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Налог на недвижимое 

имущество. Оспорить 

кадастровую стоимостьНалог на недвижимое 

имущество. Оспорить 

кадастровую стоимость

Все граждане рФ сейчас ждут расчет налога на недвижимое 
имущество из своей налоговой инспекции, согласно поправкам, 
внесенным Федеральным законом № 320-ФЗ от 23.11.2015 «о 
внесении изменений в часть вторую налогового кодекса рФ». 
однако пока расчет данного налога никто не получил.

Екатерина Шаго
адвокат
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итак, согласно внесенным поправкам налог на недвижимое имущество в 
2016 году надо уже платить за отчетный период с 01.01.2015, однако на прак-
тике пока не определили и не рассчитали кадастровую стоимость недвижи-
мости для определения суммы налога. Надо отметить, что каждый регион де-
лает это отдельно, поэтому сослаться, что «я не заплатил свой налог, когда 
мне пришел расчет из налоговой инспекции в Москве, поскольку моя мама 
в Нижнем Новгороде еще такой налог не получала — не очень удачная идея. 

сОгласНО вНесеННым пОправкам НалОг 

На НедвижимОе имуществО в 2016 

гОду НадО уже платить за ОтчетНый 

периОд с 01.01.2015, ОдНакО На практике 

пОка Не Определили и Не рассчитали 

кадастрОвую стОимОсть НедвижимОсти 

для ОпределеНия суммы НалОга

так как поправка в закон вышла на днях, возникает масса вопросов: что 
такое кадастровая стоимость? Кто определяет данную стоимость? Поче-
му она важна для оплаты налога на недвижимое имущество? Кадастровая 
стоимость — это сведения о стоимости недвижимости, которые внесены в 
государственный кадастр недвижимости. Данная стоимость определяется 
согласно государственной кадастровой оценки независимым оценщиком, 
проводящим оценку в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» (с 01.01.2017 в силу всту-
пит Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной ка-
дастровой оценке»).
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Когда региональные органы власти или органы местного самоуправ-
ления принимают решение о проведении государственной кадастровой 
оценки, они выбирают оценщика и заключают с ним договор. Сейчас оцен-
щиками могут быть как государственные бюджетные организации, так и 
частные компании. Однако после вступления в силу Федерального за-
кона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» 
оказывать услуги по оценке недвижимого имущества с 1 января 2020 года 
смогут только государственные организации. Кадастровая стоимость — 
это, по сути, рыночная стоимость, просто зафиксированная оценщиком, 
утвержденная региональной властью или органом местного самоуправле-
ния и внесенная в Росреестр (Федеральная служба государственной реги-
страции, кадастра и картографии). 

Размер кадастровой стоимости определяет размер ежегодного налога 
на недвижимое имущество. Здесь необходимо отметить, что до 2020 года 
будут действовать понижающие коэффициенты, которые не применяются 
к расчету налога для коммерческой недвижимости и призваны облегчить 
вводимое налоговое бремя. Но сумма налога будет постепенно ежегод-
но увеличиваться на 20 процентов от того, что заплатим сейчас. то есть в 
2021 году мы должны получить 100% своего налога, а пока сейчас только 
20% от того, что будет.

Важно отметить, что от налога освобождаются льготные категории граж-
дан: пенсионеры, инвалиды, герои войн, чернобыльцы и пр. Однако от на-
лога освобождается только один объект недвижимости. Например, если 
пенсионер владеет двумя квартирами, то за вторую квартиру ему надо бу-
дет заплатить налог.

Здесь очень интересно то, что ввиду закрепленной законом периодичности 
проведения государственной кадастровой оценки абзацем 2 пункта 8 Поста-
новления Пленума Верховного Суда РФ №28 от 30 июня 2015 года «О некото-
рых вопросах, возникающих при рассмотрении судами дел об оспаривании 
результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости» 
(далее — Постановление Пленума ВС РФ № 28) разъяснено, что заявление 
о пересмотре кадастровой стоимости может быть подано в суд не позднее 
пяти лет с даты внесения в государственный кадастр недвижимости оспари-
ваемых результатов определения кадастровой стоимости в том случае, если 
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на момент обращения в суд в государственный кадастр недвижимости не 
внесены очередные результаты определения кадастровой стоимости либо 
сведения, связанные с изменением качественных или количественных ха-
рактеристик объекта недвижимости, повлекшие изменение его кадастровой 
стоимости. Поэтому, получив первоначальный налог с понижающим коэффи-
циентом, важно потом не пропустить срок оспаривания.

размер кадастрОвОй стОимОсти 

Определяет размер ежегОдНОгО НалОга  

На НедвижимОе имуществО

Где же можно узнать кадастровую стоимость своей квартиры, либо, до-
пустим, дачи? На сайте Росреестра можно получить сведения о кадастро-
вой стоимости недвижимого имущества, достаточно оформить там заяв-
ку. Но это лишь в том случае, если вам известен кадастровый номер вашей 
недвижимости. Если сведений о номере у вас нет, придется лично посе-
тить управление Росреестра.

Как пересмотреть результаты кадастровой стоимости? Допустим, 
квартиру или дачу оценили излишне дорого. Основанием для пересмо-
тра кадастровой стоимости, согласно законодательству, может быть не-
достоверность сведений об объекте недвижимости, использованных при 
определении кадастровой стоимости, и/или установления на определён-
ную дату и в определенном состоянии рыночной стоимости объекта не-
движимости равной кадастровой стоимости. т.е., допустим, вы примерно 
представляете рыночную стоимость своей квартиры, однако кадастровая 
стоимость, определенная оценщиком, на несколько миллионов рублей 
больше. тогда это повод оспорить размер кадастровой стоимости своей 
квартиры.
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Существуют две возможности оспаривания размера кадастровой сто-
имости недвижимого имущества в соответствии со ст. 24.18 Федераль-
ного закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельно-
сти в Российской Федерации». Первый способ — это оспорить результаты 
кадастровой оценки в Комиссии по рассмотрению споров о результатах 
определения кадастровой стоимости при соответствующем Управлении 
Росреестра. Однако тут надо понимать, что здесь существует некий гос. 
контракт, где оценщик — исполнитель по контракту. и когда Росреестр об-
ратится к сторонам этого контракта (в Москве — это Правительство Мо-
сквы и «какой-то» оценщик), то ни одной из сторон данного контракта не 
будет выгодно признавать собственные ошибки при расчетах. В этом слу-
чае к заявлению необходимо будет приложить следующие документы:

пОлучив первОНачальНый НалОг с 

пОНижающим кОэффициеНтОм, важНО 

пОтОм Не прОпустить срОк ОспариваНия

— кадастровую справку о кадастровой стоимости объекта недвижимо-
сти, содержащую сведения об оспариваемых результатах определения 
кадастровой стоимости;

— нотариально заверенную копию правоустанавливающего или право-
удостоверяющего документа на объект недвижимости в случае, если за-
явление подается лицом, обладающим правом на объект недвижимости;

— документы, подтверждающие недостоверность сведений об объекте 
недвижимости, использованных при определении его кадастровой стои-
мости, в случае, если заявление подается на основании недостоверности 
указанных сведений;
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— отчет об оценке объекта оценки, составленный на бумажном носите-
ле и в форме электронного документа (далее — отчет об определении ры-
ночной стоимости), в случае, если заявление подается на основании уста-
новления в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости.

Без этих документов комиссия рассматривать заявление не будет. За-
явление рассматривается без оплаты государственной пошлины и в тече-
ние 1 месяца с момента подачи.

Второй способ — это оспорить результат кадастровой оценки в суде. 
Оспаривать кадастровую стоимость недвижимости в суде физическим ли-
цам можно, не прибегая к оспариванию стоимости в Комиссии Росрее-
стра.

Что нУЖно В ПерВУю оЧередь длЯ оСПарИВанИЯ 
кадаСтроВой СтоИМоСтИ В СУде

Прежде всего я бы советовала ознакомиться с Постановлением Плену-
ма ВС РФ № 28. В частности, п. 19 этого Постановления указывает, что по 
делам о пересмотре кадастровой стоимости лица, участвующие в деле, 
обязаны доказать те обстоятельства, на которые они ссылаются в обосно-
вание своих требований и возражений. Обязанность доказать недостовер-
ность сведений об объекте недвижимости, использованных при определе-
нии его кадастровой стоимости, а также величину рыночной стоимости, 
устанавливаемой в качестве кадастровой, лежит на заявителе (админи-
стративном истце) (часть 5 статьи 247 и часть 1 статьи 248 КАС РФ).

Кроме того, необходимо будет собрать и оформить ряд документов 
для суда. Если это оспаривание кадастровой стоимости, поскольку она 
не соответствуют рыночной, то целесообразно будет заручиться сво-
им отчетом оценщика о стоимости недвижимости по состоянию на дату 
определения кадастровой стоимости недвижимости. За подачу данного 
заявления необходимо будет оплатить государственную пошлину в раз-
мере 300 рублей, и рассмотрение будет немного дольше, чем 1 месяц, 
как в комиссии Росреестра. Кроме того, если дело будет выиграно, воз-
можно потребовать в суде оплату услуг представителя и компенсацию 
судебных расходов.
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Освобождение от ареста 

коттеджного поселкаОсвобождение от ареста 
коттеджного поселка

Дмитрий Трелин
старший партнер юридического партнерства 
VERDICTO

Увеличение количества банкротств строительных компа-
ний в последние два-три года является неизменным трендом. 
Застройщики, получившие большие кредиты или собравшие с 
участников долевого строительства значительные суммы де-
нежных средств, не в силах справиться с завершением проек-
та. Сроки сдачи законченного объекта переносятся, требования 
субподрядчиков и поставщиков хронически не исполняются, за-
стройщик перестает отвечать на телефонные звонки участников 
долевого строительства. такое утверждение справедливо и для 
застройщиков, возводящих коттеджные поселки. 
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строительства, расположенные на них. Наложение ареста на недвижимое 
имущество с точки зрения Федерального закона «О государственной ре-
гистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» является огра-
ничением (обременением), стесняющим правообладателя (должника) в 
осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкрет-
ный объект. 

также не исключены ситуации, когда иски других лиц уже удовлетворены 
и по выданным исполнительным листам судебный пристав-исполнитель 

арест имущества приставОм 

Осуществляется Не в ОтНОшеНии всегО 

кОттеджНОгО пОселка как Объекта прав, 

а в ОтНОшеНии кОНкретНых ОбъектОв 

НедвижимОсти: земельНых участкОв, 

здаНий, стрОеНий и сООружеНий, 

распОлОжеННых На Них

Единственным выходом для кредиторов становится обращение в суд 
за защитой законных интересов. За несколько месяцев образуется «вал 
исков», предъявляемых к застройщику поселка. Многие истцы ходатай-
ствуют перед судом о применении обеспечительных мер. Речь, конечно 
же, идет о наложении ареста на самое ценное имущество должника — сам 
коттеджный поселок.

С точки зрения действующего законодательства, коттеджный посе-
лок не является самостоятельным объектом права. Справедливее гово-
рить о наложении ареста на земельные участки и объекты капитального 
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произвел арест имущества должника. Арест имущества приставом осу-
ществляется не в отношении всего коттеджного поселка как объекта прав, 
а в отношении конкретных объектов недвижимости: земельных участков, 
зданий, строений и сооружений, расположенных на них. 

таким образом, следует различать арест недвижимости должни-
ка, наложенный судом в качестве обеспечительных мер по граждан-
скому спору, и арест имущества, наложенный судебным приставом-
исполнителем.

Освобождение коттеджного поселка от ареста — это задача, которая на-
ходится в сфере законных интересов кредиторов залогодержателей. Лица, 
в интересах которых был заключен договор залога земельных участков и 
недвижимости (залогодержатели по обеспеченному обязательству), вслед-
ствие наложения ареста на это имущество ущемляются в своих правах.

отМена обеСПеЧИтельных Мер СУда

Отмена обеспечительных мер, примененных судом, осуществляется 
тем же судом, который их применил (ст. ч. 1 ст. 144 ГПК РФ и ч. 1 ст. 97 АПК 
РФ). Рассмотрение вопроса об отмене обеспечительных мер осуществля-
ется в судебном заседании с участием сторон дела. Однако их неявка не 
является препятствием к рассмотрению вопроса об отмене обеспечитель-
ных мер.

Частью 3 статьи 144 ГПК РФ предусмотрено, что в случае отказа в иске 
принятые меры по обеспечению иска сохраняются до вступления в закон-
ную силу решения суда. При удовлетворении иска принятые меры по его 
обеспечению сохраняют свое действие до исполнения решения суда. По 
смыслу указанной нормы, суд обязан отменить меру обеспечения иска, 
когда отпадает необходимость в таковой или в обеспечении иска вообще. 
это обусловлено целью ее применения и возможным изменением в про-
цессе производства по делу обстоятельств, явившихся основанием к при-
менению меры обеспечения иска.

Например, с прекращением производства по делу без разрешения спо-
ра по существу необходимость в обеспечительных мерах отпадает. это 
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означает, что если суд, не рассмотрев дело по существу, прекращает про-
изводство по делу, обеспечительные меры должны быть отменены, т.к. на-
ложенный на имущество должника арест уже не имеет смысла. 

так, Ставропольский краевой суд в своем апелляционном определении от 
24.08.2016 по делу № 33-6489/2016 указал следующее: «…судебная колле-
гия исходит из того, что под обеспечением иска понимается совокупность 
мер, гарантирующих реализацию решения суда в случае удовлетворения 
исковых требований. Значение этого института состоит в том, что им за-

суд ОбязаН ОтмеНить меру ОбеспечеНия 

иска, кОгда Отпадает НеОбхОдимОсть в 

такОвОй или в ОбеспечеНии иска вООбще

щищаются права истца на тот случай, когда ответчик будет действовать не-
добросовестно, или когда непринятие мер может повлечь невозможность 
исполнения судебного акта. Одна из его основных задач связана с предот-
вращением потенциальных трудностей, возникающих при реализации ре-
шения суда по конкретному делу. При таких обстоятельствах суд первой 
инстанции обоснованно отменил меры по обеспечению иска, поскольку ис-
ковое заявление Б. было оставлено судом без рассмотрения».

также подлежат прекращению обеспечительные меры в случае отказа 
истцу в удовлетворении иска. В этом случае обеспечительные меры долж-
ны действовать до вступления решения суда в законную силу (апелляци-
онное определение Смоленского областного суда от 23.08.2016 по делу № 
33-2819/2016).

Однако иногда произведенный судом арест имущества нарушает права 
лиц, не являвшихся участниками спора. Например, если арестованная не-
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движимость была продана по договору купли-продажи третьему лицу, и 
оно не может зарегистрировать переход права собственности на объект, 
т.к. в ЕГРП внесены сведения о зарегистрированном обременении.

Пример из практики: апелляционное определение Смоленского област-
ного суда от 23.08.2016 по делу № 33-2819/2016. К. обратился в суд с ис-
ком к М. о взыскании долга. Определением Минераловодского городского 
суда Ставропольского края от 15 октября 2015 года приняты обеспечи-
тельные меры в виде ареста в отношении всего недвижимого имущества, 
находящегося в собственности М.

С. обратилась в суд с ходатайством об отмене мер обеспечения иска. 
Свое ходатайство С. мотивировала тем, что С. заключила с ответчиком 
(М.) договор купли-продажи земельного участка и не смогла зарегистри-
ровать переход права собственности на недвижимость по причине приме-
ненных судом обеспечительных мер. Важно отметить, что С., обращаясь 
в суд с ходатайством об отмене обеспечительных мер, свои требования 
мотивировала ч. 3 ст. 144 ГПК РФ, в соответствии с которой обеспечение 
иска может быть отменено тем же судьей или судом по заявлению лиц, 
участвующих в деле, либо по инициативе судьи или суда.

Суд первой инстанции удовлетворил ходатайство С., арест имущества 
был отменен. Однако 23.08.2016 Ставропольским краевым судом опреде-
ление суда первой инстанции об отмене обеспечительных мер было отме-
нено. Как указал в своем определении суд апелляционной инстанции: по 
смыслу ч. 3 ст. 144 ГПК РФ право поставить на разрешение суда вопрос об 
отмене принятых мер обеспечения иска принадлежит только лицам, уча-
ствующим в деле, иные лица вправе обратиться в суд с соответствующим 
требованием, которое подлежит рассмотрению в порядке искового про-
изводства.

Данная позиция согласуется с правовой позицией, изложенной в опре-
делении Конституционного Суда РФ от 26 января 2010 года № 37-О-О, со-
гласно которой из права каждого на судебную защиту его прав и свобод, 
как оно сформулировано в статье 46 Конституции РФ, не следует возмож-
ность выбора субъектом права по своему усмотрению той или иной проце-
дуры судебной защиты, особенности которых применительно к отдельным 



Д. Трелин Освобождение от…

20 № 11/2016

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

ре
ст

 н
ед

ви
ж

им
ос

ти

таким образом, если заинтересованное лицо считает, что его вещное 
право нарушено арестом недвижимого имущества, произведенным судом 
общей юрисдикции, ему следует обратиться с самостоятельным иском об 
освобождении имущества от ареста (исключения имущества из описи).

Абсолютно по-другому решается вопрос о прекращении обеспечи-
тельных мер в арбитражном процессе. Согласно п. 50 совместного По-
становления Пленумов ВАС РФ и ВС РФ от 29.04.2010: «В случае на-
ложения арбитражным судом ареста в порядке обеспечения иска на 
имущество, не являющееся собственностью должника и не принадле-
жащее ему на праве хозяйственного ведения или оперативного управ-
ления, собственник имущества (законный владелец, иное заинтере-
сованное лицо, в частности невладеющий залогодержатель) вправе 
обратиться с ходатайством об отмене обеспечительных мер в арби-
тражный суд, их принявший. Такое ходатайство рассматривается арби-

видам судопроизводства категориям дел определяются, исходя из Кон-
ституции Российской Федерации федеральным законом.

Пленумы ВС РФ и ВАС РФ в своем совместном Постановлении от 
29.04.2010 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практи-
ке при разрешении споров, связанных с защитой права собственности 
и других вещных прав» указали, что споры об освобождении имущества 
от ареста рассматриваются по правилам искового производства незави-
симо от того, наложен арест в порядке обеспечения иска или судебным 
приставом-исполнителем в порядке обращения взыскания на имущество 
должника.

схОдНые пО свОей правОвОй прирОде 

правООтНОшеНия пО-разНОму решаются в 

граждаНскОм и арбитражНОм прОцессе
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тражным судом по существу даже в том случае, если заявитель не явля-
ется лицом, участвующим в деле, поскольку определение арбитражного 
суда о принятии обеспечительных мер — это судебный акт о его правах 
и обязанностях (статья 42 АПК РФ)».

таким образом, сходные по своей правовой природе правоотношения 
по-разному решаются в гражданском и арбитражном процессе. и если в 
первом случае заинтересованному лицу нужно обращаться в суд с само-
стоятельным иском, то во втором случае отмена обеспечительных мер 
происходит в том же процессе. 

СнЯтИе ареСта, налоЖенноГо  
СУдебныМ ПрИСтаВоМ

В соответствии с ч. 1 ст. 119 Федерального закона от 02.10.2007 № 229-
ФЗ «Об исполнительном производстве»: «В случае возникновения спора, 
связанного с принадлежностью имущества, на которое обращается взы-
скание, заинтересованные лица вправе обратиться в суд с иском об осво-
бождении имущества от наложения ареста или исключении его из описи».

таким образом, в случаях наложения ареста на имущество должника су-
дебным приставом-исполнителем, исковой порядок снятия ареста явля-
ется обязательным вне зависимости от того, в рамках гражданского или 
арбитражного спора было вынесено решение суда, исполняя которое при-
став наложил арест.

В соответствии с п. 3 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 
17.11.2015 № 50 «О применении судами законодательства при рассмо-
трении некоторых вопросов, возникающих в ходе исполнительного про-
изводства»: «Требования, связанные с исполнением исполнительных до-
кументов и подлежащие рассмотрению в порядке искового производства, 
относятся к компетенции судов общей юрисдикции исходя из правил ста-
тьи 22 ГПК РФ и арбитражных судов, в том числе Суда по интеллектуаль-
ным правам (далее — арбитражные суды), в соответствии со статьями 27, 
28, 33 АПК РФ». это означает, что иск о снятии ареста, наложенного су-
дебным приставом-исполнителем, подлежит рассмотрению тем судом, к 
подведомственности которого относится спор.
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Суду общей юрисдикции подведомственны дела, предусмотренные ча-
стями первой и второй ст. 22 Гражданского процессуального кодекса Рос-
сийской Федерации, за исключением экономических споров и других дел, 
отнесенных федеральным конституционным законом и федеральным за-
коном к ведению арбитражных судов (ч. 3 ст. 22 Гражданского процессу-
ального кодекса Российской Федерации).

Обращаясь в суд с искОм О сНятии ареста, 

НалОжеННОгО судебНым приставОм-

испОлНителем, сО спОрНОй НедвижимОсти, 

заиНтересОваННОму лицу следует 

вНимательНО изучить субъектНый сОстав 

участНикОв спОрНОгО правООтНОшеНия и 

егО характер

Часть 1 ст. 27 АПК РФ предусматривает, что к юрисдикции арбитражных 
судов относятся дела по экономическим спорам и другие дела, связанные 
с осуществлением предпринимательской и иной экономической деятель-
ности. Частью 2 ст. 27, ст. 28 АПК РФ установлено, что арбитражные суды 
разрешают экономические споры и рассматривают иные дела с участием 
организаций. таким образом, к критериям отнесения того или иного дела 
к компетенции арбитражных судов наряду с экономическим характером 
требования является субъектный состав участников спора.

так, определением Пушкинского городского суда Московской области 
от 14.03.2016 было прекращено производство по делу № 2-1562/2016 в 
связи с неподведомственностью иска об освобождении имущества от аре-
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ста суду общей юрисдикции. истец — коммерческое юридическое лицо 
обратилось в суд с иском к индивидуальному предпринимателю (взыска-
телю) и судебному приставу-исполнителю с требованием об освобожде-
нии имущества от ареста. Арест был произведен судебным приставом-ис-
полнителем во исполнение требований, содержащихся в исполнительном 
листе, выданном арбитражным судом Московской области взыскателю в 
рамках дела № А41-25820/2015. В указанном определении пушкинский 
городской суд указал, что дело ни по субъектному составу, ни по эконо-
мическому характеру взаимоотношений неподведомственно суду общей 
юрисдикции.

таким образом, обращаясь в суд с иском о снятии ареста, наложенно-
го судебным приставом-исполнителем, со спорной недвижимости, за-
интересованному лицу следует внимательно изучить субъектный состав 
участников спорного правоотношения и его характер (вытекает ли арест 
из предпринимательской деятельности заинтересованных в нем лиц). 

ЗащИта ПраВа ЗалоГодерЖателЯ  
ПрИ ареСте недВИЖИМоСтИ

Как мы уже указывали выше, ссылаясь на судебную практику, под обеспе-
чением иска понимается совокупность мер, гарантирующих реализацию 
решения суда в случае удовлетворения исковых требований. Аналогичная 
цель преследуется арестом имущества должника в рамках исполнитель-
ного производства. Если быть точнее, согласно ч. 1 ст. 80 Федерального 
закона от 02.10.2007 № 229-ФЗ «Об исполнительном производстве» арест 
имущества должника осуществляется с целью «обеспечения исполнения 
исполнительного документа».

В случаях, когда арест налагается на залоговое имущество в интере-
сах третьего лица, обеспечение исполнения решения суда или требований 
исполнительного документа становится невозможным. В соответствии с 
пунктом 1 статьи 334 ГК РФ залогодержатель имеет право получить удов-
летворение из стоимости заложенного имущества преимущественно пе-
ред другими кредиторами должника. это означает, что наложение аре-
ста на недвижимость в интересах одного лица в то время, как залог был 
совершен в пользу другого лица, не обеспечивает исполнения решения 
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суда. Кроме того, такой арест нарушает права самого залогодержателя, 
т.к. препятствует ему в осуществлении своих прав. 

Пример из практики: апелляционное определение Московского город-
ского суда от 22.03.2016 по делу № 33-6690/2016. ООО «АгроГрад-трейд» 
обратилось в суд с иском к и. об освобождении имущества от ареста, моти-
вируя свои требования тем, что истец является залогодержателем спорных 

НалОжеНие ареста На НедвижимОсть  

в иНтересах ОдНОгО лица в тО время,  

как залОг был сОвершеН в пОльзу  

другОгО лица, Не Обеспечивает  

испОлНеНия решеНия суда

объектов недвижимого имущества. На основании исполнительного листа, 
выданного Никулинским районным судом г. Москвы, было возбуждено ис-
полнительное производство. 

Постановлением судебного пристава-исполнителя Подольского район-
ного отдела судебных приставов УФССП от 27.02.2012 спорное недвижи-
мое имущество должника и. было передано взыскателю ООО «АгроГрад-
трейд». Согласно сообщению Управления Росреестра по г. Москве истцу 
было отказано в государственной регистрации права собственности на 
объекты недвижимости в связи с тем, что наложенные аресты на спорное 
недвижимое имущество, в том числе на основании постановления судебно-
го пристава-исполнителя отдела по ЗАО УФССП по Москве от 12.09.2007, 
препятствуют проведению регистрационных действий в отношении спор-
ного недвижимого имущества.
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Пролив квартир. Споры 

жильцов
пролив квартир.  

споры жильцов

Владимир Петров
юрист 3 класса, бывший работник судебной 
системы 



В. Петров Пролив квартир…

28 № 11/2016

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

ис
ку

сс
ия

ВВеденИе

Проблема залива квартир — одна из самых древних и актуальных при-
чин серьёзных конфликтов между соседями, которые, как и многие дру-
гие ссоры, частенько приводят спорщиков в зал судебных заседаний, в 
результате чего суды общей юрисдикции буквально завалены исками по-
добного рода. Как мне удалось выяснить в процессе сегодняшнего иссле-
дования, большая часть исков завершается удовлетворением претензий 
пострадавшего от залива жильца. Хотя, как и в любых судебных процес-
сах, случаются исключения, и суд отказывает в иске. Сегодня мы будем 
анализировать случаи, при которых возможен тот или иной исход, а также 
говорить о том, что необходимо учесть, чтобы суд всё-таки вынес решение 
в пользу истца.

1. ИЗноСИВШееСЯ СантехоборУдоВанИе —  
ВИна СобСтВеннИка

Одной из главных причин заливов соседских квартир частенько стано-
вится износ сантехнического оборудования. Наглядным примером может 
служить решение, вынесенное 28.11.11 Ленинградским районным судом 
г. Калининграда по иску Б.Е.С. к Л.и.В., Л.Д.В. о возмещении ущерба, при-
чиненного заливом квартиры. 

Б.Е.С. обратилась в суд с иском к Л.и.В., Л.Д.В. о возмещении ущер-
ба, причиненного заливом квартиры. В обоснование иска указала, что она 
проживает в квартире, которая принадлежит ей на праве собственности. 
Просит взыскать солидарно с Л.и.В., Л.Д.В. в ее пользу в счет возмещения 
ущерба ххх рублей.

В судебном заседании истица исковые требования поддержала, поясни-
ла, что Л.Д.В. на протяжении многих лет заливает ее квартиру, она неодно-
кратно обращалась в суд с исками о возмещении ущерба, причиненного 
заливом ее квартиры. иски были удовлетворены судом. Просит иск удов-
летворить, а также взыскать с ответчиков ее расходы на проведение оценки 
по установлению размера ущерба, причиненного заливом квартиры в раз-
мере 3000 рублей, расходы на оплату услуг представителя. Судом к участию 
в деле в качестве 3-го лица привлечена управляющая компания ООО «XYZ».
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Представитель истицы по доверенности О.В.Л. полагает иск Б.Е.С. под-
лежащим удовлетворению, ссылаясь на то, что Л.и.В., как собственник 
жилого помещения, в нарушение п. 3 ст. 30 ЖК РФ, возлагающей бремя 
содержания жилого помещения на собственника такого помещения, фак-
тически устранилась от своих обязательств по поддержанию принадле-
жащего ей жилого помещения в надлежащем состоянии. Необходимые 

Надлежащее сОдержаНие 

саНтехНическОгО ОбОрудОваНия ОтНОсится 

к зОНе ОтветствеННОсти сОбствеННика 

жилОгО пОмещеНия

ремонтные работы сантехнического оборудования для предотвращения 
заливов квартиры истицы управляющая компания была вынуждена прове-
сти своими силами, хотя такая обязанность лежит на собственнике квар-
тиры. Л.Д.В. также проявляет абсолютную халатность в пользовании квар-
тирой. Просит иск Б.Е.С. удовлетворить, а также взыскать с ответчиков ее 
расходы на проведение оценки и расходы на оплату юридических услуг 
представителя.

Представитель 3-го лица ООО «XYZ» по доверенности Г.т.Н. поддержала 
иск Б.Е.С., пояснив, что многоквартирный дом, в котором проживает ис-
тица, находится на обслуживании ООО «XYZ». В ДД.ММ.ГГГГ она три раза 
выходила по адресу истицы в связи с неоднократными заливами ее квар-
тиры из вышерасположенной квартиры. Причиной заливов квартиры ис-
тицы является неисправность сантехнического оборудования, что нашло 
свое отражение в актах о заливах. В связи с неоднократностью заливов, 
неплатежеспособностью Л.Д.В. управляющая компания была вынуждена 
провести работы по замене и ремонту сантехнического оборудования в 
квартире ответчицы, несмотря на то, что надлежащее содержание сантех-
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нического оборудования относится к зоне ответственности собственника 
жилого помещения. 

Выслушав лиц, участвующих в деле, исследовав материалы дела и дав 
им оценку, суд находит исковые требования Б.Е.С. частично подлежащими 
удовлетворению.

Как установлено судом, Б.Е.С. является собственником квартиры. В пе-
риод с ДД.ММ.ГГГГ по ДД.ММ.ГГГГ принадлежащая истице квартира была 
залита водой из вышерасположенной квартиры, собственником которой 
является Л.и.В., в квартире зарегистрирован и проживает ее брат Л.Д.В.

Ответчики частеНькО Не тОлькО Не 

пытаются дОбрОвОльНО загладить 

свОю виНу и материальНый 

ущерб, НО и времеНами стараются 

лжесвидетельствОвать перед судОм, 

слОжить с себя ОтветствеННОсть даже 

перед лицОм НеОпрОвержимых фактОв

В результате заливов пострадали помещения квартиры истицы: комната 
(потолки побелка, обои хорошего качества), кухня (потолки побелка, обои 
хорошего качества), коридор (потолки побелка, обои обычного качества), 
в прихожей требуется смена линолеума; кладовка (потолки побелка, обои 
обычного качества).

Причиной протечки является ненадлежащее состояние сантехнического 
оборудования.
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Данное обстоятельство подтверждается актами о заливах от ДД.ММ.
ГГГГ, ДД.ММ.ГГГГ, составленными ООО «XYZ», обслуживающим много-
квартирный дом, где находятся квартиры истца и ответчиков; сообщением 
МУП «Аварийно-ремонтная служба» о том, что ДД.ММ.ГГГГ от Б. поступи-
ла заявка на течь холодной воды сверху, по приезду аварийной бригадой 
установлено, что заливает из вышерасположенной квартиры, заливают 
неоднократно; объяснениями истицы, представителя ООО «XYZ», показа-
ниями свидетеля К.А.т., который производил работы по ремонту сантех-
нического оборудования.

Квартира, из которой произошел залив, принадлежит на праве собствен-
ности Л.и.В., что подтверждается выпиской из единого государственного 
реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Согласно отчету, составленному ООО «ZZZ», рыночная стоимость мате-
риального ущерба, причиненного в результате залива, составляет ХХХ по 
состоянию на ДД.ММ.ГГГГ.

При таком положении суд приходит к выводу о том, что обязанность 
по возмещению ущерба, причиненного истцу, должна быть возложена на 
собственника жилого помещения, из которого произошел залив квартиры 
истицы — Л.и.В. Доказательства того, что ущерб истице причинен не по 
вине ответчицы, последней не представлены.

Учитывая, что ответчики не представили каких-либо достоверных дока-
зательств в обоснование своих доводов, доводы ответчиков об отсутствии 
вины собственника жилого помещения не могут быть приняты судом во 
внимание.

таким образом, в пользу истицы с ответчика Л.и.В. подлежит взыска-
нию сумма ущерба в соответствии с представленным отчетом о размере 
ущерба.

Само по себе получение ответчиком Л.и.В. пособия по безработице, 
безусловно, не свидетельствует о тяжелом имущественном положении, не 
позволяющем выплатить взысканный в пользу истца ущерб.
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Размер расходов на оплату услуг представителя подтвержден догово-
ром от ДД.ММ.ГГГГ на оказание юридических услуг, заключенным между 
истицей и О.В.Л., и распиской О.В.Л. Учитывая характер заявленных ис-
ковых требований, количество проведенных по делу судебных заседаний, 
суд полагает, что понесенные Б.Е.С. расходы подлежат возмещению и 
подлежат взысканию в пользу Б.Е.С. с Л.и.В.

С учетом объема удовлетворенных судом исковых требований взысканию 
с ответчика в пользу истицы в соответствии с требованиями ст. 98 ГПК РФ 
подлежат расходы истца по оплате услуг специалиста по составлению от-
чета о размере ущерба, что подтверждается договором на оказание услуг и 
квитанцией к приходному кассовому ордеру. Кроме того, с ответчика Л.и.В. 
в доход государства подлежит взысканию государственная пошлина.

Вот ещё один пример. Решение Серпуховского городского суда МО от 
15. 09.2011 по иску А.М.Л. к М.В.и. о возмещении ущерба, причиненного 
заливом квартиры и взыскании морального вреда. истица по своим уточ-
ненным исковым требованиям, действуя в интересах своего несовершен-
нолетнего сына Д., просит взыскать с ответчицы в счет возмещения ущер-
ба, причиненного заливом их квартиры сумму 44332 рубля и расходы по 
составлению сметы в сумме 1600 рублей 25 копеек, ссылаясь на то, что 
ее несовершеннолетний сын Д. является собственником квартиры, что 
11.05.2011 из квартиры того же дома, принадлежащей ответчице, произо-
шел залив ее квартиры, в результате чего пострадали потолок, стены и 
пол в коридоре и комнате их квартиры. истица указала, что собственником 
квартиры, из которой произошел залив, является ответчица М.В.и., что во 
время залива в квартире находился ее сын — третье лицо М.Д.В., в связи 
с чем она считает, что залив произошел по вине стороны ответчицы. В су-
дебном заседании истица поддержала уточненные исковые требования и 
просила их удовлетворить.

Ответчица М.В.и. против иска возражала, указав, что 05.05.2011 она 
купила квартиру, но зарегистрировано право собственности было только 
03.06.2011, что на момент залива в квартире никто не проживал, но ключи 
от квартиры были у нее и ее сына М.Д.В., что 12.05.2011 от своего сына 
она узнала о заливе и 13.05.2011 приезжала в квартиру, но следов залива 
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в своей квартире не обнаружила, т.к. в ванной было сухо, в связи с чем она 
считает, что залив квартир произошел не из ее квартиры. 

Представитель ответчика по доверенности т.Е.В. против иска также 
возражала, ссылаясь на то, что составленный МУП «Б.» акт не может быть 
признан как доказательство, так как был составлен в отсутствие ответчи-
цы, в акте не указана конкретная причина залива и дата залива.

иски О заливе квартир пОдразумевают 

НаНесеНие сугубО материальНОгО вреда  

и НикакОгО бОльше

третье лицо М Д.В. против иска возражал, указав, что у него действи-
тельно были ключи от квартиры, но ванной он не пользовался, в квартире 
не жил, а лишь несколько раз в неделю заходил, возможно, заходил и в 
день залива квартиры истца, но ванной не пользовался, никого не зали-
вал, т.к. полы в его квартире везде были сухими.

изучив материалы дела, выслушав участников процесса, суд находит 
заявленные требования истицы подлежащими удовлетворению частично.

Как видно из дела, собственником квартиры является несовершенно-
летний сын истицы Д., что подтверждается свидетельством о государ-
ственной регистрации права. В деле также имеется выписка из домовой 
книги, из которой усматривается, что в квартире зарегистрирован сын от-
ветчицы — третье лицо М.Д.В.

также по делу установлено, что собственником квартиры является от-
ветчица М.В.и., что подтверждается договором купли-продажи и свиде-
тельством о государственной регистрации права. из акта от 11.05.2011, 
составленного аварийной бригадой МУП «Б.», видно, что залив квартир 
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произошел из квартиры, в которой проживающих в момент залива не 
было.

В соответствие с Актом обследования квартир <номер> и <номер> от 
13.05.2011 видно, что квартира истицы в результате залива по халатности 
проживающих в квартире <номер> получила повреждения: в коридоре — в 
виде имеющегося на потолке подтека, вздутия ламината на полу, подтека 
на стене с виниловыми обоями; в комнате — в виде вздутия ламината на 
полу площадью 4.0 х 3.0.подтек. Факт залива квартиры истицы именно из 
квартиры ответчицы подтвержден и показаниями свидетелей М., Я., П.

В соответствии с локальной сметой, составленной МУП «Б.», стоимость 
ремонта квартиры истца после залива составит 37766 рублей 44 копейки. 
За составление указанной сметы истицей понесены расходы в размере 
1600 рублей 25 копеек, что подтверждается кассовым чеком и квитанцией 
к приходному кассовому ордеру.

В ходе рассмотрения гражданского дела была проведена строительно-
техническая экспертиза, по результатам которой суду представлено за-
ключение, составленное экспертом ООО «Г.» К. Стоимость ущерба, причи-
ненного заливом квартиры истицы, определена экспертом в 44332 рубля.

Анализируя все приведенные доказательства, суд считает, что вина от-
ветчицы, как собственника квартиры, из которой произведен залив квар-
тиры истицы, в причинении истице ущерба от залива доказана материала-
ми дела, поскольку, как уже было указано выше, причиной залива явилась 
неисправность выпускного и переливного устройства ванны в квартире, 
принадлежащей на праве собственности ответчице по делу и находящей-
ся над квартирой истицы по делу. При этом ссылка ответчицы и ее пред-
ставителя на то, что залив квартир был произведен не из ее квартиры, 
признана несостоятельной, поскольку эта ссылка опровергается показа-
ниями проходивших по делу свидетелей, актом о заливе квартир выезд-
ной аварийной бригады от 11 мая 2011 года, актом обследования квартир 
от 13 мая 2011 года, заключением строительно-технической экспертизы. 
Ссылка представителя ответчицы на то, что акт от 13 мая 2011 года нельзя 
принимать как доказательство из-за того, что он не подписан ответчицей, 
так же признан несостоятельным, поскольку, как следует из показаний са-
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мой ответчицы, в день составления акта она в г. Серпухове не находилась, 
а данные о заливе из ее квартиры квартир истицы и других проживающих в 
нижерасположенных квартирах соответствуют данным акта выездной ава-
рийной бригады от 11 мая 2011 года и заключению экспертизы. 

Суд считает, что стоимость ущерба, причиненного истице от залива ее 
квартиры, должна быть уменьшена на сумму 6250 рублей, соответствую-
щую стоимости ламината площадью 6.4 кв.м., который не пострадал от за-
лива в соответствие с актом обследования квартир от 13 мая 2011 года, 
где указано, что поврежденная площадь пола в комнате квартиры истицы 
площадью 18.4 кв.м. составляет 4.0 х 3.0 = 12.0 кв.м. исходя из стоимо-
сти пошедшего на замену ламината в комнате квартиры истицы по данным 
экспертизы, стоимость неповрежденного заливом ламината составляет 
6250 рублей, в связи с чем сумма ущерба будет составлять 38082 рубля.

Суд также считает необходимым взыскать с ответчицы в пользу истицы 
и расходы, затраченные истицей для составления локальной сметы в сум-
ме 1600 руб. 25 коп., поскольку такие расходы истица понесла в связи с 
заливом ее квартиры по вине ответчицы по делу, наличие таких расходов 
подтверждено по делу представленной локальной сметой, а также квитан-
цией на оплату указанной суммы истицей.

В то же время суд не находит оснований для удовлетворения требова-
ний истицы о взыскании с ответчицы компенсации морального вреда. Суд 
считает обоснованными требования истицы о возмещении судебных рас-
ходов с ответчика, к которым относятся расходы за проведение эксперти-
зы в сумме 10000 рублей, возврат госпошлины в сумме 1342 руб. 46 коп., 
исчисленная пропорционально размеру удовлетворенных судом исковых 
требований,, поскольку возмещение всех перечисленных судебных расхо-
дов стороне, в пользу которой состоялось решение суда, предусмотрено 
ст. 94 и 98 ГПК РФ. 

Что мы видим из вышеназванных примеров? Примеры, во-первых, без-
ответственного отношения хозяев к своему имуществу, что привело в ре-
зультате к его поломке и, как следствие, причинению серьёзного мате-
риального ущерба соседям. Кроме того, из вышеприведённых примеров 
наглядно видно, что ответчики частенько не только не пытаются добро-
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вольно загладить свою вину и материальный ущерб, но и временами стара-
ются лжесвидетельствовать перед судом, сложить с себя ответственность 
даже перед лицом неопровержимых фактов, что ведёт к окончательной 
порче отношений с соседями и настраивает суд против них. Причём, судя 
по описанному в первом примере, ответчики являются злостными «реци-
дивистами», раньше уже неоднократно заливавшими квартиру истицы.

В соответствии со ст. 1064 ГК РФ вред, причиненный личности или иму-
ществу гражданина, а также вред, причиненный имуществу юридического 
лица, подлежит возмещению в полном объеме лицом, причинившим вред. 
Лицо, причинившее вред, освобождается от возмещения вреда, если до-
кажет, что вред причинен не по его вине.

Для того чтобы серьёзно повысить шансы на победу в суде, я бы хотел 
дать потенциальным сторонам в процессе несколько важных советов.

Как известно, каждая сторона должна доказать те обстоятельства, на ко-
торые она ссылается как на основания своих требований и возражений, если 
иное не предусмотрено федеральным законом, как гласит ст. 56 ГПК РФ. 

Прежде всего, если ваша квартира стала жертвой залива, необходимо 
понять масштабы ущерба, который должен быть возмещён. Для этого не-
обходимо вызвать аварийную службу, как сделал истец во втором из при-
ведённых выше примеров. Аварийная служба внимательно осмотрит оба 
«места действия» — и залитую квартиру, и помещение, из которого про-
изошёл залив, составив по итогам осмотра подробные акты, которые впо-
следствии послужат весомым доказательством вашей позиции в суде.

Ответчикам хочу сказать следующее: помните, что ваша квартира — не 
только несколько комнат и подсобных помещений, но и предмет вашей от-
ветственности. Вы обязаны поддерживать квартиру в надлежащем состо-
янии, чтобы она не привела к неприятностям, подобным тем, что описаны 
выше. Собственники должны за свой счёт заменять изжившее свой век 
сантехническое оборудование. Если вы забудете об этом или же просто 
отнесётесь легкомысленно, доведя ситуацию до вышеописанного, ремонт 
за свой счёт осуществит местная управляющая компания, а вам это в итоге 
будет стоит дополнительных и при этом весьма внушительных расходов.
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Возвращаясь к истцам, хочу напомнить, что не нужно заявлять чрезмер-
ные иски. Данная категория дел не предполагает взыскания морального 
вреда. В соответствии со ст. 151 ГК РФ суд может возложить на виновное 
лицо обязанность по взысканию денежной компенсации морального вреда 
в том случае, если моральный вред причинен действиями, нарушающими 
личные неимущественные права гражданина, либо посягающие на принад-
лежащие гражданину другие нематериальные блага, а также в других случа-
ях, специально предусмотренных законом. иски о заливе квартир подраз-
умевают нанесение сугубо материального вреда и никакого больше. 

1. а ИноГда И нет

Однако не всегда плохое состояние сантехоборудования может служить 
основанием для удовлетворения иска о возмещении ущерба, причинён-
ного заливом квартиры. Речь идёт о случаях, когда в квартире установ-
лено изначально некачественное оборудование. Вот и наглядный пример 
— решение Сергиево-Посадского городского суда Московской области от 
26.05.2011 по иску Б.В.Н. к Г.М.и. о возмещении материального ущерба, 
причиненного заливом квартиры, судебных расходов.

Б.В.Н. является собственником квартиры, расположенной по адресу: 
<адрес>. ДД.ММ.ГГГГ произошел залив квартиры, в результате которого 
Б.В.Н. был причинен материальный ущерб. Г.М.и. является собственни-
ком квартиры, расположенной по адресу: <адрес>. Б.В.Н. обратился в суд 
с иском к собственнику вышерасположенной квартиры Г.М.и. о возмеще-
нии ущерба, причиненного в результате залива квартиры.

истец Б.В.Н. в судебное заседание явился, исковые требования под-
держал в полном объеме и пояснил, что он является собственником квар-
тиры, расположенной по адресу: <адрес>. 

ДД.ММ.ГГГГ произошел залив указанной квартиры. Согласно акту, со-
ставленному председателем тСЖ, залив квартиры произошел по вине 
собственника квартиры Г.М.и. Указанный залив произошел из-за срыва 
крышки фильтра грубой очистки на кухне. Для оценки ущерба, причинен-
ного заливом, он обратился в ООО, где за оказанные услуги оплатил ХХХ 
рублей. Согласно сметы на ремонтно-восстановительные работы стои-
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мость работ составила ХХХ руб., стоимость материалов составила ХХХ руб. 
Дополнительно пояснил, что для защиты своего нарушенного права он был 
вынужден понести дополнительные расходы, в том числе для оплаты услуг 
Росреестра за получение выписки из ЕГРП о собственнике квартиры, за 
составление искового заявления. Просил взыскать с ответчика в его поль-
зу материальный ущерб, причиненный заливом квартиры в размере ХХХ 
руб., стоимость составления сметы в размере ХХХ руб., расходы на полу-
чение выписки из ЕГРП в размере ХХХ руб., расходы за составление ис-
кового заявления в размере ХХХ руб., расходы по оплате государственной 
пошлины в размере ХХХ руб. 

Представитель ответчика Г.М.и. по доверенности К.Е.Д. исковые тре-
бования не признала в полном объеме. Согласно результатам проведен-
ной экспертизы, причиной разрушения заглушки шарового крана фильтра 
явилось нарушение технологии производства, недостаточная прочность 
из-за заниженной толщины стенки, не соответствующей ГОСту. Поскольку 
фильтр грубой очистки в квартире был установлен продавцом и застрой-
щиком квартиры ОАО, полагала, что вины Г.М.и. в произошедшем заливе 
не имеется. 

Выслушав объяснения лиц, участвующих в деле, свидетеля, изучив мате-
риалы гражданского дела, суд находит исковые требования подлежащими 
отклонению по следующим основаниям. из акта от ДД.ММ.ГГГГ усматри-
вается, что квартира была залита водой с вышерасположенной квартиры 
по причине срыва крышки с фильтра грубой очистки в кухне. Факт залива 
квартиры также подтверждается показаниями свидетеля. Представитель 
ответчика Г.М.и., возражая против удовлетворения исковых требований, 
указывала на отсутствие вины собственника квартиры в произошедшем 
заливе. В обоснование доводов ответчика судом была назначена экспер-
тиза по определению причины залива, производство которой было пору-
чено ОАО.

Согласно заключению эксперта, причина залива квартиры состоит в раз-
рушении заглушки шарового крана — фильтра. При отсутствии документов 
в обслуживающей компании, подтверждающих факт его замены, можно 
утверждать, что шаровой кран — фильтр был установлен при строитель-
стве. Стороны выводы судебно-технической экспертизы не оспаривали. 
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Представленное заключение мотивировано, эксперт имеет надлежащее 
образование и опыт работ, в связи с чем не доверять представленному 
экспертному заключению у суда оснований не имеется. 

Обратившись в суд с иском, Б.В.Н. мотивирует свои требования тем, 
что в заливе его квартиры, произошедшем ДД.ММ.ГГГГ, виновна соб-
ственник квартиры Г.М.и., просит взыскать с ответчика денежные сред-
ства в счет возмещения ущерба, причиненного заливом в соответствии 
со ст. 1064 ГК РФ.

плОхОе ОбОрудОваНие былО пОставлеНО 

ещё при пОстрОйке дОма, Ответчик Не 

имеет к Нему НикакОгО ОтНОшеНия, зНачит, 

и платить за залив Не дОлжеН

Судом установлено, что залив квартиры, принадлежащей на праве соб-
ственности Б.В.Н., произошел в результате приобретения и установки не-
качественного крана — фильтра грубой очистки воды. Стороны в судебном 
заседании не оспаривали, что указанный фильтр грубой очистки воды был 
установлен ОАО при строительстве дома, а не Г.М.и. Данный факт также 
подтверждается письмом тСЖ. Оценивая в совокупности представленные 
доказательства, принимая во внимание заключение эксперта, суд прихо-
дит к выводу об отсутствии вины Г.М.и. в причиненном заливе.

Доводы истца Б.В.Н. о том, что Г.М.и., как собственник жилого помеще-
ния, ненадлежащим образом обслуживала имущество, принадлежащее ей 
на праве собственности, суд считает несостоятельными и подлежащими 
отклонению, поскольку причиной залива квартиры явилось не нарушение 
правил эксплуатации крана-фильтра, а его качество, за что Г.М.и. нести 
ответственность не может. 
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При отсутствии вины в причиненном ущербе оснований для установле-
ния его размера по требованиям, заявленным лицу, не виновному в при-
чиненном ущербе, суд не усматривает. 

Поскольку судом установлено, что вина Г.М.и. за ущерб, причиненный в 
результате залива квартиры отсутствует, истец Б.В.Н. настаивал на заяв-
ленных требованиях именно к Г.М.и., суд не находит оснований для удов-
летворения иска. В соответствии со ст. 98 ГПК РФ требования Б.В.Н. о 
возмещении судебных расходов подлежат отклонению.

А вот здесь уже ситуация в пользу ответчика. Вроде бы ситуация повторя-
ется: плохое сантехническое оборудование привело к заливу нижней квар-
тиры, а раз так, то и платить должен хозяин «провинившейся» квартиры и 
сантехнического оборудования. А вот и нет — плохое оборудование было 
поставлено ещё при постройке дома, ответчик не имеет к нему никакого 
отношения, значит, и платить за залив не должен. Кроме того, стороны не 
имеют никаких претензий ни к классу эксперта, ни к составленной им по 
итогам экспертизы бумаге. тем самым истец соглашается с тем, что дово-
ды суда, отказавшего ему в иске, справедливы. Однако некоторая халат-
ность и легкомыслие со стороны ответчика, на мой взгляд, всё-таки здесь 
имеются. О том, что оборудование явно не новое и изношенное, было по-
нятно не со вчерашнего дня, а, значит, ответчику следовало бы обратиться 
в обслуживающую организацию и заменить его от греха подальше, иначе в 
следующий раз ущерб может быть уже больше, а исход дела — иным, ведь 
следующие специалисты-оценщики, а то и суд, могут иметь более низкую 
квалификацию. Но подведём итоги:

В соответствии со ст. 1064 ГК РФ лицо, причинившее вред, освобож-
дается от возмещения вреда, если докажет, что вред причинен не по его 
вине. Учитывая вышеизложенное, у меня есть два совета потенциальным 
ответчикам, попавшим в подобную ситуацию:

1) Если Вы уверены в своей правоте и изначально некачественном 
оборудовании — обязательно пользуйтесь услугами эксперта. или хода-
тайствуйте в суде о проведении соответствующей экспертизы. Пусть это 
даже потребует денег, но в любом случае меньших, нежели вы заплатите, 
возмещая ущерб.



В. ПетровПролив квартир…

№ 11/2016 41 

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

Д
ис
ку
сс
ия

2) Всё-таки старайтесь следить за состоянием своего сантехоборудо-
вания и вовремя менять его. так вы обезопасите себя и от возникновения 
ситуации, подобной вышеописанной, и, возможно, сохраните нормальные 
отношения с соседями.

ЭПИлоГ

Как мы увидели, проблема залива квартир действительно является од-
ной из самых частых причин возникновения различных скандалов и судеб-
ных споров между людьми в повседневной жизни. По результатам иссле-
дования мы выяснили, что причиной залива могут послужить самые разные 
ситуации, будь то установленное при строительстве дома некачественное 

суды иски О заливах квартир 

удОвлетвОряют весьма  

увереННО и ОхОтНО

сантехническое оборудование, или же не самое серьёзное отношение по-
тенциального ответчика к замене поставленных им, но уже отслуживших 
свой срок приборов. Кроме того, подобное халатное отношение к своему 
и (потенциально) чужому имуществу порой обходится его хозяевам весь-
ма дорого, поскольку суды иски о заливах квартир удовлетворяют весьма 
уверенно и охотно. тем не менее даже здесь можно обнаружить несколько 
моментов, способных склонить чашу весов правосудия в пользу той или 
иной стороны. 

Как мы видели в одном из вышеперечисленных дел, причиной залива 
квартиры истца действительно послужило плохое состояние сантехни-
ческого оборудования в квартире ответчика, однако назначенной судом 
экспертизой было доказано, что оборудование было установлено не им, а 
ещё при строительстве дома, соответственно, никакой его вины в заливе 
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Тили-тили-тили-бом — 

это новый кошкин дом!тили-тили-тили-бом — 

это новый кошкин дом!

Сергей Слесарев
частнопрактикующий юрист, эксперт центра 
«Общественная Дума»

домашние питомцы помогают бороться со стрессом и болез-
нями, с ними уютнее и веселее, но иногда они могут превратить 
жизнь в ад, особенно если это жизнь соседей «обожателя» жи-
вотных в многоквартирном доме. Судебная практика заполнена 
делами, когда источником спора являются прямо или косвенно 
именно животные, вернее их владельцы, нарушающие правила 
содержания питомцев. Предлагаю поговорить на примерах из 
судебной практики, какие чаще всего жилищные споры связаны 
с содержанием животных, как стороны доказывают свою право-
ту и чем грозит нарушение правил содержания животных для их 
владельца.
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В конце 2015 — начале 2016 гг. в Липецке слушалось дело о массовом 
содержании кошек и собак в квартире. истец обратился в суд, просил обя-
зать ответчика сократить количество животных в квартире, провести сана-
цию квартиры, взыскать компенсацию морального вреда и причиненного 
ущерба, судебные расходы. В обоснование своих требований пояснил, что 
ответчик в своей квартире держит 39 кошек и собак, квартира истца не-
однократно заливалась по вине ответчика, в том числе мочой животных, в 
помещении обнаружено многократное превышение норм содержания ам-
миака, от животных постоянный шум.

при пОдгОтОвке к прОцессу НеОбхОдимО 

ОбязательНО прОверять Наличие 

«местНОгО» НОрмативНОгО правОвОгО 

акта, кОтОрым устаНОвлеНы правила 

сОдержаНия живОтНых в дОмах

Суд удовлетворил требования истца частично, взыскал денежные сред-
ства в возмещение ущерба, частично судебные расходы, обязал провести 
санацию и освободить квартиру от «лишних» животных, поскольку правила-
ми содержания животных в г. Липецке предписывается содержать в квар-
тире не более трех кошек/собак, большее количество допускается только 
при строгом соблюдении санитарных норм, с учетом интересов прав дру-
гих жильцов дома; факт нарушения прав истца доказан актами осмотра 
квартиры, видеозаписями и другими доказательствами; размер ущерба в 
виде стоимости восстановительного ремонта квартиры определен путем 
проведения экспертизы; ответчик же не опроверг доводы истца, не допу-
стил экспертов в свою квартиру, тем самым уклонившись от участия в экс-
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пертизе, доводов для снижения размера ущерба не привел. В то же время 
суд не нашел оснований для взыскания компенсации морального вреда, 
так как истец не смог доказать, что действиями ответчика ему причинены 
нравственные и (или) физические страдания (апелляционное определе-
ние Липецкого областного суда от 18.01.2016 по делу № 33-83/2016).

В другом деле — апелляционное определение Пермского краевого суда 
от 25.11.2015 по делу № 33-11924/2015 — истец обратилась с иском сра-
зу к двум ответчикам — к владельцу проблемной квартиры об обязании 
приведения квартиры в надлежащее санитарно-техническое состояние, 
устранении источников неприятного запаха, удалении из квартиры кошек 
и собак; и к администрации города о признании незаконным бездействия 
по итогам поступившего обращения, обязании принять решение о прода-
же с публичных торгов квартиры. 

В обоснование требований указала, что в квартире ответчик в течение 
длительного времени содержит много собак и кошек, в результате чего ее 
квартира пришла в негодное санитарно-техническое состояние. из квар-
тиры исходит зловонный запах, проникающий в подъезд и иные располо-
женные в нем квартиры, из-за лая собак постоянный шум в любое время 
суток. Собаки ответчика без намордников гуляют возле подъезда, набра-
сываются на жильцов и иных лиц, в подъезде также из-за собак грязь и 
антисанитарные условия. Администрация же не исполняет своих обязан-
ностей по надзору за содержанием животных в квартирах, не реагирует 
надлежащим образом на обращения жильцов, в том числе истца.

Суд принял во внимание показания свидетелей, письменные доказа-
тельства, в том числе обращения жильцов в администрацию города, факт 
того, что ответчица привлекалась к административной ответственности за 
нарушение правил содержания животных. При этом указал, что согласно ч. 
3 ст. 17 Конституции РФ, ч. 2 ст. 1 ЖК РФ при реализации жилищных прав, 
в том числе и прав собственника, не должны нарушаться права, свободы и 
законные интересы других граждан. В соответствии с п. 2 ст. 288 ГК РФ, ч. 
1, 4 ст. 17 ЖК РФ жилые помещения предназначены для проживания граж-
дан. Правилами содержания кошек и собак (утв. Минжилкомхозом РСФСР 
12.06.1981, далее — Правила, «советские» Правила) допускается содер-
жание в жилых помещениях животных с соблюдением санитарно-гигиени-
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ческих и ветеринарно-санитарных правил. В нарушение требований зако-
нодательства ответчица собирала бездомных животных в своей квартире, 
не соблюдала требования санитарных норм, что послужило основанием 
для удовлетворения исковых требований в части обязания привести квар-
тиру в надлежащие состояние, устранить нарушения прав других жильцов. 

Но при этом суд отказал в требовании об удалении животных из кварти-
ры, и апелляционная коллегия согласилась с этим, поскольку при приве-
дении ответчиком квартиры в надлежащее санитарно-техническое состо-
яние, устранении источников неприятного запаха согласно п. 1.2. Правил, 
содержание кошек и собак в квартире ответчика будет возможным.

Что касается администрации, то вопреки доводам истца, администра-
ция принимала меры к ответчику, о чем свидетельствует и факт привле-
чения к административной ответственности, принудительно реализовать 
же с торгов квартиру администрация по указанному истцом основанию не 
имеет права.

Отмечу, что в данном споре суд сослался на «старые», еще советские 
правила содержания животных, которые не утратили силу. В первом же 
примере суд использовал правила, утвержденные на муниципальном уров-
не городом, при этом представитель ответчика в апелляционной жалобе 
указывал на то, что подлежали применению правила «советские», как име-
ющие большую силу. Но суд отверг данный аргумент тем, что у ответчика 
имеется возможность в порядке административного судопроизводства по 
правилам КАС РФ оспорить «местные» правила, чем он не воспользовался. 
Поэтому при подготовке к процессу необходимо обязательно проверять 
наличие «местного» нормативного правового акта, которым установлены 
правила содержания животных в домах.

Однако продолжим изучение практики и обратимся к апелляционному 
определению Московского городского суда от 10.08.2016 по делу № 33-
31109/2016. С иском обратился ЖСК, просил обязать ответчика привести 
жилое помещение в соответствии с санитарно-техническими требовани-
ями, провести санитарную обработку и дезинфекцию жилого помещения. 
В обоснование требований пояснил, что по вине ответчика в подъезде по-
стоянно присутствует резкий зловонный запах, который проникает в квар-
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тиры соседей и через открытые окна, из-за чего жильцы квартир не могут в 
полной мере пользоваться своими балконами, вынуждены нести расходы 
по герметизации, остеклению и дополнительной очистке поступающего с 
улицы воздуха; в квартирах соседей периодически появляется устойчивый 
запах аммиака, в подъезде продукты жизнедеятельности животных и т.п. 

при уклОНеНии стОрОНы От участия в 

экспертизе суд вправе призНать факт, 

для выясНеНия кОтОрОгО экспертиза 

была НазНачеНа, устаНОвлеННым или 

ОпрОвергНутым в зависимОсти От 

ОбстОятельств дела

Суд удовлетворил требования, принял во внимание акты осмотра квар-
тир, подъезда и общего имущества, в соответствии с которыми установле-
но, что источником зловонного запаха являются содержащиеся в квартире 
ответчика кошки. Ответчик в жилом помещении не находится, использует 
квартиру для размещения кошек. Между тем в соответствии с ч. 4 ст. 30 
ЖК РФ собственник жилого помещения обязан поддерживать данное по-
мещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйного обращения с 
ним, соблюдать права и законные интересы соседей, правила пользования 
жилым помещением, а также правила содержания общего имущества соб-
ственников помещений в многоквартирном доме. А в силу ст. 17 ЖК РФ жи-
лое помещение предназначено для проживания в нем граждан. При этом в 
соответствии с требованиями ст. 10, 23 Федерального закона от 30.03.1999 
№ 52-ФЗ «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения» 
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граждане обязаны воздерживаться от совершения действий, нарушающих 
нормы санитарного законодательства во избежание возникновения нега-
тивных последствий для здоровья и среды обитания. Временными прави-
лами содержания животных в г. Москва допускается содержание животных 
в жилых помещениях при условии соблюдения санитарных требований.

Довод ответчика в апелляционной жалобе о том, что суд первой инстан-
ции не установил, какие конкретно санитарные нормы и правила наруше-
ны, не была проведена санитарная экспертиза, апелляционная коллегия 
отвергла, поскольку суд назначал проведение экспертизы, однако ответ-
чик уклонился от проведения экспертизы, не допустил экспертов в спор-
ную квартиру, и у суда были основания при таких обстоятельствах при-
менить последствия, установленные в ч. 3 ст. 79 ГПК РФ — при уклонении 
стороны от участия в экспертизе суд вправе признать факт, для выяснения 
которого экспертиза была назначена, установленным или опровергнутым 
в зависимости от обстоятельств дела. 

И одна коШка — ЗаГВоЗдка…

В целом споры о выселении животных довольно распространены, и не 
всегда дело в количестве кошек и собак, бывает и одна кошка становится 
причиной раздора. так было в деле, рассмотренном Саратовским област-
ным судом. истец среди прочих требований к ответчику требовал запре-
тить держать в коммунальной квартире кошку, которая спит на его личных 
вещах, справляет нужду в местах общего пользования. Суд первой инстан-
ции отказал в этом, но апелляционная инстанция требование о запрете 
удовлетворила, так как в силу п. 1.2 «советских» Правил содержания кошек 
и собак не разрешается содержать собак и кошек в местах общего поль-
зования жилых домов (лестничных клетках, чердаках, подвалах, коридорах 
и т.п.) и коммунальных квартир, а также на балконах и лоджиях, потому 
кошка подлежит выселению (апелляционное определение Саратовского 
областного суда от 27.08.2014 № 33-4941).

Правда питомцев не всегда «выгоняют» из коммунальных квартир. так, 
Б. просил выселить из квартиры трех собак породы Чихуахуа, которых от-
ветчица содержала в коммунальной квартире в отдельной комнате. Свои 
требования обосновывал тем, что у него аллергия на собак, согласия на 
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проживание собак он не давал. Между тем, как установил суд, на момент 
приобретения комнаты истец знал о проживании в квартире собак и, дей-
ствуя добросовестно и заинтересованно, должен был оценить данное об-
стоятельство с точки зрения его приемлемости. Что касается аллергии 
на собак, то предоставленная медицинская справка с диагнозом не со-
держит данных об аллергической реакции на собак; более того истец не 
проживает в комнате, она «сдается» третьим лицам по договорам безвоз-

Не разрешается сОдержать сОбак и 

кОшек в местах ОбщегО пОльзОваНия 

жилых дОмОв (лестНичНых клетках, 

чердаках, пОдвалах, кОридОрах и т.п.) 

и кОммуНальНых квартир, а также На 

балкОНах и лОджиях

мездного пользования, истец зарегистрирован в другом жилом помеще-
нии, что следует и из показаний сторон. Данные факты подтверждаются 
и показаниями свидетелей, которые пояснили, что собаки живут давно, в 
отдельной комнате, прав других лиц не нарушают, сам истец в квартире не 
проживает. Ссылка истца на «советские» Правила и Временные правила 
г. Москвы о том, что собаки должны проживать в коммунальной квартире 
только с согласия истца, суд отклонил опять же из-за непроживания само-
го истца в квартире. Кроме того, суд учел и наличие между истцом и ответ-
чиком жилищного спора конфликта, связанного с выселением «съемного» 
жильца, который снимал комнату у истца, а, значит, в предъявлении иска 
о выселении собак имеются и признаки злоупотребления правом (апелля-
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ционное определение Московского городского суда от 20.06.2016 по делу 
№ 33-23841/2016).

Выселить животных часто пытаются при жилищном конфликте сосе-
дей или совладельцев жилых помещений. Например, Н. приобрел долю в 
квартире в г. Москве и пытался через суд запретить совладелице кварти-
ры держать собак, якобы из-за их агрессивного поведения и разведения 
антисанитарии в квартире. Однако суд отказал в иске, поскольку истец не 
предоставил доказательств в обоснование своих требований, а согласия 
истца на содержание собак ответчица не должна получать, т.к. квартира 
не является коммунальной (апелляционное определение Московского го-
родского суда от 12.04.2016 по делу № 33-12599/2016). этот пример «хо-
рош» еще и тем, что только одних слов недостаточно, чтобы доказать факт 
наличия антисанитарии и иных нарушений прав истца содержанием до-
машних животных. Следует помнить, что согласно ч. 1 ст. 56 ГПК РФ бремя 
доказывания будет лежать на истце, поэтому следует запасаться и актами 
осмотра, и видео- фото- доказательствами, показаниями свидетелей; же-
лательно обращаться и в компетентные органы, поскольку даже их «отпи-
ски», особенно если в них содержится ссылка на какие-либо установлен-
ные факты, помогут в деле. 

«Скрытые» ВИноВнИкИ ПроблеМ…

Мы рассмотрели примеры, когда источник споров очевиден из-за за-
паха, звуков, наличия продуктов жизнедеятельности и т.п. Но встречаются 
и споры, в которых «виновник» не всегда очевиден, и, на первый взгляд, 
это обычный жилищный спор. Для иллюстрации обратимся к апелляци-
онному определению Нижегородского областного суда от 28.06.2016 по 
делу № 33-7653/2016. Данное дело примечательно тем, что управляющая 
компания (УК) допустила ряд ошибок, которые привели к тому, что ущерб, 
причиненный заливом квартиры, был взыскан с УК. Квартира истцов была 
залита с квартиры сверху, как было установлено, из-за засорения кана-
лизационного стояка. При этом требования о возмещении ущерба были 
адресованы и УК. 

Суд удовлетворил требования в отношении УК, поскольку канализацион-
ные стояки относятся к общедомовому имуществу, и ответчик обязан был 
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следить за их состоянием. Доказательств вины других лиц в засорении не 
приведено. УК при этом ссылалась на то, что в квартире, расположенной 
над квартирой истцов, откуда и произошел залив, владельцы занимают-
ся разведением кошек (питомник), в результате сброса ими в канализа-
цию содержания кошачьего лотка с наполнителем и произошло засорение 
стояка. В подтверждение доводов приводились свидетельские показания, 
акты осмотра, факт обнаружения в стояке остатков наполнителя. Однако 

выселить живОтНых частО пытаются 

при жилищНОм кОНфликте сОседей или 

сОвладельцев жилых пОмещеНий

суд указал, что действительно из протокола осмотра помещения видно, 
что со слов заявителей засор стояка произошел в результате утилизации 
в унитаз отходов наполнителя кошачьего лотка. Но данные доводы заяви-
теля не проверены, не исследованы остатки наполнителя, которые в на-
стоящее время уничтожены истцами. из показаний свидетелей о наличии 
в унитазе остатков наполнителя и опилок также не следует, что причина 
засора стояка в неверной утилизации кошачьего наполнителя. 

то есть несвоевременный и неверный сбор доказательств в подтверж-
дение причинно-следственной связи между событиями привел к тому, что 
ущерб придется возмещать именно УК.

Итак, некоторые выводы из приведенных примеров:

1. При несоблюдении правил содержания животных лица, права которых 
нарушены, вправе требовать устранения таких нарушений, а также высе-
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Споры вокруг статуса 

места под парковкуспоры вокруг статуса 

места под парковку

Вероника Перфильева
юрист практики по недвижимости и 
инвестициям адвокатского бюро «Качкин и 
Партнеры»
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Согласно действующей в настоящий момент редакции п. 1 ст. 130 Граж-
данского кодекса РФ (далее — ГК РФ) к недвижимым вещам (недвижимое 
имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и 
все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых 
без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе зда-
ния, сооружения, объекты незавершенного строительства. К недвижимым 
вещам также относятся подлежащие государственной регистрации воз-
душные и морские суда, суда внутреннего плавания.

Приведенное положение закона содержит так называемые общие при-
знаки (свойства), позволяющие отнести вещь к недвижимости — наличие 
прочной связи с землей, невозможность перемещения без причинения 
несоразмерного ущерба назначению вещи, а также перечень объектов, 
которые признаются законом недвижимыми. При этом в указанный пере-
чень включены также объекты, признаваемые недвижимостью по «полити-
ческим соображениям» (например, воздушные и морские суда).

Согласно п. 1 ст. 131 ГК РФ право собственности и другие вещные права 
на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход 
и прекращение подлежат государственной регистрации в едином госу-
дарственном реестре органами, осуществляющими государственную ре-
гистрацию прав на недвижимость и сделок с ней. 

П. 2 ст. 15 Жилищного кодекса РФ жилое помещение определено как не-
движимое имущество. Касательно нежилого помещения, аналогичного указа-
ния в действующем законодательстве не содержится, при этом п. 5 ст. 1 ФЗ 
от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» пред-
усматривает осуществление кадастрового учета помещений как объектов не-
движимости, а в ст. 1 ФЗ от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним» жилые и нежилые 
помещения приведены в числе объектов, признаваемых недвижимостью».

таким образом, можно сказать, что острая необходимость отнесения жи-
лых и нежилых помещений к недвижимым вещам путем прямого указания 
на это в п. 1 ст. 130 ГК РФ отсутствовала, однако устранение с 01.01.2017 
правовой неопределенности в части правового положения нежилых поме-
щений положительно скажется на гражданском обороте в целом.
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Необходимость разрешения вопроса о правовом положении машино-
мест назрела в связи с тем, что их оборот осуществляется весьма актив-
но, а мнения уполномоченных органов, осуществляющих государственную 
регистрацию прав на недвижимое имущество, а также судов, по указанно-
му вопросу разделились, что привело к формированию противоречивой 
правоприменительной практики в разных регионах.

так, суды одних регионов признавали машино-место не самостоя-
тельной вещью, а частью помещения (территории), предназначенно-
го для размещения транспортных средств (паркинг, автостоянка), а 
правообладателей машино-мест, соответственно — долевыми сособ-
ственниками паркинга/автостоянки. Порядок пользования паркингом в 
таком случае мог быть установлен соглашением долевых сособствен-
ников или судом. также суды отказывали в признании незаконными от-
казов Росреестра в государственной регистрации договоров долевого 
участия в строительстве, предметом которых были, в частности, ма-
шино-места, руководствуясь тем, что законодательством не опреде-
лена правовая природа машино-мест как самостоятельных объектов 
недвижимого имущества, не установлена возможность их вовлечения 
в хозяйственный оборот, невозможен кадастровый учет машино-мест, 
поскольку они имеют лишь условные границы (см., например, реше-
ние арбитражного суда Архангельской области от 17.11.2010 по делу  
№ А05-9845/2010).

В других регионах, в т.ч. в г. Москве, суды рассматривали машино-ме-
ста как самостоятельные объекты и признавали их недвижимостью (см., 
например, определение Верховного Суда РФ от 13.10.2015 № 5-КГ15-147, 
апелляционное определение Московского городского суда от 26.02.2016 
по делу № 33-3587/2016).

Как видим, последний подход был воспринят законодателем, хотя ука-
занные объекты, по нашему мнению, не отвечают установленным ГК РФ 
признакам недвижимой вещи. Прямое отнесение таких объектов к не-
движимым вещам позволит упорядочить их оборот, хотя и потребует от 
правообладателей соблюдения процедуры кадастрового учета и порядка 
регистрации прав на машино-места, установленных указанными выше за-
конами.
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Коммерческие споры 

по договорам аренды 

земельного участка
коммерческие споры 
по договорам аренды 
земельного участка

Виктория Мариновская
юрист

договор аренды земельного участка наряду с другими дого-
ворами имеет широкое применение в предпринимательской 
сфере. речь идет не только о разнообразных вариантах ведения 
хозяйственной деятельности на арендуемых землях сельхозуго-
дий, но и о размещении торговых объектов, логистических ком-
плексов, стоянок грузового транспорта, складов.
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Земельные участки предоставляются в аренду в соответствии с граж-
данским законодательством. По договору аренды земельного участка 
арендодатель обязуется предоставить арендатору участок земли за пла-
ту во временное владение и пользование или во временное пользование. 
Право сдачи земельного участка в аренду принадлежит его собственнику, 
а также лицу, уполномоченному законом или собственником сдавать иму-
щество в аренду.

призНаНие дОгОвОра ареНды 

НедействительНым в части прОдлеНия 

срОка ареНды ОзНачалО бы НарушеНие 

прав ОстальНых участНикОв Общей дОлевОй 

сОбствеННОсти На земельНый участОк

Учитывая специфику данной категории правовых отношений, зачастую 
возникает ряд определенных нюансов, начиная от регистрации договора 
аренды, заканчивая судебными спорами. 

еСлИ ПраВо нарУШено...

Если одна из сторон нарушает права своего контрагента, то необходимо 
помнить, что ст. 60 ЗК РФ предусматривает, что нарушенное право на зе-
мельный участок подлежит восстановлению.

коГда?

— когда суд признает недействительным акт исполнительного органа 
государственной власти или акты органа местного самоуправления, по-
влекшие за собой нарушение права на земельный участок; 
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— в случае самовольного занятия земельного участка; 

— в иных предусмотренных федеральными законами случаях.

Если с первыми двумя пунктами все примерно ясно, то последний несет 
в себе ряд вопросов. Рассмотрим несколько ситуаций, когда может воз-
никнуть спор, связанный с арендой земельного участка, и выясним, что 
говорит судебная практика на этот счет. 

1. Заключение договора аренды земельного участка с нарушени-
ем норм и правил существующего законодательства.

К примеру, когда выдел земельной доли и постановка на кадастровый 
учет земельного участка не влечет за собой прекращения договора арен-
ды, в связи с чем новый договор аренды межу другим собственником и 
арендатором будет считаться недействительным.

Мнение суда — признать договор аренды недействительным.

Решение по делу № 2-573/2015 2-573/2015~М-471/2015 М-471/2015 от 
3 июня 2015 г. по делу № 2-573/2015 (Матвеево-Курганский районный суд 
(Ростовская область)). ООО «А» обратилось в суд с иском к и., Ш., К. о 
признании договора аренды земельного участка недействительным, по-
гашении обременения в виде аренды. В обоснование иска указано, что 
между гражданами РФ (список арендодателей указан в договоре) и ООО 
«А» заключен договор аренды земельного участка. К. являлась арендода-
телем по указанному договору аренды. В соответствии с условиями до-
говора аренды истец принял во временное владение и пользование (арен-
ду) земельный участок сельскохозяйственного назначения, находящийся 
в общей долевой собственности. Между истцом и арендодателями, в том 
числе и К., было заключено дополнительное соглашение к договору арен-
ды земельного участка. Указанным дополнительным соглашением внесе-
ны изменения в раздел 2 и 3 договора аренды, увеличен размер арендной 
платы и срок действия договора аренды. Договор исполнялся сторонами, 
возражений не поступало. К. получила арендную плату за 2014 год, что 
подтверждается расходными ордерами на получение паевой продукции. 
Как стало известно истцу, из арендуемого земельного участка К. в счет 
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своей земельной доли сформирован и выделен обособленный земельный 
участок. Без направления уведомления арендатору (истцу) между К. и и. 
заключен договор купли-продажи земельного участка. О переходе права 
собственности на земельный участок истец был уведомлен с грубым на-
рушением срока. В нарушение требований действующего законодатель-
ства РФ между и. и Ш. заключен договор аренды земельного участка. Уве-
домления о намерении расторгнуть действующий договор аренды ни К, ни 
и. не направлялись. Соглашений о расторжении действующего договора 
аренды также не направлялось. Более того, истец не отказывался от прав, 
предусмотренных положениями ст. 621 ГК РФ  и п. 4 ст. 11.8 Земельного 
кодекса РФ. Земельный участок на момент приобретения права собствен-
ности на выделенный земельный участок был обременен правом аренды в 
пользу истца. таким образом, при заключении договора аренды земель-
ного участка от 05.02.2015 между и. и Ш. ответчиками были нарушены по-
ложения ст. 11.8 Земельного кодекса РФ. 

Кроме того, ответчиками были нарушены условия ранее заключенного и 
действующего договора аренды, что повлекло нарушение прав и охраня-
емых законом интересов истца. В результате судебного разбирательства 
суд признал договор аренды земельного участка, заключенный между и. 
и Ш., зарегистрированный Управлением Федеральной службы государ-
ственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области, 
недействительным.

Обратная сторона ситуации. 

Мнение суда — отказать в удовлетворении требований о признании до-
говора аренды земельного участка недействительным. 

К примеру, когда истцу принадлежит только доля в праве на весь уча-
сток, и эта доля не определена (границы принадлежащей истцу доли не 
установлены).

Решение Кавказского районного суда (Краснодарский край) по делу № 
2-569/2015 2-569/2015~М-553/2015 М-553/2015 от 7 сентября 2015 г. Суд 
посчитал, что в данном случае ответчик не нарушил права истца, посколь-
ку последнему принадлежит только доля в праве на весь земельный уча-
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сток. эта доля не определена, то есть границы принадлежащей истцу доли 
не установлены, поэтому ответчик не вправе отказаться от пользования 
земельной долей, принадлежащей истцу, ответчик не в праве передать 
эту долю истцу. Признание договора аренды недействительным в части 
продления срока аренды означало бы нарушение прав остальных участни-
ков общей долевой собственности на земельный участок. таким образом, 

земельНый участОк На мОмеНт 

приОбретеНия права сОбствеННОсти На 

выделеННый земельНый участОк был 

ОбремеНеН правОм ареНды в пОльзу истца. 

таким ОбразОм, при заключеНии дОгОвОра 

ареНды земельНОгО участка От 05.02.2015 

между и. и ш. Ответчиками были НарушеНы 

пОлОжеНия ст. 11.8 земельНОгО кОдекса рф

требования истца о признании договора аренды недействительным и не-
обходимости погашения записи в государственном реестре прав на не-
движимое имущество и сделок с ним не были удовлетворены судом.

2. Изменить условия договора аренды земельного участка. 

Мнение суда — отказать в иске о возложении обязанности о внесении 
изменений в договор аренды земельного участка. 

Если стороны не достигли соглашения о приведении договора в соот-
ветствие с существенно изменившимися обстоятельствами или о его рас-
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торжении, договор может быть расторгнут, а по основаниям, предусмо-
тренным пунктом 4 ст. 451 Гражданского кодекса Российской Федерации, 
изменен судом по требованию заинтересованной стороны.

Условия изменения судом:

1) в момент заключения договора стороны исходили из того, что такого 
изменения обстоятельств не произойдет;

2) изменение обстоятельств вызвано причинами, которые заинтере-
сованная сторона не могла преодолеть после их возникновения при той 
степени заботливости и осмотрительности, какая от нее требовалась по 
характеру договора и условиям оборота;

3) исполнение договора без изменения его условий настолько наруши-
ло бы соответствующее договору соотношение имущественных интересов 
сторон и повлекло бы для заинтересованной стороны такой ущерб, что она 
в значительной степени лишилась бы того, на что была вправе рассчиты-
вать при заключении договора;

4) из обычаев или существа договора не вытекает, что риск изменения 
обстоятельств несет заинтересованная сторона (п. 2 ст. 451 ГК РФ). 

В качестве примера можно рассмотреть решение по делу № 2-2471/2015 
2-2471/2015~М-2021/2015 М-2021/2015 от 15 июня 2015 г., вынесенное 
индустриальным районным судом г. Барнаула (Алтайский край), или кас-
сационное определение по делу № 33-1175 от 10 августа 2011 года (су-
дебная коллегия по гражданским делам Орловского областного суда) по 
кассационной жалобе ООО «О.» на решение Болховского районного суда 
Орловской области от 16 июня 2011 года. Судебная коллегия установила: 
ООО «О.» обратилось в суд с исковым заявлением к А., В. и др. об изме-
нении договора аренды земельного участка. В обоснование иска указы-
валось, что ООО «О.» арендует земельный участок из земель сельскохо-
зяйственного назначения, находящийся в общей долевой собственности. 
В 2009 г. В., являясь одним из собственников земельного участка, в счет 
принадлежащих ей долей в праве общей долевой собственности на зе-
мельный участок выделила из этого земельного участка земельный уча-
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сток. В связи с этим площадь арендуемого истцом земельного участка 
уменьшилась. В целях приведения в соответствие положений договора о 
площади земельного участка ООО «О.» обращалось к собственникам зе-
мельного участка с предложением заключить соответствующее дополни-
тельное соглашение к договору, однако данное соглашение подписали не 
все собственники. Указанное обстоятельство послужило основанием для 
обращения с иском в суд. истец просил суд изменить пункт 1.1. договора 

суд Отказал истцу в удОвлетвОреНии 

искОвых требОваНий, пОскОльку 

приведеННые им ОбстОятельства Не 

являются ОсНОваНием для ОбязаНия 

ОтветчикОв пОдписать дОпОлНительНОе 

сОглашеНие О вНесеНии измеНеНий в 

дОгОвОр в судебНОм пОрядке

аренды земельного участка (массива). Суд отказал ООО «О.». В кассаци-
онной жалобе ООО «О.» просило об отмене решения суда, мотивируя тем, 
что оно вынесено с нарушением норм материального и процессуального 
права. Проверив материалы дела, обсудив доводы кассационной жалобы, 
судебная коллегия не нашла оснований для отмены решения суда. В це-
лях приведения в соответствие положений договора аренды земельного 
участка истец обратился к собственникам земельного участка с предло-
жением заключить отдельное дополнительное соглашение к договору. из 
общего числа собственников долей 26 собственников (ответчики по на-
стоящему делу) не подписали это соглашение в части изменения размера 
арендуемой площади земельного участка. Поддерживая исковые требо-
вания, представитель истца сослался на то, что заключить с ответчика-
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ми дополнительное соглашение не представилось возможным, поскольку 
многие из собственников умерли, от других ответы не поступили. Суд от-
казал истцу в удовлетворении исковых требований, поскольку приведен-
ные им обстоятельства не являются основанием для обязания ответчиков 
подписать дополнительное соглашение о внесении изменений в договор 
в судебном порядке.

ОбремеНеНия (ОграНичеНия) прав, за 

исключеНием ОбремеНеНий (ОграНичеНий) 

прав, вОзНикших На ОсНОваНии дОгОвОрОв, 

сОхраНяются в ОтНОшеНии Образуемых 

земельНых участкОв, измеНеННых 

земельНых участкОв в прежНих граНицах

В заключении хотелось бы отметить ряд важных положений, касающих-
ся земельных споров: 

— в случае образования земельных участков из земельных участков, 
используемых на основании договоров аренды или безвозмездного поль-
зования, осуществляющее такое использование лицо имеет право на за-
ключение с ним договоров аренды образуемых и измененных земельных 
участков или договоров безвозмездного пользования ими на прежних ус-
ловиях, если иное не установлено соглашением сторон, без проведения 
торгов (конкурсов, аукционов);

— обременения (ограничения) прав, за исключением обременений 
(ограничений) прав, возникших на основании договоров, сохраняются 
в отношении образуемых земельных участков, измененных земельных 
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Аренда предприятия 

(завода)аренда предприятия 

(завода)

Светлана Конорева
юрист

как известно, в кризис особенно трудно начинать бизнес «с 
нуля», поэтому получение уже готового бизнеса представляет 
особый интерес для субъектов предпринимательской деятель-
ности. на этот случай в Гражданском кодексе рФ есть целый па-
раграф, посвященный аренде предприятия. Статьи 656 — 664 
являются особенными нормами, конкретизирующими общие 
положения об аренде. однако на сегодняшний день такой вид 
договора не получил в россии достаточного распространения. В 
чем причина такой непопулярности?



С. Конорева Аренда предприятия...

68 № 11/2016

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

ре
нд

а

Некоторые исследователи, объясняют это недостаточностью доктри-
нальной проработки теоретической базы, а также сравнительно малым ко-
личеством правоприменительной практики по этому вопросу. Кроме того, 
нормативно-правовая база, регулирующая отношения, возникающие по 
аренде предприятия, содержит ряд противоречий. так, например, оста-
ется открытым вопрос, считается ли договор об аренде предприятия не-
заключенным при отсутствии государственной регистрации? Кроме того, 
до настоящего времени отсутствуют рекомендации при заключении дого-
вора, в которых будут отражены риски для сторон. На наш взгляд, этим 
рядом факторов и обусловлена актуальность выбранной темы. 

Целью данной статьи является анализ договора аренды предприятия 
для широкого круга заинтересованных лиц, описание сильных и слабых 
сторон договора аренды предприятия, а также подготовкой практических 
советов при его заключении.

договор аренды предприятия (далее — Договор) — гражданско-пра-
вовой, возмездный, консенсуальный, взаимный, является разновидно-
стью договора аренды недвижимости, должен быть заключен в письмен-
ной форме и подлежит государственной регистрации. 

До вступления в силу действующего ГК РФ гражданское законодатель-
ство допускало сдачу в аренду предприятий только в отношении трудовых 
организаций арендаторов, образованных трудовыми коллективами госу-
дарственных предприятий1.

Сейчас ситуация кардинально изменилась. Как было отмечено выше, 
отношения, связанные с договором аренды предприятия, регулируются 
параграфом 5 Гл. 34 ГК РФ, однако по своей правовой природе договор 
является смешанным, и к нему могут применятся иные положения граж-
данского законодательства, поскольку он включает в себя элементы:

— стандартного договора аренды (в состав передаваемого имущества 
входят нежилые помещения, земельные участки, оборудование);

1 Ст. 16 Закона СССР «Основы законодательства Союза ССР и союзных республик об аренде» (утв. ВС 
СССР 23.11.1989 № 810-1) (ред. от 07.03.1991) // Справочно-информационная система «Консультант 
Плюс» (Дата обращения: 15.10.2016)
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— договора займа (передача в составе предприятия оборотных средств: 
сырья, материалов, денежных средств и т п. — вещей, определяемых ро-
довыми признаками),

— договора цессии и перевода долга (перевод на арендатора прав и 
обязанностей перед кредиторами);

при разрешеНии спОрОв даННОй категОрии 

следует рукОвОдствОваться Не тОлькО 

пОлОжеНиями гк рф, НО и земельНым 

кОдексОм рф

— договора коммерческой концессии (арендатору переходят права на 
объекты интеллектуальной собственности, это могут быть права на товар-
ный знак, на фирменное обозначение, патенты и т.д.).

Стоит особо отметить то, что при разрешении споров данной категории 
следует руководствоваться не только положениями ГК РФ, но и Земель-
ным кодексом РФ, поскольку в состав передаваемого имущества может 
входить земельный участок. также следует руководствоваться нормами 
Федерального закона № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним», так как Договор подлежит госу-
дарственной регистрации, а так же нормами Федерального закона № 102-
ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)», постановлением Правительства 
РФ от 16.07.2009 № 582 «Об основных принципах определения арендной 
платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной 
или муниципальной собственности, и о Правилах определения размера 
арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной 
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платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации», 
иными нормативными правовыми актами субъектов Российской Федера-
ции, относящимися к местонахождению передаваемого имущества.

Кроме того, необходимо учесть выработанные рекомендации, изло-
женные в Постановлении Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 (в ред. от 
25.01.2013 № 13) «Об отдельных вопросах практики применения правил 
Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды» (далее 
— Постановление Пленума №73).

предприятие является слОжНОй вещью, 

следОвательНО, действие дОгОвОра 

распрОстраНяется На все вхОдящие в Нее 

Объекты в сОвОкупНОсти

Согласно п. 2 ст. 650, п. 1 ст. 654 ГК РФ существенными условиями до-
говора аренды зданий и сооружений являются согласованный сторонами 
предмет договора и сумма, указанная в качестве размера арендной платы.

Предметом договора является предприятие. Согласно ст. 132 ГК РФ 
предприятие — имущественный комплекс, используемый для осущест-
вления предпринимательской деятельности, которое признается полно-
ценным объектом недвижимости, может быть объектом купли-продажи, 
залога, аренды и других сделок, связанных с установлением, изменением 
и прекращением вещных прав.

В состав предприятия как имущественного комплекса могут входить все 
виды имущества, предназначенные для его деятельности, включая земель-
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ные участки, здания, сооружения, оборудование, инвентарь, сырье, про-
дукцию, права требования, долги, а также права на обозначения, индивиду-
ализирующие предприятие, его продукцию, работы и услуги (коммерческое 
обозначение, товарные знаки, знаки обслуживания), и другие исключитель-
ные права, если иное не предусмотрено законом или договором. 

Кроме того, согласно ст. 135 ГК РФ предприятие является сложной ве-
щью, следовательно, действие Договора распространяется на все входя-
щие в нее объекты в совокупности. 

Важно отметить, что из-за комплексного характера предмета договора 
могут возникнуть сложности с его четким описанием, но именно указание 
всего того, что входит в состав предприятия, будет свидетельствовать о 
заключении договора.

Стороны Договора — субъекты гражданских правоотношений, имею-
щих право на занятие предпринимательской деятельностью: юридические 
лица и индивидуальные предприниматели. Однако при аренде имущества 
унитарного государственного или муниципального предприятия арендо-
дателем может быть только Федеральное агентство по управлению госу-
дарственным имуществом и соответствующий уполномоченный орган по 
управлению муниципальным имуществом, но не само унитарное предпри-
ятие как юридическое лицо.

Согласно ст. 658 ГК РФ к Договору предъявлены два обязательных тре-
бования — письменная форма и государственная регистрация, но в пра-
воприменительной практике сложилась неоднозначная ситуация по этому 
поводу. 

Относительного первого требования практика понятна и обоснована. и 
согласно ГК РФ, и согласно позиции ВАС РФ2 в случае заключения договора 

2 Определение ВАС РФ от 02.06.2009 № 6277/09 по делу № А40-46295/08-23-405 в передаче дела по 
иску о признании договора аренды нежилого помещения действующим и обязании зарегистрировать 
данный договор для пересмотра в порядке надзора судебных актов отказано, так как суд, установив, что 
арендатор уклонился от регистрации договора, в нарушение условий договора обоснованно удовлетво-
рил заявленное требование в этой части // Справочно-информационная система «Консультант Плюс» 
(Дата обращения: 15.10.2016)
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аренды предприятия стороны обязаны оформить его в письменной форме, и 
в случае несоблюдения этого требования Договор считается незаключенным. 

Однако касательно обязательного требования законодательства о госу-
дарственной регистрации договора аренды предприятия не всё так про-
сто. Законодатель напрямую не указывает правовых последствий несо-
блюдения данного требования в нормах об аренде. Применения же ст. 164 

НесОблюдеНие требОваНия права О 

гОсударствеННОй регистрации дОгОвОра 

Не ведет к егО НедействительНОсти при 

сОблюдеНии всех существеННых услОвий

ГК РФ в том значении, что сделка недействительна (не является заключен-
ной, не порождает последствий), по сути, не происходит, что, например, 
подтверждается п. 14 постановления Пленума ВАС № 73:

«Согласно пункту 2 статьи 609 ГК РФ договор аренды недвижимого иму-
щества подлежит государственной регистрации, если иное не установле-
но законом.

В случае если стороны достигли соглашения в требуемой форме по всем 
существенным условиям договора аренды, который в соответствии с на-
званным положением подлежит государственной регистрации, но не был 
зарегистрирован, то при рассмотрении споров между ними судам надле-
жит исходить из следующего.
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Если судами будет установлено, что собственник передал имущество в 
пользование, а другое лицо приняло его без каких-либо замечаний, согла-
шение о размере платы за пользование имуществом и по иным условиям 
пользования было достигнуто сторонами и исполнялось ими, то в таком 
случае следует иметь в виду, что оно связало их обязательством, которое 
не может быть произвольно изменено одной из сторон (статья 310 ГК РФ), 
и оснований для применения судом положений статей 1102, 1105 этого 
Кодекса не имеется. В силу статьи 309 ГК РФ пользование имуществом 
должно осуществляться и оплачиваться в соответствии с принятыми на 
себя стороной такого соглашения обязательствами».

Вывод: несоблюдение требования права о государственной регистра-
ции Договора не ведет к его недействительности при соблюдении всех 
существенных условий. Однако порождает риски для арендатора в воз-
можности заключения Договора на новый срок (пункт 1 статьи 621 ГК РФ), 
а также сохранения права аренды при смене собственника (п. 1 ст. 617 ГК 
РФ), кроме того, делает шатким положение сторон перед кредиторами.

На наш взгляд, данная неоднозначность является правовым пробелом, 
для устранения которого необходимо закрепить в ГК РФ обязательное тре-
бование о государственной регистрации по аналогии с формой договора.

Но в настоящее время существует только один практический способ 
внести ясность в решение данной проблемы. Если одна из сторон, на кото-
рую возложено обязательство по государственной регистрации Договора, 
уклоняется от своей обязанности, другая сторона вправе обратиться в суд 
на основании ст. 165 ГК РФ для выполнения данного требования в судеб-
ном порядке.

С момента заключения договора все права и обязательства перед кре-
диторами переходят к арендатору, однако на основании п. 2 ст. 656 ГК РФ 
если обязательство, переданное по Договору для его исполнения перед 
кредиторами, требует специальное разрешение — лицензии, то при от-
сутствии такой лицензии ответственность по данному обязательству оста-
ется на кредиторе. 
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По смыслу ст. 657 ГК РФ, за 3 месяца до передачи в аренду имуществен-
ного комплекса на арендодателя возлагается обязанность уведомить всех 
кредиторов о предстоящем переводе обязательств.

за 3 месяца дО передачи в ареНду 

имуществеННОгО кОмплекса На 

ареНдОдателя вОзлагается ОбязаННОсть 

уведОмить всех кредитОрОв О 

предстОящем перевОде Обязательств

Кредитор, который письменно не сообщил арендодателю о своем согласии 
на перевод долга, вправе в течение трех месяцев со дня получения уведомле-
ния о передаче предприятия в аренду потребовать прекращения или досроч-
ного исполнения обязательства и возмещения причиненных этим убытков.

Кроме того, по долгам, переведенным без согласия кредитора, арендо-
датель продолжает отвечать солидарно, наравне с арендатором.

Чтобы избежать подобной ситуации, на наш взгляд, целесообразно за-
ключать трехстороннее соглашение, как о переводе долга, так и о пере-
ходе прав и обязанностей по конкретному договору с кредитором арендо-
дателя.

В соглашении указывается объем уже исполненных обязательств на мо-
мент его заключения и объем оставшихся. На данном этапе у арендато-
ра будет возможность повлиять на уже существовавшие правоотношения, 
учесть в таком соглашении свои интересы. 
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обЯЗанноСть арендодателЯ

Согласно ст. 659 ГК РФ передача имущества осуществляется по 
передаточному акту, обязанность по его составлению возложена на 
арендодателя. Стоит особо отметить, что весь перечень передаваемо-
го имущества и его состояние должны быть в нем отражены. Переда-
ваемое имущество должно строго соответствовать целям заключения 
договора.

На ареНдатОра вОзлОжеНа ОбязаННОсть 

пО прОведеНию капитальНОгО ремОНта 

предприятия, чтО ОбуслОвлеНО ОсОбОй 

сОциальНО-экОНОмическОй зНачимОстью 

Объекта ареНды

Кроме того, на арендодателя возложена обязанность возмещения сто-
имости неотделимых улучшений арендованного имущества вне зависимо-
сти от того, давал он разрешения на эти улучшения или нет. 

 В спорной ситуации на стороне арендодателя выступает принцип до-
бросовестности (п. 2 ст. 662 ГК РФ). Арендодатель может быть осво-
божден судом от обязанности возместить арендатору стоимость таких 
улучшений, если докажет, что издержки арендатора на эти улучшения 
повышают стоимость арендованного имущества несоразмерно улучше-
нию его качества и (или) эксплуатационных свойств или при осущест-
влении таких улучшений были нарушены принципы добросовестности и 
разумности.
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Еще один способ избежать возможного спора — закрепление механиз-
ма согласования таких улучшений «стоимостью кратной… или более …», а 
также иные варианты на усмотрение сторон.

обЯЗанноСтИ арендатора

Говоря об обязанностях арендатора, стоит остановиться только на од-
ной, отличной от тех, что вытекают из общих норм об аренде. Согласно 
п. 1 ст. 661 ГК РФ на арендатора возложена обязанность по проведению 
капитального ремонта предприятия, что обусловлено особой социально-
экономической значимостью объекта аренды. это обстоятельство, безус-
ловно, отпугивает множество потенциальных арендаторов, стремящихся 
заключить именно по этой причине отдельные договоры на аренду здания, 
оборудования и др. 

и, наконец, возврат имущества предприятия осуществляется на осно-
вании передаточного акта. Его подготовкой на этот раз занимается арен-
датор. Кроме того, есть существенное отличие в данном аспекте Договора 
от других смежных ему — целостность возвращаемого имущества. Здесь 
работает принцип: как предприятие было передано, так и должно быть 
возвращено. 

При передаче предприятия как имущественного комплекса в целом во 
владение арендатора переходят не только объекты недвижимости, зе-
мельные участки, производственные мощности, сырье, оборудование, 
права на обозначение и другие исключительные права, но и дебиторская и 
кредиторская задолженности арендодателя. 

При возврате имущества стоит учитывать важное отличие, применяе-
мое в договорах данного вида — принцип целостности, что обусловлено 
экономической значимостью объекта аренды.

Следует отметить противоречивость сложившейся ситуации. С одной 
стороны выступают публичные интересы государства и общества в целом, 
в целях защиты которых и был введен в ГК РФ раздел об аренде предпри-
ятия как единого имущественного комплекса, что порождает сложность 
структуры договора и вводит ряд ограничений для сторон договора, та-
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Установление 

количества граждан, 

временно проживающих 

в жилом помещении, 

и доначисление платы 

за коммунальные 

услуги: проблемы 

правоприменительной 

практики

установление количества 

граждан, временно проживающих 

в жилом помещении, и 

доначисление платы за 

коммунальные услуги: проблемы 

правоприменительной практики

Дмитрий Никитин
кандидат юридических наук, адвокат 
Адвокатской палаты г. Москвы

на потребителя коммунальных услуг возложена обязанность 
информировать управляющую организацию об увеличении или 
уменьшении числа жильцов в занимаемом им жилом помеще-
нии, не оборудованном прибором учета. данная обязанность 
исполняется не часто, чем, вероятно, объясняется предостав-
ление управляющим организациям права устанавливать коли-
чество временно проживающих в жилом помещении граждан. 
Проведение подобных проверок не всегда соответствует уста-
новленному законом порядку и может повлечь признание ее ре-
зультатов незаконными.
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Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные 
услуги установлена в ст. 153 Жилищного кодекса Российской Федерации 
от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ (с изм. и доп.)1 (далее — ЖК РФ). В част-
ности, у собственника помещения данная обязанность возникает с момен-
та возникновения права собственности (п. 5 ч. 2 ст. 153 ЖК РФ).

Согласно ч. 1 ст. 157 ЖК РФ размер платы за коммунальные услуги рас-
считывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, опре-
деляемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из 
нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами 
государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, 
установленном Правительством Российской Федерации.

Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользо-
вателям помещений в многоквартирных домах и жилых домов утверждены 
Постановлением Правительства РФ от 6 мая 2011 г. № 354 (с изм. и доп.)2  
(далее — Правила). 

Вопросы, связанные с начислением платы за коммунальные услуги при 
нахождении в жилом помещении временно проживающих потребителей, 
регламентируются п. 56-58 Правил.

Как следует из п. 56 Правил, если жилым помещением, не оборудован-
ным индивидуальным и (или) общим (квартирным) прибором учета горячей 
воды, и (или) холодной воды, и (или) электрической энергии, пользуются 
временно проживающие потребители, то размер платы за соответствую-
щий вид коммунальной услуги, предоставленной в таком жилом помеще-
нии, рассчитывается в соответствии с настоящими Правилами исходя из 
числа постоянно проживающих и временно проживающих в жилом поме-
щении потребителей. При этом в целях расчета платы за соответствующий 
вид коммунальной услуги потребитель считается временно проживающим 
в жилом помещении, если он фактически проживает в этом жилом поме-
щении более 5 дней подряд.

1 СЗ РФ. 2005. № 1 (ч. 1). Ст. 14
2 СЗ РФ. 2011. № 22. Ст. 3168
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таким образом, из приведенной нормы можно выделить два основных 
момента:

— факт нахождения в жилом помещении временно проживающих по-
требителей может повлечь доначисление платы за коммунальные услуги в 
случае отсутствия приборов учета;

пОтребитель считается времеННО 

прОживающим в жилОм пОмещеНии, если 

ОН фактически прОживает в этОм жилОм 

пОмещеНии бОлее 5 дНей пОдряд

— необходимо устанавливать, проживают ли посторонние (незареги-
стрированные) лица в жилом помещении более 5 дней подряд.

Наличие одного акта обследования жилого помещения едва ли может 
служить доказательством нахождения временно проживающих потреби-
телей в течение срока, превышающего 5 дней подряд. 

так, судебная коллегия по гражданским делам Московского городского 
суда пришла к выводу, что ответчиками не представлено доказательств, 
подтверждающих фактическое постоянное или временное (более 5 дней) 
подряд нахождение каких-либо лиц в количестве 3-х человек в квартире 
истца в спорный период, что могло бы явиться основанием для исчисле-
ния размера платы за коммунальные услуги исходя из 3-х человек.

Акт обследования незаконного проживания от 20 апреля 2013 г. не мо-
жет свидетельствовать о проживании 3-х человек в спорной квартире, по-
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скольку он составлен на конкретную дату — 20 апреля 2013 г. и не содержит 
сведений о проживании трех человек в период с 1 января по июль 2013 г.3.

Право исполнителя4, в качестве которого может выступать управляющая 
организация, на составление акта об установлении количества граждан, 
временно проживающих в жилом помещении, закреплено с 1 июня 2013 
года5. Установление количества фактически проживающих граждан в жи-
лом помещении и составление подобного акта до указанной даты могло на 
основании ст. 14.7. («Обман потребителя») Кодекса Российской Федера-
ции об административных правонарушениях от 30 декабря 2001 г. № 195-
ФЗ (с изм. и доп.)6 (далее — КоАП РФ) повлечь привлечение управляющей 
организации к административной ответственности7.

В силу пп. «е(1)» п. 32 Правил исполнитель вправе устанавливать коли-
чество граждан, проживающих (в том числе временно) в занимаемом по-
требителем жилом помещении, в случае если жилое помещение не обо-
рудовано индивидуальными или общими (квартирными) приборами учета 
холодной воды, горячей воды, электрической энергии и газа, и составлять 
акт об установлении количества таких граждан.

Помимо акта подтверждение проживания временных жильцов в жилом поме-
щении может «усиливаться» и другими доказательствами: данными о фактиче-
ском потреблении электроэнергии, свидетельскими показаниями соседей, за-
писями видеокамер в подъезде, активными сессиями доступа в интернет и т.п.8.

Согласно п. 57 Правил размер платы за соответствующий вид комму-
нальной услуги, предоставленной временно проживающим потребителям, 

3 Апелляционное определение Московского городского суда от 12 мая 2014 г. по делу № 33-16292 // СПС «Консуль-
тантПлюс»
4 В п. 2 Правил исполнитель определяется как «юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы 
или индивидуальный предприниматель, предоставляющие потребителю коммунальные услуги»
5 См.: Постановление Правительства РФ от 16 апреля 2013 г. № 344 «О внесении изменений в некоторые акты Прави-
тельства Российской Федерации по вопросам предоставления коммунальных услуг» // СЗ РФ. 2013. № 16. Ст. 1972.
6 СЗ.РФ. 2002. № 1 (ч. 1). Ст. 1
7 См., например: Постановление Верховного Суда РФ от 1 октября 2014 г. по делу № 309-АД14-692, А71-11810/2013; 
постановление Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 28 августа 2014 г. № 17АП-9395/2014-АКу по 
делу № А50-4205/2014; постановление Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 26 декабря 2013 г. № 
17АП-14890/2013-АКу по делу № А71-9429/2013 // СПС «КонсультантПлюс»
8 Апелляционное определение Московского городского суда от 6 мая 2014 г. по делу № 33-15901/14 // СПС «Консуль-
тантПлюс»
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рассчитывается исполнителем пропорционально количеству прожитых та-
кими потребителями дней и оплачивается постоянно проживающим по-
требителем. 

Расчет размера платы за соответствующий вид коммунальной услуги, 
предоставленной временно проживающим потребителям, прекращается 
со дня, следующего за днем:

Наличие ОдНОгО акта ОбследОваНия жилОгО 

пОмещеНия едва ли мОжет служить 

дОказательствОм НахОждеНия времеННО 

прОживающих пОтребителей в течеНие 

срОка, превышающегО 5 дНей пОдряд

а) ввода в эксплуатацию прибора учета;

б) окончания срока проживания временных жильцов, о чем исполнитель 
был проинформирован письменным заявлением.

Порядок составления акта об установлении количества граждан, вре-
менно проживающих в жилом помещении, а также предъявляемые к нему 
требования закреплены в п. 56(1) Правил, а именно:

— данный акт составляется исполнителем;

— акт должен быть подписан исполнителем и потребителем;
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— в случае отказа потребителя поставить свою подпись акт подписы-
вается исполнителем и не менее чем 2 потребителями и председателем 
совета многоквартирного дома, в котором не созданы товарищество или 
кооператив, председателем товарищества или кооператива, если управ-
ление многоквартирным домом осуществляется товариществом или ко-
оперативом и органом управления такого товарищества или кооператива 
заключен договор управления с управляющей организацией;

устаНОвлеН трехдНевНый срОк для 

НаправлеНия сОбствеННику, кОтОрый 

ОтсутствОвал при прОведеНии прОверки, 

акта (или актОв) пОчтОвым ОтправлеНием  

с уведОмлеНием О вручеНии

— в акте указываются дата и время его составления, фамилия, имя и 
отчество собственника жилого помещения (постоянно проживающего по-
требителя), адрес, место его жительства, сведения о количестве времен-
но проживающих потребителей;

— если собственник жилого помещения (постоянно проживающий по-
требитель) отказывается подписывать акт, или собственник жилого поме-
щения (постоянно проживающий потребитель) отсутствует в жилом поме-
щении во время составления акта, в этом акте делается соответствующая 
отметка;

— исполнитель обязан передать 1 экземпляр акта собственнику жилого 
помещения (постоянно проживающему потребителю);
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— акт в течение 3 дней со дня его составления направляется исполните-
лем в органы внутренних дел и (или) органы, уполномоченные на осущест-
вление функций по контролю и надзору в сфере миграции.

Распоряжением Департамента жилищно-коммунального хозяйства и 
благоустройства г. Москвы от 14 июня 2013 г. № 05-14-182/3 (с изм. и 
доп.) утверждены Методические рекомендации по выявлению физических 
лиц, пользующихся жилым помещением9 (далее — Методические реко-
мендации).

Следует отметить, что данный акт имеет рекомендательный характер, о 
чем можно судить уже по его названию. За последнее время Методические 
рекомендации претерпели изменения и в действующей редакции мало 
чем отличаются от положений п. 56-58 Правил. К нынешним его достоин-
ствам можно отнести, в частности, наличие п. 3.3.6, в котором установлен 
трехдневный срок для направления собственнику, который отсутствовал 
при проведении проверки, акта (или актов) почтовым отправлением с уве-
домлением о вручении.

Ранее10 Методические рекомендации предусматривали следующий ал-
горитм действий (п. 3.3.1-3.3.3). Проверка жилых помещений должна была 
осуществляться Комиссией, в состав которой входили представители 
Управляющей организации и общественности, в том числе члены совета 
данного многоквартирного дома в количестве не менее двух человек. Ре-
зультат проверки должен был оформляться Актом, устанавливающим по-
стоянное проживание незарегистрированных граждан, с указанием даты 
составления Акта, состава комиссии, адреса жилого помещения, фами-
лии, имени, отчества проживающих, не зарегистрированных в данном жи-
лом помещении граждан и периода проживания. Примечательно, что про-
верку рекомендовалось осуществлять не менее 2 (двух) раз в расчетный 
период — не позднее 10 дней с начала расчетного периода и не позднее 
10 дней до окончания расчетного периода. За расчетный период брался 
календарный месяц.

9 СПС «КонсультантПлюс»
10 До внесения изменений распоряжениями Департамента жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства г. 
Москвы от 19 января 2015 г. № 05-01-06-19/5, 30 января 2015 г. № 05-01-06-26/5 «О внесении изменений в распоря-
жение Департамента от 14 июня 2013 г. № 05-14-182/3» // СПС «КонсультантПлюс»
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таким образом, приведенный порядок, как представляется, был на-
правлен на то, чтобы предать данным проверкам большую объективность, 
а также уменьшить злоупотребления управляющих компаний, сотрудники 
которых нередко фиксируют информацию «со слов соседей» либо допу-
скают нарушения при составлении актов.

прОверку рекОмеНдОвалОсь Осуществлять 

Не меНее 2 (двух) раз в расчетНый периОд 

— Не пОздНее 10 дНей с Начала расчетНОгО 

периОда и Не пОздНее 10 дНей дО ОкОНчаНия 

расчетНОгО периОда

Приведем примеры из практики.

1. В иске о взыскании задолженности по оплате жилищно-комму-
нальных услуг из расчета 25-ти проживающих граждан было отказано, 
т.к. истцом не доказано, что в спорной квартире временно проживают 25 
человек.

Судебная коллегия по гражданским делам Московского городского 
суда пришла к выводу, что представленные в материалы дела акты не 
отвечают требованиям, предъявляемым законом к таким актам, так как в 
них отсутствуют необходимые сведения: время его составления; фами-
лия, имя собственника жилого помещения. Не исполнена обязанность 
по вручению его собственнику, направлению его исполнителем в орга-
ны внутренних дел и (или) органы, уполномоченные на осуществление 
функций по контролю и надзору в сфере миграции.
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Сведений о том, что собственники жилого помещения извещались о 
времени и месте составления акта, присутствовали при его составлении 
и отказались от подписи, представленные акты не содержат. В акте не 
указано, кто именно фактически проживает в спорной квартире (указано 
только общее количество проживающих — 25), не указаны их паспорт-
ные данные, правовое основание для занятия квартиры11. 

2. Акт обследования незаконного проживания в квартире истца от 16 
сентября 2013 г. признан незаконным, поскольку он не отвечает требо-
ваниям, предъявляемым законом к таким актам. Не исполнена обязан-
ность по вручению его собственнику и направлению исполнителем в ор-
ганы внутренних дел и (или) органы, уполномоченные на осуществление 
функций по контролю и надзору в сфере миграции12.

Согласно п. 58 Правил количество временно проживающих в жилом 
помещении потребителей определяется на основании заявления, ука-
занного в пп. «б» п. 57 настоящих Правил, и (или) на основании состав-
ленного уполномоченными органами протокола об административном 
правонарушении, предусмотренного ст. 19.15 КоАП РФ.

Весьма примечательно, что п. 58 Правил не называет акт, составляе-
мый согласно п. 56(1) Правил, среди оснований определения количества 
временно проживающих в жилом помещении потребителей. Минстроем 
России готовились соответствующие поправки, дополняющие п. 58 Пра-
вил указанием на акт.

В арбитражной практике вырабатывается подход, согласно которому 
составление акта (актов) в отсутствие протокола об административном 
правонарушении, предусмотренного ст. 19.15 КоАП РФ, не может яв-
ляться законным основанием для доначисления платы за коммунальные 
услуги13.

11 Апелляционное определение Московского городского суда от 18 августа 2014 г. по делу № 33-32543 // СПС 
«КонсультантПлюс». также см.: апелляционное определение Московского городского суда от 12 мая 2014 г. по 
делу № 33-16292 // СПС «КонсультантПлюс»)
12 Апелляционное определение Московского городского суда от 28 августа 2015 г. по делу № 33-30851/2015 // 
СПС «КонсультантПлюс»
13 См., например: постановление Двадцатого арбитражного апелляционного суда от 20 января 2016 г. № 20АП-
7616/2015 по делу № А54-4279/2015; постановление Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 22 
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определения площади 

помещения и расчета 

платы за жилищно-

коммунальные услуги

спорные вопросы 

определения площади 

помещения и расчета 

платы за жилищно-

коммунальные услуги

Роман Султанов
юрист

В соответствии с Жилищным кодексом рФ (далее — Жк рФ), 
Правилами предоставления коммунальных услуг (утв. постанов-
лением Правительства рФ от 06.06.2011 № 354, далее — Правила 
№ 354) расчет размеров платы за содержание общего имуще-
ства дома и плата за отдельные коммунальные услуги (далее — 
плата за ЖкУ) осуществляется исходя из площади помещений.
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Однако на практике встречаются спорные ситуации, в которых невоз-
можно достоверно и однозначно определить площадь помещения, на ос-
новании которой необходимо начислять плату за ЖКУ. Например, это мо-
жет быть связано с расхождением информации о площади помещения, 
содержащейся в различных государственных информационных системах.

При этом неверное определение площади помещений и, соответствен-
но, некорректный расчет размера платы за ЖКУ (особенно в случае его 
завышения), создает риск предъявления претензий к управляющей орга-
низации, тСЖ, жилищному кооперативу, иному специализированному по-

иНфОрмация, сОдержащаяся в гис жкх, 

также, как иНфОрмация гкН или егрп, 

мОжет испОльзОваться в юридически 

зНачимых целях

требительскому кооперативу, осуществляющему управление многоквар-
тирным домом, или ресурсоснабжающей организации, поставляющей 
коммунальные услуги непосредственно жильцам дома (далее все вместе 
— Управляющие организации) со стороны собственников помещений и 
уполномоченных органов власти. В результате может быть выдано пред-
писание, взыскано неосновательное обогащение или наложен штраф за 
нарушение правил управления многоквартирными домами.

В связи с этим настоящая статья ставит своей целью выяснить, каким 
образом Управляющим организациям следует определять площадь поме-
щений в спорных ситуациях, чтобы минимизировать свои риски при воз-
никновении претензий со стороны собственников помещений или компе-
тентных органов. 
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итак, для начала рассмотрим существующие источники сведений о пло-
щади помещений и порядок их наполнения. 

объект одИн — ПлощадИ трИ

Согласно ст. 7 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О госу-
дарственном кадастре недвижимости» (далее — Закон о кадастре) све-
дения о площади содержатся в государственном кадастре недвижимости 
(ГКН).

закОНОдатель предусматривает Некие 

случаи, кОгда рОсреестр пОчему-тО Не 

вНОсит иНфОрмацию О плОщади в гис жкх

Причем в ГКН сведения о площади в общем случае вносятся кадастро-
вым инженером в результате обмеров помещения или здания в натуре. 

это дает серьезные основания использовать информацию из ГКН в ка-
честве эталонных сведений о площади и рассчитывать плату за ЖКУ имен-
но на основании данных сведений, в том числе в любых спорных ситуациях.

При этом, как следует из п. 6 ст. 12 Федерального закона от 21.07.1997 
№ 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним» (далее — Закон о регистрации), сведения о характе-
ристиках объекта недвижимости, внесенные в ГКН, одновременно являют-
ся (отражаются) сведениями Единого государственного реестра прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРП).

таким образом, в общем случае сведения ЕГРП и ГКН должны совпа-
дать. 
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Учитывая изложенное, а также то, что ЕГРП является ключевым государ-
ственным информационным ресурсом, представляется, что использова-
ние сведений ЕГРП для целей расчета платы за ЖКУ также выглядит впол-
не обоснованным. 

Помимо ГКН и ЕГРП сведения о площади объектов недвижимости в со-
ответствии с Федеральным законом от 21.07.2014 № 209-ФЗ «О государ-
ственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства» 
(далее — Закон о ГиС ЖКХ) содержатся в ГиС ЖКХ.

Согласно Закону о ГиС ЖКХ (ч. 6 ст. 7) и совместному приказу Минкомс-
вязи России № 311 и Минстроя России № 612/пр от 24.08.2015 (пп. 5 п. 1) 
в ГиС ЖКХ сведения о площади объектов недвижимости вносятся Росре-
естром, то есть из ЕГРП или ГКН, в которых сведения должны совпадать.

Причем в Законе о ГиС ЖКХ прямо указано, что информация, содержа-
щаяся в ГиС ЖКХ, является официальной (п. 2 ст. 9), в связи с чем также, 
как информация ГКН или ЕГРП, может использоваться в юридически зна-
чимых целях. 

С учетом изложенного можно заключить, что:

•	 информация	о	площади	помещений	содержится	как	минимум	в	трех	
государственных информационных системах — ГКН, ЕГРП и ГиС ЖКХ;

•	 сведения	в	каждой	из	данных	систем	носят	официальный	характер	и	
могут быть использованы в юридически значимых целях;

•	 по	 общим	 правилам,	 сведения	 данных	 систем	 должны	 совпадать,	
что объясняет отсутствие законодательного регулирования ситуаций, ког-
да такие сведения все-таки различаются.

Вместе с тем в практике Управляющих организаций, к сожалению, встре-
чаются случаи отличия сведений о площади, содержащихся в системах. 

Разбор причин такого несоответствия не относится к предмету настоя-
щей статьи, поэтому лишь кратко отметим, что это возможно вследствие 
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ошибок государственных органов, в случаях, когда речь идет о ранее уч-
тенном имуществе и иных ситуациях. так, сам законодатель предусматри-
вает некие случаи, когда Росреестр почему-то не вносит информацию о 
площади в ГиС ЖКХ. из совместного приказа Минкомсвязи России № 74, 
Минстроя России № 114/пр от 29.02.2016 (в том числе из п. 10) следу-
ет, что в случаях, когда информация о площади объекта недвижимости не 

при ОпределеНии сОстава ОбщегО 

имущества в случае расхОждеНия 

(прОтивОречия) сведеНий О сОставе 

ОбщегО имущества, сОдержащихся в 

егрп, дОкумеНтации гОсударствеННОгО 

техНическОгО учета, бухгалтерскОгО учета 

управляющих или иНых ОргаНизаций, 

техНическОй дОкумеНтации На 

мНОгОквартирНый дОм, приОритет имеют 

сведеНия, сОдержащиеся в егрп

внесена в ГиС ЖКХ из федеральных информационных систем, к которым 
относятся ЕГРП и ГКН, такие сведения могут вноситься органами власти 
субъектов РФ (прежде всего, здесь следует иметь в виду органы жилищ-
ного учета). При этом достоверность и юридический статус сведений, на-
ходящихся в распоряжении органов жилищного учета, федеральным за-
конодательством не урегулирован.
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ПерВый СредИ раВных. еГрП

Каким же образом поступать Управляющим организациям в случаях рас-
хождения сведений, содержащихся в различных официальных источниках? 

В соответствии с п. 4 Правил содержания общего имущества в много-
квартирном доме (утв. постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 
№ 491, далее — Правила № 491) при определении состава общего иму-
щества в случае расхождения (противоречия) сведений о составе общего 
имущества, содержащихся в ЕГРП, документации государственного тех-
нического учета, бухгалтерского учета управляющих или иных организа-
ций, технической документации на многоквартирный дом, приоритет име-
ют сведения, содержащиеся в ЕГРП.

Несмотря на то, что законодательством не установлено приоритета све-
дений для иных случаев, представляется целесообразным использовать 
сведения ЕГРП по аналогии.

Кроме того, в ряде судебных решений суды считали правомерным ис-
пользование Управляющей организацией именно сведений ЕГРП.

В деле № А12-287/2015 арбитражный суд Поволжского округа (см. опре-
деление от 10.11.2015 № Ф06-1914/2015) рассматривал обоснованность 
предписаний органа жилищного учета к управляющей организации о не-
обходимости пересчета начисленной платы за ЖКУ исходя из неверной 
площади. Орган жилищного учета в подтверждение своей позиции пред-
ставил технический паспорт объекта недвижимости, в котором площадь 
объекта отличалась от сведений ЕГРП. Суд отклонил все претензии органа 
жилищного учета к управляющей организации, признав законным исполь-
зование сведений ЕГРП.

На правомерность использования сведений ЕГРП при расчете платы за 
ЖКУ также указывается в Постановлении арбитражного суда Поволжского 
округа от 25.02.2016 № Ф06-5633/2016 по делу № А12-27698/2015.

Хабаровский краевой суд в апелляционном определении от 15.10.2014 
по делу № 33-6309/14, рассматривая дело о взыскании задолженности по 
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плате за ЖКУ, отклонил все доводы относительно неверного определения 
площади помещения на основании того, что истцом для расчета задол-
женности использованы сведения ЕГРП.

В указанных решениях речь идет о несоответствии сведений ЕГРП све-
дениям технических паспортов. При этом решений судов, в которых при 
расхождении сведений о площади помещений, содержащихся в ЕГРП, со 
сведениями из иных источников, суд руководствовался бы сведениями из 
иных источников, не найдено.

Вместе с тем, использование сведений ЕГРП, безусловно, полно-
стью не исключает имеющихся рисков. Поэтому, если использование 
сведений ЕГРП приводит к завышению размера платы за ЖКУ (по срав-
нению с расчетом платы за ЖКУ на основании сведений из иных источ-
ников), Управляющим организациям следует предпринимать ряд до-
полнительных мер, которые могли бы подтвердить их добросовестное 
поведение.

Согласно Закону о регистрации и Закону о кадастре устранение оши-
бок в ГКН и ЕГРП осуществляется на основании заявлений правообла-
дателя. В связи с этим Управляющие организации могут направить соб-
ственнику помещения письмо с просьбой обратиться в Росреестр для 
устранения такого расхождения и информацией о том, что до устране-
ния имеющихся неточностей плата за ЖКУ будет начисляться исходя из 
ЕГРП.

В соответствии с Законом о ГиС ЖКХ ответственность за внесение све-
дений в ГиС ЖКХ возложена на поставщиков информации (ст. 11), а КоАП 
предусматривает специальную ответственность за внесение некоррект-
ной информации в ГиС ЖКХ (ст. 13.19.1. и 13.19.2). Учитывая это, в случае 
выявления расхождений между сведениями ГиС ЖКХ и ГКН (или ЕГРП) ре-
комендуется обратиться в Росреестр, Минстрой России и прокуратуру с 
просьбой привести сведения ГиС ЖКХ в соответствие с ГКН и ЕГРП.

С учетом изложенного, общие рекомендации на случай расхождения ин-
формации о площади объекта недвижимости в различных государствен-
ных информационных системах могут быть следующими:
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•	 при	 выявлении	 расхождений	 в	 сведениях	 о	 площади	 руководство-
ваться сведениями ЕГРП;

•	 в	 случае,	 если	 имеют	 место	 расхождения	 между	 сведениями	 ЕГРП	
и ГКН, рекомендуется направить официальное письмо собственнику с 
просьбой обратиться в Росреестр для устранения такого расхождения и 
информацией о том, что до уточнения сведений в государственных инфор-
мационных системах плата за ЖКУ будет начисляться на основании сведе-
ний ЕГРП;

•	 в	случае	выявления	расхождений	между	сведениями	ГИС	ЖКХ	и	ГКН	
(или ЕГРП) рекомендуется обратиться в Росреестр, Минстрой России и 
прокуратуру с просьбой об устранении имеющихся неточностей. 

Площадь общаЯ, терМИн — нет

Далее хотелось бы рассмотреть еще один спорный вопрос с определе-
нием площади нежилых помещений, на основании которой следует начис-
лять плату за ЖКУ. Речь идет о ситуациях, когда нежилые помещения в 
многоквартирных домах (например, офисы) включают в свой состав бал-
коны, террасы, лоджии и веранды. 

В соответствии с Правилами № 354 расчет размеров платы за отопле-
ние, за коммунальные услуги на общедомовые нужды осуществляется со-
гласно формулам, утвержденным в Приложении № 2 к этим Правилам.

Приведенные в данном приложении формулы для расчета размера пла-
ты за отопление и коммунальные услуги на общедомовые нужды предус-
матривают расчет размера платы исходя из общей площади помещений.

Однако законодательство определяет общую площадь только в отно-
шении жилых помещений. так, в соответствии с п. 5 ст. 15 ЖК РФ общая 
площадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей поме-
щения, включая площадь помещений вспомогательного использования, 
предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, 
связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балко-
нов, лоджий, веранд и террас.
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таким образом, в случае, когда помещение собственника нежилого по-
мещения включает в себя балконы, лоджии, веранды и террасы, возможны 
споры о размере площади нежилого помещения, на основании которого 
следует начислять плату за ЖКУ.

закОНОдательствО Определяет Общую 

плОщадь тОлькО в ОтНОшеНии жилых 

пОмещеНий

Причем позиция собственников, предъявляющих претензии, абсолютно 
понятна. Как было указано ранее, исходя из общей площади помещения 
рассчитывается плата за отопление. то есть, при использовании полной 
площади нежилых помещений для целей начисления платы за ЖКУ, соб-
ственники вынуждены вносить плату за отопление на верандах, лоджиях, 
террасах и балконах, которые обычно являются неотапливаемыми поме-
щениями. 

Несмотря на это, в разъяснениях Минэкономразвития России от 
17.09.2014 № Д23и-3277 отмечено, что ввиду отсутствия в законодатель-
стве РФ понятия «общая площадь нежилого помещения» площадь нежилых 
помещений рекомендуется определять в соответствии с приказом Минэ-
кономразвития РФ от 30.09.2011 № 531. В соответствии с данным прика-
зом площадь помещения определяется как сумма площадей всех частей 
такого помещения, рассчитанных по их размерам, измеряемым между от-
деланными поверхностями стен и перегородок на высоте 1,1 — 1,3 метра 
от пола. 

то есть, никаких исключений относительно тех или иных частей нежило-
го помещения не предусмотрено. 
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Указанным способом площадь нежилых помещений определяется для 
внесения сведений в ГКН, которые, как отмечалось выше, одновременно 
являются сведениями ЕГРП.

При этом в разъяснениях Минстроя России от 22.11.2012 № 29433-ВК/19 
указано, что используемые при расчете размера платы за коммунальные 
услуги значения общей площади жилого помещения (квартиры), нежило-
го помещения в многоквартирном доме надлежит определять на основе 

Общей плОщадью Нежилых пОмещеНий, 

пО мНеНию миНстрОя рОссии, считается 

плОщадь, указаННая в качестве такОвОй в 

имеющихся На пОмещеНие дОкумеНтах

данных, содержащихся в документе, подтверждающем право собственно-
сти (пользования) на помещение в многоквартирном доме, передаточном 
акте или ином документе о передаче застройщиком помещения в много-
квартирном доме, техническом паспорте жилого помещения (квартиры) 
или техническом паспорте многоквартирного дома.

таким образом, общей площадью нежилых помещений, по мнению Мин-
строя России, считается площадь, указанная в качестве таковой в имею-
щихся на помещение документах.

В апелляционном определении Ульяновского областного суда от 
12.04.2016 по делу № 33-1332/2016 о взыскании задолженности по опла-
те потребленной тепловой энергии суд при определении общей площади 
всех жилых и нежилых помещений многоквартирного дома указал, что не-
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Оксана Филачева
адвокат, кандидат юридических наук 
адвокатское бюро «Закон и право»
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1. В настоящее время одним из распространенных способов завладеть 
имуществом является размещение объявления в газете по поводу дачи де-
нег в долг. Прочитав это объявление, граждане приходят в организацию, 
где, как они полагают, они подпишут договор займа денежных средств. 
Однако это далеко не так. Подписав договор займа, люди теряют свое жи-
лье и жилье своих близких. Секрет таких схем прост: при подписании до-
говора займа им подсовывают договор купли-продажи квартиры с правом 
обратного выкупа. Сразу после подписания ими договора купли-продажи 

граждаНе пОлагают, чтО ОНи защищеНы 

пОдписаННым ими дОгОвОрОм ОбратНОгО 

выкупа квартиры, платят прОцеНты за 

пОльзОваНие деНежНыми средствами 

пО дОгОвОру займа и за Наем свОей же 

квартиры, а в итОге Остаются На улице

квартиры мошенники регистрируют его в Росреестре, и право собствен-
ности на квартиру переходит к иным лицам. Граждане полагают, что они 
защищены подписанным ими договором обратного выкупа квартиры, пла-
тят проценты за пользование денежными средствами по договору займа и 
за наем своей же квартиры, а в итоге остаются на улице.

их просто выселяют новые собственники их квартиры, предъявив в суд 
иск о прекращении права пользования проданной квартирой. Сотни семей 
пострадали от такой схемы отъема жилья. Суть ее в том, что заемщик не 
получает на руки реальную стоимость квартиры, по договору купли-про-
дажи квартиры он получает ее малую часть или вообще ничего. При этом в 



О. ФилачеваМошеннические способы...

№ 11/2016 103 

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

М
ош

ен
ни
ки

договоре купли-продажи квартиры указывается иная (большая) стоимость 
квартиры, чем реальная сумма, полученная заемщиком. таким образом, 
мошенники, отдав 30% стоимости квартиры отбирают ее у заемщиков де-
нежных средств. А граждане убеждены, что, вернув долг, они снова пере-
регистрируют квартиру на себя. 

прОживающих в квартире жильцОв 

выселяют из квартиры без иска 

О выселеНии, участия в прОцессе 

прОкуратуры и т.д.

Но мошенники на этом не останавливаются. Очень часто они убеждают 
граждан также передать им 2,3 квартиры их родственников, якобы чтобы 
вернуть дол по предыдущему договору займа. таким образом, семьи те-
ряют все свое жилье. В моей практике есть пострадавшие, потерявшие 
2-3 квартиры и дома. Как правило, жертвами такой мошеннической схе-
мы становятся одинокие граждане, оказавшиеся в трудной жизненной 
ситуации.

2. Вторым распространенным способом завладеть чужим имуществом, 
является следующий: Мошенники ищут квартиры, в которых единственный 
собственник. При этом их не волнует то, что в квартире проживают чле-
ны семьи собственника, в том числе несовершеннолетние дети и старики. 
Сейчас, чтобы избежать иска о выселении из квартиры, который рассма-
тривается с участием прокуратуры, мошенники предъявляют в суд иск о 
прекращении права пользования квартирой теми, кто в ней зарегистриро-
ван. После удовлетворения судом данного иска новые собственники про-
сто меняют замки и больше бывших жильцов не пускают. таким образом, 
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проживающих в квартире жильцов выселяют из квартиры без иска о высе-
лении, участия в процессе прокуратуры и т.д.

3. Покупка доли в квартире и выживание сособственников из нее путем 
создания невыносимых условий проживания. типичные случаи «профес-
сиональных соседей». 

Не прихОдите На перегОвОры с 

пОтеНциальНыми пОкупателями в 

ОдиНОчестве: приведите друга, рОдителей, 

брата, сестру — этО сНизит риск ОбмаНа

4. Мошенничество, когда пожилых людей убеждают помогать липовым 
сотрудникам полиции. им говорят, что для того, чтобы поймать мошен-
ников, необходимо подписать договор купли-продажи квартиры. и при 
передаче денег мошенников возьмут с поличным. При этом сделку просят 
держать в тайне от родственников, в противном случае оперативный экс-
перимент может не состояться. В результате собственники квартир оста-
ются на улице.

5. Случай, когда под видом договора ренты с пожизненным содержани-
ем заставляют подписать договор дарения квартиры или купли-продажи, 
всем известен. Однако до сих пор часто используется с пожилыми людь-
ми, поэтому снова об этом пишу.

теперь советы, как этим мошенничествам противостоять.

Если вы планируете продать дом или квартиру, обратитесь за консуль-
тацией не только к риелтору, но и юристу, адвокату. Более того, лучше, 
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чтобы консультантов было двое. Бывают случаи, когда один специалист не 
в состоянии устранить все риски. Кроме того, не приходите на переговоры 
с потенциальными покупателями в одиночестве: приведите друга, родите-
лей, брата, сестру — это снизит риск обмана. 

в иНтерНете сейчас существует 

ОбОбщеННая иНфОрмация О лицах, 

замечеННых в схемах пО Отъему жилья

Все расчеты лучше вести через банк, тогда точно можно отследить, кому 
и за что были перечислены деньги. Не подписывайте документов, кото-
рые не понимаете. так, если вы просматривали один комплект докумен-
тов для сделки, а вам вдруг объясняют, что надо что-то срочно поменять 
или заменить, остановитесь и проконсультируйтесь со специалистами. Не 
подписывайте пустых листов. Внимательно просмотрите документы лица 
— участника сделки. и наведите о нем справки заранее. В интернете сей-
час существует обобщенная информация о лицах, замеченных в схемах по 
отъему жилья. Будьте внимательны к своим близким и дайте им понять, 
что они всегда могут обратиться к вам за помощью.

Самые яркие примеры судебной практики. 

Дела пенсионера МВД Сидорова и Надежды Золотарь, которые обрати-
лись в «Городской залоговый центр» в Москве, когда под видом договора 
залога имущества им дали подписать договор купли-продажи квартиры и 
договор обратного ее выкупа. Денежные средства они получили не полно-
стью, за вычетом аренды собственной квартиры. Когда же они выплати-
ли всю сумму займа, узнали, что уже подан иск об их выселении. В суд 
были предъявлены иски о признании сделки купли-продажи притворной. 
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Рейдерство в законе

рейдерство в законе

Александр Зорин
адвокат Адвокатской палаты г. Москвы 
кандидат юридических наук

как мы знаем, по крайней мере с 2009 года в российской 
Федерации ведется последовательная «антирейдерская» поли-
тика. В соответствии с практикой меняется корпоративное зако-
нодательство, развиваются законы, касающиеся ценных бумаг, 
ужесточаются отдельные положения Уголовного кодекса рФ.
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Большой пакет поправок был принят в 2010 году — тогда российский за-
конодатель значительно расширил инструментарий правоохранительных 
органов в борьбе с рейдерами. Если до того момента большинство дей-
ствий из этой сферы квалифицировалось как мошенничество (статья 159 
УК РФ), то после поправок количество составов было разумно увеличено, 
получили развитие важные сдерживающие инструменты, была установле-
на ответственность также для государственных служащих, которые, к при-
меру, фальсифицировали данные в ЕГРЮЛ, ЕГРиП или ЕГРН (статья 285.3 
УК РФ). 

фиктивНО прОдать активы кОмпаНии 

пОдкОНтрОльНОй м. фирме Не удалОсь — 

правООхраНители изъяли пОдделаННые им 

дОкумеНты из управлеНия рОсреестра в 

хОде ОперативНых мерОприятий

Некоторые изменения были внесены в статьи, касающиеся вопросов 
рейдерских захватов и в 2016 году. В частности, можно отметить, что ле-
том 2016 года изменена статья 185 УК РФ: введенной Федеральным зако-
ном от 03.07.2016 № 325-ФЗ «О внесении изменений в Уголовный кодекс 
Российской Федерации и Уголовно-процессуальный кодекс Российской 
Федерации» частью 3 предусмотрен квалифицированный состав злоупо-
требления при эмиссии ценных бумаг, а именно — совершение преступле-
ния организованной группой. Наказание за групповое злоупотребление 
— до трех лет лишения свободы. Ранее в части 2 статьи 185 УК РФ совер-
шение преступления группой лиц по предварительному сговору и органи-
зованной группой лиц указывались через союз «или», теперь же составы и 



А. ЗоринРейдерство в законе...

№ 11/2016 109 

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

Ре
йд
ер
ст
во

наказания дифференцированы законодателем. также в примечании уве-
личены крупный и особо крупный размеры ущерба для целей ст.ст. 185, 
185.1, 185.2 и 185.4 УК — до 1,5 млн. и 3,75 млн. рублей соответственно. 

пОследНие НескОлькО лет пОказали, 

чтО рейдеры стаНОвятся изОщреННее 

в выбОре метОдОв ведеНия свОей 

преступНОй деятельНОсти, а также Не 

ОстаНавливаются перед вОзмОжНыми 

трудНОстями, дОвОльНО частО испОльзуя 

кОррупциОННые схемы

Примечательно, что введенные в Уголовный кодекс РФ в 2009 году ста-
тьи 185.1, 185.2, 185.3, 185.4, 185.5 и 185.6 УК РФ значительно усложнили 
захваты компаний с использованием корпоративных инструментов и злоу-
потреблений при работе с ценными бумагами.

Примером может послужить дело Никиты М. В апреле 2016 года бывший 
бизнесмен был приговорен к пяти годам лишения свободы с отбыванием 
наказания в колонии общего режима за рейдерский захват ООО «А.». Об-
винением было доказано совершение М. преступлений, предусмотренных 
ч. 1 ст. 185.5 УК РФ (фальсификация решения общего собрания участни-
ков хозяйственного общества путем внесения в протокол общего собра-
ния заведомо недостоверных сведений о количестве голосовавших, кво-
руме или результатах голосования), ч. 1 ст. 170.1 УК РФ (фальсификация 
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единого государственного реестра юридических лиц, реестра владельцев 
ценных бумаг) и ч. 3 ст. 30, ч. 4 ст. 159 УК РФ (покушение на мошенниче-
ство в особо крупном размере). В 2014 году М. изготовил и предоставил в 
налоговый орган поддельные документы, по которым управление (то есть 
функции единоличного исполнительного органа) ООО «А.» переходило к 
ООО «УК «А.». Однако фиктивно продать активы компании подконтрольной 
М. фирме не удалось — правоохранители изъяли подделанные им доку-
менты из управления Росреестра в ходе оперативных мероприятий. Уго-
ловное дело против М. стало известным и широко освещалось средствами 

рейдеры вО мНОгих случаях действуют 

скрытНО, и выявить сОвершеНие 

преступлеНия бизНесмеНам пОмОгает 

лишь случай

массовой информации, в частности, в связи с пиар-акциями (голодовками 
и пикетами), устраиваемыми супругой рейдера. В конечном счете попытки 
противодействия правосудию не возымели должного эффекта, и М. был 
осужден судом города Б.

В целом последние несколько лет показали, что рейдеры становятся 
изощреннее в выборе методов ведения своей преступной деятельности, 
а также не останавливаются перед возможными трудностями, довольно 
часто используя коррупционные схемы. Например, продолжающееся не 
первый год дело о захвате дома № 3 по Г-му бульвару раскрыло широ-
кую сеть коррупционеров. Лица, обвиняемые в попытке рейдерского за-
хвата (покушении на мошенничество в особо крупном размере) должны 
были быть осуждены за совершение ряда преступлений еще в 2013 году. 
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Однако тогда им удалось через судью Арбитражного суда города М. под-
купить судью по собственному делу и избежать наказания. Уголовное дело 
против судьи было инициировано руководителем Следственного комитета 
России Александром Б. в апреле этого года, подозреваемая объявлена в 
розыск. Но привлечь её к ответственности пока не представляется воз-
можным: улетев в США в период декретного отпуска, она оформила вид 
на жительство в этом государстве и с тех пор не возвращалась в Россию. 
Рейдеры же, выйдя из-под стражи, задействовали подкупленных юриста и 
судью из города Н., добились наложения ареста на интересующий их особ-
няк и уже хотели перевести его в собственность одной из подконтрольных 
им оффшорных компаний. Однако Росреестр отказал в регистрации пра-
ва собственности на объект недвижимости, а схема была раскрыта след-
ственными органами. В настоящий момент сообщники-рейдеры осуждены 
за покушение на мошенничество в особо крупном размере и приговорены 
к семи годам лишения свободы. 

также необходимо отметить тот факт, что рейдеры во многих случаях 
действуют скрытно, и выявить совершение преступления бизнесменам 
помогает лишь случай. так, единственный учредитель (и по совместитель-
ству директор) ООО «т.» из города К. выявил рейдерский захват своей 
фирмы лишь после обращения в УФНС за выпиской из ЕГРЮЛ. Как выяс-
нило следствие, преступники изготовили точную копию паспорта учреди-
теля ООО, изменив лишь фотографию в документе. Действуя по поддель-
ному документу, преступники оформили сделку купли-продажи 100% доли 
в уставном капитале ООО «т.» третьему лицу, позже зарегистрировали в 
УФНС и решение о назначении на должность директора нового единствен-
ного учредителя. Захваченной компании принадлежат складские помеще-
ния в городе К. на общую сумму более 1 миллиарда рублей.

Следующий пример практики по выявлению рейдерства и противодей-
ствия ему. так, летом 2016 года в правоохранительные органы города М. 
поступило обращение от собственника торгового центра «С.», располага-
ющегося на улице Н. А-те. Собственник тЦ заявил о совершении рейдер-
ского захвата его собственности — незадолго до этого он выяснил, что 
торговый центр был без его ведома продан третьему лицу. При этом дого-
вор был заверен у нотариуса, а региональное управление Росреестра при-
няло документы для оформления перехода права собственности на объект 




