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У одноклассника 

забирают квартиру, 

и остается платить 

ипотеку еще 14 лет. Как 

быть?

Актуализация СНиПов. 
Какие нормы утратили 

силу и какие риски 
остались

Марина Кузина
юрист
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Минтруда разместило на официальном сайте коммен-

тарии заместителя министра труда и социальной защиты 

алексея Вовченко. руководитель высказался о последстви-

ях действия «регуляторной гильотины». он рассказал, что 

из 179 правил осталось 40. Прежние акты подробно рас-

крывали порядок работы в разных условиях труда, но люди 

продолжали травмироваться. Чтобы минимизировать ри-

ски, нормы упростили, унифицировали, убрали лишнее. 

отразилось совершенствование правового регулирования 

и на количестве действующих и обязательных к примене-

нию стандартов и СниПов. Убрали устаревшие, изложи-

ли лаконично актуальные. В итоге число правил, которые 

применяются на обязательной основе, уменьшилось, а эф-

фективность работы покажет время. рассмотрим, как из-

менилось регулирование, чем руководствоваться сегодня, 

о чем необходимо знать.
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глашения, документации и различных нормах. В прошлом году законода-
тель проделал работу по модернизации существующих стандартов и дру-
гих нормативов. Часть из них стала необязательной к применению, другие 
продолжают действовать и оборачиваться санкциями при отступлении от 
норм. 

Основным документом, который систематизировал и провел актуализа-
цию действующих сегодня СНиПов и других норм в области контроля за 
безопасностью зданий во исполнение Техрегламента, стало Постановле-
ние Правительства РФ от 04.07.2020 N 985. Документ упорядочил приме-
нение норм в сфере исполнения требований технического регламента о 
безопасности зданий и сооружений. 

Постановление выполнило несколько задач. Во-первых, отменило до-
кументы, которые делали обязательным применение части правил. Во-
вторых, упорядочило перечень обязательных СНиПов, стандартов с 
систематизацией по сферам деятельности и видам работ. После систе-
матизации 1 августа 2020 года обязательны к применению национальные 
стандарты. 

ПоСле СиСтемАтизАции 1 АвгуСтА 2020 годА 

обязАтельНы К ПримеНеНию НАциоНАльНые 

СтАНдАрты

Договоры на проведение строительных работ содержат общие условия. 
В разных формулировках заказчик и исполнитель договариваются о том, 
что подрядчик будет производить работы в соответствии с требования-
ми законодательства, государственных стандартов, технических регла-
ментов, строительных норм и правил, а также требованиями технического 
задания. Порядок соблюдения такого условия раскрывается в тексте со-
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По-прежнему необходимо руководствоваться ГОСТами о надежности 
строительных конструкций за исключением ряда положений, правила-
ми обследования и мониторинга технического состояния, контроля и 
оценки прочности, техническими требованиями к средствам наружной 
рекламы.

Действует в части ГоСт 27751-2014. Необходимо контролировать на-
дежность строительных конструкций и оснований. Из стандарта исключи-
ли ряд положений. Данные пункты не определяли ответственность участ-
ников правоотношений. Например, один пункт разрешал не производить 
расчет на прогрессирующее обрушение и др. В целом документ не утратил 
силу. 

Не отмеНили ПредельНые ПогрешНоСти  

измереНия КреНА в зАвиСимоСти  

от выСоты здАНия

риск — снижение несущей способности конструкций и здания в 
целом. Халатное отношение может привести к дефектам, которые станут 
неустранимыми. Если же в ходе строительных работ их будет возможно 
устранить, то необходимая доработка в части может сказаться на сроках, 
стоимости и других важных обстоятельства. Отход от стандартов часто 
возникает в целях удешевления строительства. 

Ценой экономии может стать свобода руководителя компании. Дея-
ния, в ходе которых не соблюдаются обязательные стандарты, попадают 
под санкции статьи ст. 238 УК РФ. Так, в одном деле руководителю вме-
нялось выполнение работ, не отвечающих требованиям безопасности 
жизни и здоровья. Незаконная деятельность велась больше двух лет. От 
ответственности лицо освободили по причине пропуска сроков давности 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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и управляющей 

компаниями дошло до 

Верховного суда

разбирательство между 
ресурсоснабжающей и 

управляющей компаниями 
дошло до верховного суда

Управляющая компания попыталась оспорить законность 

Правил, обязательных при заключении договоров с ресур-

соснабжающей организацией и которые позволяют ей не 

заключать договор с Управляющей компанией в случае за-

ключения прямых договоров. И точку в этом споре поставил 

Верховный суд.

Инна Демидова
юрист
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Управляющая компания ссылалась на то, что оспариваемые положения 
нормативного правового акта противоречат частям 4, 7, 75 статьи 155, 
части 23 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации, ста-
тье 421 Гражданского кодекса Российской Федерации, пункту 13 Правил 
предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям по-
мещений в многоквартирных домах и жилых домах, утвержденных поста-
новлением Правительства Российской Федерации от 6 мая 2011 г. № 354, 
вызывают неоднозначное толкование, нарушают право управляющей ор-
ганизации как исполнителя коммунальных услуг заключать договоры ре-
сурсоснабжения с ресурсоснабжающей организацией при наличии обя-
занности оказывать услуги и (или) выполнять работы в целях надлежащего 
содержания общего имущества многоквартирного дома и предоставлять 
жителям коммунальные услуги.

Нужно заметить, что это смелый шаг УК в отстаивании своих прав, ведь 
в основном судебные решения по данной категории дел принимаются по 
текущим нарушениям договоров либо со стороны УК, либо со стороны  
РСО.

В данном случае УК попыталась отстоять свои права с системной точки 
зрения и создать таким образом прецедент и признание недействующим, 
нарушающим законодательство определенный пункт Правил, то есть нор-
мативно-правового акта, в случае вынесения решения в ее пользу.

Возможность потребителя заключить договоры напрямую с ресурсос-
набжающей организацией было предусмотрено еще Постановлением 
Правительства РФ от 14 февраля 2012 г. N 124 «О правилах, обязательных 
при заключении договоров снабжения коммунальными ресурсами» (с из-
менениями и дополнениями).

Сейчас Верховный Суд оставил спорную норму в силе.

Доводы истца о том, что оспариваемые нормы противоречат ЖК РФ, 
который устанавливает ответственность УК при оказании коммунальных 
услуг, были судом отклонены, так как они не определяют права РСО. Суд 
также признал их непротиворечащими положению закона о свободе до-
говора, поскольку в Правилах речь идет о публичном договоре ресурсос-
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набжения. Нормы Правил не могут сравниваться с Правилами предостав-
ления коммунальных услуг, так как оба правительственных акта имеют 
равную юридическую силу. ВС РФ не признал УК лицом, уполномоченным 
защищать и интересы жителей, пострадавших от некачественных услуг и 
завышенных счетов.

В связи с этой темой можно отметить и другие решения судов, связан-
ные со спорами УК и ТОСов с одной стороны, РСО — с другой.

Из анализа практики можно сделать вывод, что принятие собственни-
ками помещений многоквартирных домов на общем собрании решения о 
внесении платы за коммунальные услуги непосредственно ресурсоснаб-
жающей организации не изменяет выбранный собственниками способ 
управления многоквартирного дома и не исключает обязанности испол-
нителя коммунальных услуг по оплате ресурсоснабжающей организации 
всего объема коммунальных ресурсов, поставленных в многоквартирные 
дома (дела № А54-477/2017, № А09-14290/2016). 

Например, РСО обращается в суд с иском к УК о взыскании задолженно-
сти по договору на отпуск либо питьевой воды, либо теплоэнергии… Суды 
первой и апелляционной инстанций удовлетворяют иск в полном объеме. 
Довод ответчика, что у него отсутствует обязательство по оплате оказан-
ных истцом услуг, поскольку общим собранием собственников принято ре-
шение об оплате ими за коммунальные услуги непосредственно ресурсос-
набжающим организациям, суды отклонили исходя из положений Правил 
№ 354, указав, что статус исполнителя коммунальных услуг юридическое 
лицо (УК) приобретает на основании решения собрания собственников 
многоквартирного дома, и порядок оплаты коммунального ресурса, вы-
бранный собственниками, не может лишить его указанного статуса. Вне-
сение потребителем платы за коммунальные услуги непосредственно в 
ресурсоснабжающую организацию рассматривается как выполнение обя-
зательства по внесению платы за соответствующий вид коммунальной 
услуги перед исполнителем. Внесение конечными потребителями платы 
за коммунальные услуги непосредственно в ресурсоснабжающую органи-
зацию рассматривается в этом случае как выполнение обязательства по 
внесению платы за соответствующий вид коммунальной услуги перед ис-
полнителем. 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru



ИЗМененИе УСлоВИй 
трУдоВоГо доГоВора  
По ПроСьБе раБотнИка. какИе 
рИСкИ И как дейСтВоВать?

Марина Кузина

... труд сотрудницы с аналогичныМ фронтоМ работ на ту же 
фирМу фонд Может воспринять КаК выход из деКрета...

...Когда отпусК по береМенности и родаМ заКончился, 
она уволилась из общества. фсс уКазал на фаКт 
преднаМеренного трудоустройства...

...уМеньшение продолжительности рабочего дня работниКа 
на 30 Минут не позволяет осуществлять уход  
за ребенКоМ...

...злоупотребления правоМ находит фсс. КаК правило, 
происходит это в двух случаях: переход на неполный 
рабочий день или работа из деКрета по гпд...

апрель  2021



А. КиринаИзъятие жилья у…

№ 4/2021 23 

Правовые консультации по темам статьи для подписчиков. Задайте свой вопрос автору и получите ответ! 

И
зъ

ят
ие

 ж
ил

ья

Изъятие жилья у 

военнослужащих и 

силовиков — споры

изъятие жилья  
у военнослужащих  

и силовиков — споры

Анастасия Кирина
юрист

действующее законодательство российской Федерации 

содержит довольно обширный перечень социальных гаран-

тий в сфере жилищного обеспечения для военнослужащих и 

сотрудников силовых ведомств.
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Таким образом, актуальность темы правоприменения при разрешении 
споров, связанных с изъятием жилья у категорий граждан, имеющих со-
циальные гарантии, установленные законом, в сфере жилищного обеспе-
чения, не пропадет ни при каких обстоятельствах. Информация в этой ста-
тье будет интересна не только специалистам, которым необходимо быть в 
курсе таких вопросов в силу профессии — юристам, но и самим военнос-
лужащим и силовикам — от грамотных действий в начале возникновения 
спора или конфликта во многом зависит его исход, в том числе и при по-
следующем рассмотрении такого дела в суде. Тем более что при этом за-
трагиваются такие важные, без преувеличения основные для любого граж-
данина права, как права на жилье.

В соответствии со статьей 15 Федерального закона от 27.05.1998 N 76-
ФЗ (ред. от 08.12.2020) «О статусе военнослужащих» государство гаран-

САм фАКт СущеСтвовАНия возможНоСти  

изъятия жилья у лиц, Которые облАдАют НА Него 

теми или иНыми ПрАвАми Не может Не вызывАть 

СПоров, в том чиСле и СудебНых тяжб

Со временем эти нормы претерпевают изменения и дополнения, при-
нимаются ведомственные, внутренние нормативные акты, определяющие 
порядок и условия обеспечения жильем, владения им, а также нормы, 
устанавливающие основания прекращения прав на жилье у этих категорий 
граждан, и регулирующие вопросы изъятия жилья.

Естественно, что сам факт существования возможности изъятия жилья 
у лиц, которые обладают на него теми или иными правами не может не вы-
зывать споров, в том числе и судебных тяжб.
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тирует военнослужащим обеспечение их жилыми помещениями в форме 
предоставления им денежных средств на приобретение или строитель-
ство жилых помещений либо предоставления им жилых помещений за счет 
средств федерального бюджета.

Военнослужащим — гражданам, проходящим военную службу по кон-
тракту, и совместно проживающим с ними членам их семей предоставля-
ются служебные жилые помещения.

реАлизовАть ПрАво НА жилище воеННоСлужАщие, 

зАКлючившие КоНтрАКт о ПрохождеНии воеННой 

Службы до 1 яНвАря 1998 г., могут тольКо одиН рАз 

зА вСе время воеННой Службы

Аналогичными правами обладают военнослужащие — граждане, обе-
спечиваемые на весь срок военной службы служебными жилыми поме-
щениями и признанные нуждающимися в жилых помещениях. Указанные 
выше права у них возникают по достижении общей продолжительности 
военной службы 20 лет и более, а при увольнении с военной службы по 
достижении ими предельного возраста пребывания на военной службе, 
по состоянию здоровья или в связи с организационно-штатными меро-
приятиями при общей продолжительности военной службы 10 лет и бо-
лее.

Следует учитывать, что реализовать право на жилище военнослужа-
щие, заключившие контракт о прохождении военной службы до 1 января 
1998 г., могут только один раз за все время военной службы (Определение 
№ 204-КГ17-8 Судебной коллегии по делам военнослужащих Верховного 
Суда Российской Федерации).

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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вывоз мусора  

из дворов жильцов: анализ 

проблемы и споров

Предоставление услуги по обращению с твердыми ком-

мунальными отходами является коммунальной услугой. 

Поэтому данный вопрос актуален как для физических и 

юридических лиц с точки зрения соотношения цены услуги 

и качества оказанных услуг, так и для самих региональных 

операторов в части получения оплаты за свои услуги. 

Дмитрий Мартасов
юрист
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В период коронавирусной инфекции плательщики ком-

мунальных услуг были освобождены от неустоек (штра-

фов, пеней) в случаях, когда просрочили или не полностью 

оплатили коммунальные услуги. Мораторий действовал с 

6 апреля 2020 года до 1 января 2021 года1.

Согласно данным из СМИ за время коронавирусной ин-

фекции долги населения за жилищно-коммунальные ус-

луги выросли на 55 млрд рублей и достигли 625 млрд ру-

блей2.

С 01 января 2019 года субъекты российской Федерации в 

обязательном порядке должны были перейти на новую си-

стему обращения с твердыми коммунальными отходами. 

Суть данной реформы заключается в том, что в соответ-

ствии с региональной программой в области обращения с 

отходами и территориальной схемой обращения с отхода-

ми на территории субъекта действует один или несколько 

1 Постановление Правительства РФ от 02.04.2020 № 424 «Об особенностях предостав-
ления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных 
домах и жилых домах» // Собрание законодательства РФ, 13.04.2020, № 15 (часть IV), ст. 2281
2 Утечка долгов. Российская газета. URL: https://rg.ru/2021/02/24/rossiiane-zadolzhali-
za-kommunalnye-uslugi-625-mlrd-rublej.html.
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региональных операторов, которые осуществляют сбор, 

транспортирование, обработку, утилизацию, обезврежи-

вание и захоронение твердых коммунальных отходов. 

С 01 января 2019 года прошло чуть более двух лет, поэ-

тому актуально изучить судебную практику по вопросу вы-

воза твердых коммунальных отходов.

Поэтому в рамках данной статьи опишем судебную прак-

тику, выявим тенденции правоприменительной практики.

Первой проблемой является перерасчет платы за вывоз твердых ком-
мунальных отходов при отсутствии жильцов. Согласно действующему за-
конодательству неиспользование собственниками, нанимателями и иными 
лицами помещений не является основанием невнесения платы за жилое 
помещение и коммунальные услуги. 

При временном отсутствии граждан внесение платы за отдельные виды 
коммунальных услуг, рассчитываемой исходя из нормативов потребления, 
осуществляется с учетом перерасчета платежей за период временного от-
сутствия граждан3. 

Согласно п. 86, п. 88 раздела VII Постановления № 3544, при временном, 
то есть более 5 полных календарных дней подряд, отсутствии потребителя 

3 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ // Собрание зако-
нодательства РФ, 03.01.2005, № 1 (часть 1), ст. 14.
4 Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 № 354 «О предоставлении комму-
нальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых 
домах» (вместе с «Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользо-
вателям помещений в многоквартирных домах и жилых домах) // Собрание законодательства 
РФ, 30.05.2011, № 22, ст. 3168.
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в жилом помещении осуществляется перерасчет размера платы за предо-
ставленную потребителю в таком жилом помещении коммунальную услугу. 

Факт отсутствия в нормативных актах методики перерасчета не являет-
ся основанием для ущемления прав потребителя жилищно-коммунальных 
услуг, проживающего и зарегистрированного в другом субъекте Россий-

ской Федерации. Перерасчет размера платы за коммунальные услуги про-
изводится пропорционально количеству дней периода временного отсут-
ствия потребителя, которое определяется исходя из количества полных 
календарных дней его отсутствия, не включая день выбытия из жилого по-
мещения и день прибытия в жилое помещение5.

Перерасчет размера платы за коммунальные услуги осуществляется ис-
полнителем в течение пяти рабочих дней после получения письменного 
заявления потребителя о перерасчете размера платы за коммунальные 
услуги, поданного до начала периода временного отсутствия потребителя 
или не позднее 30 дней после окончания периода временного отсутствия 
потребителя. При этом в суд обращались заявители с требованием о при-

5 Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 № 354 «О предоставлении комму-
нальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых 
домах» (вместе с «Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользо-
вателям помещений в многоквартирных домах и жилых домах) // Собрание законодательства 
РФ, 30.05.2011, № 22, ст. 3168.

НеиСПользовАНие СобСтвеННиКАми, НАНимАтелями 

и иНыми лицАми ПомещеНий Не являетСя 

оСНовАНием НевНеСеНия ПлАты зА жилое 

ПомещеНие и КоммуНАльНые уСлуги

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  
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Каким образом граждане 

пытаются уйти от 

уплаты НДФЛ при 

продаже квартиры и к 

чему это приводит

Каким образом граждане 

пытаются уйти  

от уплаты Ндфл  

при продаже квартиры  

и к чему это приводит

Дарья Родионова
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речь пойдет о том, каким образом граждане пытаются 

уйти от уплаты ндФл при продаже квартиры и к чему это 

приводит. хотя рассматриваемые споры выглядят скорее, 

как расхождение мнений налогового органа и налогопла-

тельщика, в результате, которого граждане не уплачива-

ют налог и привлекаются к ответственности. ниже рассмо-

трена и проблема получения денег у банка, зачисленных 

на счет по договорам купли-продажи квартир. Чем запу-

танней сделка, тем сложней их получить. но тут еще все 

зависит от цены договора.

ФИО 1 не уплатила НДФЛ с продажи квартиры, вследствие чего была 
привлечена к ответственности ИФНС за совершение налогового право-
нарушения. Через суд пыталась оспорить решение ИФНС, но ее иск был 
удовлетворен только Верховным Судом РФ. В чем же сложность ситуа-
ции? Почему пришлось бороться за свои права вплоть до Верховного Суда 
РФ? Проблема в нормах или в их неправильном применении? Безусловно, 
всем было известно про минимальный предельный срок владения объ-
ектом недвижимого имущества, который, за некоторыми исключениями, 
установленными пунктом 3 статьи 217.1 НК РФ, составляет пять лет. До-
ходы, получаемые налогоплательщиком от продажи объекта недвижимого 
имущества, освобождаются от налогообложения при условии, что такой 
объект находился в собственности налогоплательщика в течение мини-
мального предельного срока владения объектом недвижимого имущества 
и более. Но с какой даты должен исчисляться данный срок? ФИО 1 с 1989 
г. на основании договора дарения являлась собственником 9/29 доли до-
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мовладения, состоящего из жилого бревенчатого дома с пристройками. В 
2003 году ФИО 1 разрешено строительство жилой пристройки переменной 
этажности вместо принадлежащей ей части дома, пришедшей в ветхое со-
стояние, по проекту. Вступившим в законную силу решением районного 
суда в 2015 г. право общей долевой собственности ФИО 1 на 9/29 доли 
указанного домовладения прекращено, за ней признано право собствен-
ности на квартиру, соответствующую указанной доле в праве общей до-
левой собственности. На основании данного решения суда в 2016 г. право 
собственности ФИО 1 на квартиру площадью 63 кв. м. зарегистрировано. 

реКоНСтруКции жилого домА Путем НАдСтройКи 

второго этАжА ПовлеКло измеНеНие ПАрАметров 

СущеСтвующего объеКтА НедвижимоСти,  

А Не СоздАНие Нового объеКтА

Вступившим в законную силу решением суда в 2017 г. площадь этой квар-
тиры в реконструированном виде определена в 101 кв. м. Спор возник в 
связи с тем, что ФИО 1 и налоговая служба определили по-разному дату 
начала исчисления минимального предельного срока владения объектом 
недвижимого имущества. В 2017 г. квартира была продана. По мнению на-
логового органа, право собственности ФИО 1 на проданную квартиру воз-
никло в 2016 г., когда было зарегистрировано право собственности ФИО 
1 на квартиру площадью 63 кв. м. Вывод суда? Увеличение площади квар-
тиры с 63 кв. м до 101 кв. м в связи с проведением ФИО 1 реконструкции 
жилого дома путем надстройки второго этажа повлекло изменение пара-
метров существующего объекта недвижимости, а не создание нового объ-
екта. Поскольку в результате реконструкции объекта недвижимости право 
собственности на имущество не прекращалось, новый объект не создан, то 
денежная сумма, полученная ФИО1 от продажи квартиры, не может быть 
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Перевод жилого в нежилое
Перевод жилого 

в нежилое

В сложной экономической ситуации каждый из нас ищет 

способ получения дополнительного дохода. Использование 

имеющихся активов всегда привлекательнее чем приобре-

тение новых.

Дарья Царькова
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2015 год стал переломным. это последний год, в котором количество 
зарегистрированных юридических лиц превышало количество прекра-
тивших свою деятельность (449,1 к 236,6 в тысячах за год). Последу-
ющие годы количество зарегистрированных снижалось, а количество 
ликвидированных возросло и оставалось на уровне около 600 тысяч в 
год. Многие эксперты это связывают с активностями против фирм од-
нодневок.

Также в 2015 году был внесен законопроект о запрете на организацию 
хостелов и иных гостиничного типов учреждений в жилых домах. Рассмо-
трение данного законопроекта растянулось, было принято Государствен-
ной думой в третьем чтении в марте 2019 г.

Велись споры относительно даты вступления данного закона в силу, в 
частности речь шла про июнь 2020 года, но окончательное решение было 
за 01.10.2019 г.

Результатом вступления в законную силу данного закона явилось за-
крытие многих небольших предприятий гостиничного сектора.

В соответствии со ст. 17 ЖК РФ допускается использование жилого по-
мещения для осуществления профессиональной деятельности или инди-
видуальной предпринимательской деятельности проживающими в нем на 
законных основаниях гражданами, если это не нарушает права и законные 
интересы других граждан, а также требования, которым должно отвечать 
жилое помещение.

 Не допускается размещение в жилых помещениях промышленных про-
изводств, гостиниц. Жилое помещение в многоквартирном доме не может 
использоваться для предоставления гостиничных услуг.

Итог для того, чтобы предоставлять гостиничные услуги, — жилое поме-
щение требуется перевести в нежилое.

Как следует из нового закона для предоставления гостиничных услуг в 
хостелах — получение статуса коммерческой недвижимости. Все такие 
объекты не должны располагаться выше первого этажа, поскольку иные 
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помещения не могут быть переведены в нежилой сектор. Также обязатель-
ным требованием является отдельный вход с улицы.

Кроме этих требований, безусловно, требуется соблюдение требований 
пожарной, экологической, санитарной служб.

Перевод жилого помещения в нежилое — это отдельная процедура. Для 
нее нужно выполнить требования к самому помещению, например, обо-
рудовать отдельный вход, усилить звукоизоляцию и установить пожарную 

жилое ПомещеНие в мНогоКвАртирНом доме  

Не может иСПользовАтьСя для ПредоСтАвлеНия 

гоСтиНичНых уСлуг

сигнализацию. Еще нужно собрать документы по списку из ст. 23 ЖК РФ. 
Если документов не хватит или перевод вообще невозможен, будет выне-
сен отказ.

Вот что понадобится получить дополнительно:

1. Протокол общего собрания, в котором один из вопросов повестки 
дня — это согласие других жильцов на то, что это помещение в их доме 
стало нежилым. это значит, что на обсуждение нужно выносить не только 
реконструкцию или перепланировку, а именно назначение помещения.

2. Письменные согласия всех непосредственных соседей, то есть 
собственников примыкающих помещений. Перевод придется персональ-
но согласовать с пенсионеркой из квартиры справа, молодой семьей из 
квартиры сверху и постоянно живущим за границей мужчиной, которому 
принадлежит доля в квартире слева.
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Масштабная афера: 

недостроенные коробки 

вместо квартир

масштабная афера: 

недостроенные коробки 

вместо квартир

https://www.vesti.ru/article/2533180

Эксперты комментариев готовы дать читателям более  
подробные устные консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru
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О. Е. Дубинин
Управляющий партнер МКЮ Дубинин и партнеры

Новостные издания активно обсуждают очередную схему мошенниче-
ства с недвижимостью, указывая, что количество потерпевших и задей-
ствованных в махинациях объектов недвижимости исчисляется сотнями. 
При этом фокус негодования сосредоточен на мошенниках — строителях, 
а все вздохи сочувствия обращены в сторону пострадавших жильцов. 

Теперь давайте вместе разберёмся, что из этого — реальность, что— 
домыслы, а что и вовсе чистый обман. 

При первом приближении для нас очевидно, что мошенники обманули 
доверчивых дольщиков. Изучив же вопрос поглубже, мы понимаем, что 
эти доверчивые люди далеко не так наивны, как пытаются показать. Об-
манутые дольщики указывают, что они передавали деньги наличными, без 
документов, без переводов, то есть «чёрным налом». При этом из объяс-
нений пострадавших следует, что они изначально должны были понимать 
незаконность всего происходящего: якобы «мошенники» им говорили, что 
после возведения многоквартирного дома его надо будет узаконивать по 
дачной амнистии. При этом сами пострадавшие не проявляли должной ос-
мотрительности, которая обычно выражается в истребовании хотя бы раз-
решительных документов на строительство.

Теперь зададимся вопросом: как можно было так долго обманывать лю-
дей? Во-первых, строительство домов происходило тогда в рамках 214-
ФЗ, следовательно, процесс строительства шёл намного медленнее, чем 
сейчас, и это позволяло застройщикам привлекать новых вкладчиков, 
демонстрируя, что строительство идёт полным ходом, дома возводятся, 



Комментарии юрфирм...

№ 4/2021 65 

Правовые консультации по темам статьи для подписчиков. Задайте свой вопрос автору и получите ответ! 

Ко
м

м
ен

та
ри

и 
ю

рф
ир

м

словом, всё складывается как нельзя лучше. Во-вторых, люди сами пони-
мали, что строительство незаконно, а значит нужно время на узаконива-
ние самостроя в рамках дачной амнистии. То есть дольщики спокойно от-
носились к тому, что сроки сдачи существенно затягивались, так как надо 
было все уладить.  Ещё раз уточним, что застройщики принимали деньги 
«черным налом», который никак не отражался на счёте компании, а зна-
чит у потерпевших попросту не было подтверждающих оплату документов: 
— документы о долевой собственности были, а документов об оплате не 
было.  Очевидно, что обращение в суд без платёжных документов ни к чему 
не приведет.  это и есть ответ на вопрос, почему обманутые дольщики так 
долго пытались решить вопрос своими силами. Дальше уже были обраще-
ния в полицию, СК, ФСБ, прокуратуру; после множества отказов, наконец, 
возбудили уголовные дела, и эти граждане были признаны потерпевшими. 

Теперь разберемся, как избежать попадания в такие сомнительные схе-
мы. Тут нельзя не отметить действий государства по защите интересов 
граждан: после введения счетов— эскроу ситуация начала меняться в луч-
шую сторону. Но и от действий человека, который имеет намерение при-
обрести жилье тоже многое зависит. 

Приведём краткий алгоритм действий, направленный на предотвраще-
ние проблем с застройщиком:

1. Выбор проверенного застройщика. На рынке за последнее время 
сильно сократился круг компаний, допущенных к строительству. Но все 
равно нужно посмотреть ранее сданные объекты, отзывы о компании, по-
смотреть, какие банки сотрудничают с данной компанией, поскольку бан-
ки тоже очень внимательно проверяют застройщиков. 

2. Внимательно изучить всю документацию. Сюда входят сведения о 
земле и ее категории использования, сведения о том, в чьей собствен-
ности находится данный земельный участок, и как оформлены отношения, 
если земля не в собственности продавца. Не лишним будет ознакомиться 
с соответствующими разрешительными документами, а также уточнить, 
кем именно выступает продавец в данных правоотношениях: инвестором, 
застройщиком, или продавцом. От того, с кем мы имеем дело, зависят 
правовые последствия сделки. 
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Причины появления в материалах федеральных СМИ указанных 
обманутых дольщиков заключаются в том, что недобросовестные 
застройщики использовали различные схемы в обход Федерального 
закона «об участии в долевом строительстве многоквартирных до-
мов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некото-
рые законодательные акты российской Федерации» от 30.12.2004г. 
№214-ФЗ, предусматривающего дополнительные гарантии для 
дольщиков и обязанности для застройщиков.

Очевидно, что вышеуказанный закон не смог в полной мере защитить по-
купателей жилья от неправомерных и мошеннических действий со стороны 
недобросовестных застройщиков. Весьма значительное распространение 
получили указанные в материалах СМИ схемы: предварительный договор 
купли-продажи, строительство жилых домов на дачных участках, продажа 
жилья через жилищно-строительные кооперативы и иные.

Недобросовестные застройщики используют самые различные пробелы 
и лазейки в законе, в связи с чем привлечь их к ответственности по статье 
159 Уголовного кодекса РФ (мошенничество) достаточно проблематично, 
и в большинстве случаев не приводит к возврату обманутыми дольщиками 
уже уплаченных застройщику денежных средств. Ситуация осложняется 
тем, что многим сделкам придана видимость законных и состава престу-
пления в их действиях правоохранители зачастую не обнаруживают.

По своему правовому статусу указанные дома соответствуют при-
знакам, установленным статьёй 222 Гражданского кодекса рФ, до-
пускающим признание таких объектов самовольной постройкой.

Евгений Николаенко
Московская коллегия адвокатов «Яковлев и 

Партнеры»
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Выявлять подобные нарушения должны исполнительные государствен-
ные и муниципальные органы, уполномоченные на осуществление надзо-
ра в строительной сфере, а именно: Главное управление государствен-
ного строительного надзора (Главгосстройнадзор) Московской области, 
Министерство имущественных отношений Московской области, террито-
риальное подразделение Росреестра и иные многочисленные уполномо-
ченные надзорные органы.

Форма уведомления о выявлении самовольной постройки и перечень 
документов, подтверждающих наличие признаков самовольной построй-
ки, утверждены Приказом Минстроя России от 19.03.2019 г. № 169/пр.

Невозможно выделить какую-то одну причину возникновения подобной 
ситуации и столь длительного обмана дольщиков, т.к. этому способство-
вал целый комплекс причин: недобросовестность застройщиков, отсут-
ствие должного контроля со стороны государственных и муниципальных 
органов, отсутствие внимательной проверки застройщиков со стороны 
самих дольщиков.

Для того чтобы избежать указанных в сюжете ролика проблем и не стать 
обманутым покупателем жилья, целесообразно проанализировать сле-
дующую информацию и документы об интересующем объекте строитель-
ства:

— правоустанавливающие документы на земельный участок и объект 
строительства, актуальную выписку из ЕГРН;

— разрешение на строительство для многоквартирного дома либо уве-
домление о планируемом строительстве для ИЖС;

— кадастровый план земельного участка;

— соответствие строящегося объекта и вида разрешённого использо-
вания земельного участка;

— сведения об обременениях на земельный участок и объект строитель-
ства;
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Александр Тархов
Старший юрист ООО Юридическая компания 

«Центральный округ»

К сожалению, такие мошеннические схемы не беспрецедентны. Как из-
вестно, сфера недвижимости наиболее подвержена различного рода пре-
ступным махинациям, и ввиду особой социальной значимости недвижимо-
сти для покупателей (в первую очередь, жилой недвижимости для обычных 
граждан) их последствия зачастую носят фатальный характер.

Очевидно, что в данной истории не обошлось без коррупционной со-
ставляющей. В противном случае, вероятно, удалось бы избежать такой 
продолжительности мошеннических действий и катастрофических мас-
штабов их последствий, в частности, количества пострадавших и общей 
суммы ущерба. 

Но, к сожалению, чаще всего к таким последствиям приводят сами дей-
ствия потерпевших, а скорее, не совершение ими необходимых действий, 
предваряющих вступление в правоотношения с застройщиком (или ли-
цом, позиционирующим себя в качестве такового). 

Приобретая земельные участки или доли в праве собственности на них 
с намерением в будущем стать собственниками еще не построенных до-
мов, потерпевшие вряд ли обращали внимание на возможность осущест-
вления застройки этих участков теми объектами, которые предполагались 
к строительству. Для этого необходимо исследовать вопрос касательно 
назначения земельного участка, на котором планируется строительство, 
категорию земель и вид разрешенного использования участка. 
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Нарушения, вызванные недопустимыми параметрами строительства на 
земельном участке, в силу статьи 222 Гражданского кодекса РФ опреде-
ленно чреваты последствиями в виде признания построек самовольными 
и возложении обязанности снести их за свой счет. Причем наиболее веро-
ятно, что расходы на снос понесут именно пострадавшие, за которым за-
регистрировано право собственности на участок под такими постройками.

Важно учесть, что согласно давно сформированной позиции Верховно-
го Суда РФ в таких делах ответчиков  не спасет даже зарегистрированное 
право собственности на постройку. 

Кроме того, в идеале предварительно необходимо проверять проектную 
декларацию, права застройщика в отношении земельного участка, раз-
решение на строительство, и это уже не говоря об информации о самом 
застройщике. В настоящее время эти сведения получить достаточно про-
сто, например, посредством Единой информационной системы жилищно-
го строительства на портале наш.дом.рф. Данная система предоставляет 
доступ к проверенной информации о застройщиках, жилищно-строитель-
ных кооперативах и объектах строительства, а также аналитической ин-
формации о рынке жилищного строительства в разрезе каждого дома.

Дополнительно помимо проверки земельного участка на предмет допу-
стимости и параметров его застройки, важно проверять сведения о заре-
гистрированных правах и обременениях и ограничениях на соответству-
ющий земельный участок. Сделать это можно просто заказав выписку из 
Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН).

Так, если в отношении участка зарегистрировано право собственности 
лица, не являющегося вашим контрагентом, либо, например, участок за-
ложен или находится под арестом, необходимо выяснить причины нали-
чия таких регистрационных записей в ЕГРН. В противном случае, заключив 
ту или иную сделку в отношении такого участка, не проверяя указанные 
сведения, существуют значительные риски лишиться и прав на участок, и 
денежных средств. Если же в итоге и удастся этого избежать, то, как ми-
нимум, вашей нервной системе предстоит пройти проверку на прочность.  

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  
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Взнос за «брошенные» 

участки в СНТ можно 

предъявить району, новые 

поправки в 217-ФЗ уже в 

проекте

взнос за «брошенные» 

участки в СНт можно 

предъявить району,  

новые поправки в 217-фз 

уже в проекте

h t t p s : / / z e n . y a n d e x . r u / m e d i a / p e r m d o m a z e m / v z n o s - z a -
broshennye-uchastki-v-snt-mojno-prediavit-raionu-novye-popravki-
v-217fz-uje-v-proekte-603525a7bd729c71d1c08371
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коммерческие товарищества, как и любая организационно-правовая фор-
ма в гражданских правоотношениях, предполагает наличие у участников 
общих целей деятельности и полной личной кооперации. Исторически в 
правовой традиции развития учения о формах организации совместной 
деятельности правовому режиму товарищества противопоставляется хо-
зяйственное общество. Первое восходит к названию союз лиц, второе — 
союз капиталов. Следовательно, из этого можно делать вывод, что личный 
элемент отношений и фудуциарных (доверительных, fuducia) обязанно-
стей в СНТ или ОНТ крайне высок. 

Из толкования статьи 7 №217-ФЗ абсолютно верно выходит, что това-
рищество может быть создано и вправе осуществлять свою деятельность 
для совместного владения, пользования и в распоряжения гражданами 
имуществом общего пользования, находящимся в их общей долевой соб-
ственности или в общем пользовании, а также для иных целей кооперации, 
предполагающих взаимодействие товарищества с третьими лицами. Ста-
тьи 11, 12, 13, 14, 17 №217-ФЗ также предполагают личное участие членов 
товарищества в его деятельности и высокий доверительный уровень вну-
тренних отношений. Тем более, выдвигается повышенный стандарт по-
ведения, когда отношения членов товарищества складываются по поводу 
права собственности и аспектов имущественных прав и обязанностей. 

Несмотря на правовую природу товарищества, происходят экстраорди-
нарные ситуации, которые полностью идут вразрез с изначальным смыс-
лом данной организационно-правовой формой. Самые сложные из них 

Д.Е. Горев
юрист ЮК «Кудинов и Партнеры»
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— брошенные участки в территориальных границах СНТ и недобросовест-
ность членов СНТ. По существу, происходит отказ от собственности на зе-
мельный участок и складывается ситуация «выпадения» недвижимости из 
оборота (ст.236 ГК РФ) и классическое злоупотребление своими правами 
участниками гражданского оборота (ст.1, ст. 10 ГК РФ). Проблемы не но-
вые, теперь свой взгляд на них представил Росреестр. 

Что ПредлаГает роСрееСтр? 

В законопроекте, разработанным Росреестром предлагается внести 
следующие новеллы: 

1. облегчить процедуру проведения общего собрания, снизить высо-
кие требования к кворуму общего собрания и принимать общим собрани-
ем решения в форме очно-заочного или заочного голосования с приме-
нением электронных или иных технических средств и (или) размещение 
информации о проведении общего собрания членов товарищества и его 
результатов, либо иной сайт в информационно-телекоммуникационной 
сети «Интернет»;

2. расширить полномочия председателя СНТ и ОНТ, предлагается вме-
нить ему в обязанность обращения в органы государственного земельного 
надзора или органы муниципального земельного контроля с информацией 
об использовании садовых или огородных земельных участков, располо-
женных в границах территории ведения садоводства или огородничества, 
с нарушением требований, предусмотренных статьей 6 №217-ФЗ;

3. иные технические предложения. 

Предложения по электронному документообороту и формам голосова-
ния одназначно положительные. Однако возникает резонный вопрос: ка-
ким образом расширение обязанностей председателя товарищества мо-
гут решить проблемы «брошенных» участков или неуплаты обязательных 
взносов? Действительно ли СНТ сможет предъявлять требования к соот-
ветствующим органам? 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  
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федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «О 
ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных 
нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Рос-
сийской Федерации» и отдельные законодательные акты Российской 
Федерации (в части совершенствования регулирования общественных 
отношений в сфере ведения гражданами садоводства и огородниче-
ства)» (ID проекта 02/04/02-21/00113047). Данный документ несет в 
себе множество изменений в Федеральный закон от 29.07.2017 N 217-
ФЗ «О ведении гражданами садоводства и огородничества для соб-
ственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации», однако по-большому счету, его суть 
сводится к следующему:

К полномочиям председателя добавляется возможность его обращения 
в орган государственного земельного надзора или орган муниципального 
земельного контроля с информацией об использовании земельных участ-
ков, расположенных в границах территории ведения садоводства или ого-
родничества, с нарушением указанных требований в целях инициирования 
проведения внеплановой проверки. это означает, что фактически предсе-
дателю передается право контроля целевого использования земельного 
участка.

В законопроекте положение о расширении полномочий председателя 
и правления СНТ в сторону надзора позиционируется как один из меха-
низмов вовлечения заброшенных земель в гражданский оборот, однако 

Е. А. Розум
Land Law Firm / Содружества Земельных Юристов
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Александр Тархов
Старший юрист ООО Юридическая компания 

«Центральный округ»

Проект закона с изменениями в ФЗ «О ведении гражданами садовод-
ства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в 
отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 29.07.2017 
№ 217-ФЗ, как мне кажется, открывает перспективы для выявления соб-
ственников заброшенных участков и их привлечения  к административной 
ответственности и уплате членских взносов в СНТ.

На этом фоне вполне логичным и справедливым выглядит и принужде-
ние местных администраций к содержанию таких земельных участков, если 
их собственники все же не будут обнаружены, что соотносится с  недавно 
принятым Федеральным законом от 30.12.2020 № 518-ФЗ «О внесении из-
менений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».

 этот закон регулирует порядок поиска правообладателей ранее учтен-
ных объектов недвижимости, права на которые были оформлены еще до 
1998 года. Цель —  внесение в ЕГРН актуальных и достоверных сведений о 
правообладателе ранее учтенных объектов недвижимости.  Ведь если эти 
собственники неизвестны, то сложнее защитить их права на такие объекты 
и непонятно, кто должен нести бремя содержания участков. Отмечу, что 
Закон № 217-ФЗ не связывает обязанность внесения платы за содержа-
ние общего имущества с фактическим использованием этого имущества.

Поэтому признание таких земельных участков бесхозяйными и их пере-
ход в муниципальную собственность теоретически должны повлечь обя-
занность местных властей заниматься их содержанием. Но перспективы 
принятия такого закона  и его последующее применение пока туманны. 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  
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... К договору возМездного оКазания услуг приМеняются 
общие положения о подряде (статьи 702 ― 729) и 
положения о бытовоМ подряде (статьи 730 ― 739), если 
это не противоречит статьяМ 779 ― 782 гК рф, а таКже 
особенностяМ предМета договора возМездного оКазания 
услуг...

...при этоМ для взысКания убытКов, лицо, требующее 
возМещения причиненных еМу убытКов, должно доКазать 
весь уКазанный фаКтичесКий состав. отсутствие хотя 
бы одного из уКазанных оснований не дает права на 
возМещение убытКов...

апрель  2021
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«Секретная операция». 

Мошенники заставили 

тещу Виктора Гусева 

продать квартиру и 

отдать им деньги

«Секретная операция». 

мошенники заставили 

тещу виктора гусева 

продать квартиру  

и отдать им деньги

https://360tv.ru/news/znamenitosti/sekretnaja-operatsija-
moshenniki-zastavili-teschu-viktora-guseva-prodat-kvartiru-i-
otdat-im-dengi/
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Они привыкли верить разного рода официальным государственным орга-
нам и документам, а злоумышленники ловко этим пользуются.

В рассматриваемом случае для обмана женщины достаточно было лишь 
убедительно говорить с ней по телефону и присылать фиктивные докумен-
ты с якобы настоящими печатями. В результате пенсионерка лишилась 
квартиры, а покупательница квартиры — денежных средств, уплаченных 
по не вполне чистой, как оказалось, сделке.

Представляется, что по факту случившегося должно быть возбуждено 
уголовное дело по признакам состава преступления, предусмотренного ч. 
4 ст. 159 Уголовного кодекса РФ, т.е. мошенничества, совершенного орга-
низованной группой либо в особо крупном размере или повлекшее лише-
ние права гражданина на жилое помещение. Размер наказания по данной 
статье для виновных лиц составляет до десяти лет лишения свободы со 
штрафом до миллиона рублей.

Отличительной особенностью «дистанционного мошенничества», когда 
злоумышленники непосредственно не контактируют с потерпевшим, а об-
щаются с ним посредством телефонной связи или интернет-мессендже-
ров, является то, что эти преступления не оставляют большого числа сле-
дов. Преступники могут использовать подставные телефонные номера, 
оформленные на посторонних лиц, ими могут быть использованы устрой-
ства, изменяющие голос, а также иные способы, затрудняющие работу 
правоохранительных органов, направленную на выявление и изобличение 

Александр Васанов
адвокат Практики уголовного права и процесса
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Ситуация с обманутыми пенсионерами при проведении сделок с недвижи-
мостью не нова. Мошенники изо дня в день совершенствуют схемы обмана до-
верчивых граждан, выходя на новые уровни «мастерства». Единственное, что 
выделяется в этой истории — известное имя публичной личности. Только по-
этому данная история вызывает широкий резонанс. 

Давайте разберемся в правовых последствиях для сторон-участников сдел-
ки и перспективы уголовного дела. 

В данной истории все журналисты отмечают, что покупатель — тоже жертва 
мошенников и она тоже пострадала. При этом никаких фактов, указывающих 
на то, что она как-то пострадала пока нет. При этом, как указывается в статье, 
цена продажи была ниже рынка. У всех адекватных покупателей возникает ре-
зонный вопрос: «отчего цена меньше? Нет ли тут подвоха?». То есть покупа-
тель не предпринял должной осмотрительности, а купил квартиру ниже рынка, 
не выясняя причины существенного снижения цены. При этом юридических 
оснований для расторжения такой сделки без возврата полученной суммы за-
кон не усматривает. Фактически стороны согласовали все аспекты договора и 
исполнили его. Покупатель, несмотря ни на что, здесь будет добросовестным 
(если не будет доказано иное), и квартира может остаться у нового покупателя. 

При этом теща Гусева в данной ситуации — пока единственная пострадав-
шая сторона. Она получила деньги от покупателя (что она и не отрицает), до-
говор прошел регистрацию в регистрационной палате, покупатель свою часть 
сделки выполнила. И в данной ситуации или расторгать договор и возвращать 
деньги покупателю или освобождать квартиру в добровольном или в судебном 
порядке. 

Алексей Горелов
Старший партнер МКЮ Дубинин и партнеры
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в завладении чужим имуществом или в приобретении прав на имущество, 
путем обмана или злоупотребления доверием (ст. 159 УК РФ). На сегод-
няшний день мошенничество одна из наиболее распространённых форм 
имущественных преступлений. По данным Верховного Суда РФ, ежегодно 
за совершение мошенничества в целом по Российской Федерации осуж-
дается более 25 тыс. лиц. Очевидно, что данное преступление является 
одним из наиболее распространенных посягательств в различных сферах 
экономической деятельности.

Список мошеннических схем почти безграничен. Старые схемы, раз-
работанные 10-15 лет назад, работают и по сей день, хотя, конечно, мо-
шенники не стоят на месте и разрабатывают все новые и новые схемы 
преступлений, такие как, например, мошенничество с использованием 
социальных сетей, мошенничество с использованием банковских карт и, 
особенно актуальной в наши дни является мошенническая схема с под-
меной телефонных номеров преступников на реальные номера банков и 
правоохранительных органов.

Совсем недавно в такую ситуацию попала теща известного спортивного 
комментатора Виктора Гусева. 

Злоумышленники, которые представились сотрудниками Следственно-
го комитета, попросили у женщины помощь в поимке «черных риелторов». 
Лжеследователи убеждали пенсионерку, что сделка о продаже квартиры 
будет фиктивной, и даже предоставили ей план предполагаемой операции 

Андрей Князев

адвокат, председатель МКА «Князев и партнеры»
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по поимке «черных риелторов». Мошенники присылали женщине поддель-
ные документы с официальной символикой и печатями. Когда она продала 
квартиру, то деньги у нее забрал курьер, которого прислали лжеследова-
тели. Вскоре пришла и новая хозяйка квартиры, такая же обманутая жен-
щина, которая отдала свои деньги. В тот момент женщина и поняла, что ее 
обманули мошенники. 

В настоящее время ведутся поиски злоумышленников, однако все ус-
ложняется тем, что их никто не видел, все разговоры велись по телефону 
или через электронную почту. Конечно, номера и электронные почты уже 
не существуют.

Объекты недвижимости в наше время имеют важнейшее значение для 
каждого гражданина и для всего общества в целом. Быть собственником 
жилого помещения, владеть им и распоряжаться по своему усмотрению 
— одно из важнейших прав, закрепленных Конституцией РФ и Жилищным 
кодексом РФ.

Законодатель усилил ответственность за мошенничество в жилищной 
сфере. В соответствии с Федеральным законом от 29.11.2012 N 207-ФЗ 
ч. 4 ст. 159 УК дополнена новым квалифицирующим признаком: «мошен-
ничество, повлекшее лишение права гражданина на жилое помещение». 
В Постановлении № 48 “О судебной практике по делам о мошенничестве, 
присвоении и растрате” даны определения следующих понятий: жилое по-
мещение; право на жилое помещение. 

К жилым помещениям по смыслу        ч. 4 ст. 159 УК РФ относятся жи-
лой дом, часть жилого дома, квартира, часть квартиры, комната в жилом 
доме или квартире независимо от формы собственности, входящие в жи-
лищный фонд. К жилым помещениям не могут быть отнесены объекты, не 
являющиеся недвижимым имуществом, а именно палатки, автоприцепы, 
дома на колесах, строительные бытовки, иные помещения, строения и со-
оружения, не входящие в жилищный фонд. 

Таким образом, в Постановления № 48 четко разграничены термины 
«жилое помещение» в рамках ст. 159 УК РФ и «жилое помещение», «жи-
лище» в рамках ст. 15 Жилищного кодекса РФ и ст. 139 УК РФ соответ-
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обманным путем убедили продать принадлежащую ей квартиру в подмо-
сковном городе Лыткарино и отдать полученные деньги. О случившем-
ся  известный спортивный журналист и комментатор рассказал на своей 
странице в социальной сети Facebook1, а также в интервью СМИ2,3. 

Лариса Николаевна (именно так зовут жертву мошенничества) вообще 
не собиралась продавать квартиру. Ей позвонили по телефону, представи-
лись сотрудниками Следственного комитета, и в течение месяца убеждали 
принять участие в «спецоперации» по поимке банды «черных» риэлторов в 
качестве своеобразной наживки. Лжеследователи уверяли, что после того 
как сделка будет проведена — преступники будут задержаны, а имущество 
вернется законной владелице. 

Причем никаких материальных благ обещано не было — преступни-
ки действовали более тонким путем. По-видимому, им удалось узнать 
подробности биографии пенсионерки, которая была женой офицера ра-
кетных войск, долго жила в Байконуре. Мошенники назвали себя офи-
церами, взывали к гражданскому долгу и просили принять участие в се-
кретной операции, присылали поддельные документы на бланках СК — и 
пенсионерка сдалась. Квартира была быстро продана через риэлторское 

1 https://www.facebook.com/people/%D0%92%D0%B8%D0%BA%D1%82%D0%BE
%D1%80-%D0%93%D1%83%D1%81%D0%B5%D0%B2/100011154547061
2 Человек и закон. Выпуск от 05.03.2021 https://youtu.be/pBrtVQbEUY8
3 Комментатор Гусев рассказал, как мошенники отобрали квартиру его тещи https://
ren.tv/news/v-rossii/808182-kommentator-gusev-rasskazal-kak-moshenniki-ukrali-kvartiru-ego-
teshchi

Александр Куликов
юрист правового бюро «Олевинский, Буюкян и партнеры»
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агенство по цене ниже рыночной. Причем обманутыми оказались и ри-
элторы, с которыми мошенники общались от имени родственников Ла-
рисы Николаевны, и покупательница, которая была уверена, что ей про-
сто подвернулся хороший вариант. Сделка по продаже была проведена 
через банковскую ячейку, после регистрации перехода права собствен-
ности пенсионерка забрала наличные в сумме 3,6 миллионов рублей и 
передала их курьеру мошенников в собственном подъезде. Деньги яко-
бы были помечены и должны были послужить вещественным доказатель-
ством в суде. Обман вскрылся, когда покупательница приехала заселять-
ся в свою квартиру.

Хочу отметить два основных момента.

С одной стороны, преступники действовали профессионально и с боль-
шим знанием психологии. Получив сведения о жертве, они использовали 
их на все 100%. Как написал сам Виктор Гусев,  «наше старшее поколение 
— настоящие советские люди, которые верят печатям и газетам». Тем бо-
лее вдова офицера чувствовала себя обязанной помочь правоохранитель-
ным органам в поимке банды преступников. Кроме того, жизнь пенсионе-
ра обычно не слишком насыщенна, а тут появляется возможность принять 
участие в настоящей спецоперации. Да еще и секретной — поэтому, само 
собой, никому сообщать о ней нельзя, даже родной дочери.

С другой стороны, поражает дерзость мошенников. Ведь если бы у 
пенсионерки появилось хоть малейшее сомнение, и она все же рассказа-
ла о происходящем родственникам — схема бы сорвалась. Также они не 
побоялись позвонить жертве уже через несколько дней после получения 
денежных средств и сообщить, что все в порядке и с ней скоро свяжется 
начальство для выражения благодарности. После этого связь прекрати-
лась. 

Гусев обратился в правоохранительные органы, полиция возбудила 
дело по части 4 статьи 159 УК РФ — «Мошенничество», так как в итоге 
гражданин лишился права на жилое помещение. Преступникам грозит до 
10 лет лишения свободы. Уже задержан курьер, который забрал деньги. 
Но удастся ли в итоге найти организаторов схемы и вернуть украденные 
денежные средства — большой вопрос.
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ного комментатора Виктора Гусева лишилась квартиры и полученных от ее 
продажи денежных средств. Злоумышленники, представившиеся сотруд-
никами Следственного комитета, сообщили ей, что им необходима ее по-
мощь в задержании банды “черных риелторов”, выставили с ее разрешения 
на продажу квартиру, собственником которой она является, провели сдел-
ку и обманом завладели денежными средствами от продажи квартиры. При 
этом все разговоры велись с Продавцом исключительно по телефону, а де-
нежные средства были переданы курьеру с медицинской маской на лице 
без расписки, подтверждающей получение денежных средств. Покупатель, 
как отмечается, является по предварительным данным добросовестным 
приобретателем, о действиях злоумышленников ей и ее представителям 
ничего не было известно. 

В случае, если следственными органами будет установлен факт причаст-
ности Покупателя к указанной мошеннической схеме или тот факт, что Поку-
патель был осведомлен о мошеннической схеме проведения данной сделки, 
Покупатель будет признан судом недобросовестным приобретателем. В та-
ком случае, пунктом 2 с. 167 ГК РФ установлено, что при недействительно-
сти сделки каждая из сторон обязана возвратить другой все полученное по 
сделке, что при указанных обстоятельствах будет выражаться в следующих 
действиях: Продавец должен будет вернуть все полученные им от Покупа-
теля по Договору купли-продажи денежные средства, Покупатель вернуть 
в пользование и владение недвижимое имущество Покупателю. Осложняет 
ситуацию то, что данные денежные средства отсутствуют у Продавца, так 
как были переданы им злоумышленнику непосредственно после сделки. 

Дмитрий Федин
Heads Consulting 
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При обычных обстоятельствах, если сторонами не оговорено иное, акт 
приема передачи помещения подписывается после государственной реги-
страции перехода прав собственности на помещение и по своей природе 
подписанный сторонами акт приема-передачи к Договору купли-продажи 
является подтверждением исполнения Сторонами взятых на себя по до-
говору купли-продажи обязательств. При этом отсутствие подписанного 
Сторонами акта приема-передачи помещения не является основанием для 
признания судом Договора купли-продажи недействительным, а лишь под-
тверждением того, что не все обязательства, взятые на себя Сторонами ис-
полнены.

Судом, на период разбирательства должно и будет установлено ограни-
чение на Объект, выражающееся в запрете на совершение регистрацион-
ных действий.  

Безусловно в случае, если судом будет установлено, что Покупатель 
действовал добросовестно, а Продавец не сможет подтвердить обратное, 
Покупатель будет оставаться в глазах правосудия добросовестным приоб-
ретателем. Суд также может посчитать, что факт мошенничества не связан 
с правами Покупателя, поскольку все действия по продажи помещения не 
были осуществлены вследствие давления Покупателем, а денежные сред-
ства были утрачены Продавцом самостоятельно, а не вследствие действий 
Покупателя или третьих лиц, действовавших на его стороне.

При таких обстоятельствах Продавцу, в свою очередь, останется лишь на-
деяться на эффективную работу следственных органов в поимке мошенни-
ков и возврате ему за проданную квартиру денежной суммы, которая, если 
верить СМИ существенно ниже рыночной стоимости. 

Также важно учесть, что при наличии у Продавца доказательств и свиде-
тельских показаний судом может быть признана недействительность дан-
ной сделки ввиду следующего:

Одним из основным пунктов Договора купли-продажи является пункт, 
где указано, что стороны не страдают заболеваниями, препятствующими 
осознать суть подписываемого договора и обстоятельств его заключения, 
а также отсутствуют обстоятельства, вынуждающие совершить сделку на 
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ВоПроС: на моем участке ИЖС (в собственности) Снт построило 
лЭП. Через суд я добиваюсь выноса лЭП на 2 м от моих границ и 
хочу узнать что я могу получить с Снт материально: штраф, оплату 
за аренду земли без оформления договора. Прошу ответа. Светла-
на (Гаджиево)

Дарья Родионова
юрист

ответ на вопрос читателя. Вопрос: «На моем участке ИЖС (в собствен-
ности) СНТ построило ЛэП. Через суд я добиваюсь выноса ЛэП на 2 м от 
моих границ и хочу узнать что я могу получить с СНТ материально: штраф, 
оплату за аренду земли без оформления договора. Прошу ответа».

Для ответа на данный вопрос необходимо изучить все обстоятельства 
дела. Могу лишь ссылаться на общие правила взыскания неоснователь-
ного обогащения, при условии, что ЛэП была построена на земельном 
участке незаконно. В статье 1 Земельного кодекса РФ отражены основные 
принципы земельного законодательства, среди которых платность исполь-
зования земли (пп. 7 п. 1). Согласно п. 1 статьи 65 ЗК РФ использование 
земли в Российской Федерации является платным. Согласно п. 4 ст. 65 
ЗК РФ порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земельные 
участки, находящиеся в частной собственности, устанавливаются догово-
рами аренды земельных участков. Согласно п. 2 статьи 264 ГК РФ лицо, 
не являющееся собственником земельного участка, осуществляет при-
надлежащие ему права владения и пользования участком на условиях и 
в пределах, установленных законом или договором с собственником. Со-
гласно статье 42 ЗК РФ собственники земельных участков, так и лица, не 
являющиеся собственниками земельных участков, обязаны своевремен-
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ВоПроС: В договоре оказания юр. услуг указано: подготовка от-
зыва на иск и участие в судебном заседании. оплата по акту вы-
полненных работ, то есть по завершению судебного заседания. 
Является ли это условие договором гонорара, ведь подготовка до-
кумента еще не оплачена, а участие в заседании может и не дать 
нужного результата, и заказчик скажет, что услуга оказана некаче-
ственно, и не подпишет акт. когда договор должен быть оплачен? 
евгений

Вениамин Фурин
юрист ЮК  «Центральный округ»

ответ: Подготовка отзыва на исковое заявление и представительство 
интересов Заказчика в судебном заседании это юридические услуги,  ко-
торые оказываются в рамках договора возмездного оказания услуг. Ока-
зание услуг это совершение определенных действий или определенной 
деятельности, которые клиент должен оплатить.

этим он отличается от договора подряда, в котором прописан конкрет-
ный результат работ, который клиент обязуется принять и оплатить (п. 1. 
ст. 702 ГК РФ). Иными словами клиент обязуется оплатить оказанные юри-
дические услуги независимо от результата, а поражение по делу не явля-
ется признаком некачественно оказанных услуг, ведь его исход в состяза-
тельном процессе зависит от множества факторов.                                                                          

Конечно, судебные споры, связанные с  претензиями клиентов к каче-
ству оказанных юридических услуг, случаются довольно часто. И судьи в 
них обращают внимание на наличие самого факта оказания услуг, на по-
несенные юристом расходы, не нарушил ли он сроки оказания услуг (если 
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ВоПроС: Я круглый сирота. Мне 34 года. Подскажите, пожалуй-
ста, если детский дом купил мне и брату 1 ком. квартиру, но я от-
сутствовал в тюремном заключении 8 лет (с 18 до 27 лет). Можно 
ли мне получить квартиру? Михаил

ответ: Согласно ст 8 Федерального закона от 21.12.1996 N 159-ФЗ (ред. 
от 08.12.2020) «О дополнительных гарантиях по социальной поддержке 
детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей» Детям-сиро-
там которые не являются нанимателями жилых помещений по договорам 
социального найма или членами семьи нанимателя жилого помещения 
по договору социального найма либо собственниками жилых помещений, 
органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации  одно-
кратно предоставляются благоустроенные жилые помещения специали-
зированного жилищного фонда по договорам найма специализированных 
жилых помещений. Жилые помещения предоставляются по заявлению в 
письменной форме по достижении ими возраста 18 лет. По заявлению в 
письменной форме жилье может быть предоставлено по  окончании отбы-
вания наказания в исправительных учреждениях.

Эксперты готовы дать читателям более подробные устные 
консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru
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СПоры По алИМентаМ

анастасия балдынова  

... высоКий или даже чрезМерно высоКий разМер 
алиМентов не Может служить основаниеМ для его 
снижения...

...взысКал в пользу истицы алиМенты в сМешанной форМе 
― долях и твердой суММе...

...разМер этой неустойКи составляет одну десятую 
процента от суММы невыплаченных алиМентов за Каждый 
день просрочКи...

...стоиМость доли, выплачиваеМая участниКу при 
выходе из общества, не является доходоМ, с Которого 
удерживаются алиМенты...

...уплатить алиМенты с суММ, Которые возвращают 
налоговые органы, алиМентоплательщиК должен 
саМостоятельно...

апрель  2021
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Богатые тоже плачут. 

Как жизнь в небоскребе 

превратилась в кошмар 

для миллиардеров

богатые тоже плачут. 

Как жизнь в небоскребе 

превратилась в кошмар 

для миллиардеров

Источник: https://realt.onliner.by/2021/03/16/kak-zhizn-v-
neboskrebe-prevratilas-v-koshmar-dlya-milliarderov 

Алена Верещагина
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Ближайшие окрестности Центрального парка в райо-

не 57-й улицы являются средоточием самой дорогой не-

движимости в мире. За последние годы историческую 

застройку нью-йорка здесь пронзили иглы сверхтонких 

небоскребов, выделяющихся на фоне привычного силуэта 

города. Башни One57 и 432 Park Avenue стали первыми об-

разцами новой генерации нью-йоркских башен — сверхвы-

соких и сверхузких.

В этих ультрасовременных кондоминиумах, спроектированных лучши-
ми архитекторами мира, свои резиденции стоимостью в десятки милли-
онов долларов покупают люди из списка Forbes. Так, в 2014-м пентхаус 
в здании был приобретен за $100,5 млн основателем Dell Technologies 
Майклом Деллом. Второй по величине сделкой оказались $91,5 млн, ко-
торые потратил на свою квартиру здесь управляющий хедж-фондами 
Билл экман. Их соседями являются десятки других известных и не очень 
миллиардеров.

Однако быт этих элитных клубов далеко не так безоблачен, что дока-
зывают скандалы вокруг башен 432 Park Avenue и One57. В начале фев-
раля 2021 года в газете The New York Times была опубликована статья 
под названием «Обратная сторона жизни в сверхвысокой башне». Речь 
в ней шла как раз о небоскребе 432 Park Avenue. В распоряжение жур-
налистов редакции попало несколько десятков документов, из которых 
следовало, что за прошедшие с момента сдачи здания в эксплуатацию 
шесть лет жильцы блестящей башни столкнулись со многими проблема-
ми, присущими куда более дешевой недвижимости. Как оказалось, сре-
ди инцидентов были и масштабные потопы, и длительные застревания 
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лифтов, и постоянные посторонние шумы, и целый ряд других вопросов, 
существенно снижавших удовольствие от жизни в этом закрытом част-
ном клубе.

Так в 2016 году произошло  «катастрофическое наводнение», в резуль-
тате которого несколько квартир на этажах с 83-го по 86-й оказались «се-
рьезно повреждены». А в ноябре 2018 года произошло сразу два похожих 
инцидента, в результате чего вышли из строя сразу 4 лифта, а устранение 

ПеНтхАуС в здАНии был ПриобретеН зА $100,5 млН 

оСНовАтелем Dell Technologies мАйКлом деллом. 

второй По величиНе СделКой оКАзАлиСь  

$91,5 млН, Которые ПотрАтил НА Свою КвАртиру 

здеСь уПрАвляющий хедж-фоНдАми билл эКмАН

неисправности растянулось на целые недели. Целый ряд поломок инфра-
структуры небоскреба случился также из-за сильного ветра. В докумен-
тах, фиксирующих регулярные встречи владельцев домохозяйств 432 Park 
Avenue, зафиксированы и постоянные жалобы жильцов на сильный посто-
ронний шум в квартирах (в частности, от мусоропровода).

Велик был и физический ущерб. Одна из жительниц комплекса призна-
лась журналистам газеты, что ее квартира, расположенная несколькими 
этажами ниже места протечки, пострадала на сумму, оцененную страхо-
вой компанией в $500 тыс.

Конечно, бытовые неурядицы возможны в небоскребах любого 
уровня, однако в дорогих постройках они все же должны носить ха-
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рактер единичного форс-мажора. Судя же по данным главного нью-
йоркского издания, инциденты в 432 Park Avenue происходили и 
продолжают происходить, что отравляет существование многим оби-
тателям башни. 

Чтобы понять, что же происходит с 432 Park Avenue, надо представить, 
как высотка устроена. В плане она является квадратом со стороной 28 
метров, в центре которого расположено ядро с лифтовыми шахтами. Ви-
зуально видно, что небоскреб состоит из нескольких 14-этажных блоков, 
разделенных двухэтажными сегментами. эти технические уровни не за-

были и мАСштАбНые ПотоПы, и длительНые 

зАСтревАНия лифтов, и ПоСтояННые ПоСтороННие 

шумы, и целый ряд других воПроСов , 

СущеСтвеННо СНижАвших удовольСтвие от жизНи 

в этом зАКрытом чАСтНом Клубе

стеклены и необходимы для снижения ветровой нагрузки на башню. Не 
секрет, что именно расчет воздействия ветра является ключевым мо-
ментом на этапе проектирования любого небоскреба. Тем более прин-
ципиальным этот нюанс является в случае со сверхузкими «карандаша-
ми». Они очень высокие, но при этом имеют минимальное основание, а 
значит, возможные колебания от ветра представляют реальную пробле-
му. Обеспечению устойчивости здания служат не только перфорирован-
ные техэтажи, но и система колонн, упирающихся в скальное основание 
Манхэттена, а также специальные демпферы, размещенные на крыше и 
вспомогательных уровнях башни и предназначенные для гашения ее ко-
лебаний.
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Дело засудившей посольство США русской 
сотрудницы может губительно сказаться 
на иностранных работодателях в РФ

Дмитрий Мартасов
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