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Аннотация: работа посвящена анализу проблематики защиты интересов добросовестных приобре-

тателей имущества, реализованного на публичных торгах. В работе раскрывается суть и причины воз-
никновения указанной проблематики, а также анализируется концепция "очищения" реализованного на 
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практика, на основе чего разрабатываются предложения по совершенствованию действующего правового 
регулирования в части защиты интересов приобретателей реализованного на торгах имущества. От-
дельное внимание автор уделяет проблематике физического освобождения реализованного на торгах 
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Введение 
Цель исследования – изучение проблематики защиты интересов добросовестного приобретателя иму-

щества, реализованного на публичных торгах. 
Задачи – на основе анализа законодательства, научной литературы и судебной практики выявить основ-

ные признаки механизма освобождения реализованного на торгах имущества от обременений, выявить его 
преимущества и недостатки, а также разработать рекомендации по совершенствованию действующего за-
конодательства. 

Гипотеза – доктриной и судебной практикой разработана специальная концепция "очищения" имуще-
ства, реализованного на торгах, что заключается в прекращении обременений такого имущества, за счет 
чего возможна повышенная защита интересов добросовестного приобретателя имущества на торгах. В то 
же время нерешенными остаются вопросы правовой регламентации данного принципа, что выражается в 
отсутствии конкретной нормативной базы, устанавливающей подобное правило на уровне закона. Кроме 
того, действующее правовое регулирование в недостаточной степени защищает интересы приобретателя 
имущества на торгах в ситуации необходимости физического освобождения такого имущества, что в 
настоящее время возможно только с помощью длительного судебного процесса. 

Материалы и методы исследований 
В исследовании применены следующие теоретические методы: анализ, синтез, индукция, дедукция, 

сравнение; эмпирические методы: проведен анализ научной литературы, отечественного и иностранного 
законодательства. 

Эмпирическая база исследования: Нормативные правовые акты, научная литература, материалы судеб-
ной практики. 

Результаты и обсуждения 
Гражданское право основывается на том, что граждане и организации несут ответственность по соб-

ственным обязательствам всем принадлежащим им имуществом, что в качестве общего правила отражено в 
ст. 24 и 48 ГК РФ [1]. Применительно к практическому положению вещей, данное регулирование означает, 
что всякого неисправного должника ожидают специальные правовые последствия в виде обращения взыс-
кания на его имущество. 

При этом, очевидно, что если должник не обладает достаточным количеством денежных средств, необ-
ходимых для расчетов с кредиторами, обращение взыскания предполагается на любое иное имущество, 
находящееся в собственности должника, будь то движимые или недвижимые вещи либо имущественные 
права, принадлежащие должнику (например, права требования) [2]. 

Говоря о конкретном способе обращения взыскания на имущество должника, следует отметить, что дей-
ствующее законодательство – прежде всего, Закон об исполнительном производстве [3] и Закон о банкрот-
стве [4] – предусматривает в качестве общего правила продажу имущества должника путем его реализации 
на публичных торгах в форме аукциона, что, по задумке законодателя, должно позволить добиться получе-
ния наибольшей выручки от продажи имущества и, следовательно, в наиболее полной мере удовлетворить 
требования кредиторов должника [5]. 

В то же время обращение взыскания на имущество должника путем его публичной реализации приводит 
к возникновению принципиально новой проблематики, что обусловлено появлением фигуры приобретателя 
имущества на торгах, который, как правило, будучи добросовестным и не погруженным в детали правоот-
ношений между должником и его кредиторами, рассчитывает на юридическую чистоту реализуемого на 
торгах имущества. 

Например, приобретенное на торгах имущество может оказаться заложенным либо предметом притяза-
ний иных лиц – например, являться совместной собственностью должника и его супруга (супруги). В таких 
ситуациях вопрос действительности ранее совершенной сделки по отчуждению имущества должника явля-
ется принципиально важным с точки зрения поддержания стабильности и правовой определенности, что 
непосредственно влияет как на эффективность функционирования гражданского оборота в целом, так и на 
надежность и доверие со стороны общества к существующим механизмам реализации имущества должни-
ков. 
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Таким образом, ключевым аспектом рассматриваемой проблематики является обеспечение интересов 
приобретателя имущества, реализованного на торгах, в ситуации наличия у реализованного имущества 
определенных юридических обременений, что может негативно влиять на стабильность приобретенного 
покупателем титула на имущество. 

Анализ научной литературы демонстрирует, что данная проблематика неоднократно выступала предме-
том научных дискуссий, направленных на поиск сбалансированного решения проблематики реализации 
интереса приобретателя имущества на торгах. Большинство отечественных авторов основывается на необ-
ходимости установления повышенного уровня правовой защиты ожиданий приобретателей имущества на 
торгах, что может быть обосновано как догматическими, так и политико-правовыми аргументами. 

Например, по свидетельствам Р.С. Бевзенко, российское гражданское право располагает предпосылками 
для проведения принципа, согласно которому публичные торги (на примере торгов в рамках исполнитель-
ного производства) "очищают" реализованное на таких торгах имущество, что выражается в освобождении 
его от всякого рода юридических обременений (залога, аренды, права бессрочного пользования и т.п.) [6]. 

Говоря о возможном правовом обосновании такого подхода, следует обратиться к мнению С.В. Сарба-
ша, который, со ссылкой на идеи Д.М. Генкина, предложил правовую квалификацию самого приобретения 
имущества путем его покупки на торгах в качестве первоначального, а не производного способа приобре-
тения права на имущество [7]. Иными словами, позиция ученого сводится к тому, что признание покупки 
реализованного имущества на публичных торгах приравнивается к его "юридическому перерождению", 
что, в качестве юридической фикции, означает, что приобретатель такого имущества будет признаваться 
его первым собственником (как, например, при создании имущества своими силами), что само по себе ис-
ключает существование каких-либо обременений в отношении такого имущества. 

Применительно к действующей судебной практике, следует отметить, что суды аналогичным образом 
приходят к выводу о том, что продажа имущества на торгах приводит к его очищению от всяких обремене-
ний. 

Например, в деле N А50-25926/2022 Арбитражный суд Уральского округа сделал вывод о том, что реа-
лизованное в рамках процедуры банкротства имущество перешло его приобретателю очищенным от залога 
и иных подобных обременений [8]. 

Схожим образом, рассматривая дело N А60-4468/2023, в котором обсуждалась допустимость продажи 
на торгах принадлежащего должнику-банкроту права аренды без согласия арендодателя, Семнадцатый ар-
битражный апелляционный суд указал, что "при продаже имущества (права аренды) с публичных торгов, 
должен проводиться принцип, в соответствии с которым публичные торги, проводимые в ходе банкротства, 
очищают имущество от лежащих на нем обременений", сделав меткий вывод о том, что "наличие опреде-
ленности в правовом режиме выставленного на торги имущества приводит к повышению привлекательно-
сти предлагаемого к продаже лота, что, в конечном счете, должно благоприятно отразиться на формирова-
нии итоговой цены торгов и на пополнении конкурсной массы должника; следовательно, подобное регули-
рование направлено как на поддержание стабильности оборота, так и на максимально возможное удовле-
творение интересов кредиторов в деле о банкротстве." [9]. 

Существование подобной судебной практики демонстрирует, с одной стороны, воспринятость подхода 
(или принципа) "очищения" имущества путем его продажи с торгов, а, с другой стороны, свидетельствует о 
наличии нехватки позитивно-правового материала, с помощью которого возможно обоснование существо-
вания данного принципа в качестве общего и универсального правила о прекращении действия всех обре-
менений в отношении реализованного на торгах имущества. 

Такое положение вещей приводит к тому, что суды, указывая в судебных актах на "очищенность" реали-
зованного на торгах имущества от обременений, ссылаются либо на специальные (и, зачастую, нерелевант-
ные) нормы ГК РФ о прекращении отдельных разновидностей обременений (например, пп. 2 п. 1 ст. 352 ГК 
РФ о прекращении залога), либо не ссылаются ни на какие конкретные нормы права вовсе, что может ста-
вить под сомнение легитимность такой правоприменительной практики с точки зрения её произвольности. 

Представляется, что с практической точки зрения суды не лишены возможности использовать прием 
"очищения" реализованного на торгах имущества путем дедуктивного вывода данной правовой конструк-
ции путем широко применения аналогии закона (п. 1 ст. 6 ГК РФ), что, однако, следует признать чрезмер-
ным усложнением, что обусловлено высокой степенью отдаленности такой аналогии от схожих правовых 
ситуаций. 

Вышеизложенное позволяет прийти к общему концептуальному выводу о необходимости фиксации 
правового принципа или правила, согласно которому продажа имущества на публичных торгах приводит к 
его юридическому очищению с точки зрения прекращения всех ранее существовавших обременений такого 
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имущества. Представляется, что такая юридическая норма может быть отражена как в специальных про-
фильных законах об обращении взыскания на имущество должника (например, Закон об исполнительном 
производстве и Закон о банкротстве), так и в ГК РФ как общем цивилистическом правовом источнике, что 
является скорее вопросом юридической техники. 

Помимо изложенного, отдельного внимания заслуживает проблематика не только юридического осво-
бождения приобретенного на торгах имущества, но и физического высвобождения, что особенно актуально 
для случаев приобретения на торгах жилых помещений, в которых продолжают определенные граждане 
(как правило, бывший владелец объекта либо его родственники). 

Следует признать, что текущее правовое регулирование с трудом можно признать эффективным с точки 
зрения защиты интересов приобретателя имущества, реализованного на торгах, поскольку в подобных си-
туациях последний не имеет иного выбора, кроме как выселения неправомерно проживающих жильцов в 
судебном порядке, посредством подачи искового заявления в суд. 

Вышеизложенное также подтверждается материалами судебной практики. Например, Второй кассаци-
онный суд рассмотрел дело, в рамках которого суды удовлетворили иск гражданина, которым была приоб-
ретена квартира на публичных торгах, о выселении членов семьи предыдущего собственника данной квар-
тиры [10]. 

Такое положение вещей в определенном смысле ослабляет, если вовсе не лишает смысла концепцию 
очищения имущества, реализованного на торгах, поскольку её суть сводится к установление априорного 
правила об отсутствии любых правовых обременений у имущества, приобретенного на торгах, в то время 
как в ситуации фактического пользования реализованным на торгах имуществом его приобретатель вы-
нужден, защищая свои права, инициировать судебный процесс, в ходе которого последнему предстоит по-
вторно доказывать наличия своего права и, соответственно, отсутствие прав иных лиц на реализованное 
имущество. 

С функциональной точки зрения, такой алгоритм приводит к абсурдному правовому решению повтор-
ного доказывания покупателем имущества того, что никакие иные лица не имеют прав на такое имущества, 
что, однако, и так следует из "принципа очищения". Инициирование судебного процесса будет лишь оття-
гивать момент получения приобретателем имущества полного доступа к нему, что может занять несколько 
месяцев или даже лет. 

Таким образом, имеет смысл рассмотреть альтернативные методы разрешения обозначенной проблема-
тики – либо посредством внедрения внесудебных механизмов физического освобождения имущества, реа-
лизованного на торгах, либо установления упрощенной (ускоренной) процедуры разрешения спора о нали-
чии либо отсутствии у третьих лиц притязаний в отношении реализованного на торгах имущества. 

Выводы 
Таким образом, цель исследования достигнута, задачи решены, гипотеза подтверждена. 
Обосновано, что проблематика сохранения титула на имущество, реализованное по результатам пуб-

личных торгов, имеет повышенное значение для целей защиты добросовестных приобретателей такого 
имущества и, тем самым, обеспечения стабильности гражданского оборота в целом. 

Продемонстрировано, что доктриной и правоприменительной практикой было разработано решение 
данной проблемы в виде реализации концепции-принципа "очищения" реализованного на торгах имуще-
ства, что заключается в том, что все ранее существовавшие обременения и притязания третьих лиц призна-
ются прекратившими в отношении имущества, реализованного на публичных торгах. 

Аргументировано, что действующее правовое регулирование не содержит конкретного нормативного 
материала, из которого было бы возможно вывести принцип или правило об "очищении" реализуемого на 
торгах имущества от обременений. Изложенное позволяет судить о необходимости закрепления данного 
правила на уровне позитивного права, что может быть реализовано путем внесения изменения в ГК РФ или 
иные законодательные акты. 

Обоснована актуальность проблематики физического освобождения имущества, приобретенного на тор-
гах, что зачастую актуально для ситуаций приобретения жилых помещений, в которых продолжают прожи-
вать определенные граждане. В данном аспекте отмечена неэффективность действующего правового регу-
лирование и предложены возможные меры дополнительной защиты интересов приобретателя имущества 
на торгах, в том числе внесудебные механизмы его освобождения из владения третьих лиц. 
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