нужды

должника, а не на расчёты с кредиторами.

Отдельно  следует  учитывать,  что  погашение  сестрой  своих  долгов  из

выручки само по себе создаёт для неё, а не для вас, риск по ст. 61.3 Закона о

NomoDex — Право для жизни

Подготовлено ИИ-системой NomoDex — информационный характер, не является юридической консультацией



банкротстве (сделки с предпочтительным удовлетворением: период — один

месяц до принятия заявления, а если кредитор знал о неплатёжеспособности

— шесть  месяцев).  Это  обстоятельство  работает  в  вашу пользу  двояко:  (а)

подтверждает, что выручка пошла кредиторам, а не должнику; (б) означает,

что  при оспаривании этих  платежей конкурсная  масса  будет  пополнена за

счёт их получателей — и повторное взыскание с вас стоимости дома было бы

двойным восстановлением нарушенного права.

5.3. Осведомлённость: презумпция и возможность её

опровержения

В  силу  абз.  1  п.  2  ст.  61.2  и  п.  9  Постановления  №  63  осведомлённость

заинтересованного  лица  о  цели  должника  предполагается.  Опровержение

возможно, но требует доказательств того, что вы не знали и не должны были

знать  о  финансовом  состоянии  сестры:  раздельное  проживание  в  разных

населённых пунктах, отсутствие общего хозяйства и общих счетов, отсутствие

доступа  к  её  финансовым  документам,  добросовестное  заблуждение

относительно её платёжеспособности.

Отдельно  подчеркните: заинтересованность  —  это  юридическая  фикция

родства, а не доказательство фактической осведомлённости. Суды принимают

опровержение, если оно подтверждено конкретными фактами, а не общими

утверждениями о родственных чувствах.

5.4. Практический вывод по версии 2

Это основная угроза, поскольку трёхлетний период перекрывает вашу сделку

целиком.  Исход  определяется  не  родством  (оно  неустранимо),  а  двумя

доказуемыми обстоятельствами:

равноценность (отчёт об оценке на дату сделки);

отсутствие вреда — документальный след денег: перечисление СФР →

счёт сестры → погашение конкретных обязательств.

Если оба обстоятельства документированы — позиция защиты сильная. Если

хотя бы одно не подтверждается — риск признания сделки недействительной

высок.

1. 

2. 
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6. Версия 3: мнимость/притворность сделки (ст. 170 ГК

РФ) и риск квалификации как «обналичивания»

материнского капитала

Это  самостоятельное  и  наиболее  опасное  основание  —  оно  не  связано  с

периодами  подозрительности  и  влечёт  ничтожность  сделки  независимо  от

банкротства.

6.1. Состав

Мнимая сделка — сделка, совершённая лишь для вида, без намерения

создать соответствующие ей правовые последствия (п. 1 ст. 170 ГК РФ).

Согласно п. 86 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 №

25 «О применении судами некоторых положений раздела I части первой

Гражданского кодекса Российской Федерации» о мнимости

свидетельствуют, в частности, отсутствие реального исполнения,

сохранение владения и пользования имуществом за продавцом, отсутствие

расчётов.

Притворная сделка — сделка, совершённая с целью прикрыть другую

сделку (п. 2 ст. 170 ГК РФ). В контексте материнского капитала притворной

обычно квалифицируют договор купли‑продажи, прикрывающий

безвозмездную передачу либо обналичивание средств государственной

поддержки.

6.2. Признаки, которые проверяют суд и СФР

Совместное проживание покупателя и продавца после сделки, сохранение

доступа сестры к дому.

Отсутствие фактического вселения вашей семьи, отсутствие регистрации

по месту жительства, отсутствие расходов на содержание дома

(электроэнергия, газ, налоги, страхование).

Отсутствие реального движения денег (например, если СФР отказал в

перечислении, а договор остался «оплаченным» лишь на бумаге).

Существенное занижение цены при отсутствии доплаты.

Короткий интервал между сделкой и подачей заявления о банкротстве.

Отсутствие экономического смысла сделки для покупателя (например, у вас

уже есть жильё, а дом не используется).

6.3. Две конкурирующие позиции судов

Позиция 1 (ограничительная). Приобретение жилья за счёт материнского

капитала у близкого родственника рассматривается как способ обналичивания

• 

• 
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2. 

3. 

4. 

5. 
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средств  государственной  поддержки,  поскольку  улучшения  жилищных

условий  семьи  фактически  не  происходит;  в  удовлетворении  требований  о

признании права или во взыскании средств СФР отказывает. Основание — ст.

10 Закона № 256‑ФЗ в её целевом истолковании (средства направляются на

улучшение жилищных условий) во взаимосвязи со ст. 10 ГК РФ и ст. 170 ГК РФ.

Такая  позиция  применяется,  когда  сделка  формальна:  семья  не  вселилась,

продавец остался жить в доме, расходы не несёт покупатель.

Позиция  2  (разрешительная,  доминирующая  в  судебной  практике).

Закон  №  256‑ФЗ  не  устанавливает  запрета  на  приобретение  жилого

помещения у близких родственников (единственное исключение по существу

— приобретение у супруга, поскольку имущество супругов является общим в

силу  ст.  34  СК  РФ  и  сделка  не  создаёт  нового  объекта  права).  Ключевое

значение  имеют  реальность  сделки,  фактическое  улучшение  жилищных

условий и исполнение обязанности оформить жильё в общую собственность

всех членов семьи (п. 4 ст. 10 Закона № 256‑ФЗ). См. также Обзор судебной

практики  по  делам,  связанным  с  реализацией  права  на  материнский

(семейный) капитал (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 22.06.2016), где

ориентиром  выступает  фактическая  направленность  сделки  на  улучшение

жилищных условий, а не степень родства сторон.

6.4. Практический вывод по версии 3

Ваша ситуация  изначально  ближе к  позиции  2:  сделка  возмездная,  оплата

прошла  через  государственный  механизм  (перечисление  СФР),  доли

оформлены  на  вас  и  детей,  что  как  раз  и  составляет  цель  использования

капитала  (п.  4  ст.  10  Закона  № 256‑ФЗ).  Однако  защита  рушится,  если  не

подтверждается  фактическое  вселение  и  несение  расходов.  Поэтому

доказательственная  база  по  «физическому»  владению домом  (регистрация,

квитанции,  договоры  с  ресурсоснабжающими  организациями,  акт

приёма‑передачи с ключами, фотоматериалы, показания соседей) имеет здесь

не меньшее значение, чем документы по оплате.

Дополнительный  риск:  при  установлении  фиктивности  сделки  возможна

постановка  вопроса  о  наличии  признаков  состава  преступления,

предусмотренного ст.  159.2  УК РФ (мошенничество при получении выплат).

Этот риск реализуется только при доказанности умысла на хищение средств

материнского  капитала  и  в  настоящем  разборе  рассматривается  как

предельный,  маловероятный  при  реальной  сделке  сценарий  —  но  он

объясняет, почему к документированию реальности сделки нужно отнестись

со всей серьёзностью.
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7. Материнский капитал: правомерность расчётов

между сёстрами и судьба средств при

недействительности сделки

7.1. Требования законодательства

Средства материнского капитала направляются на улучшение жилищных

условий (ст. 10 Закона № 256‑ФЗ).

Жилое помещение, приобретённое с использованием средств материнского

капитала, оформляется в общую собственность родителей и детей с

определением размера долей по соглашению (п. 4 ст. 10 Закона № 256‑ФЗ;

п. 15(1) Правил направления средств (части средств) материнского

(семейного) капитала на улучшение жилищных условий, утв.

постановлением Правительства РФ от 12.12.2007 № 862).

Средства перечисляются территориальным органом СФР на счёт продавца

(или кредитной организации) на основании договора и заявления о

распоряжении.

Вы  эту  обязанность  исполнили  —  доли  оформлены  на  вас  и  детей.  Это

существенный аргумент в пользу реальности сделки.

7.2. Конкурирующие позиции (повторно, применительно к

расчётам между сёстрами)

Позиция «допустимо»: запрета нет, сделка возмездная, средства

перечислены государством напрямую продавцу, доли оформлены, семья

вселилась. Оснований для отказа в распоряжении капиталом и для

признания сделки недействительной нет.

Позиция «недопустимо»: приобретение у близкого родственника при

отсутствии фактического улучшения жилищных условий квалифицируется

как обналичивание; СФР отказывает в перечислении или требует возврата

средств, а сделка признаётся мнимой.

Выбор  между  позициями  определяется  исключительно  фактическими

обстоятельствами  (вселение,  расходы,  дальнейшая  судьба  дома),  а  не

родством как таковым.

7.3. Что произойдёт со средствами материнского капитала и

долями детей при признании сделки недействительной

Доли детей. Права детей на доли в доме производны от права покупателя.

Признание договора недействительным влечёт прекращение и вашего

права, и прав детей (ст. 167 ГК РФ); в конкурсную массу возвращается дом в

• 

• 

• 

• 

• 
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целом. Само по себе наличие несовершеннолетних сособственников не

блокирует реституцию, но суд обязан учесть интересы детей при

определении порядка исполнения (отсрочка выселения, обеспечение

жильём). Защита «единственного жилья» (ст. 446 ГПК РФ) здесь не

работает: она защищает от взыскания по долгам собственника, а не от

последствий недействительности сделки.

Средства материнского капитала. Вы возвращаете дом, а ваше

требование о возврате уплаченной цены (включая сумму материнского

капитала) восстанавливается и включается в реестр требований кредиторов

сестры. Фактически это означает, что средства капитала «переедут» в

денежное требование к банкроту, удовлетворяемое в третьей очереди

пропорционально — то есть с большой вероятностью частично. Отдельно

возможна позиция СФР о возврате средств в бюджет как использованных

без достижения цели; практика по этому вопросу неоднородна, и она может

конкурировать с вашим требованием. Просчитывать этот сценарий нужно

заранее как худший.

8. Может ли дом быть арестован: механизм и

реальность

Прямой  ответ  на  ваш  вопрос:  автоматического  ареста  из‑за

«непрошедших  трёх  лет»  не  существует. Дом  принадлежит  вам,  в

конкурсную массу сестры он не входит и до вступления в силу судебного акта

о недействительности сделки распоряжаться им финансовый управляющий не

вправе.

Однако:

При подаче заявления об оспаривании сделки управляющий (или кредитор)

вправе ходатайствовать об обеспечительных мерах — в том числе об

аресте дома и о запрете регистрационных действий (ст. 46 Закона о

банкротстве; ст. 90, 91 АПК РФ). Такое ходатайство удовлетворяется судом

достаточно часто, поскольку непринятие мер может сделать исполнение

будущего судебного акта невозможным.

Арест в этом случае — не изъятие и не переход права, а запрет

распоряжения (продажи, дарения, залога) до разрешения спора.

Срок, в течение которого управляющий вправе обратиться с заявлением,

исчисляется с момента, когда он узнал или должен был узнать о наличии

оснований для оспаривания (п. 2 ст. 213.32, ст. 61.9 Закона о банкротстве),

в пределах общего срока исковой давности (ст. 196, 200 ГК РФ).

2. 
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Практически это означает, что заявление может быть подано в течение

всего периода процедуры, и рассчитывать на «выжидание» не следует.

Практический вывод: риск ареста реален уже на стадии подачи заявления

об оспаривании, но арест сам по себе не означает утрату дома — он лишь

фиксирует  статус‑кво  до  решения  суда.  Готовиться  нужно  к  спору,  а  не  к

«автоматическому изъятию».

9. Последствия признания сделки недействительной

9.1. Возврат дома в конкурсную массу и дальнейшая продажа

По  общему  правилу  всё,  что  передано  должником  по  недействительной

сделке,  подлежит  возврату  в  конкурсную  массу  (п.  1  ст.  61.6  Закона  о

банкротстве;  п.  26–29 Постановления № 63).  Дом включается  в  конкурсную

массу  (ст.  213.25  Закона  о  банкротстве)  и  реализуется  финансовым

управляющим на торгах (ст. 110, 111, 139, 213.26 Закона о банкротстве).

Практический нюанс: никто не лишает вас права участвовать в этих торгах и

приобрести дом обратно — уже за рыночную цену. Это парадоксальный, но

реальный сценарий: при неблагоприятном исходе спора вы можете вернуть

объект  через  процедуру  торгов,  но  по  рыночной  стоимости,  а  не  по  цене

сделки.

9.2. Восстановление вашего требования в реестре

Если  дом  возвращён,  ваше  требование  о  возврате  уплаченной  цены

восстанавливается и подлежит включению в реестр требований кредиторов

(п.  2  ст.  61.6  Закона  о  банкротстве;  п.  25–27  Постановления  №  63).

Удовлетворяется  оно  в  составе  третьей  очереди,  пропорционально,  после

возврата имущества в конкурсную массу. Реальный процент удовлетворения

требований третьей очереди в  делах  о  банкротстве  граждан,  как  правило,

невысок — рассчитывать на полный возврат уплаченной суммы нельзя.

Вывод: при  неблагоприятном  исходе  вы  меняете  дом  на  денежное

требование  с  низкой  вероятностью  полного  удовлетворения.  Это  ключевой

экономический  аргумент  в  пользу  активной  защиты,  а  не  пассивного

ожидания.
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9.3. Промежуточный сценарий: сделка сохраняется, но

взыскивается недоплата

Если  цена  дома  превышает  размер  материнского  капитала,  а  разница

передавалась  наличными  без  надлежащего  документального  оформления,

управляющий с высокой вероятностью заявит не о недействительности всей

сделки,  а  о  взыскании  неоплаченной  части  цены  как  дебиторской

задолженности  (либо  о  признании  сделки  недействительной  в  части

безвозмездной  передачи).  В  этом  случае  вы  сохраняете  дом,  но  обязаны

внести  разницу  в  конкурсную  массу.  Практический  вывод: заранее

восстановите документальный след всех расчётов (расписки, выписки, снятие

наличных в дату сделки) — это может оказаться решающим для сохранения

дома.

10. Отдельный аспект: квартира сестры, ипотека и

материнский капитал, доли её ребёнка

Это直接影响 не вашу сделку, но касается семейной ситуации и требует отдельного

пояснения.

Квартира с ипотекой войдёт в конкурсную массу, однако залоговый

кредитор (банк) имеет приоритет (ст. 138, 213.27 Закона о банкротстве);

при неисполнении обязательств квартира реализуется на торгах, банк

получает удовлетворение преимущественно.

Первоначальный взнос, оплаченный материнским капиталом, означает, что

квартира должна быть оформлена в общую собственность всех членов

семьи, включая несовершеннолетнего ребёнка (п. 4 ст. 10 Закона №

256‑ФЗ). Если доли ребёнку не выделены, в банкротстве возникает

конфликт: конкурсная масса формально включает всю квартиру, но права

ребёнка подлежат защите, и суды, как правило, определяют долю

должника с исключением доли ребёнка либо учитывают интересы

несовершеннолетнего при реализации (см. постановление Пленума

Верховного Суда РФ от 25.12.2018 № 48 «О некоторых вопросах, связанных с

особенностями формирования и распределения конкурсной массы в делах о

банкротстве граждан», п. 5 — о единственном жилье и ипотечном жилье).

Единственное жильё должника (не находящееся в залоге) обладает

исполнительским иммунитетом (ст. 446 ГПК РФ; ст. 213.25 Закона о

банкротстве; п. 5 постановления Пленума ВС РФ № 48), но на ипотечную

квартиру этот иммунитет не распространяется.

Если ребёнку доли не выделены — это самостоятельное нарушение, и его

следует устранить до подачи заявления о банкротстве: это снимет часть
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претензий и уменьшит риск отказа в освобождении от обязательств (п. 4 ст.

213.28 Закона о банкротстве).

11. Дополнительные уязвимости, которые нужно

проверить

Супруг сестры. Если дом приобретался в браке, он является общим

имуществом (ст. 34 СК РФ), и для его отчуждения требовалось нотариально

удостоверенное согласие супруга (п. 3 ст. 35 СК РФ). Отсутствие согласия —

самостоятельное основание для оспаривания (ст. 173.1 ГК РФ, п. 3 ст. 35 СК

РФ), причём как супругом, так и финансовым управляющим. Проверьте этот

момент до подачи заявления сестрой.

Давность. По требованию об оспаривании сделки срок исковой давности

исчисляется с момента, когда финансовый управляющий узнал или должен

был узнать об основаниях (п. 2 ст. 213.32, ст. 61.9 Закона о банкротстве), в

пределах общего трёхлетнего срока (ст. 196, 200 ГК РФ). По требованию о

применении последствий ничтожной сделки — три года со дня начала

исполнения (п. 1 ст. 181 ГК РФ). Это значит, что «переждать» период

подозрительности, не подавая заявление, теоретически снижает риск по п.

1 ст. 61.2 (годичный период), но не устраняет риск по п. 2 ст. 61.2 (три года)

и по ст. 170 ГК РФ.

Последствия для сестры. Сокрытие сделки, создание фиктивных

документов, вывод имущества — основания для отказа в освобождении от

обязательств (п. 4 ст. 213.28 Закона о банкротстве), административной

ответственности (ст. 14.13 КоАП РФ), а в отдельных случаях — уголовной

(ст. 195, 196, 197 УК РФ). Кроме того, недобросовестное поведение

должника может быть основанием для неприменения правила об

освобождении от долгов, что автоматически ухудшает prospects вашего

восстановленного требования.

12. Практические выводы по каждой версии: сводная

матрица рисков

Версия Основание Период Ключевой фактор
Оценка риска при

вашей ситуации

Практический

вывод

1
п. 1 ст.

61.2
1 год

соотношение цены и

рыночной стоимости

средний или высокий

— зависит от отчёта

об оценке

заказать оценку

на дату сделки;

при
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Версия Основание Период Ключевой фактор
Оценка риска при

вашей ситуации

Практический

вывод

существенной

разнице

готовить

урегулирование

(доплата)

2
п. 2 ст.

61.2
3 года доказанность вреда

высокий по

формальным

признакам

(заинтересованность),

но опровержимый

доказать

равноценность и

целевое

расходование

выручки на

погашение

долгов

3
ст. 170 ГК

РФ

не ограничен

«банкротными»

периодами

реальность

исполнения

зависит от вселения и

расходов

собрать

доказательства

фактического

владения и

пользования

домом

4

ст. 61.3

(для

сестры, не

для вас)

1–6 месяцев
предпочтительность

платежей

высокий для

получателей денег

учитывать как

аргумент

«встречного

пополнения

массы»

5
недоплата

цены
—

документальность

расчётов
средний

восстановить

документальный

след наличных

расчётов

Общий вывод: судьба дома решается не фактом родства и не «трёхлетним

сроком»  как  таковым,  а  двумя  доказуемыми  обстоятельствами  —

равноценностью встречного предоставления и отсутствием уменьшения

конкурсной массы (деньги  ушли  кредиторам,  а  не  растворились).  При  их

доказанности  риск  признания  сделки  недействительной  существенно

снижается; при отсутствии — возрастает до высокого.
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13. Что делать: пошаговый план

13.1. Для вас — немедленно (до подачи сестрой заявления)

Заказать отчёт об оценке рыночной стоимости дома на дату договора

у независимого оценщика (не аффилированного ни с вами, ни с сестрой).

Это центральный документ защиты по версии 1 и 2.

Сформировать доказательства оплаты: договор, заявление о

распоряжении материнским капиталом, решение СФР об удовлетворении

заявления, платёжное поручение о перечислении средств на счёт сестры,

выписка по её счёту о зачислении.

Сформировать доказательства реального владения: акт

приёма‑передачи, передача ключей, регистрация по месту жительства,

квитанции об оплате коммунальных услуг и налога на имущество, договоры

с ресурсоснабжающими организациями, страхование, фотоматериалы,

показания соседей.

Зафиксировать судьбу выручки у сестры: выписки по её счетам,

платёжные документы о погашении долгов, справки банков о закрытии

кредитов. Это доказательство отсутствия вреда.

Проверить marital status сестры и наличие согласия супруга на

продажу (если дом приобретался в браке).

Не совершать никаких новых сделок с домом — ни дарения, ни

продажи, ни переоформления на родственников. Любая такая операция

создаст новые основания для оспаривания (ст. 10, 170 ГК РФ) и повысит

уголовно‑правовые риски.

13.2. Стратегии урегулирования

Доплата разницы в конкурсную массу. Если оценка покажет разницу

между ценой и рыночной стоимостью, предложите финансовому

управляющему доплатить разницу в обмен на отказ от требования об

оспаривании. Такой вариант экономически часто выгоднее для всех:

кредиторы получают деньги без судебного спора и торгов, вы сохраняете

дом.

Погашение требований кредиторов третьим лицом. Вы вправе погасить

требования кредиторов сестры (ст. 125, 213.31 Закона о банкротстве), что

может привести к прекращению производства (мировое соглашение) и

устранению самого мотива оспаривания сделки. Вариант дорогой, но он

единственный, который гарантированно сохраняет дом.

Участие в торгах. При неблагоприятном развитии событий — участие в

реализации дома на торгах с приобретением его по рыночной цене.
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13.3. Для сестры

Раскрыть сделку в заявлении о банкротстве (п. 3 ст. 213.4 Закона о

банкротстве) — сокрытие бессмысленно и опасно (п. 4 ст. 213.28 Закона о

банкротстве; ст. 14.13 КоАП РФ).

Не занижать и не завышать сведения об имуществе и сделках.

Устранить нарушения по квартире — выделить доли ребёнку, если они

не выделены (п. 4 ст. 10 Закона № 256‑ФЗ).

Оценить альтернативы банкротству (реструктуризация задолженности,

мировое соглашение с кредиторами) — с учётом того, что банкротство при

недобросовестном поведении может не привести к освобождению от

долгов.

14. Чего категорически нельзя делать

Переоформлять дом на третьих лиц — это создаст самостоятельные

основания для оспаривания (ст. 10, 170 ГК РФ), риск уголовной

ответственности (ст. 195 УК РФ) и гарантированный отказ в освобождении

от обязательств.

Изготавливать задокументированные «задним числом» расписки и

договоры — риск по ст. 327 УК РФ (подделка документов) и ст. 303 УК РФ

(фальсификация доказательств).

Скрывать сделку от финансового управляющего — сведения всё равно

будут получены из Росреестра, а сокрытие ухудшит положение обеих

сторон.

Рассчитывать на «автоматическое» списание долгов сестры без

последствий для сделки — оспаривание сделок является стандартной

функцией финансового управляющего, и сделка с заинтересованным лицом

в пределах года/трёх лет — приоритетная цель проверки.

Список использованных нормативных источников

Нормативные правовые акты:

Гражданский кодекс РФ (часть первая): ст. 10, 166, 167, 168, 170, 173.1, 181,

196, 200, 302.

Гражданский кодекс РФ (часть вторая): ст. 566 (применение правил о

последствиях недействительности к договору продажи предприятия — по

аналогии при оценке соразмерности последствий).

Семейный кодекс РФ: ст. 34, 35, 38, 39, 45.
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Гражданский процессуальный кодекс РФ: ст. 446 (исполнительский

иммунитет единственного жилья).

Арбитражный процессуальный кодекс РФ: ст. 90, 91 (обеспечительные

меры).

Федеральный закон от 26.10.2002 № 127‑ФЗ «О несостоятельности

(банкротстве)»: ст. 19 (заинтересованные лица), ст. 46 (обеспечительные

меры), ст. 61.1, 61.2, 61.3, 61.6, 61.8, 61.9, 110, 111, 125, 138, 139, 213.4,

213.25, 213.26, 213.27, 213.28, 213.31, 213.32.

Федеральный закон от 29.12.2006 № 256‑ФЗ «О дополнительных мерах

государственной поддержки семей, имеющих детей»: ст. 3, 6, 7, 10 (в том

числе п. 4 — оформление жилья в общую собственность).

Постановление Правительства РФ от 12.12.2007 № 862 «О Правилах

направления средств (части средств) материнского (семейного) капитала

на улучшение жилищных условий»: п. 2, 8, 15(1).

Кодекс РФ об административных правонарушениях: ст. 14.13.

Уголовный кодекс РФ: ст. 159.2, 195, 196, 197, 303, 327.

Федеральный закон от 20.02.2026 № 40‑ФЗ (публикация: http://

publication.pravo.gov.ru/Document/View/0001202602200061) — в части

действующей редакции ст. 61.2, 61.3 и 213.32 Закона о банкротстве.

Акты судебного толкования:

Постановление Пленума ВАС РФ от 23.12.2010 № 63 «О некоторых вопросах,

связанных с применением главы III.1 Федерального закона „О

несостоятельности (банкротстве)“»: п. 4–6 (условия недействительности,

понятие вреда, презумпции цели), п. 9 (осведомлённость

заинтересованного лица), п. 25–29 (последствия недействительности,

восстановление требования приобретателя).

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 13.10.2015 № 45 «О

некоторых вопросах, связанных с введением в действие процедур,

применяемых в делах о несостоятельности (банкротстве) граждан»: п. 13

(момент возникновения права на оспаривание сделок гражданина).

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 25.12.2018 № 48 «О

некоторых вопросах, связанных с особенностями формирования и

распределения конкурсной массы в делах о банкротстве граждан»: п. 5

(единственное жильё, ипотечное жильё).

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25 «О

применении судами некоторых положений раздела I части первой

Гражданского кодекса Российской Федерации»: п. 86 (мнимые сделки), п. 87

(притворные сделки).

4. 

5. 

6. 

7. 

8. 

9. 

10. 

11. 

1. 

2. 

3. 

4. 

NomoDex — Право для жизни

Подготовлено ИИ-системой NomoDex — информационный характер, не является юридической консультацией



Постановление Конституционного Суда РФ от 21.04.2003 № 6‑П (баланс

интересов собственника и добросовестного приобретателя — применяется

по аналогии при оценке соразмерности последствий реституции).

Обзор судебной практики по делам, связанным с реализацией права на

материнский (семейный) капитал (утв. Президиумом Верховного Суда РФ

22.06.2016) — ориентир на фактическую направленность сделки на

улучшение жилищных условий.

Примечание  об  устаревших  нормах: ст.  206  Закона  о  банкротстве

(«Недействительность  сделок  гражданина»)  в  редакции,  действовавшей  до

введения  в  действие  §  1.1  главы X  Закона  о  банкротстве  (с  01.10.2015),  в

настоящее время не применяется; соответствующие вопросы регулируются ст.

213.32 Закона о банкротстве. Ссылки на неё в правоприменительной практике

допустимы  только  применительно  к  правоотношениям,  возникшим  до

указанной даты.

5. 

6. 

NomoDex — Право для жизни

Подготовлено ИИ-системой NomoDex — информационный характер, не является юридической консультацией
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