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1 	
Резюме:	консолидация	практики	ВС		
и	Арбитражных	судов		

Критическая	практика	обусловлена	использованием	материалов	уголовного	дела	
в	качестве	«фундамента»	для	гражданского	иска.		

Уголовные	дела	возбуждаются	по	упрощенному	стандарту,	обусловленному	
государственной	политикой	защиты	уязвимых	граждан	и	негласным	принципом	
«легче	возбудить,	чем	обосновывать	отказ».	Дополнительным	катализатором	
часто	может	выступать	социальный	статус	заявителя	(например,	звания,	
публичность).	

Следствие	создает	для	продавца	режим	«процессуального	комфорта»:	
в	отсутствие	обвиняемого	потерпевший	единолично	формирует	
доказательственную	базу.	Следователь	направляет	на	экспертизу	только	те	
материалы,	которые	предоставляет	сам	потерпевший	(протоколы	допросов,	
медицинские	справки),	что	гарантирует	получение	выводов	о	пороке	воли.	
Покупатель,	не	имея	статуса	в	уголовном	деле	на	этом	этапе,	лишен	возможности	
представить	свои	доказательства	(переписку,	видеозаписи),	попадая	в	ситуацию	
цугцванга	к	моменту	подачи	гражданского	иска.	До	декабря	2025	года	в	судах	
общей	юрисдикции	практика	складывалась	критически	для	покупателей	
(аннулирование	сделок	по	«пороку	воли»).	Однако	в	арбитражных	спорах	
(банкротство	продавца)	суды	еще	в	2024	году	начали	вставать	на	защиту	
покупателей,	отказывая	в	признании	сделок	недействительными	даже	
при	доказанном	факте	мошенничества	в	отношении	продавца.	

Æ Статистика: по оценкам, каждая 100-я или 200-я сделка на вторичном рынке  
может быть мошеннической. 

Это	разрушает	принцип	защиты	добросовестного	приобретателя,	подрывает	
доверие	к	государственной	регистрации	прав	и	дестабилизирует	рынок,	а	также	
прямо	противоречит	фундаментальным	правовым	позициям,	выработанным	
Конституционным	Судом	РФ	(Постановление	от	21.04.2003	№	6-П)	и	многократно	
подтвержденным	Европейским	Судом	по	правам	человека	(в	частности,	
в	постановлениях	по	делам	«Гладышева	против	России»,	жалоба	№	7097/10;	
«Поняева	и	другие	против	России»,	жалоба	№	63508/11),	которые	направлены	
на	защиту	добросовестного	приобретателя	и	стабильность	гражданского	оборота.				

К	этому	добавляется	существенный	риск	оспаривания	сделок	при	последующем	
банкротстве	продавца,	что	требует	от	покупателей	еще	более	тщательной	
проверки.	Эта	справка	раскрывает	юридические	механизмы	этих	рисков	
и	предлагает	системный	взгляд	на	проблему.					

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_41943/
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
https://base.garant.ru/71992032/
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16.12.2025	ВС	в	беспрецедентно	сжатые	сроки	(15	дней	с	момента	подачи	жалобы)	
отменил	акты	нижестоящих	судов	и	фактически	распространил	жесткий	стандарт	
доказывания,	ранее	применявшийся	арбитражными	судами,	на	гражданские	
споры.	

Примечание:	вопреки	медийному	восприятию,	дело	Л.	Долиной	не	является	
формирующим	прецедентом	(«нулевым	кейсом»).	Судебная	практика	
по	аналогичным	схемам	существовала	уже	в	2023	году,	причем	в	тот	период	суды	
чаще	вставали	на	сторону	покупателей,	даже	без	применения	реституции.	
Текущий	всплеск	внимания	обусловлен	лишь	публичностью	истца,	
а	не	«новизной	схемы».	

Что	изменилось	в	редакции	от	04.07.2026	
По	сравнению	с	редакцией	от	25.12.2025	внесены	следующие	изменения:	
—	добавлено	Дело	№	16	(дело	Евсейчик,	Великий	Новгород):	Определение	ВС	РФ	
от	10.03.2026	№	84-КГ26-1-К3	—	первый	«контрразворот»	после	дела	Долиной,	
вынесенный	тем	же	составом	судей	(раздел	2,	Группа	Б);	
—	скорректированы	«Итоговый	прогноз»	и	заголовок	Группы	Б:	практика	по	
«схемам	социальной	инженерии»	не	консолидирована,	вывод	о	существенном	
снижении	рисков	действует	с	оговорками;	
—	банкротный	блок	(раздел	3.1)	дополнен	Определением	ВС	РФ	от	17.04.2026	№	
307-ЭС25-13338	(отказ	в	оспаривании	ДКП	по	п.	1	ст.	61.2	ЗоБ)	и	смежными	
ориентирами	(Определение	ВС	от	15.02.2019	№	305-ЭС18-8671(2),	Постановление	
КС	от	03.02.2022	№	5-П,	п.	2	ст.	61.4	ЗоБ);	порог	«20–30%»	помечен	как	ориентир	
практики,	а	не	закона;	приведена	точная	редакция	ст.	61.7	ЗоБ;	
—	учтён	Обзор	судебной	практики	ВС	РФ	№	2	(2026)	(утв.	Президиумом	ВС	
01.07.2026):	п.	5	—	методология	рассмотрения	споров	по	ст.	178	и	179	ГК	и	
повышенный	стандарт	для	профучастников	рынка;	п.	19	—	регистрация	перехода	
прав	банкрота	только	по	заявлению	финансового	управляющего	(ст.	213.25	ЗоБ);	
—	дополнен	блок	ст.	177	ГК:	порядок	исполнения	реституции	в	резолютивной	
части,	требования	к	качеству	экспертизы,	риск	назначения	стационарной	КСППЭ	
впервые	в	апелляции;	
—	исправлена	атрибуция	цитаты	о	«выбытии	помимо	воли»:	это	абз.	2	п.	39	
Постановления	Пленумов	ВС	№	10	/	ВАС	№	22	от	29.04.2010,	а	не	Постановление	
КС	№	6-П;	
—	чек-лист	(раздел	4)	дополнен	семью	пунктами:	кредитная	история	продавца	
(БКИ),	скриншот	объявления,	звонок	в	агентство,	вопрос	об	альтернативной	
сделке,	адресная	справка,	лицевой	счёт	УК,	повторная	проверка	ЕФРСБ/КАД	в	
день	подачи	документов	на	регистрацию.	
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—	структурная	редакция:	дела	№	3–6	(перелом	практики)	перенесены	в	Группу	Б;	
«Итоговый	прогноз»	перемещён	в	конец	документа;	подразделы	«Обязательных	
действий	при	сделке»	сгруппированы	в	четыре	корзины	(А.	Продавец,	Б.	Объект	и	
титул,	В.	Договор	и	расчёты,	Г.	Фиксация	воли);	удалены	дублирующие	пункты	
(повторные	блоки	о	полисе	титульного	страхования,	справке	ЖКУ,	архивной	
выписке;	«Фиксация	сделки»	слита	с	«Видеофиксацией»).	

Суть	проблемы:	«Эффект	Долиной»		
и	его	юридический	механизм					

В	основе	кризиса	лежит	мошенническая	схема,	нацеленная	на	уязвимые	слои	
населения,	в	первую	очередь	—	на	пожилых	людей.					

Механизм	мошенничества:					

1. Психологическая	обработка	—	мошенники	убеждают	пенсионера	продать	
квартиру	и	перевести	вырученные	деньги	на	«безопасныи8 	счет».					

2. Продажа	добросовестному	покупателю	—	продавец,	находясь	под	влиянием	
обмана,	заключает	сделку	с	покупателем,	которыи8 	проводит	стандартную	
проверку,	добросовестно	оплачивает	полную	цену	и	регистрирует	право	
собственности.					

3. Обращение	в	суд	—	после	перевода	денег	мошенникам	продавец	(часто	
с	помощью	родственников	или	правоохранительных	органов)	подает	иск	
о	признании	сделки	недействительной	по	основаниям	порока	воли	(ст.	177,	178,	
179	ГК).					

Судебная	практика	и	её	порок:	битва	за	правильную	защиту					

Наибольшую	остроту	ситуация	приобретает,	когда	в	отношении	продавца	
возбуждается	уголовное	дело	и	он	официально	признается	потерпевшим.				

Вступивший	в	силу	приговор	по	уголовному	делу	имеет	преюдициальное	
значение	для	гражданского	суда:	факт	обмана	считается	доказанным	и	не	требует	
повторного	установления.					

На	этом	строится	иск	продавца	о	признании	сделки	недействительной.	Ключевым	
последствием	такого	иска	является	реституция	—	возврат	квартиры	продавцу.	

Главная	проблема	для	покупателя	заключается	в	том,	что	суды,	возвращая	
квартиру	продавцу,	отказывают	во	взыскании	уплаченных	денег	с	продавца,	
мотивируя	это	тем,	что	деньги	у	него	похитили	третьи	лица	(мошенники).					

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
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Позиции	сторон	в	суде:					

• Позиция	продавца:	я	деи8 ствовала	под	влиянием	заблуждения	(или	обмана),	
моя	воля	на	продажу	была	порочнои8 ,	а	значит,	сделка	недеи8 ствительна.	Деньги	
у	меня	украли,	поэтому	возвращать	покупателю	мне	нечего.					

• Позиция	покупателя:	необходимо	доказывать,	что	воля	продавца	
на	отчуждение	имущества	была,	пусть	ее	мотив	(желание	спасти	деньги	
от	мошенников)	и	был	сформирован	под	влиянием	заблуждения.				

Продавец	совершил	все	действия,	свидетельствующие	о	наличии	воли:	нашел	
покупателя,	подписал	договор,	лично	получил	деньги.			

То,	как	он	распорядился	деньгами	в	дальнейшем	(перевел	мошенникам),	является	
его	самостоятельным	волевым	актом	и	относится	к	его	собственному	риску,	
не	имеющему	отношения	к	сделке	с	покупателем.	Этот	подход	полностью	
соответствует	позиции,	изложенной	в	Постановлении	Пленума	ВС	и	ВАС	№	10/22	
от	29.04.2010,	а	также	практике	ЕСПЧ	(Постановление	по	делу	«Гладышева	против	
России»,	жалоба	№	7097/10),	которые	установили,	что	даже	если	собственник	
отчуждает	имущество	на	основании	обмана,	но	делает	это	лично,	считается,	
что	воля	на	отчуждение	была	выражена.			

Риск	неосмотрительности	не	может	перекладываться	на	добросовестного	
приобретателя.				

Таким	образом,	мы	имеем	следующие	аргументы	для	защиты:				

• Продавец	лично	подписывал	договор	и	присутствовал	на	сделке.	

• Продавец	лично	получил	деньги	(даже	если	потом	отдал	их	мошенникам).	
Объектом	преступления	были	деньги	продавца,	а	не	его	квартира.	
Он	добровольно	совершил	сделку,	чтобы	получить	деньги.					

• Следовательно,	имущество	выбыло	по	его	воле,	и	в	случае	признания	сделки	
недеи8 ствительнои8 	должна	применяться	двусторонняя	реституция	(п.	2	ст.	167	
ГК)	-	продавец	обязан	вернуть	покупателю	полученные	деньги,	так	как	именно	
он	стал	их	собственником	в	момент	получения.				

Отказ	суда	взыскать	с	продавца	полученные	им	деньги	является	грубейшим	
нарушением	этой	нормы.	С	момента	получения	денег	их	собственником	стал	
продавец.				

Риск	их	последующей	утраты	(кражи,	перевода	мошенникам)	лежит	
исключительно	на	нем	как	на	собственнике.	Перекладывание	этого	риска	
на	покупателя	незаконно.					

Вывод:	признание	продавца	потерпевшим	—	это	сценарий	максимального	риска.			

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_100466/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_100466/
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
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Однако,	благодаря	судебной	практике	(включая	Постановление	
Конституционного	Суда	от	21.04.2003	№	6-П	и	Постановление	Пленума	ВС	
№	10/ВАС	№	22	от	29.04.2010),	это	больше	не	является	автоматическим	
приговором	для	покупателя.			

Ключевые	выводы	ВС	по	делу	Долиной	

1. Действительность	сделки	и	выселение	

ВС	РФ	отменил	судебные	акты	нижестоящих	инстанций.	

По	иску	Л.	Долиной	(оспаривание	сделки):	принято	новое	решение	—	
в	удовлетворении	требований	отказать.	Сделка	признана	действительной,	
право	собственности	сохраняется	за	покупателем	(П.	Лурье).	

По	иску	П.	Лурье	(выселение):	дело	направлено	на	новое	рассмотрение	в	суд	
апелляционной	инстанции.	25.12.2025	Мосгорсуд	удовлетворил	требования	
о	выселении	Л.	Долиной.	

Обоснование 

ВС	РФ	указал,	что	заблуждение	в	мотиве	сделки	не	влияет	на	ее	
действительность,	если	продавец	понимал	природу	юридического	действия	
(переход	права	собственности)	и	совершал	последовательные	действия	по	его	
исполнению.		

Принцип приоритета волеизъявления 

ВС	напомнил,	что	для	порождения	гражданско-правовых	последствий	
ключевое	значение	имеет	внешнее	проявление	воли	(волеизъявление).	Вопрос	
об	истинной	внутренней	воле	и	дефектах	ее	формирования	исследуется	только	
в	случаях,	прямо	предусмотренных	законом	(пороки	воли).	

ВС	особо	подчеркнул,	что	действия	третьих	лиц,	не	являющихся	стороной	
договора,	не	могут	служить	основанием	для	признания	сделки	
недействительной	по	мотивам	обмана	или	заблуждения,	если	покупатель	
не	был	в	сговоре	с	ними.	Однако	требования	о	выселении	нижестоящие	суды	
по	существу	не	рассматривали,	так	как	ошибочно	аннулировали	сделку.	
25.12.2025	Мосгорсуд	удовлетворил	требования	П.	Лурье	о	выселении	
Л.	Долиной.	

Важное	уточнение	(устранение	судейского	усмотрения):	ВС	разъяснил	
применение	п.	5	ст.	178	ГК.	Ранее	норма	трактовалась	как	право	суда	отказать	
в	иске,	если	заблуждение	не	было	распознаваемым	для	контрагента.		

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_41943/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_100466/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_100466/
https://rg.ru/documents/2025/12/18/opredelenie-vs-rf-dolina-lure-site-dok.html
https://rg.ru/documents/2025/12/18/opredelenie-vs-rf-dolina-lure-site-dok.html
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
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Теперь	позиция	императивна:	суд	обязан	отказать	в	иске,	если	контрагент	
не	знал	и	не	должен	был	знать	о	заблуждении	(даже	при	существенности	
ошибки	истца).	

Риск  

В	Определении	содержится	логическое	противоречие.	Суд	постулирует	
ничтожность	мотива	для	ст.	178	ГК,	но	одновременно	подробно	анализирует	
критерий	«распознаваемости	заблуждения»	контрагентом	(п.	5	ст.	178	ГК).	
Если	мотив	не	имеет	юридического	значения,	то	и	способность	покупателя	
распознать	ошибку	в	мотиве	не	должна	влиять	на	исход	дела.	Сохранение	
критерия	«распознаваемости»	требует	от	покупателя	доказательств	
добросовестности,	так	как	суд	обязан	исследовать,	мог	ли	контрагент	заметить	
странность	мотива.	

2. Применение	принципа	Эстоппель	п.	5	ст.	166	ГК	

Заявление	о	недействительности	сделки	не	имеет	правового	значения,	
если	лицо	действовало	так,	что	давало	основание	полагаться	
на	действительность	сделки.	ВС	применил	этот	принцип,	указав,	что	продавец	
своими	активными	действиями	(выписка	из	квартиры,	передача	ключей,	
переписка	с	риелтором)	подтверждал	свою	волю.	

Цитата из определения:  

...сделка...	может	быть	признана	судом	недействительной...	если	
заблуждение	было	настолько	существенным,	что	эта	сторона,	разумно	
и	объективно	оценивая	ситуацию,	не	совершила	бы	сделку,	если	бы	знала	
о	действительном	положении	дел».	
«...Долина	Л.	А.	действиями	и	словами	подтвердила	свое	осознанное	
и	добровольное	намерение	продать	жилое	помещение...	

Цитата из решения Ленинского районного суда г. Воронежа от 20.02.2025 по делу № 2-60/2025: 

Таким	образом,	ФИО1	злоупотребила	своим	правом,	что	в	своей	
совокупности	по	смыслу	пунктов	3,	4	статьи	1,	пунктов	1,	2,	5	статьи	10,	
пункта	1	статьи	301	ГК	РФ	не	является	основанием	для	применения	
последствий,	влекущих	истребование	имущества	из	чужого	незаконного	
владения	вне	зависимости	от	добросовестности	приобретения	имущества	
конечным	покупателем,	предусмотренных	пунктом	1	статьи	301	ГК	РФ,	
по	требованию	такой	стороны	порочной	сделки.	

В	делах,	где	сложно	доказать	медицинский	порок	воли	(ст.	177	ГК),	суды	
используют	связку	ст.	10	(злоупотребление	правом)	и	ст.	168	ГК.	Если	
покупатель	мог	заметить	странности,	но	продолжил	сделку,	суд	
квалифицирует	это	как	злоупотребление,	что	влечет	ничтожность	сделки	без	
необходимости	проведения	сложных	экспертиз.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/44c14b6900a9357b7280c62327f3bfdf1743a52c/
https://sudact.ru/regular/doc/pPld6rThsPJk/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/62129e15ab0e6008725f43d63284aef0bb12c2cf/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/183678d2113457065c42784a5633890012a9a37c/
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Несмотря	на	позицию	ВС	об	эстоппеле,	в	делах	с	подтвержденным	
медицинским	диагнозом	(как	в	деле	№	88-15117/2025)	эстоппель	может	
не	сработать,	так	как	«активные	действия»	продавца	признаются	судом	
не	имеющими	волевого	содержания.	

Существует	риск	признания	продавца	невменяемым	(ст.	177	ГК)	на	основании	
экспертизы,	мотивированной	исключительно	возрастными	изменениями,	даже	
при	внешней	социальной	адекватности	субъекта.	В	следственной	практике	
зафиксированы	случаи	(например,	в	отношении	лиц	80+	лет),	когда	физическая	
сила	и	рациональность	поведения	в	быту	полностью	игнорировались	
экспертами	в	пользу	выводов	о	неспособности	понимать	значение	своих	
действий	в	силу	возраста.	

Прецедент	активной	подготовки	к	сделке	(1-й	КСОЮ):	в	Определении	
Первого	кассационного	суда	общей	юрисдикции	от	13.12.2023	№	88-
36993/2023	ранее	был	сформулирован	стандарт	«осознанной	подготовки».		
Суд	отказал	в	признании	сделки	недействительной,	установив	следующий	
перечень	действий,	подтверждающих	направленность	воли	продавца	
на	отчуждение	имущества,	несмотря	на	мошеннический	мотив:	

• Самостоятельныи8 	сбор	продавцом	медицинских	справок	
для	подтверждения	дееспособности.	

• Заключение	договора	с	риелтором	на	поиск	покупателя	и	оплата	его	услуг.	

• Личное	участие	в	подаче	документов	на	государственную	регистрацию.	

• Получение	денежных	средств	на	свои8 	счет	и	их	последующее	распоряжение	
(перевод	третьим	лицам).	

Цитата из судебного акта:  

При	заключении	договора...	Истец	совершила	ряд	действий,	
свидетельствующих	о	полном	понимании	ею	существа	происходящих	
событий...	Доказательств,	подтверждающих	тот	факт,	что	Ответчик	знал	
или	должен	был	знать	об	обмане...	представлено	не	было.	

Вывод:	сложный	юридический	состав	действий	(сбор	справок	+	наем	риелтора	
+	регистрация)	не	может	быть	совершен	«автоматически»	или	неосознанно,	
даже	под	влиянием	обмана.	

3. Вопрос	выселения	

В	части	встречного	иска	покупателя	(П.	Лурье)	о	выселении	Л.	Долиной	дело	
направлено	на	новое	рассмотрение	в	суд	апелляционной	инстанции.	
25.12.2025	Мосгорсуд	удовлетворил	требования	П.	Лурье	о	выселении	
Л.	Долиной.	

https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374#nR1uB6VkLybo2eco
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=156203#8vCuB6Vig5yqkHvA
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=156203#8vCuB6Vig5yqkHvA
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=156203#8vCuB6Vig5yqkHvA
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=156203#8vCuB6Vig5yqkHvA
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Причина и цель 

Нижестоящие	суды,	признав	сделку	недействительной,	фактически	
не	рассматривали	иск	о	выселении	и	не	исследовали	обстоятельства	по	нему.	
Апелляция	впервые	рассмотрела	эти	требования	по	существу:	установила	
сроки	выселения,	не	затрагивая	уже	подтвержденное	право	собственности	
покупателя,	учитывая	баланс	интересов	согласно	ст.	8	Конвенции	о	защите	
прав	человека	(право	на	уважение	жилища	–	в	отношении	РФ	прекращено	
действие*).	

Прецедент  

Определение	ВС	от	30.08.2011	№	5-Впр11-63.	Вмешательство	в	право	
на	жилище	должно	быть	пропорциональным.	Истребование	квартиры	
у	добросовестного	приобретателя,	для	которого	она	является	единственным	
жильем,	нарушает	справедливый	баланс,	возлагая	на	гражданина	чрезмерное	
индивидуальное	бремя	последствий	чужих	преступных	действий.	В	таких	
случаях	в	иске	об	истребовании	и	выселении	должно	быть	отказано.	

Стандарт	ЕСПЧ	(дело	Гладышевой):	

Автоматическое	выселение	недопустимо.	Лишение	права	собственности	
и	последующее	выселение	без	предоставления	альтернативного	жилья	или	полной	
компенсации	возлагает	на	гражданина	«чрезмерное	индивидуальное	бремя»	(§	80,	82	
Постановления).	

Оценка	пропорциональности.	суды	обязаны	проверять,	не	нарушает	ли	выселение	ст.	8	
Конвенции	(право	на	уважение	жилища	–	в	отношении	РФ	прекращено	действие).	В	деле	
Гладышевой	ЕСПЧ	признал	нарушение,	так	как	суды	РФ	не	оценили	пропорциональность	
меры,	автоматически	применив	последствия	недействительности	сделки	(§	94	
Постановления).	

Вывод	для	защиты:	в	возражениях	на	иск	о	выселении	необходимо	было	указывать,	
что	само	по	себе	признание	сделки	недействительной	не	влечет	автоматического	
выселения.	Суд	обязан	исследовать	возможность	предоставления	компенсации	или	иного	
жилья	до	вынесения	решения	о	выселении.	

Процессуальное	нарушение:	направление	дела	Долиной	сразу	в	апелляцию	
(минуя	первую	инстанцию)	ограничивает	конституционное	право	стороны	
на	судебную	защиту.	При	проигрыше	в	апелляции	сторона	лишается	права	
на	полноценный	пересмотр	фактов,	так	как	кассация	проверяет	только	
правовые	вопросы.	Это	создает	прецедент	«ускоренного	правосудия»	в	ущерб	
процессуальным	гарантиям.	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=30222#iSauB6ViyMRFoP8Q2
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=30222#iSauB6ViyMRFoP8Q2
https://base.garant.ru/58203446/
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=30222#iSauB6ViyMRFoP8Q2
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=30222#iSauB6ViyMRFoP8Q2
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
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4. Стандарт	доказывания	оплаты.	Баланс	вероятностей		

ВС	подтвердил,	что	факт	расчетов	наличными	может	быть	доказан	
совокупностью	косвенных	улик,	даже	при	отсутствии	прямых	
видеодоказательств	передачи	купюр.	

Обоснование 

Суд	принял	следующую	цепочку	как	достаточную:	снятие	покупателем	
наличных	(112	млн)	->	фиксация	сумок	на	видео	->	внесение	продавцом	схожей	
суммы	(70	млн)	на	счет	+	оплата	курьерам/риелторам	из	остатка	(42	млн).	
Совпадение	таймингов	и	сумм	создает	«превалирующую	вероятность»	
реальности	сделки,	опровергая	довод	о	безденежности.	

5. Роль	банковского	комплаенса		

Дополнительным	доказательством	реальности	намерений	продавца	
(и	отсутствия	явных	признаков	мошенничества	для	стороннего	наблюдателя)	
служит	факт	прохождения	платежей	через	банковский	контроль.	

Согласно	актуальным	регламентам	ЦБ,	переводы	«самому	себе»	в	другой	банк	
перед	отправкой	третьим	лицам	являются	триггером	для	блокировки	
(как	попытка	обхода	антифрода).	Если	банк	продавца	не	приостановил	
операции	и	не	выявил	аномалий	(нетипичное	время,	сумма,	устройство),	
это	подтверждает,	что	поведение	продавца	выглядело	естественным	даже	
для	алгоритмов	финансового	мониторинга.	

6. Преодоление	позиции	Генпрокуратуры:		

ВС	вынес	решение	вопреки	заключению	представителя	Генеральной	
прокуратуры,	который	просил	оставить	квартиру	Л.	Долиной,	ограничившись	
взысканием	денег	с	нее	в	пользу	покупателя.	

7. Четкое	разграничение	составов		
недействительности	ст.	178	и	ст.	179	ГК		

ВС	указал	на	фундаментальную	ошибку	нижестоящих	судов:	подмена	«обмана»	
(ст.	179)	«заблуждением»	(ст.	178).	Если	воля	продавца	деформирована	
третьими	лицами	(мошенниками),	это	квалифицируется	как	обман,	а	
не	заблуждение.	При	этом,	согласно	абз.	3	п.	2	ст.	179	ГК,	сделка,	совершенная	
под	влиянием	обмана	третьего	лица,	может	быть	признана	
недействительной,	только	если	другая	сторона	сделки	(покупатель)	знала	
или	должна	была	знать	об	обмане.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
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Цитата из Определения:  

...сделка,	совершенная	под	влиянием	обмана	потерпевшего	третьим	лицом,	
может	быть	признана	недействительной	по	иску	потерпевшего	при	условии,	
что	другая	сторона	знала	или	должны	была	знать	об	обмане...	
При	рассмотрении	настоящего	дела	недобросовестного	поведения	Лурье	
П.	А.	...	судами	установлено	не	было.	

Прецедент	Шестого	кассационного	суда	(Определение	от	09.10.2025	№	88-
17736/2025):	суд	закрепил	стандарт	доказывания	для	ст.	179	ГК	(обман	
третьим	лицом).	

Правило 

Иск	об	оспаривании	сделки	по	мотиву	обмана	мошенниками	подлежит	
удовлетворению	только	при	условии,	что	покупатель	знал	или	должен	был	
знать	об	этом	обмане.	

Применение 

Если	покупатель	действовал	осмотрительно	и	не	был	в	сговоре	
с	мошенниками,	сам	факт	обмана	продавца	третьими	лицами	не	порочит	
сделку.	Неосведомленность	покупателя	—	самостоятельное	основание	
для	отказа	в	иске	

Важное	дополнение:	позиция	ВС	также	указывает	на	то,	что	ответчик	в	«деле	
Долиной»	совершил	процессуальную	ошибку,	не	оспорив	результаты	
«психолого-психиатрической	и	политологической	(деструктологической)	
экспертиз».	

Суд,	имея	неоспоренный	акт	экспертизы,	иного	выбора	и	не	имел.	
При	этом,	ВС	подчеркнул,	что	при	наличии	внешне	адекватного	поведения	
продавца	(обсуждение	бытовых	деталей,	торг),	выводы	подобных	экспертиз	
о	«деформации	воли»	не	могут	иметь	приоритет	над	стандартом	
осмотрительности	покупателя	(п.	5	ст.	178	ГК).	

Примечание:	основная	уязвимость	покупателя	часто	проявляется	в	его	
фактическом	неучастии	в	уголовном	деле	на	этапе	следствия.	Пока	покупатель	
находится	в	стороне,	психологическая	экспертиза	продавца	формируется	
исключительно	на	показаниях	и	документах	самого	продавца.	К	моменту	
выхода	сторон	в	гражданский	суд	истец	располагает	«готовым	пакетом»	
доказательств,	который	покупателю	крайне	сложно	дезавуировать,	даже	
заявляя	о	проведении	повторной	судебной	экспертизы.	

Признание	сделки	недействительной	по	ст.	178	или	179	ГК	само	по	себе	
не	означает,	что	имущество	выбыло	«помимо	воли»	собственника	в	контексте	
ст.	302	ГК.		

https://rg.ru/documents/2025/12/18/opredelenie-vs-rf-dolina-lure-site-dok.html
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#QICvB6VTNh7apOvG
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#QICvB6VTNh7apOvG
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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Если	собственник	сам	подписал	договор	и	передал	ключи	(даже	под	влиянием	
обмана),	его	воля	на	отчуждение	была	выражена.	

Цитата из абз. 2 п. 39 Постановления Пленума ВС РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29.04.2010 
(позиция воспроизведена Конституционным Судом в Постановлении от 26.05.2025 № 22-П; из недавних 
применений — Определение ВС от 20.01.2026 № 21-КГ25-8-К5). Атрибуция уточнена 04.07.2026 — ранее 
цитата ошибочно приписывалась Постановлению КС № 6-П: 

...недействительность	сделки,	во	исполнение	которой	передано	имущество,	
сама	по	себе	не	свидетельствует	о	его	выбытии	из	владения	передавшего	это	
имущество	лица	помимо	его	воли.	Судам	необходимо	устанавливать,	была	ли	
воля	собственника	на	передачу	владения	иному	лицу.	

Следовательно,	в	делах	о	«социальной	инженерии»	(дело	Долиной	и	др.)	
ключевым	является	не	факт	обмана	мошенниками,	а	наличие	физической	воли	
собственника	на	совершение	регистрационных	действий.	Постановление	№	6-
П	подтверждает,	что	риск	выбора	недобросовестного	контрагента	не	должен	
перекладываться	на	последующих	участников	оборота.	

8. Запрет	на	нарушение	баланса	интересов	при	реституции	

ВС	констатировал	процессуальную	ошибку	нижестоящих	судов:	неприменение	
правил	о	двусторонней	реституции	недопустимо.	Даже	при	признании	сделки	
недействительной,	возврат	квартиры	продавцу	без	реального	возврата	денег	
покупателю	(ссылаясь	на	хищение	третьими	лицами)	нарушает	
эквивалентность	встречных	предоставлений.	Хищение	денег	у	продавца	после	
получения	оплаты	—	риск	продавца,	а	не	основание	для	лишения	покупателя	
права	на	реституцию.	

Цитата из Определения:  

...выводом	суда	о	признании	оспариваемых	сделок	недействительными	
и	применении	последствий...	в	виде	возвращения	права	на	квартиру	
продавцу,	что	исключает	саму	возможность	существования	данной	части	
судебного	акта...	поскольку...	все	полученные	Долиной	Л.А.	от	продажи	
квартиры	денежные	средства	были	переданы	неизвестным	лицам....	

Нижестоящие	суды	необоснованно	применяли	к	добросовестным	покупателям	
норму	о	«противоречии	основам	правопорядка	и	нравственности»,	отказывая	
во	взыскании	денег	с	продавца	(оставляя	его	и	с	квартирой,	и	без	долга).	

ВС	пресек	эту	практику,	указав,	что	«односторонняя	реституция»	в	таких	
спорах	прямо	противоречит	закону.		

Личные	финансовые	потери	продавца	в	результате	его	собственной	
неосторожности	(перевод	денег	мошенникам)	не	являются	основанием	
для	лишения	покупателя	и	имущества,	и	права	на	возврат	уплаченных	средств.	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=41943&dst=100001#7mGrH6VgmD1xgKRA
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=41943&dst=100001#7mGrH6VgmD1xgKRA
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Важное	уточнение	Второго	кассационного	суда	(дело	Цитлидзе):	норма	п.	2	
ст.	167	ГК	не	предусматривает	возможности	судебного	усмотрения.	Суд	
не	вправе	решать,	применять	реституцию	или	нет	—	эти	последствия	
возникают	в	силу	закона.	Отказ	в	возврате	денег	при	изъятии	квартиры	
недопустим,	за	исключением	случаев	изъятия	имущества,	ограниченного	
в	обороте.	

Позиция	Шестого	кассационного	суда	(Определение	от	09.10.2025	№	88-
17736/2025):	суд	сформулировал	жесткий	запрет	на	судейское	усмотрение	
в	вопросе	возврата	денег.	

Суть 

Нижестоящие	суды,	признавая	сделку	недействительной,	вернули	квартиру	
продавцу,	но	отказали	покупателю	в	возврате	3	млн	RUB,	так	как	продавец	
перевел	их	мошенникам.	

Вердикт 

Такой	подход	незаконен.	Последствия	недействительности	(двусторонняя	
реституция)	возникают	в	силу	закона.	Суд	не	вправе	«отключать»	обязанность	
продавца	вернуть	деньги,	ссылаясь	на	потерю	средств	или	нравственные	
начала.	

Цитата:  

эта	норма	[ст.	167	ГК	РФ]	не	предусматривает...	возможности	усмотрения	
суда	в	применении	или	неприменении	двусторонней	реституции,	так	как	эти	
последствия	возникают	в	силу	закона».	

Дополнение	к	позиции	ВС	по	делу	Долиной	

Запрет	на	злоупотребление	ст.	167	ГК.	ВС	подтвердил	порочность	практики	
(на	примере	дела	№	2-436/2024),	при	которой	суды	отказывают	покупателю	
в	возврате	денег,	ссылаясь	на	«противоречие	основам	правопорядка»	(п.	4	ст.	167	
ГК).	

Юридический аргумент (расширенный) 

Сделка,	совершенная	в	результате	мошеннических	действий,	не	может	быть	
квалифицирована	по	ст.	169	ГК	с	целью	изъятия	средств	в	доход	государства.	
Как	указал	ВС	в	Определении	№	16-КГ16-30,	применение	ст.	169	ГК	в	таких	
случаях	нарушает	права	потерпевшего	на	возмещение	ущерба	и	приводит	
к	необоснованному	обогащению	казны	за	счет	жертвы	преступления.	Наличие	
уголовного	состава	в	действиях	сторон	или	третьих	лиц	не	превращает	
гражданско-правовую	сделку	в	«антисоциальную»,	если	её	цель	не	была	
направлена	на	нарушение	основ	правопорядка	обеими	сторонами.		

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=189972#7BKwB6VViXf9aGC9
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#hzVwB6Vwbzpyyunx
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#hzVwB6Vwbzpyyunx
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/babushka-otday-doc1.pdf
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/e07ca6ef7b62d9ea380b89916ebf95aefdce5a57/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-verkhovnogo-suda-rf-ot-06092016-n-16-kg16-30/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/e07ca6ef7b62d9ea380b89916ebf95aefdce5a57/
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Обоснование	из	Определения	ВС	РФ	от	06.09.2016	№	16-КГ16-30:  

Применение	последствий	недействительности	сделки...	в	виде	взыскания	
полученного	по	сделкам	в	доход	Российской	Федерации	
означало	бы	нарушение	интересов	потерпевшего	ОАО	«Волгоградэнергосбыт»,	
которое	не	лишено	права	на	обращение	в	суд	с	самостоятельным	иском	
о	возмещении	ущерба,	причиненного	преступлением.	

Перспектива	надзорного	обжалования.	Теоретически	продавец	сохраняет	
право	на	подачу	жалобы	в	Президиум	ВС	(надзорная	инстанция).	Однако,	
учитывая	категоричность	вынесенного	Определения	и	формирование	единой	
практики,	вероятность	пересмотра	дела	в	пользу	продавца	оценивается	
как	критически	низкая.	

https://legalacts.ru/sud/opredelenie-verkhovnogo-suda-rf-ot-06092016-n-16-kg16-30/
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2 	
Классификация	судебных	споров		
и	анализ	рисков	

На	основе	изученных	материалов	(за	2023–2025	гг.)	выделяются	две	группы	
кейсов.	

Группа	А.	«Покупатель	проигрывает».	Практика	2023	—	
первой	половины	2025	гг.	(дела	№	1–2)	

Суды	применяли	ст.	178	ГК	(заблуждение)	или	ст.	177	ГК	(неспособность	
понимать	значение	действий),	игнорируя	добросовестность	покупателя.	

Дело	№	1	(Саранск)	

Реквизиты 

Решение	Октябрьского	районного	суда	г.	Саранска	от	10.04.2024	по	делу	№	2-
436/2024	(оставлено	в	силе	1-м	КСОЮ	22.01.2025).	

Суть 

Пенсионерка	продала	квартиру	по	указке	мошенников.	Суд	признал	сделку	
недействительной	по	ст.	178	ГК,	указав	на	существенное	занижение	цены	
(на	29%)	как	на	доказательство	того,	что	продавец	действовала	под	влиянием	
заблуждения,	а	не	своей	воли.	При	этом	суд	проигнорировал,	что	часть	покупной	
цены	(413	998	RUB)	была	перечислена	покупателем	напрямую	в	АО	
«Газпромбанк»	для	погашения	ипотечного	кредита	продавца,	что	позволило	ей	
освободить	квартиру	от	залога.		

Цитата:  

...отчет	об	оценке...	подтверждает	значительное	отличие	рыночной	стоимости	
спорного	объекта...	2	669	110	RUB	...	от	цены...	в	договоре	купли-продажи	
(1	900	000	RUB).	...при	разумной	и	объективной	оценке	ею	ситуации	она	бы	
не	заключила	указанную	сделку...	

Критический риск 

Суд	применил	ч.	4	ст.	167	ГК,	отказав	покупателю	в	возврате	1,9	млн	RUB	(отказ	
в	реституции).	Отказ	распространен	даже	на	сумму	413	998	RUB,	которая	
не	попала	к	мошенникам,	а	пошла	на	погашение	личного	долга	продавца,	
что	привело	к	неосновательному	обогащению	последней	(получила	и	квартиру,	
и	погашенную	ипотеку).	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/babushka-otday-doc1.pdf
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/babushka-otday-doc1.pdf
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
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Обоснование суда 

Продавец	признана	потерпевшей	в	уголовном	деле.	Суд	прямо	указал,	
что	непричастность	покупателя	к	обману	не	имеет	правового	значения.		

Цитата:  

...суд	не	может	принять	во	внимание	доводы...	того,	что	Федоров	Д.	А.	
не	является	лицом,	которое	ввело	ответчика	в	заблуждение...	поскольку...	воля	
ответчика...	свободной	не	являлась».	Суд	указал,	что	у	нее	отсутствовал	умысел	
на	передачу	денег	мошенникам	(субъективная	сторона	преступления),	поэтому	
взыскание	с	нее	средств	противоречит	основам	правопорядка	
и	нравственности.		

Субъективная	сторона	преступления	характеризуется	умышленной	виной,	
которой	у	продавца	не	было.	Взыскание	денег	с	жертвы	мошенничества	
противоречит	основам	правопорядка	и	нравственности	(ст.	169,	п.	4	ст.	167	ГК),	
так	как	продавец	не	распоряжалась	деньгами,	а	перевела	их	преступникам	
под	влиянием	обмана.	

Цитата из решения:  

...суд	вправе	не	применять	последствия	недействительности	сделки	(пункт	2	
настоящей	статьи),	если	их	применение	будет	противоречить	основам	
правопорядка	или	нравственности	(пункт	4	статьи	167	ГК	РФ)...	обратное	будет	
противоречить	основам	правопорядка.	

Последствие  

Отказ	в	иске	о	взыскании	денег	означает	отсутствие	подтвержденного	долга.	
Это	лишает	покупателя	права	требовать	компенсацию	от	государства	по	ст.	68.1	
Закона	№	218-ФЗ,	так	как	условием	выплаты	является	наличие	неисполненного	
судебного	акта	о	взыскании.	

Комментарий 

ВС	толкует	термин	«суд	вправе»	как	возможность	произвольного	усмотрения.	
Однако	в	публичном	процессуальном	праве	компетенция	суда	императивна:	
«вправе»	означает	«обязан	при	наличии	законных	оснований».	Текущая	позиция	
расширяет	границы	судейского	усмотрения,	позволяя	судам	игнорировать	
императивные	нормы	о	реституции	со	ссылкой	на	абстрактные	«основы	
правопорядка.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/e07ca6ef7b62d9ea380b89916ebf95aefdce5a57/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/703a5f49ae6a9907d4bdbb12a662589789657807/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/703a5f49ae6a9907d4bdbb12a662589789657807/
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Дело	№	2	(Москва)	

Реквизиты 

Определение	Второго	кассационного	суда	общей	юрисдикции	от	13.04.2023	
по	делу	№	88-8034/2023.	

Суть  

Сделка	признана	недействительной	по	ст.	177	ГК	(«продавец	не	понимал	
значения	действий»).	Покупатель	лишилась	квартиры	и	не	смогла	взыскать	
деньги	с	продавца.	Она	потребовала	компенсацию	от	государства	по	ст.	68.1	ФЗ	
№	218-ФЗ	«О	госрегистрации	недвижимости».	

Критический риск  

Отказ	в	компенсации.	Суд	указал	на	процессуальную	ловушку:	компенсация	
от	казны	положена	только	при	виндикации	(ст.	302	ГК).	При	реституции	(ст.	167	
ГК)	суды	общей	юрисдикции	часто	отказывают	в	выплате.	

Цитата из судебного акта:  

…	квартира	была	возвращена	продавцу	в	порядке	реституции	после	признания	
недействительной	сделки...	При	таких	обстоятельствах	истец	не	является	
добросовестным	приобретателем	квартиры	по	смыслу	ст.	302	ГК	РФ...	Такими	
условиями...	являются	установление	факта	истребования	от	добросовестного	
приобретателя	жилого	помещения	в	порядке	ст.	302	ГК	РФ…	

Однако:	такой	подход	противоречит	правовой	позиции	Конституционного	Суда,	
изложенной	в	Определении	от	10.11.2022	№	2941-О.	КС	указал,	что	государство	
берет	на	себя	финансовое	обязательство	по	компенсации	не	как	причинитель	
вреда	или	должник	по	деликту,	а	как		

«публичная	власть,	организующая	систему	компенсации...	обеспечивающая	
стабильность	гражданского	оборота...	и	гарантии	права	граждан	на	жилище».	

В	деле	Н.	А.	Третьяковой	(рассмотренном	в	Определении	№	2941-О)	сделка	была	
признана	недействительной,	право	собственности	аннулировано	(аналог	
реституции),	но	заявительница	была	признана	добросовестным	приобретателем	
и	получила	компенсацию.	Это	доказывает,	что	сам	факт	применения	последствий	
недействительности	сделки	(а	не	виндикации)	не	должен	автоматически	лишать	
добросовестного	покупателя	права	на	компенсацию	от	казны.	

Дополнение 

Суды	не	вправе	произвольно	завышать	стандарт	осмотрительности.	
Добросовестность	участника	гражданского	оборота,	полагающегося	на	данные	
ЕГРН,	презюмируется.	Запись	в	реестре	является	достаточным	основанием	
для	доверия	со	стороны	покупателя.	Это	следует	из	правовой	позиции	КС	
(Постановление	КС	РФ	от	13.07.2021	№	35-П):		

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=105023#IRN1D6VOEUrSitA81
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=105023#IRN1D6VOEUrSitA81
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/703a5f49ae6a9907d4bdbb12a662589789657807/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/703a5f49ae6a9907d4bdbb12a662589789657807/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-konstitutsionnogo-suda-rf-ot-10112022-n-2941-o/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-konstitutsionnogo-suda-rf-ot-10112022-n-2941-o/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=390332&dst=100001#yKNnH6VXynzznFhA
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«Разумное	и	осмотрительное	поведение	добросовестного	участника	
гражданского	оборота,	полагающегося	на	сведения	данного	реестра,	
не	предполагает	выяснения	им,	находилось	ли	имущество	до	его	приобретения	
отчуждателем	в	общей	совместной	собственности	бывших	супругов	и	
не	было	ли	оно	по	какой-либо	из	предыдущих	сделок	отчуждено	без	согласия	
одного	из	них.».	

Группа	Б.	«Покупатель	выигрывает».	Перелом	с	июля	
2025	г.,	закрепленный	ВС	и	скорректированный	в	марте	
2026	г.	(дела	№	3–16)	

Суды	отказывают	в	иске	продавцу,	если	доказана	последовательность	его	
действий	и	отсутствие	медицинских	патологий.	

Слом	практики	в	пользу	покупателя	(июль	2025).		
Дело	№	3	(Михеева	против	ДГИ	Москвы)	

Реквизиты 

Определение	ВС	от	22.07.2025	№	5-КГ25-82-К2.	

Суть 

ДГИ	пытался	истребовать	квартиру	как	выморочную,	ссылаясь	на	то,	что	не	знал	
о	смерти	собственника,	а	наследство	оформили	мошенники.	

Позиция ВС 

Иск	ДГИ	отклонить	(дело	на	пересмотр).	Государство,	как	сильная	сторона	
правоотношений,	обязано	эффективно	контролировать	имущество	и	проверять	
чистоту	сделок	при	их	регистрации.	Риски,	возникшие	из-за	ошибок	
или	халатности	должностных	лиц,	не	могут	перекладываться	на	добросовестного	
приобретателя.	

Цитата из судебного акта:  

«…в	случае	установления	обстоятельств,	касающихся	непринятия	публично-
правовым	образованием	своевременных	мер	по	установлению	и	надлежащему	
оформлению	права	собственности	на	выморочное	жилье,	данное	публично-
правовое	образование	не	вправе	воспользоваться	таким	способом	защиты,	
как	виндикация	жилья	у	добросовестного	приобретателя».	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=862443&cacheid=6F5FA3504F85276E89F7C74F690439F4&mode=splus&rnd=lWleaw#q2IFD6VmsOLXGHhI2
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Дополнительный	аргумент	(срок	исковой	давности):	В	§	68	Постановления	
ЕСПЧ	по	делу	«Пчелинцева»	(со	ссылкой	на	национальные	суды)	отмечено,	
что	Департамент	жилищной	политики	обязан	проверять	соответствие	сделок	
закону.	Если	госорган,	обладая	ресурсами	для	проверки,	не	сделал	этого	
своевременно,	он	не	может	ссылаться	на	неосведомленность.	Пропуск	срока	
исковой	давности	государством	является	самостоятельным	основанием	
для	отказа	в	иске	об	истребовании	имущества.	

Такая	позиция	ВС	является	прямой	имплементацией	§	80	Постановления	ЕСПЧ	
от	06.12.2011	по	делу	«Гладышева	против	России».	Европейский	Суд	
сформулировал	императивный	стандарт:		

	…риск	любой	ошибки,	допущенной	государственным	органом,	должно	нести	
государство,	и	ошибки	не	должны	устраняться	за	счет	заинтересованного	лица.	

Позиция	ВС	и	КС	также	полностью	коррелирует	с	Постановлением	от	17.11.2016	
по	делу	«Поняева	и	другие	против	России»	и	«Пчелинцева	и	другие	против	
Российской	Федерации».	Суд	установил	императивный	стандарт	распределения	
рисков:	

Презумпция	вины	государства:	«Риск	любой	ошибки,	допущенной	
государственным	органом,	должно	нести	государство,	и	эти	ошибки	не	должны	
устраняться	за	счет	заинтересованного	лица»	(§	56	Постановления	по	делу	
«Поняева»).	«Риск	любой	ошибки,	допущенной	государственным	органом,	должно	
нести	государство,	и	эти	ошибки	не	должны	устраняться	за	счет	
заинтересованного	лица»	(§	98	Постановления	по	делу	«Пчелинцева»).	

Запрет	перекладывания	ответственности:	если	мошенничество	произошло	
на	этапе	приватизации	или	предыдущих	сделок,	прошедших	регистрацию,	
«было	бы	несправедливо	исправлять	данный	недостаток	за	счет	первой	
заявительницы	[добросовестного	покупателя]»	(§	54	Постановления	по	делу	
«Поняева»).	Власти	не	обеспечили	надлежащей	экспертизы	законности	сделок,	
что	повлекло	отмену	права	собственности.	Упущение	властей	не	может	
оправдывать	последующие	санкции	против	заявителей	(§	98,	100	Постановления	
по	делу	«Пчелинцева»)	

Императивный	запрет	виндикации		

Постановление	КС	от	26.05.2025	№	22-П.	Конституционный	Суд	
сформулировал	жесткое	правило	для	споров	с	государством:	

1. Административный	акт	=	воля.	Если	передача	жилья	оформлена	актом	
органа	власти,	имущество	считается	выбывшим	по	воле	собственника,	даже	
если	акт	основан	на	ошибочных	или	подложных	документах.	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=495591#QxxFD6V4cOJ9tbE52
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=495591#QxxFD6V4cOJ9tbE52
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
https://base.garant.ru/71992032/
https://base.garant.ru/71874946/
https://base.garant.ru/71874946/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=495591#QxxFD6V4cOJ9tbE52
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=495591#QxxFD6V4cOJ9tbE52
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_505985/
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Правовое	основание:	позиция	подтверждена	Определением	ВС	от	30.08.2011	
№	5-Впр11-63	и	§	67,	71	Постановления	ЕСПЧ	по	делу	«Пчелинцева».	

Суд	установил:	если	переход	права	собственности	состоялся	посредством	
передачи	жилья	городом	в	собственность	гражданина	(приватизация),	то	сам	
истец	(государство)	являлся	участником	оспариваемой	сделки.	В	этом	случае	
государство	выразило	свою	волю	на	отчуждение,	что	исключает	применение	
ст.	302	ГК	(выбытие	помимо	воли),	даже	если	документы	были	подложными.	
Непроявление	государством	должной	осмотрительности	при	совершении	
сделки	свидетельствует	о	наличии	воли	собственника	на	отчуждение.	

2. Незаконность	не	отменяет	волю.	Даже	если	впоследствии	этот	акт	признан	
незаконным,	или	чиновник	превысил	полномочия,	факт	издания	документа	
подтверждает	волеизъявление	государства.	

3. Последствие:	ссылка	истца	(ДГИ/Администрации)	на	ст.	302	ГК	(«выбытие	
помимо	воли»)	в	таких	делах	юридически	ничтожна.	Государство	вправе	
взыскивать	убытки	с	виновных	чиновников,	но	не	может	забирать	квартиру	
у	гражданина.	

Дело	№	4	(Москва)	—	перелом	практики	в	пользу	покупателя	

Реквизиты  

Определение	Второго	кассационного	суда	общей	юрисдикции	по	делу	№	8Г-
25915/2025	(отменило	апелляционное	определение	Мосгорсуда	от	02.06.2025).	
Дело	направлено	на	новое	рассмотрение.	

Суть 

Кассация	пресекла	практику	возврата	квартиры	продавцу	без	одновременного	
возврата	денег.	Суд	указал:	заблуждение	в	мотиве	сделки	не	влечет	ее	
недействительности,	а	действия	третьих	лиц	(мошенников)	не	порочат	сделку,	
если	покупатель	о	них	не	знал.	

Позиция суда  

1. Императивность	реституции:	нельзя	возвращать	квартиру,	не	возвращая	
деньги.	Суд	не	обладает	усмотрением	в	применении	двустороннеи8 	реституции	
—	это	требование	закона.		

2. Формирование	воли:	продавец	совершила	ряд	целенаправленных	деи8 ствии8 	
(визит	к	психиатру,	получение	справки,	подача	заявления	в	Росреестр,	снятие	
с	учета),	что	подтверждает	безупречность	волеизъявления,	несмотря	
на	мошенническии8 	мотив.	

https://base.garant.ru/58203446/
https://base.garant.ru/71874946/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=189972#yCKHD6VGgb5XQRus
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Цитата из судебного акта:  

ФИО2	совершила	целый	ряд	целенаправленных	действий:	посетила	врача-
психиатра,	предоставила	от	него	справку	о	возможности	совершать	сделки,	
подписала	договор	купли-продажи,	получила	денежные	средства,	подала	
заявление	в	Росреестр,	снялась	с	регистрационного	учета,	таким	образом,	ее	
воля	была	выражена	формально	безупречно,	только	после	заключения	сделки	
ФИО2,	сняв	денежные	средства	со	своего	счета,	передала	их	мошенникам».	

Дело	№	5	(Москва)	

Реквизиты 

Определение	Второго	кассационного	суда	общей	юрисдикции	от	24.06.2025	
по	делу	№	88-15117/2025.	

Суть  

Истец	продала	квартиру	Ответчику,	полагая,	что	участвует	в	оперативных	
мероприятиях.	Суд	признал	сделку	недействительной	по	ст.	178	ГК	
(заблуждение).	

Риск для покупателя 

Суд	критически	оценил	показания	нотариуса	и	врача-психиатра,	
присутствовавших	на	сделке.	Несмотря	на	выдачу	положительного	заключения	
в	момент	подписания	договора,	в	судебном	заседании	эти	специалисты	заявили,	
что	продавец	«вела	себя	странно»	и	цена	выглядела	заниженной,	но	они	все	равно	
удостоверили	сделку.	Таким	образом,	наличие	освидетельствования	
не	гарантирует	защиту,	если	специалист	в	суде	изменит	позицию	для	снятия	
с	себя	ответственности.	

Цитата из судебного акта:  

Особенности	личности	К.	в	условиях	направленного	манипулятивного	
воздействия	способствовали	возникновению	состояния	заблуждения	
и	психологического	зависимого	поведения,	что	препятствовало	в	исследуемый	
период	при	формальном	понимании	характера	собственных	действий	
понимать	их	значение	на	дату	подписания	договора	купли-продажи	квартиры	
от	ДД.ММ.ГГГГ.	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374#K0IID6Vqvjb7hGu9
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374#K0IID6Vqvjb7hGu9
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374#K0IID6Vqvjb7hGu9


2. Классификация судебных споров и анализ рисков 

24 
 

Дело	№	6	

Реквизиты 

Определение	СК	по	гражданским	делам	7	Кассационного	суда	общей	юрисдикции	
от	23	апреля	2025	по	делу	№	8Г-5198/2025.	

Важно 

Покупатель	не	обязан	«распознавать»	обман,	если	он	не	обладает	специальными	
навыками	расследования,	а	сделка	выглядит	стандартно.	

Цитата из судебного	акта:  

...Семерикову	И.	А.	не	было	очевидно	в	момент	заключения	сделок,	что	продавец	
заблуждается	в	отношении	обстоятельств	сделок;	покупатель	не	знал	и	не	мог	
знать	о	заключении	продавцом	сделок	под	влиянием	заблуждения	со	стороны	
третьих	лиц.	

Дело	№	7	(Татарстан	/	6-й	КСОЮ)	

Реквизиты  

Определение	шестого	кассационного	суда	общей	юрисдикции	от	09.10.2025	
по	делу	№	88-17736/2025.	

Суть  

Продавец	(ФИО2)	требовала	признать	сделку	недействительной	(ст.	178,	179	ГК),	
ссылаясь	на	отсутствие	намерения	продавать	единственное	жилье.	

Позиция суда (победа покупателя) 

В	иске	продавцу	отказано.	Суд	установил,	что	заблуждение	
относительно	мотивов	сделки	(помощь	следствию)	не	является	существенным	
(ст.	178	ГК).	Продавец	понимала	природу	действий	(ходила	в	МФЦ,	передавала	
ключи),	а	покупатель	не	знал	о	мошеннической	схеме.	

Ключевой	вывод:	финансовые	потери	продавца	от	действий	мошенников	
не	могут	быть	переложены	на	добросовестного	покупателя	через	отказ	
в	признании	сделки	действительной.	

https://base.garant.ru/345499177/
https://base.garant.ru/345499177/
https://base.garant.ru/345499177/
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#vNFJD6VS7jxJMsiI
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#vNFJD6VS7jxJMsiI
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
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Дело	№	8	(Калуга)	

Реквизиты 

Апелляционное	определение	СК	по	гражданским	делам	Калужского	областного	
суда	от	25.03.2025	по	делу	№	33-820/2025.	

Суть 

Продавец	продал	квартиру	под	влиянием	мошенников,	полагая,	что	спасает	
жилье	от	залога.	Суд	отказал	в	иске	по	трем	основаниям:	

• Заблуждение	в	мотиве:	заблуждение	относительно	причин	сделки	(«спасение	
активов»)	не	является	основанием	для	недеи8 ствительности	по	ст.	178	ГК.	

• Обман	третьими	лицами	(п.	2	ст.	179	ГК):	суд	применил	защитную	норму:	
сделка,	совершенная	под	влиянием	обмана	третьего	лица,	может	быть	
признана	недеи8 ствительнои8 ,	только	если	покупатель	знал	или	должен	был	
знать	об	обмане.	В	данном	деле	установлено,	что	Продавец	«не	сообщал	А.	А.	
о	своих	мотивах»,	а	Покупатель	деи8 ствовал	добросовестно.	

• Отказ	в	назначении	экспертизы	(ст.	177	ГК):	суд	апелляционнои8 	
инстанции	отказал	в	ходатаи8 стве	о	проведении	психолого-психиатрическои8 	
экспертизы,	указав,	что		

необходимость	в	назначении...	экспертизы	для	ответа	на	вопрос,	мог	ли	Е.	Н.	...	
понимать	значение	своих	действий...	отсутствует.		

Суд	обосновал	вменяемость	продавца	его	последовательными	действиями	
в	течение	2	месяцев:	заключение	договора	с	риелтором	(«Этажи»),	снятие	
с	рег.	учета,	получение	нотариального	согласия	супруги,	личное	посещение	банка.	

Дело	№	9	(Москва/Область)	

Реквизиты 

Определение	Первого	кассационного	суда	общей	юрисдикции	от	18.09.2024	
по	делу	№	88-23591/2024.	

Суть 

Суд	признал	действия	продавца	осознанными	на	основании	
совокупности	бытовых	факторов	(порока	воли	нет):	

• Снятие	с	регистрационного	учета	до	сделки.	

• Полныи8 	вывоз	мебели	и	личных	вещеи8 	(квартира	передана	пустои8 ).	

• Самостоятельное	обращение	в	агентство	недвижимости.	

Эти	действия	выходят	за	рамки	типичных	инструкций	телефонных	мошенников,	
которые	обычно	запрещают	жертвам	совершать	сложные	логистические	
операции	(переезд,	грузоперевозки).	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=AOKI&n=13127559&cacheid=38B200E454895046889985DC8A437360&mode=splus&rnd=A1lZHA#iNcJD6VsND8urDgv
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=AOKI&n=13127559&cacheid=38B200E454895046889985DC8A437360&mode=splus&rnd=A1lZHA#iNcJD6VsND8urDgv
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=191638#4tJKD6VecYQpmjd81
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=191638#4tJKD6VecYQpmjd81
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Дело	№	10	

Реквизиты  

Апелляционное	определение	ВС	Республики	Саха	(Якутия)	от	01.10.2025	по	делу	
№	33-1130/2025.	

Суть 

Суд	отказал	в	иске,	отвергнув	доводы	как	о	невменяемости	(ст.	177	ГК),	
так	и	об	обмане/заблуждении	(ст.	178,	179	ГК).	

По	ст.	177	ГК:	повторная	экспертиза	(Владивосток)	признала	продавца	
вменяемым,	опровергнув	первую	экспертизу	как	«научно	необоснованную».	

По	ст.	178/179	ГК:	суд	установил,	что	продавец	совершил	ряд	последовательных,	
логически	выстроенных	действий,	объединенных	одной	целью.	Это	исключает	
вывод	о	том,	что	истец	не	понимала	значение	своих	действий	или	заблуждалась	
относительно	природы	сделки,	даже	при	наличии	влияния	третьих	лиц.	

Ключевой довод защиты 

Последовательность	действий	продавца	(найм	риелтора	→	выписка	из	квартиры	
→	переезд)	опровергает	состояние	«растерянности».	Использование	покупателем	
ипотеки	и	маткапитала	(проверка	ПФР)	лишь	подтвердило	добросовестность,	
но	не	было	единственным	основанием.	

Цитата из судебного решения:  

Из	установленного	следует,	что	Кириллина	И.	И.	при	заключении	
оспариваемого	договора	купли-продажи	от	11	сентября	2023	года	понимала	
значение	своих	действий	и	могла	руководить	ими,	совершив	ряд	
последовательных,	объединенных	одной	целью,	логически	выстроенных	
действий	и	сделок,	при	этом	как	ответчик	Аргунова	О.	В.,	так	и	ответчик	ПАО	
«Банк	ВТБ»	не	знали	и	при	должной	степени	осмотрительности	и	разумности	
не	могли	знать	о	том,	что	истец	не	имела	намерения	отчуждать	спорное	жилое	
помещение.	

Дополнительно 

Использование	материнского	капитала	при	покупке	суд	счел	подтверждением	
добросовестности	приобретателя.	

https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
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Дело	№	11	(Екатеринбург/Пермь)	—	предвестник	позиции	ВС	

Реквизиты 

Постановление	Семнадцатого	арбитражного	апелляционного	суда	от	25.12.2024	
по	делу	№	А60-40688/2023.	

Суть  

Продавец	(Пуписева)	под	влиянием	мошенников	(«звонок	из	полиции»)	продала	
квартиру	и	перевела	деньги	преступникам,	после	чего	ушла	в	банкротство.	
Кредитор	(Банк)	пытался	оспорить	сделку	как	подозрительную	(ст.	61.2	Закона	
о	банкротстве)	и	мнимую	(ст.	170	ГК).	

Особенность	дела:	покупателем	выступил	риелтор,	перепродавший	объект	
третьему	лицу,	а	истцом	—	банк-кредитор.	

Позиция суда 

В	иске	отказано.	Суд	указал,	что	статус	потерпевшего	в	уголовном	деле	продавца	
не	делает	покупателя	недобросовестным	автоматически.	Суд	не	увидел	вреда	
кредиторам,	так	как	деньги	были	реально	переданы	продавцу.	

Цитата из судебного решения:  

Доказательств	недобросовестности	поведения	сторон	совершенной	должником	
сделки,	неопровержимо	свидетельствующих	о	том,	что	стороны	действовали	
не	в	соответствии	с	обычно	применяемыми	правилами,	а	исключительно	
с	целью	причинения	вреда	кредиторам	должника	в	материалы	дела	
не	представлено.	Как	не	представлено	и	доказательств	того,	что,	заключая	
оспариваемую	сделку,	участники	сделки	имели	намерение	и	действовали	
совместно	исключительно	с	целью	причинения	вреда	кредиторам	должника.		
Таким	образом,	заявитель	не	доказал	наличие	таких	пороков	сделки,	которые	
не	охватываются	нормами	статьи	61.2	Закона	о	банкротстве	и	требуют	
квалификацию	по	основаниям,	установленным	статьями	100,	168	и	170	ГК.	

Ключевой	вывод:	даже	если	сделка	совершена	в	«период	подозрительности»	
и	деньги	ушли	мошенникам,	покупатель	защищен,	если	цена	рыночная,	а	сговор	
не	доказан.	

Ключевой фактор победы (стандарт доказывания)  

Покупатель	не	просто	отрицала	сговор,	но	и	доказала	и	раскрыла	финансовую	
возможность	приобретения	спорного	имущества	по	цене	договора.	Судом	
установлено	принятие	покупателем	всех	зависящих	от	него	мер	по	защите	
от	рисков	недобросовестного	поведения	продавца.	

https://kad.arbitr.ru/Document/Pdf/5aca04be-a551-4ee4-8e90-b61b54876f6b/e0bbfb75-fd6a-4fd7-8af4-918997927301/A60-40688-2023_20241225_Reshenija_i_postanovlenija.pdf?isAddStamp=True
https://kad.arbitr.ru/Document/Pdf/5aca04be-a551-4ee4-8e90-b61b54876f6b/e0bbfb75-fd6a-4fd7-8af4-918997927301/A60-40688-2023_20241225_Reshenija_i_postanovlenija.pdf?isAddStamp=True
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/05ccb2acde4b3196880ca82e2d7f4c1dfd5ea0b5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/05ccb2acde4b3196880ca82e2d7f4c1dfd5ea0b5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/4721eaf980204a7ee93eb51b30688e14998af84a/
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Дело	№	12	(Татарстан)	—	ключевой	аргумент	

Реквизиты  

Определение	Арбитражного	суда	Республики	Татарстан	от	09.10.2025	по	делу	
№	А65-21450/2024.	

Суть 

Должник	(продавец)	требовал	признать	сделку	недействительной,	ссылаясь	на	то,	
что	действовал	под	влиянием	мошенников,	и	возбуждено	уголовное	дело.	

Позиция суда  

В	иске	—	Отказано.	Суд	применил	ст.	61.7	Закона	о	банкротстве.	Даже	если	бы	
сделку	признали	недействительной,	квартира	(единственное	жилье)	
вернулась	бы	в	конкурсную	массу,	но	тут	же	была	бы	исключена	из	нее	из-за	
исполнительского	иммунитета	(ст.	446	ГПК).	Следовательно,	кредиторы	ничего	
не	получат,	а	долг	перед	покупателем	(реституция)	только	увеличит	реестр	
требований.	

Существенный аргумент защиты 

Суд	применил	доктрину	разделения	воли	на	сделку	и	распоряжения	полученным.	
Тот	факт,	что	должник	сразу	после	продажи	внес	деньги	в	банкомат	по	указке	
мошенников,	не	порочит	саму	куплю-продажу.	

Цитата из судебного акта 

Факт	получения	денежных	средств	не	оспаривается,	и	подтверждается	
последующим	поведением	должника	по	внесению	крупных	денежных	сумм	
в	банкомат	вскоре	после	совершения	спорной	сделки	(20.06.2024).	

Цитата из судебного решения (экономический аспект):  

Кроме	того,	в	случае	потенциального	признания	сделки	недействительной,	
последствиями	признания	сделки	недействительной	будет	изъятие	квартиры	
в	конкурсную	массу	и	восстановление	права	требования	ответчика	к	должнику	
на	сумму	оспоренной	сделки.	С	учетом	потенциального	наличия	
исполнительского	иммунитета	на	квартиру,	о	чем	было	указано	должником,	
совокупным	экономическим	эффектом	от	оспаривания	сделки	будет	лишь	
увеличение	кредиторской	задолженности,	т.	е.	сделка	будет	оспорена	
не	в	интересах	кредиторов,	а	против	их	интересов,	что	в	деле	о	банкротстве	
недопустимо.	

https://kad.arbitr.ru/Document/Pdf/59eb34f2-5757-4c75-80d2-566b195a1dd3/b23d8e39-c72d-47dc-aaa5-9f70aeff8319/A65-21450-2024_20251009_Opredelenie.pdf?isAddStamp=True
https://kad.arbitr.ru/Document/Pdf/59eb34f2-5757-4c75-80d2-566b195a1dd3/b23d8e39-c72d-47dc-aaa5-9f70aeff8319/A65-21450-2024_20251009_Opredelenie.pdf?isAddStamp=True
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/503262d230b56ee965e5fc04527a8e81b0c69d31/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39570/a67dde7f663104e7cffeff6d926f3a3e8ac36aa2/
https://kad.arbitr.ru/Document/Pdf/59eb34f2-5757-4c75-80d2-566b195a1dd3/b23d8e39-c72d-47dc-aaa5-9f70aeff8319/A65-21450-2024_20251009_Opredelenie.pdf?isAddStamp=True
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Дело	№	13	(Воронеж)	

Реквизиты  

Апелляционное	определение	СК	по	гражданским	делам	Воронежского	областного	
суда	от	28.01.2025	по	делу	№	33-247/2025.	

Суть 

Пенсионерка	продала	квартиру,	получила	деньги,	но	отказалась	съезжать,	заявив	
иск	о	недействительности	(мошенничество,	непонимание	действий).	

Позиция суда 

В	иске	продавцу	—	Отказано.	Иск	покупателя	о	выселении	удовлетворен.	
Суд	установил	отсутствие	объективных	доказательств	вмешательства	
третьих	лиц.	

Ключевой аргумент (Цифровой след)  

Заявления	истца	о	давлении	ФСБ/ЦБ	не	подтверждены	материалами	дела.	
Отсутствуют	детализация	звонков	(биллинг)	с	длительными	разговорами,	СМС-
сообщения	от	«кураторов»	и	доказательства	перевода	полученных	денег	на	счета	
третьих	лиц.	Деньги	остались	у	продавца	или	были	потрачены	им	по	своему	
усмотрению.	

Цитата из судебного акта 

...пенсионерка	продала	квартиру,	получив	за	квартиру	денежные	средства	
в	полном	объёме,	при	этом	она	не	информировала	покупателя	о	том,	
что	продажа	квартиры	ею	осуществляется	под	влиянием	третьих	лиц...	

Дело	№	14	(Москва)		

Реквизиты 

Апелляционное	определение	Московского	городского	суда	от	22.05.2025	по	делу	
№	33-18625/2025.	

Суть 

Покупатель	приобрела	квартиру	у	перекупщика,	который	купил	ее	у	жертвы	
мошенников.	Первая	инстанция	вернула	квартиру	жертве.	Апелляция	решение	
отменила,	указав,	что	жертва	сама	участвовала	в	сделке	(ходила	к	нотариусу,	
в	банк),	следовательно,	имущество	выбыло	по	ее	воле,	пусть	и	сформированной	
под	влиянием	обмана.	

Ключевой	вывод:	Обман	(ст.	179	ГК)	не	тождественен	выбытию	имущества	
помимо	воли	(ст.	302	ГК)	для	целей	виндикации	у	добросовестного	
приобретателя.	

https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOKI&n=429994#4BjMD6VIz4dSrX6I2
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOKI&n=429994#4BjMD6VIz4dSrX6I2
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=AOCN&n=15232190&cacheid=0B572223EA82B57F1B46DD375724CA35&mode=splus&rnd=noJRH6VFusCMuGzP#WhTRH6VeGhj1ZU841
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=AOCN&n=15232190&cacheid=0B572223EA82B57F1B46DD375724CA35&mode=splus&rnd=noJRH6VFusCMuGzP#WhTRH6VeGhj1ZU841
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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Цитата из судебного решения 

...суд	апелляционной	инстанции	приходит	к	выводу	о	том,	что	оснований	
для	признания	последующего	договора	купли-продажи...	недействительным...	
у	суда	первой	инстанции	не	имелось.	

Дело	№	15	(Москва,	2-й	КСОЮ)	

Реквизиты 

Определение	2-го	КСОЮ	от	14.10.2025	по	делу	№	88-24284/2025.	

Суть 

Мосгорсуд	признал	сделку	недействительной	и	отобрал	квартиру	у	покупателя.	
Кассация	отменила	этот	акт,	жестко	разграничив	ст.	179	и	ст.	302	ГК.	

Цитата из судебного акта 

Суд	апелляционной	инстанции	смешал	понятия	«порок	воли»	при	применении	
ст.	178,	179	ГК	РФ	и	«выбытие	помимо	воли»	в	контексте	ст.	302	ГК	РФ...	Порок	
воли,	вызванный	обманом	со	стороны	третьих	лиц	о	мотивах	сделки,	является	
основанием	для	оспаривания	сделки	по	ст.	179	ГК	РФ,	но	не	трансформирует	ее	
действия	в	«выбытие	помимо	воли»	для	целей	виндикации...	
Порок	воли,	вызванный	обманом	со	стороны	третьих	лиц	о	мотивах	сделки,	
является	основанием	для	оспаривания	сделки	по	ст.	179	ГК	РФ,	
но	не	трансформирует	ее	действия	в	«выбытие	помимо	воли»	для	целей	
виндикации...	выбытие	произошло	вследствие	воли,	выраженной	в	полном	
соответствии	с	законом	и	обычаями	делового	оборота...	Соответственно	суд	
апелляционной	инстанции	ошибочно	применила	норму	ст.	302	ГК	РФ	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=189972&cacheid=21037CDB36E55B467E55FA4FF473DBB3&mode=splus&rnd=noJRH6VFusCMuGzP#XDjRH6VeY78ajt0h2
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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Дело	№	16	(Великий	Новгород)	—	контрразворот:	дело	Евсейчик	

Реквизиты 

Определение	СКГД	ВС	РФ	от	10.03.2026	№	84-КГ26-1-К3	(дело	№	2-957/2024,	
Новгородский	районный	суд).	Состав	судей	тот	же,	что	вынес	определение	по	делу	
Долиной:	Пчелинцева,	Фролкина,	Юрьев.	Раздел	добавлен	при	актуализации	
04.07.2026.	

Суть 

Продавец	(73	года,	одинокая)	под	влиянием	телефонных	мошенников	продала	
единственное	жильё	за	1,9	млн	руб.	—	существенно	ниже	рынка	—	директору	
агентства	недвижимости,	работающего	в	модели	«срочного	выкупа»;	после	
сделки	продолжала	проживать	в	квартире	и	оплачивать	ЖКУ.	Суды	признали	
договор	недействительным	по	ст.	178	ГК	с	двусторонней	реституцией	(квартира	
возвращена	продавцу,	с	продавца	в	пользу	покупателя	взыскано	1,9	млн	руб.).	ВС	
оставил	судебные	акты	в	силе	—	первый	после	дела	Долиной	разворот	
«маятника»	в	пользу	продавца,	вынесенный	тем	же	составом	суда.	

Ключевые позиции ВС 

1.	По	п.	5	ст.	178	ГК	суд	обязан	оценить	распознаваемость	заблуждения	и	
добросовестность	контрагента	—	но	покупатель	этот	тест	не	прошёл:	как	
профессиональный	участник	рынка	он	«был	достоверно	осведомлён»	о	
заниженной	цене	и	«мог	распознать»	заблуждение	продавца.	
2.	Для	профучастников	(риелторы,	скупщики,	модель	«срочного	выкупа»)	
фактически	действует	обратная	презумпция	осведомлённости:	скорость	и	
упрощённая	проверка	означают	принятие	на	себя	рисков.	Эта	же	логика	
закреплена	в	п.	5	Обзора	судебной	практики	ВС	РФ	№	2	(2026).	
3.	Ст.	301	и	302	ГК	к	требованию	стороны	сделки	о	возврате	исполненного	не	
применяются:	защита	добросовестного	приобретателя	по	ст.	302	ГК	работает	
только	против	третьего	лица,	а	не	первого	покупателя	(подтверждение	позиции	
по	делу	Долиной).	
4.	Назначение	стационарной	КСППЭ	впервые	в	суде	апелляционной	инстанции	
правомерно	(ст.	79	ГПК,	абз.	2	ч.	1	ст.	327.1	ГПК,	п.	43	Постановления	Пленума	ВС	
№	16	от	22.06.2021);	суд	вправе	положить	её	в	основу	решения	даже	вопреки	
противоположному	заключению	того	же	экспертного	учреждения,	данному	в	
уголовном	деле	(30.11.2023	—	«психическим	расстройством	не	страдала»;	
05.03.2025	—	органическое	расстройство	личности,	не	могла	понимать	значение	
своих	действий).	
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Уязвимости определения (аргументы для защиты покупателя) 

Не	установлено,	в	чём	именно	состояло	заблуждение	и	относится	ли	оно	к	
закрытому	перечню	п.	1	ст.	178	ГК;	заблуждение	в	мотиве	несущественно	(п.	3	ст.	
178	ГК).	Психиатрическая	экспертиза	релевантна	составу	ст.	177,	а	не	ст.	178	ГК.	
Проигнорирован	абз.	3	п.	2	ст.	179	ГК:	обман	третьим	лицом	влечёт	
недействительность,	только	если	контрагент	знал	или	должен	был	знать	об	
обмане,	—	квалификация	через	ст.	178	позволила	обойти	это	ограничение.	Две	
противоположные	экспертизы	одного	учреждения	ставят	под	сомнение	
достоверность	каждой	из	них.	

Значение 

Практика	не	консолидирована	—	«маятник»	продолжает	движение.	Формула	
защиты	из	дела	Долиной	работает	для	обычного	покупателя,	приобретающего	по	
рыночной	цене,	но	не	для	профессионала,	купившего	с	дисконтом.	Рыночные	
следствия:	токсичность	модели	«срочного	выкупа»	и	предсказуемый	уход	выкупа	
в	оформление	на	несвязанных	физических	лиц,	что	усложнит	доказывание	
профессионального	статуса	покупателя.	
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3 	
Правовые	механизмы	защиты	и	нападения	

3.1. Уязвимости	продавца	(основания	исков)	

3.1.1. Невменяемость	ст.	177	ГК	

Самыи8 	опасныи8 	сценарии8 .	Если	судебная	экспертиза	покажет,	что	продавец	
«не	мог	руководить	деи8 ствиями»	(даже	временно,	из-за	стресса),	сделка	
рушится.	

Процессуальный риск  

Фактически	ВС	по	«делу	Долинои8 »	закрепил	приоритет	заключения	эксперта	
(СПЭ)	над	иными	доказательствами,	нарушая	принцип	их	равнозначности.	
Позиция	Суда	сводится	к	тому,	что	отсутствие	в	деле	категоричнои8 	
экспертизы	—	единственная	причина	отказа	в	иске.	Иные	доказательства	
(видеозаписи,	показания	свидетелеи8 ,	логика	поведения)	де-факто	
рассматриваются	как	второстепенные.	Это	приводит	процесс	к	концепции,	
где	заключение	эксперта	превалирует	над	фактическими	обстоятельствами	
сделки.	

Защита 

Ходатаи8 ствовать	о	повторнои8 	экспертизе	в	другом	регионе,	если	первичная	
экспертиза	(часто	лояльная	местным	истцам)	содержит	«общие	фразы»	
и	не	анализирует	конкретные	деи8 ствия	продавца	(вывоз	вещеи8 ,	подписание	
документов	в	банке).	

Аргумент 

Ссылка	на	поведение.	В	деле	№	33-1130/2025	суд	указал:	

Кириллина	И.	И.	была	способна	к	адекватной	оценке...	действия	ее	носили	
последовательный,	целенаправленный	характер...	совершила	
последовательные	действия	по	заключению	агентского	договора,	
предварительного	договора	и	договора	купли-продажи.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
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Аргумент	«Парадокс	ст.	177	ГК»	(прямое	применение	и	аналогия):	

1) Прямое	применение	(п.	2	ст.	177	ГК):	если	продавец	впоследствии	был	
ограничен	в	дееспособности	вследствие	психического	расстройства	
(например,	при	шизофрении),	закон	императивно	защищает	
добросовестного	покупателя.	Сделка	может	быть	признана	
недействительной	по	иску	попечителя,	только	если	доказано,	
что	покупатель	знал	или	должен	был	знать	о	расстройстве.		

Стратегия 

Проверить,	не	инициирована	ли	процедура	ограничения	дееспособности	
продавца.	Если	да	—	добросовестность	покупателя	становится	
юридическим	щитом	прямого	деи8 ствия.	

2) Аналогия	закона	(для	п.	1	ст.	177	ГК):	если	продавец	не	ограничен	
в	дееспособности,	а	ссылается	на	«временное	помутнение»,	следует	
настаивать	на	применении	стандарта	п.	2	ст.	177	ГК	по	аналогии	права.		

Вывод:	возникает	юридическии8 	парадокс	—	чем	тяжелее	диагноз	
(ведущии8 	к	ограничению	дееспособности),	тем	проще	защитить	сделку	
добросовестному	покупателю,	так	как	включается	«законодательныи8 	
фильтр	осведомленности».	

Критерий	«Распознаваемости»	дефекта	воли	(тенденция	
к	унификации):	несмотря	на	отсутствие	прямого	указания	в	законе,	ВС	
фактически	вводит	универсальныи8 	критерии8 	«распознаваемости	порока	
воли»	для	всех	составов	недеи8 ствительности.	

Правовая	логика	Определения	ВС	позволяет	утверждать:	добросовестныи8 	
контрагент	должен	быть	защищен	от	оспаривания	по	любому	основанию,	
связанному	с	внутренним	состоянием	другои8 	стороны,	если	это	
состояние	было	невозможно	распознать	(скрытыи8 	дефект	воли).	

Позиция  

Если	продавец	на	момент	сделки	вел	себя	адекватно,	предоставил	
справки	из	ПНД/НД	и	совершал	последовательные	деи8 ствия,	покупатель	
не	может	нести	ответственность	за	«скрытые	дефекты	воли».	Суд	должен	
устанавливать:	«могла	ли	Полина	Лурье	(или	инои8 	покупатель)	
объективно	понять,	что	Лариса	Долина	находится	в	состоянии,	
исключающем	осознанность	деи8 ствии8 ».	Если	дефект	не	был	«видимым»,	
приоритет	отдается	защите	добросовестного	приобретения.	

Возможная тактика для распознавания дефекта воли 

Требовать	назначения	комплекснои8 	психолого-психиатрическои8 	
экспертизы	не	только	на	факт	невменяемости,	но	и	на	внешнюю	
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видимость	этого	состояния	для	стороннего	наблюдателя	(мог	ли	
покупатель	заметить	отклонения).	

Важный	нюанс	толкования:	в	отличие	от	ст.	178	и	179	ГК,	пункт	1	
ст.	177	ГК	формально	не	содержит	требования	об	учете	добросовестности	
контрагента.	Однако	в	Определении	ВС	по	делу	Долиной	использована	
осторожная	формулировка:		

Сами	по	себе	положения	данной	статьи	(177	ГК	РФ)	не	требуют	учёта	
добросовестности	контрагента...	для	признания	сделки	
недействительной	по	п.	1	ст.	177	ГК	РФ	необходимо	доказать	только	то,	
что	в	момент	её	совершения	(истец)	находился	в	таком	состоянии,	
когда	он	не	был	способен	понимать	значение	своих	действий	
или	руководить	ими.	

Это	создает	зону	правовои8 	неопределенности	и	открывает	возможность	
для	защиты:	суд	не	утверждает,	что	добросовестность	никогда	не	имеет	
значения,	а	лишь	указывает,	что	текст	статьи	сам	по	себе	этого	не	требует.	
Это	позволяет	защите	настаивать	на	том,	что	при	наличии	внешних	
признаков	адекватности	(распознаваемость	состояния)	добросовестность	
приобретателя	должна	учитываться.	

Кроме	того,	суды	общеи8 	юрисдикции	формируют	подход,	согласно	
которому	наличие	диагноза	(даже	шизофрении)	не	влечет	
автоматического	порока	воли,	если	он	не	был	проявлен	вовне.		

Пример из практики 

Суд	отказал	попечителю	в	оспаривании	кредитного	договора	и	покупки	
техники	подопечным	с	шизофрениеи8 .		

Обоснование:	истцом	не	представлено	доказательств,	что	в	момент	
сделки	сотрудники	банка	или	магазина	могли	и	должны	были	заметить	
отклонения.	Шизофрения	продавца	—	не	основание	для	отмены	сделки,	
если	поведение	было	адекватным	(отсутствие	внешних	признаков	бреда,	
галлюцинации8 	в	моменте).		

Это	также	коррелирует	с	позициеи8 	ВС	по	делу	Долинои8 :	хотя	Суд	
использовал	осторожные	формулировки	(«Сами	по	себе	положения	
даннои8 	статьи...	не	требуют	учёта	добросовестности»),	он	фактически	
открыл	дверь	для	проверки	«видимости»	порока	воли,	указав	
на	необходимость	доказывания	неспособности	понимать	значение	
деи8 ствии8 	именно	в	привязке	к	моменту	сделки.	
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Актуализация 04.07.2026: исполнение реституции и качество экспертизы 

Порядок	исполнения	реституции.	Устои8 чивыи8 	тренд	2025–2026	гг.:	по	
ходатаи8 ству	покупателя	суды	указывают	в	резолютивнои8 	части	порядок	
исполнения	—	возврат	квартиры	продавцу	«одновременно	с	выплатои8 »	
покупателю	полученных	по	сделке	денег	(в	практике	встречается	
формула	одновременности	при	взыскании	2,8	млн	руб.).	Ходатаи8 ство	о	
таком	порядке	(ст.	204	ГПК)	—	обязательныи8 	элемент	защиты:	оно	
исключает	ситуацию	«квартира	отдана,	деньги	не	возвращены».	

Качество	экспертизы.	Кассационные	суды	отменяют	решения,	в	основе	
которых	заключение	фиксирует	лишь	«индивидуально-психологические	
особенности»	личности	продавца,	а	не	неспособность	понимать	значение	
своих	деи8 ствии8 	или	руководить	ими.	Требовать	от	эксперта	прямого	
ответа	именно	на	юридическии8 	критерии8 	ст.	177	ГК;	при	расплывчатых	
формулировках	—	рецензия	и	ходатаи8 ство	о	повторнои8 	экспертизе.	

Процессуальныи8 	риск	(дело	Евсеи8 чик,	Определение	ВС	от	10.03.2026	№	
84-КГ26-1-К3):	стационарная	КСППЭ	может	быть	назначена	впервые	в	
суде	апелляционнои8 	инстанции	(ст.	79,	абз.	2	ч.	1	ст.	327.1	ГПК,	п.	43	
Пленума	№	16)	и	положена	в	основу	решения	даже	вопреки	
противоположному	заключению	того	же	учреждения,	данному	в	
уголовном	деле.	Готовить	рецензию	и	позицию	по	повторнои8 	экспертизе	
заранее,	не	дожидаясь	апелляции.	

3.1.2. Заблуждение	ст.	178	ГК	и	фактор	«Деструктологии»:		
до	решения	ВС	суды	часто	путали	«природу	сделки»	и	«мотив»	

Защита (теперь усиленная ВС) 

Если	продавец	понимал,	что	подписывает	договор	купли-продажи	и	передает	
собственность	—	сделка	устояла.	Заблуждение	«зачем	я	это	делаю»	—	
проблема	продавца.	

В	2025	году	суды	начали	принимать	в	качестве	доказательства	порока	воли	
не	только	медицинские	диагнозы,	но	и	заключения	психолого-
политологических	(деструктологических)	экспертиз.	Даже	если	продавец	
понимал	природу	сделки	(ст.	178),	экспертиза	может	установить	признаки	
«индивидуальнои8 	индоктринации»	или	«микромобилизации»,	
что	приравнивается	судами	к	отсутствию	воли	на	отчуждение	имущества	
(ст.	302	ГК).	В	отличие	от	психиатрии,	эти	категории	позволяют	обосновать	
порок	воли	даже	у	психически	здорового	продавца,	ссылаясь	на	внешнее	
информационное	воздеи8 ствие.	Опасность	заключается	в	том,	что	экспертиза	
проводится	по	материалам	уголовного	дела,	сформированным	без	участия	
покупателя,	где	зафиксирована	только	позиция	«жертвы».	
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Актуализация 04.07.2026 (п. 5 Обзора ВС № 2 (2026), дело Евсейчик) 

Методологическии8 	стандарт:	по	спорам	о	недеи8 ствительности	по	ст.	178	и	
п.	2	ст.	179	ГК	суд	обязан	установить,	в	чём	конкретно	выразилось	
заблуждение	(и	относится	ли	оно	к	перечню	п.	1	ст.	178	ГК)	либо	в	чём	
состоял	обман	или	намеренное	умолчание	и	кем	он	совершён	
(Определение	№	9-КГ26-1-К1,	п.	5	Обзора	ВС	№	2	(2026),	утв.	01.07.2026).	
Отсутствие	этои8 	конкретики	в	судебных	актах	—	кассационное	основание	
и	рабочии8 	довод	покупателя.	

Профучастники:	для	риелторов	и	скупщиков	(модель	«срочного	выкупа»)	
деи8 ствует	фактическая	презумпция	распознаваемости	заблуждения	—	
упрощённая	проверка	объекта	и	продавца	означает	принятие	на	себя	
соответствующих	рисков	(дело	Евсеи8 чик;	п.	5	Обзора	№	2	(2026)).	Довод	
«не	знал	и	не	мог	знать»	для	профессионала	практически	недоступен;	для	
обычного	покупателя	он	сохраняет	силу.	

3.1.3. Обман	ст.	179	ГК	и	выбытие	«помимо	воли»	ст.	302	ГК	

Даже	если	покупатель	не	при	чем,	обман	продавца	третьими	лицами	
(мошенниками)	квалифицируется	судами	как	выбытие	имущества	помимо	
воли	собственника.	Это	открывает	дорогу	к	виндикации	даже	
у	добросовестного	приобретателя,	если	он	не	докажет	
«сверхосмотрительность».	

Пример из практики  

В	деле	СПб	горсуда	(№	33-28227/2024)	суд	указал:	выдача	доверенности	
под	влиянием	обмана	означает,	что	«воля	на	отчуждение	спорного	объекта...	
не	была	сформирована».	Следовательно,	имущество	выбыло	помимо	воли,	
что	позволяет	истребовать	его	по	ст.	302	ГК	РФ.	

3.1.4. Срок	исковой	давности	как	переменная	величина	

Стандартныи8 	срок	в	3	года	(для	ничтожных	сделок)	или	1	год	
(для	оспоримых)	в	делах	о	«социальнои8 	инженерии»	привязывается	судами	
не	к	дате	сделки	и	не	только	к	моменту	прекращения	психологического	
воздеи8 ствия,	но	и	к	факту	нарушения	владения.	

Судебныи8 	прецедент	(6-и8 	КСОЮ):	В	Определении	Шестого	кассационного	
суда	общеи8 	юрисдикции	от	09.10.2025	по	делу	№	88-17736/2025	суд	указал,	
что	пока	продавец	фактически	проживал	в	квартире	и	оплачивал	
коммунальные	услуги,	его	право	не	считалось	нарушенным.	Срок	исковои8 	
давности	начал	течь	с	момента	предъявления	покупателем	требования	
о	выселении.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOSZ&n=358773&cacheid=C5A26039EEF89EF0B925A7A0C99784E2&mode=splus&rnd=0kL7Fw#zbPeC6Vc0ohOltcO
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#hzVwB6Vwbzpyyunx


3. Правовые механизмы защиты и нападения 

38 
 

Цитата из позиции суда:  

...течение	срока	исковой	давности...	начинается...	со	дня,	когда	истец	узнал	
или	должен	был	узнать	об	иных	обстоятельствах,	являющихся	основанием	
для	признания	сделки	недействительной.	

Необходимо	учитывать	логическое	противоречие	внутри	самои8 	нормы:	п.	2	
ст.	177	ГК	(оспаривание	сделки	попечителем)	прямо	обуславливает	
недеи8 ствительность	тем,	что	«другая	сторона	в	сделке	знала	
или	должна	была	знать	о	состоянии	гражданина».	В	п.	1	ст.	177	ГК	такое	
условие	прямо	не	прописано.	Хотя	текущая	судебная	практика	и	позиция	ВС	
от	16.12.2025	пытаются	выровнять	этот	дисбаланс	через	категорию	
«распознаваемости»	дефекта,	законодательныи8 	риск	«чистого»	порока	воли	
без	учета	вины	покупателя	остается	актуальным.	

3.1.5. Дополнительный	риск:	банкротство	продавца	

Это	второи8 	по	значимости	риск,	которыи8 	часто	упускается	из	виду.	
Если	продавец	в	течение	определенного	срока	после	сделки	будет	признан	
банкротом,	финансовыи8 	управляющии8 	может	оспорить	сделку	
по	нескольким	основаниям,	предусмотренным	ФЗ	«О	несостоятельности	
(банкротстве)».				

Основания для оспаривания сделки с недвижимостью при банкротстве продавца:     

Основание	
оспаривания					

Статья	Закона	
о	банкротстве		

Срок	«подозрения»	
до	подачи	заявления		
о	банкротстве				

Ключевые	признаки	
для	покупателя				

Последствия	
для	покупателя					

Сделка	
с	неравноценным	
исполнением		

ст.	61.2,	п.	1		 1	год		 Цена	сделки	
существенно	ниже	
рыночноиB 	(более	20–
30%	—	ориентир	
практики,	а	не	закона:	п.	
1	ст.	61.2	требует	лишь	
«существенного»	
отличия	цены;	после	
Определения	ВС	от	
17.04.2026	№	307-ЭС25-
13338	формального	
процентного	
отклонения	самого	по	
себе	недостаточно	—	см.	
ниже).		

Признание	сделки	
недеиB ствительноиB .	
Квартира	
возвращается	
в	конкурсную	массу.	
Покупатель	
становится	
кредитором	
на	уплаченную	сумму	
с	минимальными	
шансами	на	возврат.		

Сделка	с	целью	
причинения	
вреда	
кредиторам		

ст.	61.2,	п.	2		
		

3	года		 Продавец	и	покупатель		
—	
аффилированные	лица	
(родственники,	
партнеры).	Оплата	
произведена	
неденежными	
средствами.	Продавец	
продолжает	
пользоваться	квартироиB 	
после	продажи.		

	Признание	сделки	
недеиB ствительноиB .	
Возврат	квартиры	
в	конкурсную	массу.		
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Сделка	
с	оказанием	
предпочтения		

ст.	61.3		 1-6	месяцев		 Квартира	передается	
в	счет	погашения	ранее	
возникшего	долга	
продавца	перед	
покупателем.		

Признание	сделки	
недеиB ствительноиB .	
Возврат	квартиры	
в	конкурсную	массу.		

3.1.6. Разворот	практики	в	пользу	покупателя:	Определение	ВС	от	
17.04.2026	№	307-ЭС25-13338	(актуализация	04.07.2026)	

Фабула:	гражданин	продал	квартиру	за	5	млн	руб.	за	полтора	месяца	до	
возбуждения	дела	о	собственном	банкротстве;	финансовыи8 	управляющии8 	
оспорил	договор	по	п.	1	ст.	61.2	ЗоБ,	ссылаясь	на	судебную	экспертизу	(9,37	
млн	руб.)	и	объявление	о	продаже	(6,3	млн	руб.).	Три	инстанции	признали	
сделку	недеи8 ствительнои8 .	ВС	отменил	все	акты	и	отказал	в	оспаривании.	

Позиции	ВС:	(1)	формального	процентного	расхождения	с	«рыночнои8 »	
оценкои8 	недостаточно	—	существенность	занижения	оценивается	только	в	
совокупности	с	обстоятельствами	сделки	(п.	7	Обзора	судебнои8 	практики	
разрешения	споров	о	несостоятельности	(банкротстве)	за	2024	г.,	утв.	
Президиумом	ВС	25.04.2025);	(2)	кадастровая	стоимость	—	допустимыи8 	
ориентир:	цена	5	млн	руб.	превышала	кадастровую	(4	870	706,77	руб.),	что	
опровергает	занижение;	(3)	заверения	в	ДКП	(об	отсутствии	признаков	
неплатежеспособности,	дел	о	банкротстве	и	намерении8 	подать	заявление	о	
банкротстве	в	течение	ближаи8ших	трёх	лет)	—	доказательство	должнои8 	
осмотрительности	покупателя;	их	ложность	—	злоупотребление	со	стороны	
должника,	риски	которого	не	могут	перекладываться	на	добросовестного	
контрагента;	(4)	стандартная	механика	расчётов	(сервис	«Домклик»,	
банковская	ячеи8 ка)	и	материалы	реестрового	дела	Роскадастра	—	
надлежащие	доказательства	реальности	расчётов.	

Смежные	ориентиры:	Определение	ВС	от	15.02.2019	№	305-ЭС18-8671(2)	—	
оценка	предмета	залога	банком	при	ипотеке	подтверждает	рыночность	
цены;	Постановление	КС	от	03.02.2022	№	5-П	—	защита	добросовестного	
покупателя	жилья	при	банкротстве	продавца;	п.	2	ст.	61.4	ЗоБ	—	сделки	в	
обычнои8 	хозяи8 ственнои8 	деятельности	при	цене	до	1%	стоимости	активов	
должника	не	могут	оспариваться	по	п.	1	ст.	61.2	и	ст.	61.3	ЗоБ.	

Практическое	дополнение	(п.	19	Обзора	ВС	№	2	(2026);	пп.	5	и	7	ст.	213.25	
ЗоБ):	с	даты	признания	продавца	банкротом	все	права	в	отношении	
имущества	конкурснои8 	массы	осуществляет	только	финансовыи8 	
управляющии8 ,	сделки	гражданина	лично	ничтожны	(п.	5),	а	регистрация	
перехода	или	обременения	прав	производится	только	по	заявлению	
финансового	управляющего	—	поданные	до	этои8 	даты	заявления	
гражданина	не	подлежат	исполнению	(п.	7).	Регистрация	перехода	права	—	
самостоятельныи8 	юридическии8 	факт:	банкротство	продавца	в	промежутке	
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между	подписанием	ДКП	и	подачеи8 	документов	блокирует	переход	права.	
Вывод	для	чек-листа:	проверять	ЕФРСБ	и	картотеку	арбитражных	дел	не	
только	перед	подписанием,	но	и	непосредственно	в	день	подачи	документов	
на	регистрацию.	

3.2. Инструментарий	защиты	покупателя	

3.2.1. Функциональная	синаллагма	ст.	328,	п.	3	ст.	307.1	ГК	

Реституция	—	это	встречное	обязательство.	Пока	Продавец	не	исполнил	
свою	часть	(возврат	денег),	Покупатель	вправе	приостановить	исполнение	
своеи8 	части	(возврат	квартиры)	на	основании	ст.	328	ГК	и	удерживать	вещь	
на	основании	ст.	359	ГК.	В	суде	необходимо	заявлять	ходатаи8 ство	
о	применении	права	удержания	и	встречного	исполнения.	Это	превращает	
квартиру	в	залог	до	фактического	поступления	денег	на	счет	Покупателя.	
Это	блокирует	ситуацию	«бумажнои8 	реституции»,	когда	квартиру	забирают	
сразу,	а	покупателю	оставляют	исполнительныи8 	лист	к	«банкроту».	Однако	
следует	учитывать	практику	московских	судов	(до	вмешательства	ВС),	
которые	отказывали	в	применении	двустороннеи8 	реституции.	

В	Определении	от	08.09.2025	по	делу	№	33-35100/2025	суд	прямо	указал:	

Добросовестное	приобретение...	возможно	только	тогда,	когда	имущество	
приобретается	не	непосредственно	у	собственника,	а	у	лица,	которое	
не	имело	права	отчуждать...	доводы	о	неправомерности	[отказа	вернуть	
деньги]...	отклонены».	Суд	счел,	что	взыскание	денег	с	потерпевшего	
продавца	«не	свидетельствует	о	неправомерности...	поскольку	
обратное	бы	образовало...	обязанность	по	возврату	денежных	средств,	
которые	получены	третьими	лицами.	

Таким	образом,	ссылка	на	ст.	328	ГК	(встречное	исполнение)	может	быть	
проигнорирована	судом	с	мотивировкои8 	«деньги	у	мошенников,	продавец	
—	жертва».	На	наш	взгляд,	в	таком	случаем,	необходимо	готовить	жалобу	
в	Конституционныи8 	Суд	(со	ссылкои8 	на	Постановление	КС	№	35-П).	

Контраргумент для суда 

Если	суд	указывает	на	отсутствие	денег	у	потерпевшего,	необходимо	
ссылаться	на	п.	3	ст.	307.1	ГК,	согласно	которому	общие	положения	
об	обязательствах	(включая	право	удержания)	применяются	к	требованиям	
о	реституции,	если	иное	не	вытекает	из	существа	отношении8 .	
Неплатежеспособность	истца	не	является	основанием	для	лишения	
ответчика	гарантии8 ,	предоставленных	законом.	
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Помочь	может	также	внедрение	механизма	«защищенного	периода	
ожидания»	(например,	30	днеи8 )	в	условия	раскрытия	аккредитива	(ст.	867,	
157	ГК)	после	регистрации	перехода	права	и	фактического	освобождения	
квартиры.	Оплата	блокируется,	если	в	этот	период	подан	иск	или	продавец	
признан	потерпевшим.	

3.2.2. Концепция	разделения	сделок.		
Защита	через	распорядительное	действие		

Необходимо	внедрять	в	позицию	защиты	подход,	разделяющии8 	продажу	
на	два	этапа:	

1) Обязывающая	сделка	(договор	купли-продажи)	—	соглашение	
о	намерениях.	

2) Распорядительная	сделка	(регистрация	перехода	права)	—	фактическая	
передача	титула.	

Аргумент 

Даже	если	первая	часть	(договор)	имеет	порок	воли	(ст.	178/179	ГК)	из-за	
обмана	мошенниками,	вторая	часть	(переход	права)	остается	
деи8 ствительнои8 ,	так	как	воля	на	передачу	имущества	и	получение	
денег	была	выражена	продавцом	осознанно	(визит	в	МФЦ,	подписание	
заявления).	Порок	воли	в	мотиве	(«зачем	продаю»)	не	должен	разрушать	
юридическую	силу	перехода	права	(«что	именно	делаю»).	

Судебная практика  

Определение	ВС	от	18.03.2025	№	89-КГ24-14-К7	(недеи8 ствительность	
первои8 	сделки	не	аннулирует	автоматически	последующую).	

3.2.3. Риск	статуса	свидетеля	

Без	статуса	потерпевшего	покупатель	остается	в	«процессуальном	вакууме».	
В	статусе	свидетеля	он:	

1) не	уведомляется	о	назначении	психиатрической	экспертизы	продавца;	

2) лишен	права	формулировать	вопросы	эксперту;	

3) не	может	заявлять	отвод	экспертному	учреждению;	

4) знакомится	с	результатами	экспертизы	только	в	суде,	когда	время	
упущено;	

Цель	—	получить	статус	потерпевшего	на	стадии	предварительного	
следствия	для	контроля	над	назначением	и	проведением	экспертизы	«по	
горячим	следам»,	пока	не	сформирована	позиция	обвинения.	
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Процессуальныи8 	алгоритм:	

1) Подать	заявление	о	возбуждении	уголовного	дела	по	факту	хищения	
средств	Покупателя.	

2) Добиться	признания	Покупателя	потерпевшим	в	рамках	этого	нового	
дела.	

3) Ходатайствовать	о	соединении	двух	уголовных	дел	(по	заявлению	
продавца	и	по	заявлению	покупателя)	в	одно	производство,	так	
как	преступление	совершено	одними	и	теми	же	
неустановленными	лицами	в	отношении	одного	объекта.	

Стратегия	«Доследственная	проверка»:	пассивность	покупателя	
до	возбуждения	уголовного	дела	—	ошибка.	Следователю	для	возбуждения	
дела	достаточно	факта	выбытия	средств.	Покупатель	обязан	активно	
вмешиваться	в	процесс	на	стадии	проверки	сообщения	о	преступлении	
(КУСП),	не	дожидаясь	статуса	потерпевшего	или	свидетеля.	

Деи8 ствие:		

1) Ходатайствовать	о	допросе	лиц,	видевших	Продавца	в	момент	сделки	
(сотрудники	банка,	риелторы,	ассистенты).	

2) Требовать	допроса	нотариуса,	удостоверившего	сделку.	Нотариус	—	
«естественный	союзник»	Покупателя,	так	как	защита	профессиональной	
репутации	мотивирует	его	подтверждать	дееспособность	и	осознанность	
действий	Продавца	(«сделка	не	порочна»)	

3) Истребовать	записи	с	камер	видеонаблюдения	(банк,	банкомат)	
и	детализацию	звонков	для	подтверждения	самостоятельности	действий	
Продавца.	

4) Подавать	ходатайства	о	приобщении	доказательств	добросовестности	
(видеозаписи	сделки,	переписки,	биллинга)	непосредственно	
следователю	до	назначения	первичных	экспертиз.	Это	разрушает	
монополию	продавца	на	формирование	материалов,	которые	лягут	
в	основу	экспертных	заключений.	

Преюдициальная	сила	следствия.	Оспаривать	выводы	«следственнои8 »	
экспертизы	непосредственно	в	гражданском	процессе	(исковое	
производство)	неэффективно.	Судья	по	гражданскому	делу	с	высокои8 	
вероятностью	откажется	переоценивать	доказательства,	полученные	
органом	предварительного	следствия,	чтобы	не	брать	на	себя	
ответственность	за	разрушение	позиции	обвинения.	
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Вывод:	единственныи8 	шанс	повлиять	на	исход	—	активное	участие	
в	формировании	доказательнои8 	базы	внутри	уголовного	дела	до	передачи	
материалов	в	гражданскии8 	суд.	

Дополнение  

В	гражданском	процессе	необходимо	бороться	против	квалификации	иска	
как	«признание	сделки	недействительной»	(ст.	167,	177	ГК)	и	пытаться	
перевести	спор	в	плоскость	«истребования	имущества»	(ст.	302	ГК),	если	
квартира	уже	была	перепродана.		

Только	квалификация	спора	по	ст.	302	ГК	оставляет	теоретический	шанс	
на	получение	компенсации	от	казны	в	случае	проигрыша	(позиция	2-го	
КСОЮ	по	делу	№	88-8034/2023):		

«Такими	условиями	[для	выплаты	компенсации]...	являются	установление	
факта	истребования	от	добросовестного	приобретателя	жилого	
помещения	в	порядке	ст.	302	ГК	РФ...	
В	данном	случае	решение	об	истребовании	имущества	на	основании	
ст.	302	ГК	РФ	из	владения	истца	как	добросовестного	приобретателя	
судом	не	принималось.	Квартира	была	возвращена	продавцу	в	порядке	
реституции	после	признания	недействительной	сделки,	стороной	которой	
являлся	сам	истец.	
При	таких	обстоятельствах	истец	не	является	добросовестным	
приобретателем	квартиры	по	смыслу	ст.	302	ГК	РФ.	
<...>	Денежные	средства	в	пользу	истца	с	продавца	квартиры	были	
взысканы	в	порядке	применения	последствий	недействительности	сделки	
(ст.	167	ГК	РФ).	Таким	образом,	поскольку	по	настоящему	делу	отсутствует	
совокупность	условий,	предусмотренных	ст.	68.1	указанного	закона...	
вывод	суда	об	отказе	в	иске	[к	казне	РФ]	является	верным».	

Вместе	с	тем,	для	обоснования	права	на	компенсацию	даже	в	случае	
проигрыша	по	ст.	167	ГК	(реституция),	необходимо	ссылаться	
на	Определение	КС	от	10.11.2022	№	2941-О.		

Суд	разъяснил:	

что	компенсация	выплачивается,	если	«взыскание	по	исполнительному	
документу...	о	возмещении	ему	убытков...	произведено	частично	или	
не	производилось».	

Таким	образом,	КС	связывает	право	на	компенсацию	не	с	видом	иска	
(виндикация/реституция),	а	с	двумя	фактами:	

1) Утрата	жилья	добросовестным	приобретателем;	
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2) Невозможность	взыскания	убытков	с	виновника	(должника)	в	течение	
установленного	срока.	

Это	позволяет	требовать	компенсацию	и	при	«двусторонней	реституции»,	
если	возврат	денег	от	продавца-банкрота	или	жертвы	мошенников	
невозможен.	

Аргумент	запрета	двойной	ответственности:	недеи8 ствительность	первои8 	
сделки	в	цепочке	не	влечет	автоматического	изъятия	имущества	
у	конечного	приобретателя	через	реституцию	(ст.	167	ГК).	

Цитата из Определения ВС от 18.03.2025 № 89-КГ24-14-К7: 

Недействительность	сделки,	во	исполнение	которой	передано	имущество,	
не	свидетельствует	сама	по	себе	о	его	выбытии	из	владения,	передавшего	
это	имущество	лица	помимо	его	воли.	Судам	необходимо	
устанавливать,	была	ли	воля	собственника	на	передачу	владения	
иному	лицу.	
...недействительная	сделка	не	влечёт	юридических	последствий...	
Параграф	второй	гл.	9	Гражданского	кодекса	Российской	Федерации...	
не	содержит	указания	на	такое	последствие	недействительности	сделки	
как	признание	недействительными	всех	последующих	сделок...	

3.2.4. Очный	допрос	эксперта	

В	делах,	где	заключения	экспертов	противоречивы	или	неоднозначны,	
покупатель	обязан	ходатаи8 ствовать	о	вызове	эксперта	в	судебное	заседание	

Пример  

В	Апелляционное	определение	СК	по	гражданским	делам	Воронежского	
областного	суда	от	28.01.2025	по	делу	№	33-247/2025	в	материалах	имелись	
противоречивые	заключения.	Личныи8 	допрос	эксперта	в	суде	позволил	
установить,	что	в	момент	сделки	продавец	«всё	прекрасно	понимала»,	
что	нивелировало	иные	выводы	о	возможных	психических	отклонениях	

Тактика 

Не	ограничиваться	письменным	заключением,	а	задавать	вопросы	
о	способности	понимать	конкретное	юридическое	деи8 ствие	(продажу)	
в	конкретныи8 	момент	времени,	противопоставляя	это	общему	диагнозу.	

3.2.5. Формирование	«цепочки	косвенных	доказательств»		

При	оспаривании	факта	оплаты	(безденежность)	необходимо	
ходатаи8 ствовать	об	истребовании	биллинга	и	выписок	по	счетам	всех	
участников	(включая	курьеров	мошенников).	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-sudebnoi-kollegii-po-grazhdanskim-delam-verkhovnogo-suda-rossiiskoi-federatsii-ot-18032025-n-89-kg24-14-k7-uid-72rs0014-01-2022-004628-65/
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOKI&n=429994#QzKoH6VQ1vkrp4tY1
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOKI&n=429994#QzKoH6VQ1vkrp4tY1
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Тактика 

Необходимо	синхронизировать	время	снятия	наличных	покупателем	
и	время	зачисления	средств	(или	передачи	курьерам)	продавцом.	Согласно	
позиции	по	«делу	Долинои8 »,	корреляция	этих	событии8 	подтверждает	
исполнение	договора	со	стороны	покупателя.	

3.2.6. Стратегия	защиты	в	банкротстве	ст.	61.7	ЗоБ		
и	исполнительский	иммунитет	

Базовый тезис  

Практика	показывает,	что	добросовестныи8 	контрагент	в	банкротстве	
защищен	сильнее,	чем	в	суде	общеи8 	юрисдикции.	В	отличие	от	СОЮ,	где	
судьи	фокусируются	на	«пороке	воли»	истца-жертвы,	арбитражные	суды	
прагматично	оценивают	конкурсную	массу.	Если	возврат	квартиры	
не	наполняет	массу	(из-за	иммунитета),	а	лишь	создает	нового	кредитора	
(покупателя	с	требованием	реституции),	суд	отказывает	в	оспаривании.	

Если	спорная	квартира	была	для	продавца	единственным	жильем,	
необходимо	заявлять	о	беспредметности	оспаривания.	

Аргумент 

Возврат	квартиры	в	конкурсную	массу	не	приведет	к	ее	реализации	из-за	
ст.	446	ГПК	(исполнительскии8 	иммунитет).	Оспаривание	сделки	
экономически	нецелесообразно	и	вредит	кредиторам.	

Правовое основание 

Ст.	61.7	Закона	о	банкротстве	(«Арбитражныи8 	суд	может	отказать	в	
признании	сделки	недеи8 ствительнои8 	в	случае,	если	стоимость	имущества,	
приобретенного	должником	в	результате	оспариваемои8 	сделки,	превышает	
стоимость	того,	что	может	быть	возвращено	в	конкурсную	массу	в	
результате	оспаривания	сделки,	или	если	приобретатель	по	
недеи8 ствительнои8 	сделке	вернул	все	исполненное	в	конкурсную	массу»).	
В	данном	случае	в	массу	возвращается	«ноль»	(из-за	иммунитета),	а	долг	
растет.	

Цитата	из	дела	№	А65-21450/2024:		

В	случае	потенциального	признания	сделки	недействительной...	
последствиями...	будет	изъятие	квартиры	в	конкурсную	массу	
и	восстановление	права	требования	ответчика	к	должнику...	Сделка	будет	
оспорена	не	в	интересах	кредиторов.	

Иногда	суды	учитывают	невозможность	двустороннеи8 	реституции.		

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/503262d230b56ee965e5fc04527a8e81b0c69d31/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39570/a67dde7f663104e7cffeff6d926f3a3e8ac36aa2/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39331/503262d230b56ee965e5fc04527a8e81b0c69d31/
https://kad.arbitr.ru/Document/Pdf/59eb34f2-5757-4c75-80d2-566b195a1dd3/b23d8e39-c72d-47dc-aaa5-9f70aeff8319/A65-21450-2024_20251009_Opredelenie.pdf?isAddStamp=True
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Пример 

В	одном	из	дел	продавец	прошла	процедуру	банкротства	и	была	
освобождена	от	долгов.	Суд	признал,	что	возврат	квартиры	продавцу	
нарушит	права	покупателя,	так	как	взыскать	уплаченные	деньги	с	банкрота	
невозможно.	

Цитата суда:  

взыскание	с	истца...	денежных	средств...	не	может	быть	исполнено	истцом	
и	не	приведет	к	восстановлению	прав	ответчика».	

3.2.7. «Фильтр»	государственных	средств		

Использование	в	расчетах	Материнского	капитала	или	жилищных	
сертификатов.		

Обоснование 

В	деле	№	33-1130/2025	суд	отметил,	что	выдача	государственного	
сертификата	на	маткапитал	и	его	перечисление	Пенсионным	фондом	(после	
проверки	сделки)	является	дополнительным	подтверждением	реальности	
сделки	и	добросовестности	покупателя.	

3.2.8. Конституционный	запрет	истребования		

Когда	покупатель	положился	на	данные	ЕГРН,	а	продавец	являлся	
титульным	собственником	(даже	если	его	право	позже	оспорено	скрытым	
собственником	или	пороком	воли),	необходимо	ссылаться	на	правовую	
позицию	КС	о	приоритете	стабильности	оборота	над	интересами	
собственника,	не	озаботившегося	внесением	данных	в	реестр	или	контролем	
над	имуществом.		

1) Постановление	КС	от	02.10.2025	№	32-П:	Конституционный	Суд	запретил	
прекращать	право	собственности	добросовестного	приобретателя	лишь	
на	основании	того,	что	предыдущий	владелец	относился	к	лицам,	
связанным	с	недружественными	иностранными	государствами,	если	
на	момент	сделки	имущество	не	было	включено	в	ограничительные	
перечни.	

Ключевая цитата: 

«Прекращение	права	собственности...	лишь	ввиду	его	включения	
в	Перечень	(то	есть,	по	существу,	исключительно	в	силу	его	
предшествующей	принадлежности	указанным	лицам)	не	имеет	каких-
либо	разумных	и	справедливых	оснований...	а	также	создает	риски	
произвольного	лишения	жилища».	

https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=515758&dst=100001#ZwVpH6Vio2AvdtfZ2
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Аргумент для защиты  

КС	признал	недопустимым	возложение	на	покупателя	негативных	
последствии8 	деи8 ствии8 	продавца	(в	данном	случае	—	совершения	
недружественных	деи8 ствии8 ),	о	которых	покупатель	не	мог	знать.	
По	аналогии:	покупатель	не	должен	нести	ответственность	за	то,	
что	продавец	стал	жертвои8 	мошенников	(«совершил	деи8 ствия	
под	влиянием	обмана»),	если	на	момент	сделки	реестр	был	чист.	

Запрет	на	формальное	применение	норм.	КС	указал,	что	суды	не	вправе	
ограничиваться	установлением	формальных	условии8 	(например,	сам	
факт	включения	имущества	в	«санкционныи8 »	список	или	факт	
возбуждения	уголовного	дела),	а	обязаны	исследовать	фактические	
обстоятельства	приобретения.	

Цитата:  

Сугубо	формальное	применение...	на	основе	лишь	факта	включения	
жилого	помещения	в	Перечень	без	учета	уже	состоявшегося	на	момент	
такого	включения	его	отчуждения...	не	согласуется	с	обязанностью	
органов	государственной	власти...	принимать	решения	исходя	
из	внимательной	и	ответственной	оценки	фактических	обстоятельств.	

Фактор	времени	и	предсказуемости:	КС	отметил,	что	если	между	
возникновением	основания	для	изъятия	(например,	24.02.2022)	
и	фактическим	включением	в	перечень	(санкциеи8 )	был	временнои8 	зазор,	
в	которыи8 	«вклинился»	покупатель,	то	риски	несет	государство,	а	
не	гражданин.	

Применение 

Если	между	началом	«обработки»	продавца	мошенниками	
и	возбуждением	уголовного	дела	(арестом)	прошла	сделка,	покупатель	
не	может	отвечать	за	то,	что	правоохранительная	система	или	сам	
продавец	не	реагировали	вовремя.	

2) Постановление	КС	от	26.05.2025	№	22-П:	суд	закрепил	«повышенный	
стандарт	осмотрительности»	для	публичных	собственников.	

• Неравенство	возможностей:	органы	власти	обладают	штатом	
юристов	и	доступом	к	базам	данных.	Если	они	не	выявили	нарушения	
на	этапе	приватизации	или	распределения	жилья,	это	их	
профессиональная	халатность.	

• Распределение	рисков:	риск	ошибки	государства	лежит	на	казне.	
Перекладывание	ответственности	на	добросовестного	приобретателя	
через	изъятие	жилья	нарушает	принципы	равенства	и	справедливости.	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=505985&dst=100001#ZEipH6V3DZJmkfML
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• Практическое	применение:	в	отзыве	на	иск	необходимо	указывать,	
что	истец	(госорган)	обязан	был	проверить	чистоту	сделки	при	ее	
совершении.	Его	бездействие	лишает	его	права	на	виндикацию.		

3) Постановление	КС	от	13.07.2021	№	35-П	

Цитата из судебного акта:  

...иск	бывшего	супруга...	к	добросовестному	участнику	гражданского	
оборота,	который	возмездно	приобрел	жилое	помещение...	полагаясь	
на	данные	Единого	государственного	реестра	недвижимости...	
не	подлежит	удовлетворению...	

3.2.9. Право	удержания	ст.	359	ГК	

В	суде	необходимо	заявлять	требование	о	встречном	исполнении,	а	также	
о	праве	удержания	вещи.	

Аргумент 

Даже	в	случае	недеи8 ствительности	сделки,	покупатель	вправе	удерживать	
вещь	(квартиру)	до	момента	полного	возврата	уплаченных	средств	
продавцом,	обеспечивая	баланс	интересов	(ст.	359	ГК,	п.	4	ст.	1	ГК),	как	было	
указано	выше.	Это	страхует	от	риска,	когда	ст.	328	ГК	отклоняется	судом	
как	«договорная»	норма.	

Право	удержания	как	гарантия	реституции:	помимо	ссылки	на	ст.	328	ГК	
(встречное	исполнение),	необходимо	заявлять	о	праве	удержания	жилого	
помещения	(ст.	359	ГК).	

Логика 

Это	создает	справедливыи8 	баланс	интересов.	В	ситуации	«жертва	
против	жертвы»	недопустима	односторонняя	реституция.	Продавец	
не	вправе	восстановить	титул	и	владение,	пока	не	исполнит	обязательство	
по	возврату	денежных	средств	в	полном	объеме.	Это	блокирует	ситуацию,	
когда	покупатель	остается	«на	улице»	с	неисполнимым	
исполнительным	листом	к	потерпевшему	продавцу,	у	которого	нет	денег.	

Судьба	ипотечного	долга:	признание	сделки	недеи8 ствительнои8 	
и	истребование	квартиры	у	добросовестного	приобретателя	не	прекращает	
обязательства	по	ипотечному	кредиту.	Покупатель	теряет	объект	
недвижимости,	но	сохраняет	долг	перед	банком	в	полном	объеме.	
Банк	теряет	предмет	залога,	но	право	требования	к	заемщику	остается	
в	силе.	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=390332&dst=100001#yKNnH6VXynzznFhA
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ddff749452bcca3d1e02aad2ea8cc6b1d333f10e/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ddff749452bcca3d1e02aad2ea8cc6b1d333f10e/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/331033e3d6e7b72213bd9903b03e29dfb9e608fe/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/331033e3d6e7b72213bd9903b03e29dfb9e608fe/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ddff749452bcca3d1e02aad2ea8cc6b1d333f10e/
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3.2.10. Запрет	на	возврат	квартиры	без	возврата	денег	

Суд	не	имеет	права	по	своему	усмотрению	применять	последствия	
недеи8 ствительности	только	в	однои8 	части	(забрать	квартиру),	игнорируя	
возврат	денег.		

Любое	решение	о	недеи8 ствительности	сделки	без	одновременного	возврата	
денег	является	нарушением	баланса	прав	сторон	и	фактическои8 	
конфискациеи8 	имущества	у	добросовестного	приобретателя.	

Необходимо	требовать	указания	в	резолютивнои8 	части	решения	суда:	
«Выселение/передача	квартиры	производится	только	после	фактическои8 	
выплаты	денежных	средств».	

Цитата из дела № 88-24284/2025:  

Таким	образом,	из	приведенных	выше	положений	следует,	
что	последствием	недействительности	сделки,	совершенной	
под	влиянием	заблуждения,	является	возврат	сторонами	всего	
полученного	по	сделке.	Эта	норма	не	предусматривает	при	вынесении	
решения	о	недействительности	сделки	возможности	усмотрения	суда	
в	применении	или	неприменении	двусторонней	реституции,	так	как	эти	
последствия	возникают	в	силу	закона.	

Использование	ст.	167	ГК	для	возврата	квартиры	продавцу	без	
одновременного	реального	возврата	денег	покупателю	(в	условиях,	когда	
деньги	похищены	третьими	лицами)	противоречит	правовои8 	природе	
реституции	и	позиции	КС.	

3.2.11. Конкуренция	исков:	виндикация	vs	реституция			

Если	сделка	прямая	(между	истцом	и	ответчиком),	применение	ст.	302	ГК	
(виндикация)	исключено,	работает	только	ст.	167	ГК.	Ссылка	на	ст.	302	ГК	
в	таких	делах	является	незаконным	обходом	гарантии8 	добросовестного	
приобретателя.	

Цитата из дела № 88-24284/2025:		

...суд	апелляционной	инстанции...	применил	ст.	302	ГК	РФ	в	обход	
установленных	законом	гарантий	для	приобретателя...	признав	договор	
купли-продажи	квартиры	недействительным,	суд	апелляционной	
инстанции	возвратил	квартиру	в	собственность	ФИО2,	применив	
положения	ст.	301,	п.	1	ст.	302	ГК	РФ...	Между	тем	в	соответствии	с	п.	6	
ст.	178	ГК	РФ...	применяются	правила,	предусмотренные	пунктом	2	
статьи	167	этого	Кодекса».	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=189972&cacheid=21037CDB36E55B467E55FA4FF473DBB3&mode=splus&rnd=noJRH6VFusCMuGzP#XDjRH6VeY78ajt0h2
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/c18778732f1e820875bb79a8f634f706940f0142/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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При	истребовании	имущества	у	лица,	которое	приобрело	его	
не	непосредственно	у	первоначального	собственника,	а	у	второго	(третьего)	
участника	цепочки	сделок,	применение	положений	п.	1	и	2	ст.	167	ГК	
(реституция)	недопустимо.	

Цитата из Постановления КС № 6-П:	

Следовательно,	права	лица,	считающего	себя	собственником	имущества,	
не	подлежат	защите	путем	удовлетворения	иска	к	добросовестному	
приобретателю	с	использованием	правового	механизма,	установленного	
пунктами	1	и	2	статьи	167	ГК	Российской	Федерации.	Такая	защита	
возможна	лишь	путем	удовлетворения	виндикационного	иска,	если	
для	этого	имеются	те	предусмотренные	статьей	302	ГК	Российской	
Федерации	основания,	которые	дают	право	истребовать	имущество	и	
у	добросовестного	приобретателя	(безвозмездность	приобретения	
имущества	добросовестным	приобретателем,	выбытие	имущества	
из	владения	собственника	помимо	его	воли	и	др.).	

Собственник	лишен	права	выбора	между	реституцией	(ст.	167)	
и	виндикацией	(ст.	302),	если	имущество	передано	конечному	покупателю.	
Оценка	добросовестности	и	воли	на	выбытие	возможна	исключительно	
в	рамках	ст.	302	ГК.	Иное	означало	бы	нарушение	баланса	интересов	
и	стабильности	гражданского	оборота.	

Важный	аргумент	защиты:	следует	указывать	на	недопустимость	подмены	
виндикации	реституциеи8 .	Согласно	Постановлению	КС	№	6-П,	если	
имущество	выбыло	помимо	воли	собственника	(даже	путем	обмана),	защита	
прав	должна	осуществляться	только	через	виндикационныи8 	иск	(ст.	302	ГК),	
которыи8 	требует	оценки	добросовестности	покупателя.	Применение	ст.	167	
ГК	(недеи8 ствительность	сделки)	в	таких	случаях	является	процессуальнои8 	
ошибкои8 ,	лишающеи8 	покупателя	защиты	

3.2.12. Активное	участие	покупателя	в	уголовном	деле	продавца		

Пассивность	покупателя	в	уголовном	деле,	где	продавец	признан	
потерпевшим,	приводит	к	тому,	что	приговор	(преюдиция)	закрепит	факт	
«выбытия	имущества	помимо	воли»	без	учета	добросовестности	
приобретателя,	как	было	указано	выше.	
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3.2.13. Установлен	запрет	на	расширительное	толкование	
преюдициального	значения	приговоров	ст.	61	ГПК	

Факт	осуждения	мошенников	за	хищение	денег	у	продавца	не	является	
автоматическим	доказательством	недобросовестности	покупателя	
или	недеи8 ствительности	самои8 	продажи	квартиры,	если	в	приговоре	
не	установлена	вина	покупателя.	

3.2.14. Снятие	лимита	компенсации	(временное	действие	закона)	

При	утрате	жилья	необходимо	ссылаться	на	правовую	позицию	КС,	согласно	
которои8 	ограничение	выплаты	суммои8 	в	1	млн	RUB	более	не	применяется	
к	добросовестным	приобретателям,	если	жилье	истребовано	после	
01.01.2020.	

Обоснование 

В	Определении	КС	от	10.11.2022	№	2941-О	разъяснено,	что	новый	механизм	
(ст.	68.1	Закона	№	218-ФЗ)	предусматривает	полное	возмещение	реального	
ущерба	или	выплату	кадастровой	стоимости.	

Цитата из Определения:  

...размер	компенсации	–	которая	носит	однократный	и	единовременный	
характер	–	более	не	ограничен	обозначенной	в	законе	конкретной	суммой	
[1	млн	RUB].	Размер	компенсации	рассчитывается	исходя	из	суммы	
реального	ущерба	либо...	из	размера	кадастровой	стоимости	жилого	
помещения».	

Тактика  

Даже	при	высоком	риске	проигрыша	дела	об	изъятии	квартиры,	необходимо	
фиксировать	в	судебном	акте	статус	«добросовестного	приобретателя».	
Это	является	ключом	к	получению	полнои8 	стоимости	квартиры	от	казны	РФ,	
что	делает	юридическую	борьбу	экономически	целесообразнои8 	даже	
в	«безнадежных»	ситуациях	

3.2.15. Компенсация	морального	вреда	за	угрозу	выселения.	
Прецедент	Гладышевой	

Практика	ЕСПЧ	позволяет	требовать	компенсацию	не	только	за	утрату	
имущества,	но	и	за	страдания	от	неопределенности.	В	§	107	Постановления	
по	делу	Гладышевой	Суд	присудил	9	000	EUR	морального	вреда,	признав,	
что:		
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заявительница	испытала	страдание	и	разочарование	в	связи	с	лишением	
ее	имущества	и	грозящим	выселением»,	а	власти	не	предприняли	мер	
для	уменьшения	ее	беспокойства.	

Тактика 

Во	встречном	иске	к	госоргану	или	виновнику	(мошеннику/продавцу)	
необходимо	заявлять	требование	о	компенсации	морального	вреда,	ссылаясь	
на	длительныи8 	стресс,	страх	потери	единственного	жилья	и	чувство	
незащищенности,	подтвержденные	международнои8 	практикои8 .	

3.2.16. Приоритет	восстановления	титула	по	стандарту	ЕСПЧ	

В	спорах	с	государством	(ДГИ)	необходимо	требовать	не	компенсации,	
а	сохранения	права	собственности.	В	деле	«Поняева	и	другие	против	России»	
(§	66)	ЕСПЧ	указал,	что	приоритетом	является	восстановление	
в	первоначальном	положении.	

В	резолютивнои8 	части	Постановления	(§	4a)	Суд	обязал	РФ	«обеспечить	
адекватными	средствами	полную	реституцию	титула...	на	квартиру».	

В	резолютивнои8 	части	Постановления	по	делу	«Пчелинцева»	(п.	5(a))	Суд	
обязал	РФ	«обеспечить	адекватными	средствами	реституцию	титула	
заявителеи8 	на	квартиру	и	отмену	решения	об	их	выселении».	

Европеи8 скии8 	Суд	подчеркнул,	что	наиболее	целесообразнои8 	формои8 	
возмещения	является	восстановление	в	первоначальном	положении.	
Выплата	денег	(рыночнои8 	стоимости)	допускается	только	как	альтернатива,	
если	государство	более	не	владеет	квартирами	или	они	были	отчуждены	
иным	образом	(§	110	Постановления	по	делу	«Пчелинцева»).	

Выплата	денег	допускается	только	как	исключительная	альтернатива,	если	
государство	физически	не	может	вернуть	объект.	

Моральный	вред:	даже	если	покупатель	не	был	выселен,	сам	факт	лишения	
титула	(записи	в	ЕГРН)	является	основанием	для	компенсации.	В	деле	
Поняевои8 	присуждено	5	000	EUR	за	«страдание	и	разочарование	в	связи	
с	лишением	имущества»	(§	67).	Присуждение	компенсации	морального	вреда	
(5	000	EUR)	производится	дополнительно	к	возврату	жилья	(§	111	
Постановления	по	делу	«Пчелинцева»).	
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3.2.17. Использование	безотзывного	покрытого	аккредитива		

Применять	безотзывнои8 	покрытыи8 	аккредитив	с	расширенным	перечнем	
стоп-факторов:	

1) факт	подачи	иска,		

2) наложение	ареста,		

3) статус	потерпевшего	у	продавца,		

4) начало	банкротства.	

3.3. Критические	риски,	упущенные	в	базовых	проверках					

Помимо	банкротства	и	мошенничества,	существуют	иные	риски,	способные	
привести	к	потере	собственности.					

Материнский	капитал:	если	продавец	приобретал	квартиру	
с	использованием	материнского	капитала,	он	был	обязан	выделить	доли	
детям	и	супругу.	Если	он	этого	не	сделал,	сделка	является	оспоримои8 .			

Иск	могут	подать	органы	опеки,	прокуратура	или	сами	дети	по	достижении	
совершеннолетия.	Прямои8 	отметки	об	этом	в	ЕГРН	нет.					

Наследственные	риски:	покупка	квартиры,	доставшеи8 ся	продавцу	
по	наследству	(особенно	«свежему»,	менее	3	лет),	—	одна	из	самых	
рискованных	операции8 .	Существует	угроза	появления	«неучтенных»	
наследников	или	лиц	с	правом	на	обязательную	долю.					

Права	супругов:	если	квартира	была	приобретена	продавцом	в	браке,	она	
является	совместно	нажитым	имуществом.	Для	ее	продажи	требуется	
нотариально	удостоверенное	согласие	супруга	(в	том	числе	бывшего).	
Простая	фраза	в	договоре	«в	браке	не	состою»	не	имеет	юридическои8 	силы.					

Долги	по	взносам	на	капитальный	ремонт:	это	единственныи8 	вид	
коммунальных	долгов,	которыи8 	«следует	за	судьбои8 	вещи».	Обязанность	
по	уплате	взносов,	не	исполненная	предыдущим	собственником,	переходит	
к	новому.					
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3.4. Разрушение	правовых	институтов		
и	рыночные	последствия						

1) Дестабилизация	рынка.	Вторичный	рынок	становится	крайне	
рискованным.	Снижается	ликвидность	квартир,	принадлежащих	
пенсионерам.					

2) Кризис	доверия.	Подрывается	доверие	к	ЕГРН,	нотариату	и	судебной	
системе.					

3) Социальные	последствия.	Добросовестные	покупатели,	включая	семьи	
с	детьми	и	ипотечных	заемщиков,	оказываются	без	жилья	и	с	долгами.					

3.5. Комплексные	меры	по	минимизации	рисков						

Проблема	требует	системного	подхода	как	на	уровне	превентивных	мер	
для	покупателеи8 ,	так	и	на	уровне	государственных	реформ.					

А.	Комплексная	проверка	(Due	Diligence)	для	покупателя				
Покупатель	должен	не	просто	собрать	справки,	а	сформировать	
доказательственную	базу	своеи8 	добросовестности	для	потенциального	суда.		
Это	включает	в	себя	глубокую	проверку	продавца,	объекта,	и	правильное	
структурирование	сделки.			

Б.	Использование	договорных	механизмов	защиты					

Ключевым	инструментом	является	институт	заверении8 	об	обстоятельствах	
(ст.	431.2	ГК).	В	договор	купли-продажи	включаются	пункты,	в	которых	
продавец	под	свою	финансовую	ответственность	заверяет	покупателя	
в	юридически	значимых	фактах	(например,	что	квартира	не	приобреталась	
с	использованием	маткапитала,	что	ему	неизвестно	о	других	наследниках	
и	т.	д.).				

Если	заверения	окажутся	ложными,	покупатель	вправе	требовать	
возмещения	убытков	или	взыскания	неустои8 ки.					

В.	Необходимые	государственные	реформы:					

1) Корректировка	судебной	практики.	Требуется	разъяснение	
от	Верховного	Суда,	которое	бы	защищало	добросовестного	
приобретателя,	если	он	провел	все	разумные	проверки.					
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2) Законодательные	изменения.	Усилить	статус	добросовестного	
приобретателя,	ввести	«период	охлаждения»	для	сделок	с	участием	
уязвимых	категорий	граждан.					

3) Корректировка	механизма	государственной	компенсации.	Существующий	
механизм,	предусмотренный	статьей	68.1	Федерального	закона	
«О	государственной	регистрации	недвижимости»,	требует	доработки.	
Текущая	редакция	закона	устанавливает	следующие	правила:					

• Условия	выплаты:	физическое	лицо	—	добросовестныи8 	
приобретатель,	у	которого	истребовали	жилое	помещение	
по	виндикационному	иску	(ст.	302	ГК),	имеет	право	на	однократную	
компенсацию	от	государства.	Компенсация	выплачивается	только	
после	того,	как	взыскание	убытков	с	непосредственного	
причинителя	вреда	(например,	продавца)	оказалось	невозможным	
или	не	производилось	в	течение	шести	месяцев.					

• Размер	компенсации:	компенсация	определяется	судом	и	составляет	
сумму	реального	ущерба	либо,	по	требованию	приобретателя,	
кадастровую	стоимость	жилого	помещения	на	дату	вступления	
в	силу	судебного	акта	об	истребовании.					

• Ключевая	проблема:	эта	норма	применяется	только	
при	виндикации	—	истребовании	имущества	из	чужого	незаконного	
владения.	В	делах	типа	«дела	Долинои8 »,	где	сделка	признается	
недеи8 ствительнои8 	и	применяется	реституция	(возврат	сторон	
в	первоначальное	положение),	этот	механизм	компенсации	
не	работает.			

4) Необходимо	законодательно	расширить	применение	механизма	
компенсации	на	случаи	утраты	жилья	вследствие	признания	сделки	
недействительной	по	основаниям,	связанным	с	пороком	воли	
первоначального	собственника,	а	не	только	при	виндикации.	Это	закроет	
критический	пробел	в	защите	добросовестного	приобретателя.					

Вывод:	текущая	ситуация	—	это	системныи8 	сбои8 	правосудия.	Бездеи8 ствие	
приведет	к	дальнеи8шеи8 	деградации	рынка.	Необходимо	немедленно	
пересмотреть	судебные	подходы	и	внедрить	комплексные	законодательные	
реформы	для	восстановления	баланса	интересов	и	защиты	права	
собственности	всех	граждан.	Актуальность	этои8 	проблемы	подтверждается	
продолжающимися	судебными	спорами,	за	которыми	пристально	следит	
юридическое	сообщество.				

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/703a5f49ae6a9907d4bdbb12a662589789657807/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/703a5f49ae6a9907d4bdbb12a662589789657807/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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4 	
Практические	рекомендации.	Чек-лист	

С	учетом	новой	позиции	Верховного	Суда,	покупателям	необходимо	фиксировать	
осознанность	действий	продавца,	а	не	только	его	дееспособность.	

Красные	флаги.	Отказ	от	сделки	

1. Дети	

Если	у	продавца	есть	дети,	рожденные	в	период	программы,	а	остаток	на	счете	
СФР	нулевой.	Это	критический	риск	оспаривания	сделки	из-за	невыделения	
долей	детям.	Нужно	проверять	остаток	материнского	капитала	через	справку	
из	Социального	фонда	(СФР).	

2. Срочная	продажа		

Дисконт	>20%	или	30%,	обязательное	назначение	судебной	оценочной	
экспертизы.	Если	цена	в	ДКП	соответствует	рыночному	коридору	(даже	
по	нижней	границе),	довод	о	«кабальности»	или	«невыгодности»	сделки	
судом	отвергается,	несмотря	на	субъективные	ощущения	продавца.		

Цитата из решения по делу № 2-60/2025:  

«Согласно	заключению	№	475	от	03.02.2025	г.,	рыночная	стоимость	
квартиры...	составляет	[сумма].	Таким	образом,	доводы	ФИО1	о	том,	
что	стоимость	квартиры	на	дату	заключения...	была	больше,	чем	
предусмотренная	условием	договора...	не	подтверждаются».	

Однако	само	по	себе	отклонение	от	рыночной	цены	не	является	
доказательством	обмана	или	заблуждения,	если	цена	определена	
соглашением	сторон.		

Цитата из Определения СК по гражданским делам Седьмого кассационного суда общей юрисдикции 
от 23.04.2025:  

...цену	в	договорах	купли-продажи	стороны	определили	самостоятельно,	
продажа	имущества	по	цене	ниже	рыночной	не	свидетельствует	об	обмане	
истца	ответчиком	или	введении	истца	в	заблуждение».	

https://sudact.ru/regular/doc/pPld6rThsPJk/
https://base.garant.ru/345499177/
https://base.garant.ru/345499177/
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3. Покупка	«вслепую»	и	пассивное	поведение	после	сделки	

Суды	квалифицируют	как	недобросовестность	совокупность	следующих	
фактов	(на	примере	Определения	6-го	КСОЮ	от	09.10.2025	по	делу	№	88-
17736/2025):	

• отсутствие	осмотра	объекта	до	сделки;	

• отсутствие	попыток	вселения	после	регистрации	перехода	права;	

• неоплата	коммунальных	услуг	новым	собственником;	

• отсутствие	переоформления	лицевых	счетов	на	свое	имя.	

Суды	указывают	—	покупатель,	действуя	с	должной	осмотрительностью,	
должен	был	заметить,	что	продавец	продолжает	владеть	жильем	
как	собственным,	что	свидетельствует	о	пороке	воли.	

Быстрая	перепродажа	(нюанс	практики	2025):	ранее	суды	считали	
перепродажу	объекта	через	короткий	срок	после	регистрации	(1-2	месяца)	
признаком	недобросовестности.	Однако	ВС	в	Определении	от	22.07.2025	№	5-
КГ25-82-К2	указал,	что	сам	по	себе	короткий	срок	владения	продавцом	
не	является	доказательством	порочности	сделки,	если	покупатель	полагался	
на	данные	ЕГРН.	

Цитата:  

То	обстоятельство,	что	квартира	продавалась	наследником	спустя	короткое	
время	после	оформления	права	собственности...	не	могло	
свидетельствовать	о	незаконности	владения,	поскольку	наследник	
вправе	был	распорядиться	унаследованным	имуществом...	

4. «Транзитный	титул»,	цепочки	сделок	

В	2025	году	фокус	также	сместился	на	выявление	искусственных	цепочек.	

Схема 

Мошенники	часто	используют	«прокладку»	(фиктивного	покупателя	
или	соучастника),	чтобы	создать	видимость	добросовестности	для	конечного	
приобретателя.	

Маркер 

Наличие	перехода	права	собственности	за	последние	1–6	месяцев.	

Действие  

Требовать	полную	историю	переходов	права.	Если	предыдущий	собственник	
владел	объектом	краткосрочно,	риск	виндикации	по	ст.	302	ГК	становится	
абсолютным,	так	как	суд	не	проверяет	добросовестность	при	выбытии	
имущества	помимо	воли.	

https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#1AgyH6VSySYi56OK
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ006&n=196530#1AgyH6VSySYi56OK
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=862443&cacheid=6F5FA3504F85276E89F7C74F690439F4&mode=splus&rnd=lWleaw#q2IFD6VmsOLXGHhI2
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=862443&cacheid=6F5FA3504F85276E89F7C74F690439F4&mode=splus&rnd=lWleaw#q2IFD6VmsOLXGHhI2
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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5. Странные	инструкции	по	расчетам	(наличные,	ячейки	
с	доступом	третьих	лиц)	и	пр.	

Детализация поведения 

Доказательством	реальности	воли	продавца	является	обсуждение	деталей,	
не	типичных	для	фиктивной	сделки.	Пример	из	дела	Долиной:	продавец	
обсуждала	оставление	конкретных	вещей	(пианино),	энтузиазм	при	описании	
района,	торг	по	цене	(снижение	со	138	до	112	млн	RUB	из-за	ремонта).	

Дополнительный маркер (для приватизированных квартир) 

Если	квартира	приватизирована	или	продана	по	доверенности,	выданной	
в	период	до	2015	года,	например,	существует	риск	наличия	лиц,	снятых	
с	регистрационного	учета	в	связи	с	осуждением	и	отсутствием	письменного	
отказа	таких	лиц	от	приватизации.	

Действие (для приватизированных квартир) 

Требовать	от	продавца	справку	об	освобождении	(из	ФСИН)	или	архивную	
выписку	из	домовой	книги	за	период	с	1991	года.	Особое	внимание	—	
к	доверенностям,	заверенным	начальниками	ИУ,	которые	по	закону	
приравнены	к	нотариальным.	

6. Еще	некоторые	подозрительные	поведенческие	факторы	

6.1. Аномалии	коммуникации	и	представительства:	

• Изоляция.	Риелтор	или	представитель	продавца	физически	препятствует	
прямому	общению	с	собственником	(перебивает,	отвечает	
за	него)/запрещают	общение	с	продавцом	наедине	или	с	его	
родственниками.	

• Подозрительная	доверенность.	Продажа	по	доверенности,	когда	
собственник	находится	в	регионе	сделки	(например,	в	Москве),	
но	уклоняется	от	личного	присутствия	под	бытовыми	предлогами	(болезнь,	
занятость).	Согласно	экспертнои8 	позиции,	это	высокии8 	риск	контроля	
со	стороны	третьих	лиц.	

Действие 

Категорическое	требование	личного	присутствия	собственника	на	сделке.	

6.2. Нетипичная	срочность:	продавец	настаивает	на	немедленном	выходе	
на	сделку	без	объективных	причин	(переезд,	встречная	покупка),	уклоняясь	
от	стандартных	процедур	проверки.	

6.3. Маркеры	«Спецоперации»	(легенда	ФСБ/ЦБ):	продавец	использует	
специфическую	лексику	(«декларирование	средств»,	«специальныи8 	счет»,	
«помощь	следствию»)	или	упоминает	звонки	из	ФСБ,	Росфинмониторинга,	
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Центрального	банка.	Жертва	уверена,	что	сделка	—	это	имитация	для	поимки	
преступников,	и	квартира	будет	возвращена.	Любои8 	намек	на	«секретность»	
или	«госзадание»	—	безусловныи8 	стоп-фактор	

6.4. Продажа	единственного	жилья:	
Маркер 

Отчуждение	единственного	жилья	без	одновременной	покупки	
альтернативы.	

Инструмент проверки  

Задать	продавцу	прямой	вопрос:	«Где	и	с	кем	вы	будете	жить	после	сделки?».	

Критический сигнал 

Отсутствие	четкого	ответа,	общие	фразы	(«поживу	у	родственников»,	«потом	
куплю»),	неспособность	назвать	адрес	будущего	проживания.	Это	указывает	
на	убежденность	продавца	в	«фиктивности»	продажи	(сценарий	«спасения	
квартиры»	с	расчетом	на	возврат).	

6.5. Критерий	«Обычной	осмотрительности».	ВС	по	«делу	Долинои8 »	снизил	
планку	требовании8 	к	покупателю,	отказавшись	от	стандарта	
«сверхосмотрительности».	Суд	указал,	что	покупатель	не	обязан	проводить	
детективное	расследование,	если	сделка	внешне	выглядит	нормально.	

Цитата из Определения:  

«...суд	может	отказать	в	признании	сделки	недействительной,	если	
заблуждение...	было	таким,	что	его	не	могло	бы	распознать	лицо,	
действующее	с	обычной	осмотрительностью	и	с	учетом	содержания	
сделки...».	

«В	таких	условиях	любое	лицо,	обладающее	сходным	с	истцом	уровнем	
познаний	и	опыта,	проявляя	должную	степень	осмотрительности...	
объективно	должно	было	осознавать	наличие	правовых	последствий...».	

6.6. Сравнение	со	стандартом	профессионального	участника	(банка).	
В	делах,	где	продавец	одновременно	с	продажеи8 	квартиры	оформлял	кредиты	
под	влиянием	мошенников,	необходимо	ссылаться	на	позицию	КС	РФ	
(Определение	от	13.10.2022	№	2669-О)	и	ВС	РФ	(Определение	от	08.07.2025	
№	29-КГ25-4-К1).	

Суть аргумента 

Банки,	как	профессиональные	участники	рынка,	обязаны	проявлять	
повышенную	осмотрительность	и	блокировать	подозрительные	операции	
(Приказ	ЦБ	РФ).	Если	даже	служба	безопасности	Банка	и	его	
автоматизированные	системы	не	распознали	порок	воли	и	выдали	

https://rg.ru/documents/2025/12/18/opredelenie-vs-rf-dolina-lure-site-dok.html
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-konstitutsionnogo-suda-rf-ot-13102022-n-2669-o/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=861454#t7fzH6Vesfm8mo3X2
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=ARB&n=861454#t7fzH6Vesfm8mo3X2


4. Практические рекомендации. Чек лист 

60 
 

кредит/провели	перевод,	то	требовать	от	физического	лица	(Покупателя)	
выявления	мошеннической	схемы	—	значит	возлагать	на	него	заведомо	
невыполнимый	стандарт,	превышающий	банковский,	нарушает	принцип	
справедливости.	Покупатель	не	может	обладать	большей	компетенцией	
и	инструментарием	проверки,	чем	банковская	организация	

Обязательные	действия	при	сделке	

А.	Проверка	продавца	

1. Проверка	личности	и	полномочий	продавца					

1.1. Паспорт.	проверить	деи8 ствительность	паспорта	продавца	по	оригиналу	
на	официальном	сервисе	МВД.	Сравнить	фото	и	подпись	в	паспорте	
с	личностью	продавца	и	его	подписью.					

1.2. Выписка	из	ЕГРН.	Заказать	свежую	выписку	об	основных	характеристиках	
и	зарегистрированных	правах	на	объект	непосредственно	перед	сделкои8 .	
Убедиться,	что	продавец	является	единственным	собственником	
и	отсутствуют	обременения	(аресты,	залоги).					

2. Проверка	продавца	—	физического	лица				

2.1. Риск	банкротства	и	долги:					

• ЕФРСБ	(Федресурс).	Проверить	ФИО	продавца	на	наличие	сообщении8 	
о	намерении	инициировать	банкротство	или	о	текущеи8 	процедуре.					

• База	данных	ФССП.	Проверить	наличие	крупных	исполнительных	
производств.	Крупные	долги	—	прямои8 	сигнал	о	высоком	риске	будущего	
банкротства.					

• Картотеки	судов.	Проверить	продавца	в	картотеках	судов	общеи8 	
юрисдикции	и	арбитражных	судов	на	предмет	участия	в	делах	в	качестве	
ответчика	по	денежным	искам.					

2.2. Дееспособность	и	вменяемость	(риск	по	ст.	177	ГК).	Запросить	у	продавца	
свежие	(полученные	не	более	2	недель	назад)	справки	из	
психоневрологического	(ПНД)	и	наркологического	(НД)	диспансеров	о	том,	
что	он	не	состоит	на	учете.					

Идеальный вариант 

Присутствовать	при	получении	продавцом	этих	справок,	чтобы	убедиться	
в	их	подлинности.					

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
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Важно:	эти	справки	не	гарантируют	полной	вменяемости	в	момент	сделки,	
но	их	отсутствие	или	отказ	предоставить	—	серьезнейший	красный	
флаг.	Эта	мера	является	базовой	перед	более	сложной	процедурой	
психиатрического	освидетельствования.					

2.3. Семеи8 ное	положение	и	права	супруга:					

• Согласие	супруга.	Если	квартира	приобреталась	в	браке,	потребовать	
нотариальное	согласие	супруга(и)	на	продажу	или	запросить	соглашение	
о	разделе	имущества	(относится	в	том	числе	и	к	бывшим	супругам).					

• Заявление	об	отсутствии	брака.	Если	продавец	утверждает,	что	на	момент	
покупки	квартиры	в	браке	не	состоял,	потребовать	от	него	предоставить	
нотариально	заверенное	заявление	об	этом.			

2.4. Наследственная	история:			

• Основание	приобретения.	Если	квартира	получена	по	наследству	менее	3	
лет	назад	—	это	зона	повышенного	риска.					

• Реестр	наследственных	дел.	Проверить	информацию	о	наследственном	деле	
на	саи8 те	Федеральнои8 	нотариальнои8 	палаты,	для	выявления	круга	
наследников.					

• Архивная	выписка	из	домовои8 	книги.	Запросить	для	проверки	лиц,	
зарегистрированных	с	наследодателем	на	момент	его	смерти.		

2.5. Проверка	альтернативного	жилья	и	планов	продавца:		
Цель 

Убедиться,	что	продавец	действует	осмысленно	и	ему	есть	куда	переезжать.	
Отсутствие	внятных	планов	—	серьезнейший	красный	флаг.	Также	нелишним	
будет	пообщаться	с	родственниками	продавца	для	проверки	мотивов	
продажи.		

Действие 

Задайте	продавцу	(особенно	пожилому)	прямые	вопросы:	«Куда	планируете	
переезжать?»,	«Уже	нашли	новую	квартиру?»,	«Нужна	ли	помощь	
с	переездом?».	По	возможности	попросите	подтвердить	наличие	
альтернативного	жилья.	Если	продавец	путается	в	ответах	или	уходит	от	них,	
это	повод	для	максимальной	настороженности.	

3. Психиатр	на	сделке	

Цель 

Получить	дополнительное	доказательство	вменяемости	продавца	на	момент	
подписания	договора	для	защиты	от	иска	по	ст.	177	ГК.					

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
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Это	ключевой	инструмент	защиты	при	сделках	с	пожилыми	продавцами.	
Справки	из	ПНД/НД	не	имеют	решающего	значения,	так	как	не	отражают	
состояние	человека	в	конкретный	момент	и	не	защищают	от	иска	по	ст.	177	
ГК	на	основании	"временного	состояния".				

Как	показывает	практика	(дело	№	33-1130/2025),	именно	независимая	
экспертиза,	назначенная	судом,	решает	исход	дела.			

Освидетельствование	в	день	сделки	—	это	ваше	самое	сильное	превентивное	
доказательство,	которое	может	предотвратить	сам	иск	или	значительно	
облегчить	его	оспаривание				

Реальность  

Это	добровольная	процедура,	требующая	согласия	продавца.	Заключение	
врача	не	является	абсолютной	гарантией,	так	как	в	суде	решающее	значение	
будет	иметь	судебная	психолого-психиатрическая	экспертиза.	Однако	отказ	
продавца	без	объективных	причин	—	тревожный	сигнал.					

Важный	нюанс:	сам	факт	самостоятельного	обращения	продавца	в	диспансер	
за	справками	перед	сделкой	является	доказательством	его	организованности	
и	понимания	значения	своих	действий	(см.	позицию	1-го	КСОЮ	по	делу	№	88-
36993/2023).	Это	позволяет	покупателю	утверждать,	что	продавец	готовился	
к	сделке	осознанно	

Обоснование 

В	деле	№	8Г-25915/2025	Второй	кассационный	суд	признал	ошибочным	
вывод	апелляции	о	пороке	воли.	

Суд	указал	на	приоритет	фактических	действий	над	медицинским	диагнозом	
при	оценке	воли.	Продавец	совершила	последовательный	ряд	действий:	

• Посетила	врача-психиатра.	

• Предоставила	справку	о	сделкоспособности.	

• Подписала	договор	и	получила	средства.	

• Лично	подала	заявление	в	Росреестр	и	снялась	с	учета.	

Вывод:	воля	продавца	была	выражена	формально	безупречно.	Наличие	
диагноза	и	давление	мошенников	формируют	лишь	мотив	сделки,	ошибка	
в	котором	не	влечет	недействительности	(ст.	178	ГК).	

В	протоколе	допроса	или	переписке	должно	быть	отражено,	что	покупатель	
выразил	сомнение	в	здоровье	продавца,	а	продавец	добровольно	пошел	
на	осмотр,	чтобы	подтвердить	свою	надежность.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://opis-cdn.tinkoffjournal.ru/mercury/oxx-dolina-dolina-doc-3.pdf
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=156203#8vCuB6Vig5yqkHvA
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ001&n=156203#8vCuB6Vig5yqkHvA
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=189972#yCKHD6VGgb5XQRus
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
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Цитата из решения по делу № 2-60/2025: 

Сын	[покупателя]	съездил	с	ФИО1	в	областной	психоневрологический	
диспансер,	где	её	освидетельствовали...	хотели	убедиться	в	её	здоровье	
и	не	хотели	каких-либо	проблем.	ФИО1	сама	настаивала	на	быстром	
совершении	сделки.	

Это	позволило	суду	применить	ст.	179	ГК	и	указать,	что	покупатель	не	знал	
и	не	должен	был	знать	об	обмане	третьими	лицами	

Требовать	от	врача	не	просто	подтверждения	вменяемости	(ст.	177),	
а	исключения	повышенной	внушаемости	и	признаков	психологической	
зависимости	(ст.	178,	179	ГК).	В	деле	Кондрашовой	(Определение	Второго	
кассационного	суда	общей	юрисдикции	от	24.06.2025	по	делу	№	88-
15117/2025)	врач-психиатр	присутствовал,	но	суд	отверг	его	показания,	
так	как	он	не	проводил	глубокого	анализа	«волевой	регуляции».	

Цитата из Определения:  

При	этом	психиатр,	как	врач	не	уточнил	у	К.	о	наличии	у	нее	заболеваний,	
которые	в	свою	очередь	могли	влиять	на	ее	психическое	и	психологическое	
состояние.	

Следовательно,	стандартный	осмотр	«годен/не	годен»	более	не	является	
надлежащим	доказательством	для	защиты	покупателя.	

Аргумент	для	суда:	сам	факт	наличия	психического	заболевания	(вплоть	
до	шизофрении)	не	порочит	сделку	автоматически.	Если	продавец	не	был	
ограничен	в	дееспособности	на	момент	сделки,	а	его	поведение	не	имело	
явных	девиаций,	добросовестность	покупателя,	не	обладающего	
специальными	медицинскими	познаниями,	должна	презюмироваться	
(аналогия	с	п.	2	ст.	177	ГК).	Покупатель	не	обязан	ставить	диагноз,	если	
странности	поведения	отсутствовали.	

Идеальный	вариант:	присутствовать	при	получении	продавцом	этих	
справок,	чтобы	убедиться	в	их	подлинности.	

4. Верификация	«Цифрового	следа».	Защита	от	симуляции	

При	возникновении	спора	необходимо	ходатайствовать	об	истребовании	
у	сотовых	операторов	детализации	звонков	и	СМС	продавца	за	период	сделки.	

Маркеры риска  

Длительные	разговоры	с	неизвестных	номеров,	каскад	СМС-кодов.	

https://sudact.ru/regular/doc/pPld6rThsPJk/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/19e3a6e09ac20dd29005bc51985cb351fc6a50a5/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/f5742b6373038a15f928a5e6cdb18017fbca5e62/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374&cacheid=B92B7203F9F4AC34394B1AA08B8EE0EA&mode=splus&rnd=HDB0Pg#2gHaC6VJyfLqHFJ6
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374&cacheid=B92B7203F9F4AC34394B1AA08B8EE0EA&mode=splus&rnd=HDB0Pg#2gHaC6VJyfLqHFJ6
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374&cacheid=B92B7203F9F4AC34394B1AA08B8EE0EA&mode=splus&rnd=HDB0Pg#2gHaC6VJyfLqHFJ6
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=KSOJ002&n=187374&cacheid=B92B7203F9F4AC34394B1AA08B8EE0EA&mode=splus&rnd=HDB0Pg#2gHaC6VJyfLqHFJ6
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
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Маркеры защиты  

Дело	№	33-247/2025.	Отсутствие	аномальной	активности	в	биллинге	
и	отсутствие	транзакций	по	переводу	средств	на	«безопасные	счета»	
являются	основанием	для	квалификации	действий	продавца	
как	злоупотребление	правом	(попытка	расторгнуть	сделку,	сохранив	деньги).	

Крах	стандарта	«Идеального	покупателя»:	дело	№	33-18625/2025	
демонстрирует	недостаточность	даже	максимального	стандарта	
осмотрительности.		

Покупатель	выполнил	все	возможные	проверки:	

1) Нотариальное	удостоверение	сделки.	Важно	не	только	как	доказательство	
проверки	дееспособности,	но	и	как	механизм	страхования.	

Аргумент 

Нотариус	несет	полную	имущественную	ответственность	за	вред,	
причиненный	по	его	вине	(ст.	17	Основ	законодательства	о	нотариате),	
и	его	ответственность	застрахована.	

Вывод:	при	признании	сделки	недействительной	из-за	того,	что	нотариус	
не	выявил	порока	воли,	покупатель	получает	реальный	источник	
возмещения	ущерба	(страховая	выплата),	в	отличие	от	ситуаций	с	простой	
письменной	формой,	где	ответственность	риелтора	или	банка	может	быть	
«размыта».	

2) Проверка	службой	безопасности	банка	(ипотечная	сделка).	

3) Использование	безопасных	расчетов.	

Несмотря	на	это,	суд	изъял	квартиру,	признав	меры	недостаточными	
перед	лицом	«чрезмерной	эмоциональности»	продавца.	Это	подтверждает	
тренд	на	смещение	фокуса	с	добросовестности	покупателя	на	защиту	
«слабой	стороны»	(потерпевшего).	

5. Фиксация	личной	активности	продавца	на	маркетплейсах	
(Авито/Циан).		

Рекомендуется	истребовать	логи	авторизации.	Если	объявление	размещено	
с	IP-адреса	продавца,	им	велась	переписка	с	фильтрацией	неугодных	
покупателей	(например,	отказ	от	ипотеки	или	маткапитала)	—	это	прямое	
доказательство	наличия	воли	на	сделку.	

https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOKI&n=429994#4BjMD6VIz4dSrX6I2
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=AOCN&n=15232190&cacheid=0B572223EA82B57F1B46DD375724CA35&mode=splus&rnd=noJRH6VFusCMuGzP#WhTRH6VeGhj1ZU841
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_1581/a2c4fed48f10c6823bbedab2c5fe61e766546519/
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Цитата из решения по делу № 2-60/2025:	

...в	учетной	записи	указано	имя:	ФИО1,	в	учетной	записи	указан	номер	
телефона...	из	переписки	с	потенциальными	покупателями	следует,	
что	истец	вела	переговоры	с	несколькими	покупателями,	указывала	
на	нежелание	продавать	квартиру	с	применением	ипотечных	средств	
и	средств	материнского	капитала...	

Суд	сделал	вывод:		

истец	при	размещении	объявления	о	продажи	квартиры	на	сайте	
с	указанием	стоимости...	не	могла	не	понимать	юридические	последствия	
совершаемых	действий.	

Доказательство	через	IP-адрес	(кейс	«Домклик/Авито»):	в	решении	
Ленинского	районного	суда	г.	Воронеж	по	делу	№	2-4511/2024	от	19.02.2025	
решающим	фактором	стало	установление	IP-адреса,	с	которого	размещалось	
объявление	о	продаже.	Суд	установил	совпадение	IP-адреса	устройства	
продавца	с	IP-адресом	в	логах	площадки	объявлений.	Это	опровергло	доводы	
о	том,	что	продажей	руководили	мошенники	удаленно,	и	подтвердило	
самостоятельные	действия	продавца	по	поиску	покупателя.	

Б.	Проверка	объекта	и	титула	

6. Фиксация	приоритета	ЕГРН		

В	ДКП	необходимо	включать	заверения	продавца	о	том,	что	объект	
не	обременен	правами	третьих	лиц	(в	т.ч.	бывших	супругов),	и	явную	
оговорку,	что	Покупатель	полагается	исключительно	на	данные	ЕГРН	как	
на	публично	достоверный	источник	(принцип	публичной	достоверности).		

Цитата из Постановления КС № 35-П:  

...государственная	регистрация	прав	на	недвижимое	имущество	—		
это	юридический	акт...	Сама	по	себе	внесенная	в	соответствующий	реестр	
запись	о	праве...	не	может	рассматриваться	как	неопровержимое	
доказательство...	В	то	же	время	по	смыслу	гражданского	законодательства	
добросовестность	участника...	полагающегося	при	приобретении...	
на	данные	Единого	государственного	реестра	недвижимости,	
предполагается	

Усиление	позиции	через	Постановление	№	22-П:	
Государственная	регистрация	перехода	права,	совершенная	на	основании	
заявления	публичного	органа	или	его	акта,	является	финальным	
доказательством	воли	собственника.	

https://sudact.ru/regular/doc/pPld6rThsPJk/
https://sudact.ru/regular/doc/pPld6rThsPJk/
https://sudact.ru/regular/doc/pPld6rThsPJk/
https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=390332&dst=100001#yKNnH6VXynzznFhA
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Аргумент защиты  

Сам	факт	того,	что	Росреестр	провел	регистрацию	первой	сделки,	создает	
презумпцию	законности	выбытия	имущества.	Покупатель	не	должен	
проводить	расследование	глубже,	чем	это	сделал	государственный	
регистратор.	

Аргумент	об	«Инструментарии	проверки»	§	79	дела	Гладышевой:	
В	спорах	с	государством	(ДГИ,	Администрации)	необходимо	указывать	
на	эксклюзивную	компетенцию	властей.	ЕСПЧ	указал:		

Ни	заявительница,	ни	иное	третье	лицо	—	покупатель	квартиры	—	
не	должны	были	оценивать	риск	прекращения	права	собственности	в	связи	
с	недостатками,	которые	должны	были	быть	устранены	в	рамках	процедур,	
специально	введенных	в	этих	целях	[государством].	

Если	государство,	имея	доступ	к	базам	ЗАГС,	МВД	и	Росреестра,	не	выявило	
мошенничество	на	этапе	первой	сделки,	оно	не	вправе	перекладывать	
ответственность	на	гражданина,	который	такими	ресурсами	не	обладает.	

Этот	довод	получил	развитие	в	§	53	Постановления	по	делу	«Поняева	и	другие	
против	России».	ЕСПЧ	четко	ограничил	стандарт	осмотрительности	
покупателя:	

...ни	первая	заявительница,	ни	иное	третье	лицо,	покупатель	квартиры,	
не	были	обязаны	оценивать	риск	прекращения	права	собственности	
в	связи	с	недостатками,	которые	должны	были	быть	устранены	в	рамках	
процедур	[госрегистрации],	специально	введенных	для	этих	целей.	

Вывод для суда 

Покупатель	не	обязан	подменять	собой	следственные	органы	и	проводить	
детективное	расследование	истории	квартиры.	Факт	прохождения	
государственной	регистрации	предыдущих	переходов	прав	снимает	с	него	
обязанность	по	выявлению	скрытых	дефектов	(поддельных	доверенностей,	
мошенничества	в	прошлом)	

Дело	Мухтарова,	Определение	ВС	от	18.03.2025	№	89-КГ24-14-К7	
ВС	РФ	сформировал	позицию,	критически	важную	для	сделок	
с	недвижимостью,	где	аресты	снимаются/накладываются	мошенническим	
путем.	

Суть 

Если	в	момент	перехода	права	в	реестре	(ЕГРН/ГИБДД)	отсутствовали	
отметки	об	аресте	или	запрете,	покупатель	признается	добросовестным,	даже	
если	снятие	ареста	было	незаконным	(ошибка	пристава,	подделка	документов	
мошенниками).	

https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/70089544/
https://base.garant.ru/71992032/
https://base.garant.ru/71992032/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-sudebnoi-kollegii-po-grazhdanskim-delam-verkhovnogo-suda-rossiiskoi-federatsii-ot-18032025-n-89-kg24-14-k7-uid-72rs0014-01-2022-004628-65/
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Цитата из Определения:  

...на	момент	заключения	договора...	запретов	и	арестов	на	автомобиль	
не	имелось...	Выводы	судов	об	отсутствии	оснований	для	признания	
[Покупателя]	добросовестным	приобретателем...	сделаны	без	учёта	
приведённых	выше	норм.	

Вывод 

Ошибка	государства	(регистратора,	пристава)	или	временное	«очищение»	
реестра	мошенниками	трактуется	в	пользу	Покупателя,	который	полагался	
на	данные	реестра.	

Определение	ВС	от	22.07.2025	№	5-КГ25-82-К2.	В	этом	судебном	акте	
сформирована	жесткая	позиция:	у	добросовестного	приобретателя	нет	
оснований	сомневаться	в	данных	ЕГРН.	Сам	факт	наличия	записи	в	реестре	
легитимирует	продавца,	и	покупатель	не	обязан	проводить	никакие	
расследования	за	пределами	выписки.	

7. Проверка	объекта	

7.1. История	переходов	прав.	Расширенная	выписка	из	ЕГРН:	обязательно	заказать	
выписку	о	переходе	прав.	Частые	перепродажи	за	короткий	срок	(2-3	сделки	
за	последние	2-3	года),	особенно	по	договорам	дарения,	—	плохой	знак.					

7.2. Риски,	связанные	с	материнским	капиталом.	Косвенная	проверка,	если	
у	продавца	есть	дети,	рожденные	в	период	действия	программы	маткапитала,	
необходимо	провести	проверку:					

• Запросить	у	продавца	справку	из	Социального	фонда	(СФР)	об	остатке	
средств	на	счете	маткапитала.	Нулевои8 	остаток	—	сигнал	к	углубленнои8 	
проверке.					

• Проанализировать	договор,	на	основании	которого	продавец	купил	
квартиру,	и	график	погашения	ипотеки	(если	была)	на	предмет	крупных	
досрочных	платежеи8 .					

7.3. Зарегистрированные	лица	и	долги:					

• Выписка	из	домовои8 	книги	(или	ЕЖД):	проверить,	кто	зарегистрирован	
в	квартире.	Все	должны	сняться	с	учета	до	сделки.					

• Справка	об	отсутствии	долгов	по	ЖКУ	и	капремонту:	запросить	у	продавца.	
Помните,	долги	по	капремонту	переходят	на	нового	собственника.			

7.4. Лица	с	правом	пожизненного	проживания.	Запросить	архивную	выписку	
из	домовой	книги,	чтобы	проверить,	не	было	ли	среди	ранее	
зарегистрированных	лиц	тех,	кто	отказался	от	приватизации	в	пользу	других	
или	по	каким-то	причинам	не	участвовал	в	приватизации	(например,	отбывал	
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срок	заключения).	Такие	лица	сохраняют	право	пожизненного	пользования	
квартирой,	даже	после	ее	продаж.			

8. Проверить	наследственную	историю	(если	приобреталась	
наследством)	

Если	квартира	получена	по	наследству	менее	3	лет	назад	—	это	зона	
повышенного	риска.	Нужно	проверить	информацию	о	наследственном	деле	
на	сайте	Федеральной	нотариальной	палаты	для	выявления	круга	
наследников.	Также	рекомендуется	запросить	архивную	выписку	из	домой	
книги	для	проверки	лиц,	зарегистрированных	с	наследодателем	на	момент	
его	смерти.	

В.	Договор,	расчёты	и	страхование	

9. Правильное	структурирование	договора	

9.1. Полная	рыночная	стоимость:	в	договоре	должна	быть	указана	реальная	цена	
объекта.	Никаких	занижении8 .					

9.2. Заверения	об	обстоятельствах	(ст.	431.2	ГК):	включить	в	договор	пункты,	где	
продавец	письменно	и	под	финансовую	ответственность	гарантирует,	что:					

• он	полностью	дееспособен	и	осознает	суть	сделки;	

• деи8 ствует	по	своеи8 	воле,	без	принуждения,	обмана	или	давления	
со	стороны	третьих	лиц,	полностью	осознает	суть	и	правовые	последствия	
заключаемого	Договора,	и	что	данная	сделка	не	является	для	него	
кабальнои8 ;	

• мотивы	заключения	сделки	не	связаны	с	участием	в	каких-либо	
«спецоперациях»	или	с	указаниями	лиц,	представляющихся	сотрудниками	
правоохранительных	органов,	спецслужб,	Центрального	Банка	или	иных	
банков,	и	что	он	деи8 ствует	исключительно	в	своих	интересах,	а	не	
по	принуждению	или	под	влиянием	заблуждения,	вызванного	
такими	лицами;	

• на	дату	подписания	договора	он	не	является	банкротом,	в	отношении	него	
не	возбуждена	процедура	банкротства	и	отсутствуют	просроченные	долги	
свыше	500	000	RUB;	

• для	приобретения	квартиры	не	использовались	средства	материнского	
капитала;	

• ему	неизвестно	о	правах	третьих	лиц	на	квартиру,	включая	права	
наследников.	o	не	страдает	заболеваниями,	препятствующими	осознанию	
сути	подписываемого	договора	и	обстоятельств	его	заключения,	
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не	находится	в	состоянии	временного	психического	расстрои8 ства,	
и	полностью	отдает	отчет	своим	деи8 ствиям.		

9.3. Отлагательное	условие	для	расчетов:	включить	в	договор	купли-продажи	
и	в	условия	аккредитива	пункт	о	том,	что	раскрытие	аккредитива	(передача	
денег	продавцу)	происходит	не	сразу	после	регистрации	перехода	права,	
а	через	15-30	днеи8 	после	регистрации	И	фактического	освобождения	
квартиры.	Это	создает	«период	охлаждения»,	за	которыи8 	могут	вскрыться	
факты	мошенничества,	что	позволит	попытаться	остановить	передачу	денег.		

10. Обязательное	включение	в	договор	заверений	
об	обстоятельствах	ст.	431.2	ГК	и	перенос	бремени	доказывания	
чистоты	сделки	на	продавца	

Пример условий по аккредитиву: 

4. Цена	и	порядок	расчетов	

4.1. Цена	Объекта	—		 	 	 	 	 	RUB.	

4.2. Расчеты	производятся	в	безналичном	порядке	через	безотзывный	покрытый	
аккредитив.	Покупатель	открывает	аккредитив	в	Название	Банка	не	позднее	3	
рабочих	дней	с	даты	подписания	Договора.	Получатель	средств	по	аккредитиву	—	
Продавец.	

4.3. Обязательство	Покупателя	по	оплате	считается	наступившим	при	одновременном	
выполнении	следующих	условий:	

(1) зарегистрирован	переход	права	собственности	на	Объект	к	Покупателю	в	ЕГРН;	

(2) Продавец	освободил	Объект	и	передал	его	Покупателю	по	Акту	приема-
передачи.	

4.4. Банк-эмитент	раскрывает	аккредитив	(перечисляет	деньги	Продавцу)	по	истечении	
30	календарных	дней	с	даты	выполнения	последнего	из	условий,	указанных	в	п.	4.3	
Договора.	

Раскрытие	аккредитива	происходит	только	если	в	течение	этого	30-дневного	срока	
(далее	–	Период	ожидания)	не	наступило	ни	одно	из	следующих	обстоятельств:	

(1) в	суд	не	подан	иск	об	оспаривании	Договора	или	права	собственности	
Покупателя	на	Объект;	

(2) на	Объект	не	наложены	аресты,	запреты	на	совершение	регистрационных	
действий	или	иные	обременения	по	требованиям,	возникшим	из-за	действий	
Продавца	или	предыдущих	собственников;	

(3) Продавец	не	признан	потерпевшим	по	уголовному	делу	о	мошенничестве,	
связанному	с	отчуждением	Объекта;	

(4) в	отношении	Продавца	не	возбуждена	процедура	банкротства.	
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4.5. Если	в	течение	Периода	ожидания	наступает	любое	из	обстоятельств	из	п.	4.4	
Договора,	исполнение	обязательства	Покупателя	по	оплате	приостанавливается	
до	вступления	в	законную	силу	итогового	судебного	акта	по	спору	
или	до	прекращения	такого	обстоятельства.	

В	этом	случае	аккредитив	раскрывается	не	позднее	5	рабочих	дней	после	того,	
как	Покупатель	предоставит	в	Банк-эмитент	документы,	подтверждающие	
разрешение	ситуации	в	его	пользу.	

4.6. Бремя	доказывания	отсутствия	обстоятельств,	препятствующих	раскрытию	
аккредитива	(п.	4.4	Договора),	лежит	на	Продавце.		

Продавец	заверяет,	что	ему	не	известны	обстоятельства,	которые	могут	привести	
к	событиям	из	п.	4.4	Договора.	Покупатель	не	несет	ответственности	за	просрочку	
оплаты,	если	срок	оплаты	не	наступил	по	причинам,	зависящим	от	Продавца.	

Комментарий	(почему	именно	такие	формулировки):	

• Пункт	4.3:	мы	четко	фиксируем,	что	обязательство	по	оплате	уже	
существует,	но	его	срок	исполнения	привязан	к	регистрации	и	передаче	
квартиры.	Это	основа	конструкции.	

• Пункт	4.4:	это	и	есть	ваш	«период	охлаждения».	Мы	не	просто	ждем	30	днеи8 .	
Мы	прямо	прописываем,	что	оплата	произои8 дет,	только	если	за	эти	30	днеи8 	
не	случится	ничего	плохого.	Перечень	негативных	событии8 	взят	из	рисков,	
описанных	в	«Аналитическои8 	справке»	(оспаривание	сделки,	банкротство,	
признание	потерпевшим	по	делу	о	мошенничестве).	

• Пункт	4.5:	это	ключевая	защита,	основанная	на	выводах	первои8 	статьи.	
Если	риск	реализовался,	мы	не	расторгаем	договор,	а	приостанавливаем	
оплату.	Это	не	дает	продавцу	обвинить	вас	в	просрочке.	Срок	просто	
«замораживается»	до	тех	пор,	пока	суд	не	решит,	чья	правда.	Это	
юридически	гораздо	более	сильная	позиция,	чем	просто	отказ	платить.	

• Пункт	4.6:	мы	заранее	решаем	проблему	«бремени	доказывания»,	о	которои8 	
спорят	суды	в	первои8 	статье.	Мы	прямо	в	договоре	возлагаем	на	Продавца	
обязанность	доказать,	что	все	чисто.	Это	сильно	ослабит	его	позицию	
в	суде,	если	он	попытается	взыскать	с	вас	деньги,	пока	идут	
разбирательства.	

Важно:	условия	раскрытия	аккредитива,	прописанные	в	этих	пунктах	
(особенно	п.	4.4	и	4.5),	должны	быть	дословно	перенесены	в	заявление	
на	открытие	аккредитива	в	банке.	Банк	—	это	формальный	исполнитель,	он	
будет	действовать	строго	по	инструкции,	которую	вы	ему	дадите.	
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11. Безналичный	расчет	

Исключительно	аккредитив	или	эскроу.	Никаких	«ячеек»	и	наличных.	

Если	оплата	была	наличными,	стоит	учитывать	следующее:		

1) в	случае	банкротства	продавца	вам	почти	наверняка	придётся	доказывать	
оплату.		

Цитата из Постановления	АС	Поволжского	округа	от	28.11.2024	по	делу	№	А65-
29378/2022: 

«В	качестве	обоснования	совершения	платежа	по	сделке	ответчик	
сослалась	на	сам	договор,	в	котором	указано,	что	продавец	получил	
денежные	средства	за	переданный	автомобиль.	Однако,	как	верно	
отметили	суды,	учитывая	повышенный	стандарт	доказывания	
при	рассмотрении	дел	о	несостоятельности	(банкротстве),	наличие	
в	договоре	такого	условия	само	по	себе	не	является	достаточным	
доказательством	исполнения	покупателем	обязанности	по	оплате	
товара.	

2) Справки	2-НДФЛ	будет	недостаточно.		
Цитата из Постановления	АС	Московского	округа	от	29.07.2024	по	делу	№	А40-
288236/2021: 

Апелляционный	суд	верно	отметил,	что	представленные	
Бирюковым	А.	С.	сами	по	себе	справки	2-НДФЛ	указывают	лишь	
о	начислениях	сумм	подлежащих	выплате	и	о	суммах,	удерживаемых	
с	доходов.	Они	не	являются	доказательством	фактической	выплаты	
и	фактического	получения	денежных	средств.	

3) Если	деньги	от	родственника	—	договора	может	и	не	быть.		

Цитата из Постановления АС Уральского округа от 14.06.2023 по делу № А60-44135/2021: 

…	между	близкими	родственниками	предполагаются	доверительные	
отношения,	с	учётом	которых	такие	документы	[которые	
свидетельствуют	о	передаче	денежных	средств]	могли	не	составляться;		

Но	откуда	наличные	у	родственника	также	остается	вопросом.		

12. Финальная	финансовая	защита:	

Титульное	страхование:	оформить	полис	страхования	риска	утраты	права	
собственности	(титула).	Внимательно	изучите	договор	страхования	
и	исключения.	Убедитесь,	что	страховой	полис	покрывает	риск	признания	
сделки	недействительной	по	основаниям	ст.	177-179	ГК	(порок	воли),	
а	не	только	риск	виндикации	(истребования).	Некоторые	страховые	
компании	могут	отказывать	в	выплате,	ссылаясь	на	то,	что	это	не	является	
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«риском	титула».	Если	суд	признает	сделку	недействительной,	страховая	
компания	вернет	вам	уплаченные	за	квартиру	деньги.	На	сегодня	это	самый	
надежный	способ	финансовой	защиты.	

13. Лимиты	титульного	страхования	

При	совершении	ипотечной	сделки	покупатель	обязан	убедиться,	что	полис	
титульного	страхования	покрывает	риск	признания	сделки	
недействительной	по	ст.	177	ГК	(невменяемость).	В	противном	случае,	
при	реализации	риска,	банк	потребует	досрочного	погашения	всей	суммы	
кредита	(в	связи	с	утратой	обеспечения),	а	страховая	компания	откажет	
в	выплате,	ссылаясь	на	исключения	в	договоре	(например,	«события,	имевшие	
место	до	заключения	договора»).	

Риск	неэффективности	титульного	страхования:	практика	показывает	
критическую	уязвимость	страховой	защиты	в	делах	о	«социальной	
инженерии».	Апелляционное	определение	СК	по	гражданским	делам	Санкт-
Петербургского	городского	суда	от	12.11.2024	№	33-28227/2024	признавшее	
покупателя	недобросовестным	из-за	«пассивности»,	создает	преюдицию	
для	отказа	в	страховой	выплате.	

Анализ	правил	страхования	ведущих	игроков	выявляет	системные	барьеры	
для	получения	возмещения:	

• Исключение	«Недобросовестность»:	правила	страхования	часто	содержат	
прямои8 	отказ	в	выплате,	если	страхователь	признан	судом	
недобросовестным	приобретателем	(например,	п.	2.5.11	Правил	
«Ренессанс	Страхование»).	Учитывая,	что	суды	массово	вменяют	
покупателям	неосмотрительность	(как	в	деле	№	33-28227/2024),	страховка	
юридически	аннулируется	самим	судебным	решением.	

• Процессуальная	ловушка:	ряд	страховщиков	(например,	п.	13.2.16	Правил	
«АльфаСтрахование»)	требуют	для	выплаты	предоставить	судебныи8 	акт	
о	признании	покупателя	добросовестным.	В	случае	удовлетворения	
виндикационного	иска	и	истребования	квартиры	такое	решение	получить	
невозможно.	

• Квалификация	«Красных	флагов»	как	обмана:	страховщики	трактуют	
наличие	дисконта,	спешки	продавца	или	странностеи8 	в	поведении	
как	обстоятельства,	повышающие	риск,	о	которых	покупатель	знал,	
но	умолчал	(п.	5.3.1	«АльфаСтрахование»,	ст.	26.1	«Ингосстрах»).	Это	
позволяет	квалифицировать	заключение	договора	страхования	как	обман	
страховщика	(ст.	944	ГК	РФ)	и	отказать	в	выплате,	ссылаясь	на	то,	
что	покупатель	«мог	предвидеть»	потерю	права	собственности.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOSZ&n=358773&cacheid=C5A26039EEF89EF0B925A7A0C99784E2&mode=splus&rnd=0kL7Fw#zbPeC6Vc0ohOltcO
https://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SOSZ&n=358773&cacheid=C5A26039EEF89EF0B925A7A0C99784E2&mode=splus&rnd=0kL7Fw#zbPeC6Vc0ohOltcO
https://www.renins.ru/Media/Default/doc/rules_new/196.pdf
https://www.renins.ru/Media/Default/doc/rules_new/196.pdf
https://www.alfastrah.ru/upload/iblock/14a/14a35ea20aa67faae4f93bd363df27dc.pdf
https://www.alfastrah.ru/upload/iblock/14a/14a35ea20aa67faae4f93bd363df27dc.pdf
https://www.alfastrah.ru/upload/iblock/14a/14a35ea20aa67faae4f93bd363df27dc.pdf
https://www.ingos.ru/docs/pravila-kiis-586.pdf
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_9027/21eaa44f9856d032c2e865576e93abca65083d2b/
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• Лимит	покрытия:	в	ипотечных	сделках	страховая	сумма	обычно	
ограничена	остатком	ссуднои8 	задолженности	(интерес	банка).	Собственные	
средства	покупателя	(первоначальныи8 	взнос,	досрочное	погашение)	
остаются	без	защиты.	

Г.	Фиксация	воли	и	доказательственная	база	

14. Фиксация	переговоров		

Сохранять	переписку,	где	продавец	обсуждает	бытовые	детали	(вывоз	мебели,	
сроки	выезда).	Это	доказывает	понимание	природы	сделки.	

15. Видеофиксация	

На	сделке	задать	вопросы:		

- «Вы	понимаете,	что	перестаете	быть	собственником?»,		

- «Вам	есть	где	жить?».	

С	согласия	продавца	провести	видеофиксацию	самого	подписания	договора,	
где	он	на	камеру	подтверждает	добровольное	намерение	продать	квартиру	на	
оговоренных	условиях.	

16. Фиксация	«длинной	воли»	по	делу	№	33-820/2025	

Для	защиты	от	ст.	177	ГК	(несделкоспособность)	критически	важно	
доказывать	длительность	и	последовательность	подготовки	к	сделке.	
В	Калужском	деле	суд	принял	во	внимание,	что	продавец	«в	течение	
практически	двух	месяцев	совершались	целенаправленные	действия»:	

• Заключение	договора	с	агентством	недвижимости	(ООО	«Этажи»);	

• Снятие	с	регистрационного	учета	до	сделки;	

• Личное	получение	нотариального	согласия	супруги	(если	продавец	
утверждает,	что	на	момент	покупки	квартиры	в	браке	не	

• состоял,	потребовать	от	него	предоставить	нотариально	заверенное	
заявление	об	этом);	

• Личное	присутствие	в	банке	при	открытии	аккредитива/ячеи8 ки.	

Вывод:	чем	больше	посредников	(риелторы,	нотариусы,	сотрудники	банка)	
видели	продавца	вменяемым	на	разных	этапах,	тем	выше	шанс,	что	суд	
откажет	в	назначении	посмертной/судебной	экспертизы.	

https://cloud.consultant.ru/cloud/cgi/online.cgi?req=doc&base=AOKI&n=13127559&cacheid=38B200E454895046889985DC8A437360&mode=splus&rnd=A1lZHA#iNcJD6VsND8urDgv
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/ed32a600777540e9a99f6e07536cad62ba4ee882/
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Цитата из Определения СК по гражданским делам Седьмого кассационного суда общей юрисдикции 
от 23.04.2025:  

...волеизъявление	Александровой	Т.	В.,	выраженное	в	договорах	купли-
продажи,	соответствовало	ее	действительным	намерениям,	поскольку	ею	
совершены	ряд	последовательных	активных	действий...	(получала	
и	направляла	документы...	согласовывала	продажную	цену,	согласовывала	
текст	договоров	купли-продажи,	в	том	числе	предлагала	внести	изменения	
в	проект	договоров).	

Взаимосвязь с дистанционными действиями 

Следует	проверять,	совершал	ли	продавец	дистанционные	банковские	
операции	в	период	сделки.	Согласно	практике	ВС	РФ	(Определения	№	5-КГ25-
102-К2,	№	67-КГ23-14-К8),	введение	СМС-кода	без	понимания	условий	
договора	свидетельствует	об	отсутствии	воли.	

Риск 

Если	суд	признает	кредитный	договор	ничтожным	из-за	«отсутствия	воли»	
при	вводе	СМС	(мошенники	диктовали	коды),	это	создает	преюдицию	
для	оспаривания	договора	купли-продажи	квартиры.	

Защита 

В	кредитных	спорах	ВС	указывает,	что	ввод	СМС-кода	без	понимания	текста	
договора	не	подтверждает	волю.	Однако	сделка	с	недвижимостью	(МФЦ,	
Росреестр,	аккредитив)	—	это	сложный	юридический	состав,	растянутый	
во	времени.	В	отличие	от	мгновенного	«клика»	в	приложении	банка,	действия	
по	продаже	квартиры	невозможно	совершить	«автоматически»	или	«не	
глядя»,	что	подтверждает	наличие	осознанной	(пусть	и	сформированной	
под	влиянием	обмана)	воли,	достаточной	для	защиты	добросовестного	
приобретателя.	

17. Расширение	круга	свидетелей	в	бытовой	обстановке	

На	просмотры	объекта	следует	приглашать	2–3	лиц	(друзей,	коллег),	которые	
смогут	впоследствии	подтвердить	в	суде	не	только	факт	осмотра,	
но	и	содержание	разговоров	с	продавцом	(обсуждение	причин	продажи,	
планов	на	будущее).	

18. Акт	приема-передачи	и	«семейный	фильтр»		
Подписывать	акт	приема-передачи	только	в	пустой	квартире	после	
фактического	выезда.	При	сделках	с	пожилыми	собственниками	критически	
важно	прямое	общение	с	их	родственниками,	необходимо	«убедиться	в	их	
осведомленности	о	сделке	и	готовности	предоставить	жилье».	Отказ	
от	общения	с	родственниками	или	неясный	круг	общения	продавца	—	

https://base.garant.ru/345499177/
https://base.garant.ru/345499177/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-sudebnoi-kollegii-po-grazhdanskim-delam-verkhovnogo-suda-rossiiskoi-federatsii-ot-09092025-n-5-kg25-102-k2-uid-77rs0013-02-2023-003957-32/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-sudebnoi-kollegii-po-grazhdanskim-delam-verkhovnogo-suda-rossiiskoi-federatsii-ot-09092025-n-5-kg25-102-k2-uid-77rs0013-02-2023-003957-32/
https://legalacts.ru/sud/opredelenie-sudebnoi-kollegii-po-grazhdanskim-delam-verkhovnogo-suda-rossiiskoi-federatsii-ot-28112023-n-67-kg23-14-k8/
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«красный	флаг»	№	1,	указывающий	на	возможную	изоляцию	жертвы	
мошенниками.»	

Дополнение	чек-листа	(актуализация	04.07.2026)	
—	Кредитная	история	продавца	(БКИ):	попросить	продавца	запросить	
собственный	кредитный	отчёт	(бесплатно	дважды	в	год	через	
Госуслуги/БКИ).	Множество	свежих	кредитов	и	микрозаймов	—	маркер	
«обработки»	мошенниками.	

—	Скриншот	объявления	о	продаже:	фиксирует	цену,	фотографии	и	
самостоятельность	продажи	—	доказательство	рыночности	цены	и	
действительной	воли	продавца.	

—	Звонок	в	агентство	недвижимости:	подтвердить,	что	продавец	лично	
заключил	договор	с	риелтором,	а	не	действует	по	чужой	инструкции.	

—	Вопрос	об	альтернативной	сделке:	куда	продавец	переезжает	после	
продажи.	Отсутствие	внятного	ответа	при	продаже	единственного	жилья	—	
красный	флаг	(см.	дела	№	15	и	16).	

—	Адресная	справка	о	зарегистрированных	лицах	(через	продавца,	
МВД/Госуслуги):	сверка	с	выпиской	из	домовой	книги	и	лицевым	счётом.	

—	Выписка	по	лицевому	счёту	УК:	кто	фактически	оплачивает	ЖКУ.	
Продолжение	оплаты	продавцом	после	сделки	—	довод	против	покупателя	
(использован	ВС	в	деле	Евсейчик).	

—	Повторная	проверка	ЕФРСБ	и	картотеки	арбитражных	дел	в	день	подачи	
документов	на	регистрацию	(п.	19	Обзора	ВС	№	2	(2026);	пп.	5,	7	ст.	213.25	
ЗоБ):	банкротство	продавца	в	промежутке	между	подписанием	ДКП	и	подачей	
документов	блокирует	переход	права	—	регистрация	возможна	только	по	
заявлению	финансового	управляющего.	

Законодательная	перспектива:	комплексная	реформа	
(материальное	и	процессуальное	право)	

Для	системного	решения	проблемы	«социальной	инженерии»	и	защиты	
гражданского	оборота	была	предложена	интеграция	в	законодательство	
следующих	механизмов	(на	основе	предложений	юридического	сообщества	
и	анализа	ст.	8.1,	302	ГК):	

Блок	1.	Материально-правовая	защита	(поправки	в	ГК)	
1. Принцип	абсолютной	публичной	достоверности	ЕГРН.	
Лицо,	возмездно	приобретшее	недвижимость	у	лица,	указанного	в	ЕГРН	
в	качестве	собственника,	признается	добросовестным	приобретателем.	Право	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/0357f6ec88e3d6d7616956dbeb6b6a07e2b393dd/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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собственности	возникает	у	него	даже	в	том	случае,	если	отчуждатель	не	имел	
права	распоряжаться	имуществом	(усиление	ст.	8.1	ГК).	Риск	некорректности	
реестра	перекладывается	на	государство,	а	не	на	покупателя.	

2. Разделение	обязательственного	и	распорядительного	эффекта	
(абстрактность	сделки).	
Необходимо	законодательно	закрепить	правило:	недеи8 ствительность	договора	
купли-продажи	(обязательственная	сделка)	сама	по	себе	не	влечет	
недеи8 ствительности	перехода	права	собственности	(распорядительная	сделка),	
если	переход	зарегистрирован	в	пользу	добросовестного	лица.	Это	исключит	
автоматическое	аннулирование	титула	при	пороке	воли	продавца.	

3. Исключение	виндикации	у	добросовестного	приобретателя.	
Предлагается	запретить	истребование	жилья	(ст.	302	ГК)	у	добросовестного	
приобретателя,	полагавшегося	на	ЕГРН,	независимо	от	того,	выбыло	
имущество	из	владения	собственника	по	его	воле	или	помимо	нее.	

Исключение  

Случаи,	когда	имущество	выбыло	в	результате	преступных	действий	
третьих	лиц,	связанных	с	подделкой	документов	или	хищением	личности	
(прямой	криминал),	но	не	в	результате	действий	самого	собственника	
под	влиянием	обмана	(социальная	инженерия).	

Блок	2.	Процессуальные	фильтры	(изменения	в	ГПК/АПК)	
1. Пресекательный	срок	оспаривания.	Установление	жесткого	срока	(3–6	
месяцев)	с	момента	совершения	сделки	для	подачи	иска	об	оспаривании	
по	мотивам	порока	воли.	

2. Бесповоротность	титула.	Если	в	указанныи8 	пресекательныи8 	срок	иск	не	подан	
или	уведомление	о	возражении	не	внесено	в	ЕГРН,	титул	добросовестного	
покупателя	становится	неоспоримым.	Пострадавшии8 	продавец	сохраняет	
право	требования	убытков	только	к	причинителям	вреда	(мошенникам),	
утрачивая	вещно-правовые	притязания	к	покупателю.	

План	действий	при	чрезвычайной	ситуации:	Продавец	признан	
потерпевшим	по	делу	о	мошенничестве	

Если	вы	получили	повестку	в	суд	или	иным	образом	узнали,	что	в	отношении	
вашей	сделки	подан	иск,	действуйте	немедленно.	

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/0357f6ec88e3d6d7616956dbeb6b6a07e2b393dd/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/071784d7f850be21b4b71692d282de5c090607cd/
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1. Соберите	«папку	добросовестности»	

Систематизируйте	и	передайте	юристу	все	документы,	подтверждающие	вашу	
осмотрительность:	

• Все	выписки	из	ЕГРН	(до	и	на	момент	сделки).	

• Скриншоты	и	справки	о	проверке	продавца	на	банкротство	(ЕФРСБ)	и	долги	
(ФССП).	

• Справки	из	ПНД/НД,	заключение	психиатрического	освидетельствования	
(если	проводилось).	

• Платежные	документы,	подтверждающие	безналичныи8 	расчет	по	полнои8 	
рыночнои8 	цене.	

• Договор	купли-продажи	с	пунктом	о	заверениях	об	обстоятельствах.	

2. Готовьтесь	к	судебному	процессу	

Основная	линия	защиты	будет	строиться	на	двух	направлениях:	

1) Доказывание	наличия	воли	у	продавца.	Упор	на	то,	что	продавец	лично	
участвовал	в	сделке,	давал	объявления,	подписывал	документы,	получал	
деньги	и	освобождал	квартиру.	

2) Подтверждение	вашего	статуса	добросовестного	приобретателя:	
Демонстрация	суду	всех	собранных	документов	как	доказательства	вашей	
максимальной	осмотрительности	со	ссылками	на	ключевую	судебную	
практику:		

• Постановление	Пленума	ВС	№	10	/	ВАС	№	22	от	29.04.2010.	Ключевые	
тезисы:	разъяснение	стандартов	добросовестности;	недеи8 ствительность	
сделки	не	означает	автоматического	выбытия	имущества	помимо	воли;	
иск	о	реституции	не	подлежит	удовлетворению,	если	покупатель	
добросовестныи8 .		

• Постановление	Конституционного	Суда	от	21.04.2003	№	6-П.	Ключевои8 	
тезис:	установление	приоритета	защиты	добросовестного	
приобретателя	и	разграничение	реституции	(ст.	167	ГК)	и	виндикации	
(ст.	302	ГК).		

• Постановления	ЕСПЧ	по	делам	«Гладышева	против	России»	(жалоба	
№	7097/10),	«Поняева	и	другие	против	России»	(жалоба	№	63508/11)	
и	«Пчелинцева	и	другие	против	России»	(жалоба	№	47724/07).	Ключевои8 	
тезис:	риск	ошибок,	халатности	или	излишнеи8 	доверчивости	
первоначального	собственника	(особенно	если	в	цепочке	сделок	
участвовало	государство)	не	должен	перекладываться	
на	добросовестного	покупателя.	
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3) Привлеките	страховую	компанию.	Если	вы	оформляли	титульное	
страхование,	немедленно	уведомите	страховую	компанию	о	наступлении	
страхового	случая.	Они	должны	быть	привлечены	к	участию	в	деле	
в	качестве	третьего	лица.	

4) Не	сдавайтесь	после	проигрыша	в	первой	инстанции.	Практика	
показывает,	что	основная	битва	разворачивается	в	апелляции	и	кассации.	

5) Требуйте	назначения	повторной	судебной	экспертизы.	Если	выводы	
первичной	психолого-психиатрической	экспертизы	вызывают	сомнения,	
это	ваше	главное	основание	для	апелляционной	жалобы.	Ходатайствуйте	
о	проведении	экспертизы	в	другом,	независимом	экспертном	учреждении.	

6) Делайте	акцент	на	последовательности	действий	продавца.	Собирайте	
и	предоставляйте	суду	доказательства	того,	что	продавец	действовал	
осмысленно	на	всех	этапах	сделки.	

7) Подайте	ходатайство	о	принятии	обеспечительных	мер.	Одновременно	
с	подачей	отзыва	на	иск	немедленно	заявите	ходатайство	о	наложении	
ареста	на	денежные	средства	продавца	на	его	банковских	счетах	в	пределах	
уплаченной	вами	суммы.	Это	ваш	единственный	шанс	заблокировать	
деньги	до	того,	как	они	исчезнут.	

	

5 Итоговый	прогноз	

Актуализация	04.07.2026.	Прогноз	ниже	скорректирован	делом	Евсейчик	
(Определение	ВС	от	10.03.2026	№	84-КГ26-1-К3,	тот	же	состав	суда	—	см.	Дело	№	
16):	вывод	о	существенном	снижении	рисков	подтверждается	только	для	
непрофессиональных	покупателей,	приобретающих	по	цене,	близкой	к	рыночной.	
Для	профучастников	и	покупок	с	дисконтом	маятник	качнулся	обратно	—	
практика	не	консолидирована.	В	банкротной	плоскости,	напротив,	риски	
покупателя	снижены	(Определение	ВС	от	17.04.2026	№	307-ЭС25-13338	—	см.	
раздел	3.1).	

Определение	ВС	от	16.12.2025	существенно	снижает	риски	для	добросовестных	
покупателей.	«Бабушкины	схемы»	перестают	быть	гарантированным	способом	
аннулирования	сделок,	если	покупатель	сможет	доказать,	что	продавец	внешне	
вел	себя	адекватно	и	последовательно.		
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Однако	риск	назначения	«порочной»	судебной	экспертизы	по	ст.	177	ГК	
сохраняется.	Для	покупателя-ипотечника	проигрыш	дела	по	ст.	177	или	178	ГК	
означает	не	только	утрату	актива,	но	и	возникновение	безвозвратного	долга	
перед	банком,	который	не	подлежит	списанию	по	правилам	об	ипотечном	
дефолте	(так	как	предмет	залога	изымается	не	за	долги,	а	в	порядке	
реституции/виндикации).		

Правовая	определенность	в	сделках	с	«рисковыми»	категориями	граждан	будет	
достигнута	только	при	условии	фиксации	на	уровне	законодательства	или	Обзора	
практики	ВС	РФ	правила,	согласно	которому	признаки	психического	расстройства	
должны	быть	явными	и	очевидными	для	контрагента	на	момент	совершения	
сделки.	До	внесения	подобных	уточнений	сохраняется	риск	«неожиданной	
невменяемости»,	подтвержденной	экспертизой	post	factum.	
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