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Не понравилась 

квартира? Верни её 

продавцу!

Не понравилась квартира? 

Верни её продавцу!

Покупатель жилья имеет право вернуть деньги, выплаченные 
за квартиру, которая его не устроила. На что ещё имеет право 
покупатель жилья с недостатками?

Наталия Пластинина
— практикующий юрист с 18-летним опытом 
работы в юридических отделах различных 
банков, в том числе в области кадрового 
производства
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Человек, который приобрёл квартиру ненадлежащего качества, имеет 
право вернуть жильё продавцу и потребовать возврата полной стоимости 
квартиры. Такое решение вынес Верховный Суд, сообщает «Российская 
газета»1.

А что на самом деле и в каких случаях может потребовать покупатель 
квартиры, в которой обнаружились недостатки? Обсудим подробнее.

Статьёй 469 ГК РФ установлены требования к качеству продаваемого 
покупателю товара. Так, в соответствии с частью 1 названной статьи про-
давец обязан передать покупателю товар, качество которого соответству-
ет договору купли-продажи.

При отсутствии в договоре купли-продажи условий о качестве товара 
продавец обязан передать покупателю товар, пригодный для целей, для 
которых товар такого рода обычно используется (ч. 2 ст. 269 ГК РФ).

Если продавец при заключении договора был поставлен покупателем в 
известность о конкретных целях приобретения товара, продавец обязан 
передать покупателю товар, пригодный для использования в соответствии 
с этими целями.

Если взять стандартный договор купли-продажи квартиры, покупателем 
по которой выступает гражданин, то обычно ни о каких целях приобретения 
в нём не говорится. Максимум, из чего следует, что в помещении собира-
ются жить, ― это указание в предмете договора на то, что продаётся «жи-
лое помещение», или «для целей проживания», или «назначение ― жилое» 
(обязательное условие). Никаких иных параметров в стандартных (типо-
вых) договорах купли-продажи готового жилого помещения не указывает-
ся. Обычно как дополнительные условия-характеристики приобретаемого 
имущества указываются, что квартира продаётся с евроремонтом/соци-
альным ремонтом, встроенной техникой, мебелью и пр. Достаточно редко 
в договоре встречаются указания на качество квартиры. Исключение со-
ставляют договоры купли-продажи квартир в новостройках. Именно в них 

1	 http://realty.rbc.ru/news/58da07bf9a79476a34861b36?utm_source=gismeteo&utm_
medium=news&utm_campaign=gism_top14
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можно встретить условия о качестве. Например, о том, что квартира про-
даётся без ремонта, без техники, без штукатурки, полового и потолочного 
покрытия, без разводки труб отопления и/или электрических проводов.

Но в типовом договоре купли-продажи квартиры на вторичном рынке 
подобные сведения логично отсутствуют, а о качестве квартиры свиде-
тельствует только указание на её назначение ― жилое.

Нечасто, но всё же бывает так, что уже после регистрации перехода 
права собственности новоиспечённый собственник обнаруживает, что в 
купленной квартире имеются недостатки, и начинает думать, как же ему 
устранить последствия передачи ему товара (а квартира, по сути, явля-
ется товаром) ненадлежащего качества. При этом ситуация может быть 
как вялотекущей, без особых последствий, так и весьма острой. В первом 
случае, как правило, речь идёт о таких недостатках, которые вполне могут 
быть быстро устранены.

В других же случаях речь может зайти о том, что жильё вообще непри-
годно для проживания. Но и это требуется доказать документально. Чаще 
всего доказательством служит экспертное заключение.

Что может сделать покупатель, если обнаруживает 
недостаток в купленной квартире?

Согласно п. 1 ст. 475 ГК РФ, если недостатки товара не были оговоре-
ны продавцом, покупатель, которому передан товар ненадлежащего каче-
ства, вправе по своему выбору потребовать от продавца:

•	 соразмерного уменьшения покупной цены;

•	 безвозмездного устранения недостатков товара в разумный срок;

•	 возмещения своих расходов на устранение недостатков товара.

Обычно именно в указанных трёх вариантах действий и стеснён покупа-
тель. Случается, конечно, когда продавец (бывший собственник) квартиры 
добровольно и без судебной волокиты соглашается на одно из предложе-
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ний ― требований покупателя (см., например, Апелляционное определе-
ние Московского областного суда от 29.04.2015 по делу № 33-10297/152, 
где по делу следует, что часть недостатков была устранена продавцом до-
бровольно ещё до судебного спора). Но чаще всё-таки покупателям при-
ходится вступать в споры с продавцом.

В практике можно, хоть и редко, встретить примеры уменьшения су-
дом цены уже проданного объекта недвижимости. См., например, Апелля-
ционное определение Московского городского суда от 12.11.2015 по делу 
№ 33-32975/20153. Суд, принимая решение по делу, пришёл к выводу, что 
обнаружение прописанных в квартире лиц, сохраняющих право бессроч-
ного пользования ею, является существенным нарушением условий дого-
вора купли-продажи квартиры, при котором покупатель вправе требовать 
изменений условий договора и уменьшения цены договора.

Бывает, что суд постановляет обязать продавца устранить недостатки 
своими силами и за свой счёт (в натуре). См, например, Апелляционное опре-
деление Московского областного суда от 29.04.2015 по делу № 33-10297/154.

Однако чаще в практике встречаются решения суда о взыскании с 
продавца расходов на устранение недостатков (см. Апелляционное 
определение Московского городского суда от 28.09.2015 по делу № 33-
35529/20155). Однако при этом:

2	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=895591&dst
=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=2449
73.1345916738&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
3	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=962653&dst
=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=2449
73.200549604&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
4	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=895591&dst
=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=2449
73.1345916738&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
5	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=996167&dst
=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=2449
73.292434369&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
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•	 факт выявления недостатков и стоимость их устранения должны 
быть подтверждены независимой экспертизой,

•	 при этом продавец должен быть уведомлен и о самом факте выяв-
ления недостатков, и приглашен на осмотр для проведения экспертизы на 
его основе,

•	 стоимость восстановительных работ должна быть подтверждена 
расчётным путём экспертом,

•	 квартира должна не соответствовать либо качеству, указанному в 
договоре купли-продажи, либо (и) строительным нормам и правилам, 
СанПиНам и пр.

В принципе, тот же результат ожидает стороны, если по делу будет про-
ведена судебная экспертиза (назначена судом). См, например, Апелля-
ционное определение Московского городского суда от 16.12.2015 по делу 
№ 33-47374/20156, где именно судебная экспертиза подтвердила, что в 
переданном покупателю объекте недвижимости имеются строительные 
дефекты, допущенные при строительстве объекта.

С продавца могут быть взысканы и иные денежные средства, которые 
только косвенно можно отнести к недостаткам проданной недвижимости. 
Например, расходы, связанные с приведением объекта недвижимости в 
надлежащее состояние по решению суда.

Пример из практики: покупателем был приобретён земельный участок, 
окультурен, огорожен по периметру капитальным забором на фундамен-
те. Уже много после сделки и вышеуказанных действий нового собствен-
ника во исполнение решения суда часть забора была снесена. Соответ-
ственно, новый собственник (покупатель) понёс убытки. Доказав размер 
данных убытков, а также время возникновения у продавца обязательств по 

6	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=983672&dst
=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=2449
73.1952517939&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
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перемещению границ участка (до даты заключения договора купли-про-
дажи с покупателем, о чём сосед выставлял требования ещё продавцу), 
покупатель взыскал с продавца указанные убытки в судебном порядке. По 
сути, они также могут быть признаны недостатком товара, выявленным по-
сле его передачи покупателю (Апелляционное определение Московского 
городского суда от 16.09.2015 по делу № 33-33519/20157).

Иногда устранения недостатков можно требовать и тогда, когда 
акт приёма-передачи подписан без замечаний!

Обычно покупаемую квартиру (в том числе на первичном рынке) поку-
патель осматривает ещё до приёма-передачи, и лишь потом сторонами 
подписываются договор и акт. Однако застройщики при передаче постро-
енной квартиры нередко практикуют юридическое оформление передачи 
построенной квартиры у себя в офисе, подписывают все документы, в том 
числе и акт приёма-передачи, передают ключи от квартиры покупателю. И 
лишь после этого покупатель не спеша исследует купленный товар. И при 
неспешном исследовании вполне могут быть выявлены явные или скрытые 
недостатки.

Поэтому нелишним будет узнать позицию суда относительно правомер-
ности требований покупателя, вытекающих из обнаруженных недостатков 
товара при наличии подписанного покупателем акта приёма-передачи без 
замечаний к качеству объекта. В случаях, когда передаче подвергается 
новый объект недвижимости, такая несуразица бывает особенно часто: 
замечаний на момент передачи не было, а потом они появились. В такой 
ситуации довод продавца о том, что покупателем был подписан акт при-
ёма-передачи квартиры, в котором он указал, что претензий к продавцу 
не имеет, суд признает несостоятельным, поскольку акт приёма-передачи 
квартиры подписывался покупателем в офисе продавца до момента ос-
мотра квартиры, в связи с чем данный акт в части того, что покупатель не 
имеет претензий, не может быть принят в качестве подтверждения пере-

7	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=952169&dst
=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=2449
73.2344325883&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
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дачи истцу квартиры надлежащего качества согласно условиям догово-
ра купли-продажи. (см. данную позицию, озвученную в Апелляционном 
определение Московского городского суда от 16.09.2016 по делу № 33-
37135/20168).

Вывод: если акт приёма-передачи был подписан в офисе застрой-
щика-продавца до фактической передачи квартиры покупателю, 
указание в нём на отсутствие замечаний к качеству квартиры не име-
ет юридических последствий в случае возникновения спора относи-
тельно качества переданного объекта недвижимости.

ВАЖНО. Кстати, имейте в виду, что принятие покупателем недвижимо-
сти, не соответствующей условиям договора продажи недвижимости, в том 
числе в случае, когда такое несоответствие оговорено в документе о пере-
даче недвижимости, не является основанием для освобождения про-
давца от ответственности за ненадлежащее исполнение договора.

Согласно п. 1 ст. 476 ГК РФ продавец отвечает за недостатки товара, 
если покупатель докажет, что они возникли до передачи ему товара или 
по причинам, возникшим до этого момента.

Обязанность доказывания того обстоятельства, что товар передан с не-
достатками, которые не могли быть обнаружены при его осмотре в момент 
передачи и которые проявились при его использовании, лежит на покупа-
теле. Если же покупатель видел недостатки (и не мог их не заметить при 
обстоятельствах передачи ему объекта), но не отразил замечания в акте 
приёма-передачи, то последующие его требования, вытекающие из про-
дажи ему некачественного товара, могут оказаться и не удовлетворены, в 
том числе по судебному решению.

Пример из практики: покупателю была продана новая квартира (по-
строенная), Акт приёма-передачи подписан без замечаний. Впоследствии 

8	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=1118471&d
st=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=244
973.25693054&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
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покупатель предъявил продавцу требования, вытекающие из передачи то-
вара с недостатками. Так, согласно договору продавец должен был пере-
дать покупателю квартиру, оборудованную сантехническими приборами. 
По факту же их в квартире не оказалось. Суд отказал покупателю в иске, 
указав в своём решении, что отсутствие предусмотренного договором 
купли-продажи сантехнического оборудования является явным, а не скры-
тым недостатком и могло быть зафиксировано в акте приёма-передачи. 
Однако такового из представленного акта не следовало (Апелляционное 
определение Московского городского суда от 16.09.2016 по делу № 33-
37135/20169).

Вывод: если недостатки квартиры были видны (и не могли не быть 
не замечены) при передаче квартиры, но не были отражены в акте, 
покупателю очень сложно будет доказать правомерность своих тре-
бований, вытекающих из передачи ему товара ненадлежащего каче-
ства.

Если недостаток существенный ―  
квартиру можно вернуть!

В случае же существенного нарушения требований к качеству товара 
(обнаружения неустранимых недостатков, недостатков, которые не могут 
быть устранены без несоразмерных расходов или затрат времени, или вы-
являются неоднократно, либо проявляются вновь после их устранения, и 
других подобных недостатков) покупатель вправе по своему выбору:

•	 отказаться от исполнения договора купли-продажи и потребовать 
возврата уплаченной за товар денежной суммы;

•	 потребовать замены товара ненадлежащего качества товаром, со-
ответствующим договору (п. 2 ст. 475 ГК РФ). Однако данное требование к 
сделке по продаже недвижимости неприменимо, потому что:

9	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=1118471&d
st=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=244
973.25693054&ts=2021914913681735287&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
534%2C18%2C198256#0
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―	 Согласно п. 3 ст. 475 ГК РФ требования об устранении недостатков 
или о замене товара, указанные в пп. 1 и 2 ст. 475 ГК РФ, могут быть предъ-
явлены покупателем, если иное не вытекает из характера товара или су-
щества обязательства.

―	 Правила, предусмотренные настоящей статьёй, применяются, если 
ГК РФ или другим законом не установлено иное (п. 5 ст. 475 ГК РФ).

―	 В соответствии со ст. 557 ГК РФ в случае передачи продавцом покупате-
лю недвижимости, не соответствующей условиям договора продажи недви-
жимости о её качестве, применяются правила ст. 475 ГК РФ, за исключением 
положений о праве покупателя потребовать замены товара ненадлежащего 
качества на товар, соответствующий договору (ст. 557 ГК РФ).

Таким образом, расширенные права покупателя, предусмотренные ст. 
503 ГК РФ, по договору купли-продажи недвижимости в случае продажи 
ему товара ненадлежащего качества не применимы.

Покупатель недвижимости вправе только требовать:

•	 уменьшить стоимость покупки,

•	 сделать ремонт (устранить иные недостатки квартиры за счёт и си-
лами продавца ― бывшего собственника),

•	 возместить расходы по устранению недостатков, осуществлённых 
собственными силами и средствами,

•	 отказаться от исполнения договора и вернуть квартиру её бывшему 
собственнику.

Последнее, по сути, оказывается возможным только в судебном поряд-
ке, потому что достигнуть добровольной договорённости о реституции 
стороны, как правило, не могут.

При этом для возврата квартиры продавцу потребуется доказать, что 
выявленные недостатки проданной квартиры существенны. И здесь важ-
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нейшим, пожалуй, становится правильное (неискажённое) понимание 
данного понятия.

Какой недостаток квартиры является существенным?

В соответствии с разъяснениями подп. «а» п. 13 Постановления Пленума 
Верховного Суда РФ от 28.06.2012 № 17 «О рассмотрении судами граж-
данских дел по спорам о защите прав потребителей» неустранимым недо-
статком товара считается «недостаток, который не может быть устранён 
посредством проведения мероприятий по его устранению <…> приводя-
щий к невозможности или недопустимости использования данного товара 
в целях, для которых товар такого рода обычно используется…».

Для получения полного представления о существенности недостатка, 
позволяющего покупателю правомерно претендовать на расторжение 
договора купли-продажи квартиры, приведём несколько примеров та-
ких существенных недостатков, правильность «квалификации» которых 
подтверждена судебными решениями.

1)	 Недостаток ― дефекты во внутренней проводке, возникшие до пе-
редачи объекта и ставшие причиной пожара, конечно, могут стать суще-
ственными недостатками, если… будет доказано, что не только факт их 
наличия, но и то, что привели к плачевным последствиям именно они, а не 
эксплуатация иного оборудования или действия покупателя. В противном 
случае существенность недостатка считается недоказанной (см. Опреде-
ление Московского областного суда от 25.10.2011 по делу № 33-2261910).

2)	 Недостаток ― неправильно покрытая крыша на индивидуальном 
доме, прохудившаяся при первом же дожде. Недостаток, возникший ещё 
при строительстве, легко доказывается строительно-технической экспер-
тизой (см. Апелляционное определение Московского городского суда от 
16.12.2015 по делу № 33-47374/201511).

10	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=281324&dst=
0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=256859
.3249231561&ts=31570149139358120484&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
535%2C18%2C198256&134R=b%2C%E2%E5%F0%ED%F3%F2%FC#0
11	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=983672&dst=
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А вот небольшие недостатки в отделочных работах (криво поклеенные 
обои, порванный натяжной потолок, отпадающий кафель от стены и пр.), 
как показывает практика, не могут считаться существенными, так как по-
зволяют жить и использовать жильё по назначению (см. Апелляционное 
определение Московского областного суда от 07.05.2014 по делу № 33-
9959/201412).

Не сможет считаться существенным даже отсутствие одной из (или не-
скольких) коммунальных услуг в квартире, если их подача приостановлена 
или даже не осуществлен их первоначальный пуск (после принятия дома 
в эксплуатацию) по зависящим от жильцов причинам. Так, например, газ 
может быть отрезан из-за долгов собственника или не подключён из-за 
наличия несанкционированного переустройства помещения, где находит-
ся газовое оборудование. И вины продавца в этом может не быть вовсе 
(Апелляционное определение Московского городского суда от 06.06.2013 
по делу № 11-12574; Определение Московского городского суда от 
19.12.2013 № 4г/9-12476/201313).

ВАЖНО: при выявлении недостатка в купленной квартире перед 
выставлением требований продавцу нелишним будет свериться с ус-
ловиями договора купли-продажи о сроке гарантии на объект. Если 
таковой договором вообще не установлен, то необходимо руковод-
ствоваться ч. 2 ст. 477 ГК РФ, в соответствии с которой данный срок 
составляет два года с момента передачи товара покупателю. Если к 
моменту выявления недостатка данный срок истёк, требования ново-
го собственника уже не будут подлежать удовлетворению в судебном 

0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=256859
.1668914661&ts=31570149139358120484&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
535%2C18%2C198256&134R=b%2C%E2%E5%F0%ED%F3%F2%FC#0
12	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=714464&dst=
0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=256859
.2699616254&ts=31570149139358120484&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
535%2C18%2C198256&134R=b%2C%E2%E5%F0%ED%F3%F2%FC#0
13	 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=RAMSMARB&n=568447&dst
=0&profile=0&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-2904155219&SORTTYPE=0&rnd=2568
59.413427805&ts=31570149139358120484&REFTYPE=CDLT_CHILDLESS_CONTENTS_ITEM_MAIN_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=198256&REFDST=100460&REFPAGE=0&dirRefFld=65
535%2C18%2C198256&134R=b%2C%E2%E5%F0%ED%F3%F2%FC#0
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судебный приказ

Взыскание долгов по 

коммунальным платежам 

― через судебный приказ

С 01 июня 2016 года вступил в силу Федеральный закон от 
02.03.2016 № 45-ФЗ, который внёс изменения в Гражданский 
процессуальный кодекс РФ (далее ― ГПК РФ) по регулированию 
приказного производства. С внесением изменений кардиналь-
но изменилась процедура для управляющих организаций и ТСЖ, 
ЖСК по многочисленным делам о взыскании задолженности по 
оплате жилого помещения и коммунальных услуг.

Роман Кузьмак

юрист
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До 01 июня 2016 года управляющие организации и ТСЖ, ЖСК преиму-
щественно взыскивали задолженность по оплате жилого помещения и 
коммунальных услуг в порядке искового производства, но некоторыми 
компаниями использовалась и схема по получению судебных приказов, но 
всё же реже, поскольку многие суды отказывали в выдаче судебного при-
каза, а также поскольку судебный приказ отменяется судом по заявлению 
должника в любом случае.

С 01 июня 2016 года в статью 122 ГПК РФ было внесено изменение, в 
соответствии с которым судебный приказ выдаётся, если заявлено требо-
вание о взыскании задолженности по оплате жилого помещения и комму-

по делам о взыскании задолженности по 

оплате жилого помещения и коммунальных 

услуг выдаётся судебный приказ

нальных услуг, а также услуг телефонной связи. Таким образом, законо-
датель расширил перечень дел, по которым может выдаваться судебный 
приказ, а по сути, конкретизировал, что по делам о взыскании задолжен-
ности по оплате жилого помещения и коммунальных услуг выдаётся су-
дебный приказ. Ранее, хотя в ст. 122 ГПК РФ в перечне требований, по 
которым выдаётся судебный приказ, не было указанной категории дел, но 
управляющие организации ТСЖ, ЖСК могли обратиться с заявлением о 
выдаче судебного приказа, мотивируя тем, что требование основано на 
сделке, совершённой в простой письменной форме (договор управления 
собственником) и по сути является бесспорным.

На данный момент, хотя в ст. 122 ГПК РФ и добавили пункт, что су-
дебный приказ выдаётся по требованиям о взыскании задолженности по 
оплате жилого помещения и коммунальных услуг, из закона не следует, 
что с таким требованием кредитор может обратиться только в порядке 
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приказного производства. Но как показала судебная практика, теперь 
управляющие организации, ТСЖ, ЖСК, по сути, могут обратиться в суд 
только с заявлением о выдаче судебного приказа, а не с исковым заявле-
нием в общем порядке, даже если они полагают, что в споре с их должни-
ком (собственником помещения) имеется спор, или же им удобнее взы-
скивать задолженность в рамках искового производства, или взыскатели 
не хотят, чтобы должник формально подал возражения относительно его 
исполнения, и тогда управляющей организации, ТСЖ, ЖСК придётся по-
давать в суд иск. При этом хотел бы обратить внимание, что на практике 
такие дела носят массовый характер, и одной управляющей организа-
цией, ТСЖ, ЖСК одновременно подаётся большое количество исков или 
заявлений о выдаче судебных приказов. Подав несколько десятков заяв-
лений о вынесении судебных приказов, часть из которых потом будет от-
менена должниками, придётся подавать иски, то есть процесс взыскания 
сильно затянется и потребует больших ресурсов на проведение такой 
работы.

Также с 01 июня 2016 года установлено, что судебный приказ выносится 
судьёй, если размер денежных сумм, подлежащих взысканию, не превы-
шает пятьсот тысяч рублей, ранее ограничения по сумме не было. Таким 
образом, если задолженность собственника помещения составляет более 
500 000 рублей (что редко для указанной категории дел), то взыскатель 
может подать только исковое заявление в районный суд.

Нельзя согласиться со складывающейся новой практикой, что по ука-
занной категории дел в суд можно обратиться исключительно с заявлени-
ем о вынесении судебного приказа, и только если мировой судья откажет 
в его вынесении или должник отменит определение о вынесении судебно-
го приказа, то только тогда кредитор вправе обратиться в суд в порядке 
искового производства по следующим основаниям.

Согласно ч. 1 ст. 4 ГПК РФ суд возбуждает гражданское дело по заявле-
нию лица, обратившегося за защитой своих прав, свобод и законных ин-
тересов.

Положениями ч. 1 ст. 121 ГПК РФ предусмотрено, что судебный приказ 
― судебное постановление, вынесенное судьёй единолично на основании 
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заявления о взыскании денежных сумм или об истребовании движимого 
имущества от должника по требованиям, предусмотренным ст. 122 ГПК РФ.

В соответствии с правовой позицией Конституционного Суда Россий-
ской Федерации, изложенной в определении от 15 ноября 2007 года № 
785-О-О, положения, положения гл. 11 ГПК РФ «Судебный приказ» закре-
пляют упрощённый процессуальный порядок рассмотрения судами общей 
юрисдикции определённых категорий требований и, следовательно, на-

процесс взыскания сильно затянется и 

потребует больших ресурсов на проведение 

такой работы

правлены на защиту взыскателя по заявлению о выдаче судебного прика-
за. Согласно положениям абз. 4 ст. 122 и п. 4 ч. 1 ст. 125 ГПК РФ вынесе-
ние судебного приказа возможно по требованиям, которые носят характер 
бесспорных. Наличие признаков спора о праве в каждом конкретном деле 
устанавливается судьей, рассматривающим заявление о выдаче судебно-
го приказа, который при наличии сомнений в бесспорном характере за-
явленных требований в целях защиты прав и интересов ответчика отка-
зывает в принятии заявления, что не лишает заявителя права предъявить 
данное требование в порядке искового производства.

Кроме того, в силу норм действующего законодательства истец 
имеет право выбора между исковым и приказным производством и 
не может быть принуждён к подаче заявления о вынесении судебно-
го приказа.

Возвращение искового заявления для обращения к мировому судье 
противоречит принципу диспозитивности и ограничивает конституци-
онные права истца на судебную защиту и доступ к правосудию.
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Между тем судебная практика пошла по другому пути. Апелляционное 
определение Московского городского суда от 8 ноября 2016 г. по делу № 
33-43866\16: 

судебный приказ выносится судьёй,  

если размер денежных сумм,  

подлежащих взысканию, не превышает 

пятьсот тысяч рублей

«Как следует из ч. 1 ст. 121 ГПК РФ в редакции Федерального закона 
от 02.03.2016 № 45-ФЗ, судебный приказ ― судебное постановление, 
вынесенное судьей единолично на основании заявления о взыскании 
денежных сумм или об истребовании движимого имущества от должни-
ка по требованиям, предусмотренным статьей 122 настоящего Кодек-
са, если размер денежных сумм, подлежащих взысканию, или стоимость 
движимого имущества, подлежащего истребованию, не превышает 
пятьсот тысяч рублей.

В частности, судебный приказ выдается, если заявлено требование о 
взыскании задолженности по оплате жилого помещения и коммуналь-
ных услуг, а также услуг телефонной связи (абз. 9 ст. 122 ГПК РФ).

Пункт 1 части 1 статьи 23 ГПК РФ относит дела о выдаче судебного 
приказа к подсудности мирового судьи.

Возвращая исковое заявление, судья правомерно указал, что истцом 
заявлено требование о взыскании задолженности по оплате коммуналь-
ных услуг и оплате жилого помещения, размер денежных сумм, подле-
жащих взысканию, не превышает пятьсот тысяч рублей, в связи с чем 
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возникший спор подлежит рассмотрению в порядке приказного произ-
водства.

Судебная коллегия соглашается с выводами суда первой инстанции, 
поскольку они соответствуют нормам процессуального права и фактиче-
ским обстоятельствам дела.

Доводы частной жалобы о том, что законодатель предоставил аль-
тернативу заинтересованному лицу (истцу) определять способ защиты 
нарушенного права путем предъявления иска или заявления на выдачу 
судебного приказа, тогда как ООО «ХХХ» был выбран порядок искового 
производства, основаны на ошибочном толковании норм процессуаль-
ного права, а потому не могут служить основанием к отмене обжалуемо-
го определения».

вынесение судебного приказа возможно по 

требованиям, которые носят  

характер бесспорных

Апелляционное определение Саратовского областного суда от 4 октя-
бря 2016 г. № 33-7478:

«Определением Кировского районного суда города Саратова от 26 
июля 2016 года исковое заявление было возвращено истцу.

В частной жалобе ЖСК «РРР» просит определение суда отменить, так 
как считает, что возможность рассмотрения требований о взыскании за-
долженности за жилищно-коммунальные услуги с долевых сособствен-
ников жилого помещения в порядке приказного производства законом 
не предусмотрена.



Р. КузьмакВзыскание долгов по…

№ 5/2017 25 

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

Ко
м
м
ун
ал
ка

Проверив законность и обоснованность определения в соответствии 
с ч. 1 ст. 327.1 ГПК РФ в пределах доводов частной жалобы, рассмотрев 
материал по частной жалобе по правилам ч. 3 ст. 333 ГПК РФ без изве-
щения лиц, участвующих в деле, судебная коллегия полагает, что осно-
ваний для отмены вынесенного определения не имеется.

Согласно ч. 1 ст. 121 ГПК РФ (в редакции Федерального закона от 02 
марта 2016 года № 45-ФЗ) судебный приказ ― судебное постановление, 
вынесенное судьей единолично на основании заявления о взыскании 
денежных сумм или об истребовании движимого имущества от должни-
ка по требованиям, предусмотренным ст. 122 настоящего Кодекса, если 
размер денежных сумм, подлежащих взысканию, или стоимость движи-
мого имущества, подлежащего истребованию, не превышает пятьсот 
тысяч рублей.

Как следует из абз. 9 ст. 122 ГПК РФ (абзац введен Федеральным за-
коном от 02 марта 2016 года № 45-ФЗ), судебный приказ выдается, если 
заявлено требование о взыскании задолженности по оплате жилого по-
мещения и коммунальных услуг, а также услуг телефонной связи.

Пунктом 1 ч. 1 ст. 23 ГПК РФ дела о выдаче судебного приказа отнесе-
ны к подсудности мирового судьи.

Возвращая исковое заявление, руководствуясь ст. ст. 23, 122, п. 1.1 ч. 
1 ст. 135 ГПК РФ, суд первой инстанции исходил из того, что заявленное 
истцом требование о взыскании задолженности по оплате жилого поме-

судебный приказ выдается, если  

заявлено требование о взыскании 

задолженности по оплате жилого 

помещения и коммунальных услуг
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Списание задолженности 

по налогам, срок на 

взыскание которых прошёл

При обращении в банк за кредитом, для оформления льгот или 
по иным причинам время от времени граждане, а также зареги-
стрированные юридические лица и индивидуальные предприни-
матели при получении в налоговой инспекции справки о расчё-
тах с бюджетом сталкиваются с отражением задолженности по 
налогам (пени и штрафам), о которой забыли не только они, но 
и налоговые органы. Не многие знают, что такая задолженность 
может быть исключена из лицевой карточки налогоплательщика 
(списана) при определённых условиях, предусмотренных под-
пунктом 4 пункта 1 статьи 59 Налогового кодекса Российской 
Федерации (далее ― НК РФ).

Наталья Фёдорова
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Обязанность лица платить законно установленные 
налоги сопряжена с обязанностью налоговых органов 

своевременно взыскивать их

Всем известна конституционная обязанность платить законно уста-
новленные налоги и сборы (ст. 57 Конституции Российской Федерации). 
С целью контроля за исполнением этой обязанности созданы налоговые 
органы, деятельность которых регламентируется Законом «О налоговых 
органах Российской Федерации» от 21.03.1991 № 943-1. Из положений  

Без подтверждения налоговиками  

факта направления налогового 

уведомления невозможна дальнейшая 

процедура взыскания

ст. 6 и п. 9 ст. 7 данного закона следует, что контроль за полнотой и сво-
евременностью уплаты (перечисления) в бюджетную систему Российской 
Федерации обязательных платежей, установленных законодательством 
Российской Федерации,  ― это одна из главных задач налоговых органов, 
для чего им предоставлено право взыскивать недоимки, пени, а также 
штрафы в порядке, установленном НК РФ.

Законодателем предельно чётко прописаны порядок и сроки взыскания 
налогов (под налогами здесь понимаются также пени и штрафы). Рассмо-
трим общий порядок взыскания с физического лица налогов с целью 
определения возможности в дальнейшем их списания.

Взыскание налога с гражданина, не зарегистрированного индивидуаль-
ным предпринимателем, осуществляется в рамках ст. 45, 48 НК РФ в су-
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дебном порядке. Обращению в суд предшествует осуществление налого-
виками определённых процедур.

Налог на имущество физических лиц, транспортный налог, земельный 
налог исчисляет налоговый орган в соответствии с пп. 2, 3 ст. 52, п. 4  
ст. 57 НК РФ: не позднее 30 рабочих дней до наступления установленно-
го в законодательстве срока платежа. Налоговый орган обязан направить 
налогоплательщику налоговое уведомление, формы которого утвержде-
ны Приказами МНС (ФНС) России от 27 июля 2004 г. № САЭ-3-04/440@, 
от 7 сентября 2016 г. № ММВ-7-11/477@. Обязанность по уплате налога 
возникает не ранее даты получения налогового уведомления (п. 4 ст. 57 
НК РФ). Без подтверждения налоговиками факта направления налогово-
го уведомления невозможна дальнейшая процедура взыскания. Данная 
позиция подтверждается, например, в Определении ВС РФ от 28 июля  
2010 г. № 4-В10-16.

Кроме того, поскольку п. 6 ст. 58 НК РФ предусматривает, что налого-
плательщик обязан уплатить налог в течение одного месяца со дня по-
лучения налогового уведомления, если более продолжительный период 
времени для уплаты налога не указан в этом налоговом уведомлении. До 
истечения указанного срока не могут начисляться пени за неуплату налога 
в соответствии со ст. 75 НК РФ.

Если налог не уплачен в установленные сроки, то начинается процедура 
взыскания, первым документом которой является требование об уплате 
налога (налог к этому времени именуется недоимкой). Недоимка ― сумма 
налога, сумма сбора или сумма страховых взносов, не уплаченная в уста-
новленный законодательством о налогах и сборах срок (п. 2 ст. 11 НК РФ).

Как следует из п. 1 ст. 70 НК РФ, требование об уплате налога должно 
быть вручено (направлено) налогоплательщику не позднее трёх месяцев 
со дня выявления недоимки. В случае, если сумма недоимки и задолжен-
ности по пеням и штрафам, относящейся к этой недоимке, составляет 
менее 500 рублей, требование об уплате налога должно быть направлено 
налогоплательщику не позднее одного года со дня выявления недоимки. 
Недоимка выявляется налоговым органом в автоматическом режиме пу-
тём анализа компьютерных лицевых счетов на предмет соответствия све-
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дений о подлежащих уплате налогах и сведений о поступивших в уплату 
налогов денежных средств. При выявлении задолженности формируется 
документ ― требование.

В п. 50 Постановления Пленума ВАС РФ от 30 июля 2013 г. № 57 разъяс-
нено следующее: в срок, предусмотренный п. 1 ст. 70 НК РФ, направляет-
ся требование об уплате суммы налога, которая была указана в налоговой 
декларации (расчете авансового платежа) или налоговом уведомлении, 
но фактически не перечислена налогоплательщиком в бюджет. При этом 
под днем выявления недоимки следует понимать следующий день после 
наступления срока уплаты налога (авансового платежа), а в случае пред-
ставления налоговой декларации (расчета авансового платежа) с наруше-
нием установленных сроков ― следующий день после ее представления.

Существуют определённые сроки вручения (получения) документов 
налогового уведомления и требования, которые считаются полученны-
ми независимо от данного факта, ― на шестой день с даты направления. 
Конституционный Суд Российской Федерации в своем Определении от 8 
апреля 2010 г. № 468-О-О трактовал буквальный смысл ст. 52 и п. 6 ст. 69 
НК РФ следующим образом: отсутствие возможности вручить налоговое 
уведомление (налоговое требование) федеральный законодатель увязы-
вает не только с фактом уклонения налогоплательщика от его получения 
― им не исключаются и иные причины неполучения указанных документов 
налогоплательщиком, в том числе объективного характера. Признав на-
правление данных документов по почте заказным письмом надлежащим 
способом уведомления, федеральный законодатель установил презумп-
цию получения его адресатом на шестой день с даты направления. Такое 
правовое регулирование призвано обеспечить баланс частного и публич-
ного интересов в налоговых правоотношениях и гарантировать испол-
нение налогоплательщиками конституционно-правовой обязанности по 
уплате законно установленных налогов и сборов.

Следовательно, если у налогового органа имеется документ, подтверж-
дающий направление в ваш адрес требования, то ссылаться на незнание 
о его существовании не имеет смысла. Требование является точкой от-
счёта для дальнейших действий налогового органа, в том числе исходя из 
его данных определяется подлежащая взысканию сумма налогов пени и 
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штрафов, а также от указанного в требовании срока платежа исчисляются 
сроки взыскания.

В п. 4 ст. 69 НК РФ предусмотрено, что требование об уплате налога 
должно быть исполнено в течение восьми рабочих дней с даты получения 
указанного требования, если более продолжительный период времени 
для уплаты налога не указан в этом требовании.

от указанного в требовании срока платежа 

исчисляются сроки взыскания

Выставление требования является первым этапом взыскания, следую-
щим является принудительное (судебное) взыскание.

Предъявить свои требования о взыскании налога в рамках п. 2 ст. 48 
НК РФ налоговый орган вправе в суд общей юрисдикции в течение шести 
месяцев со дня истечения срока исполнения требования об уплате налога, 
сбора, страховых взносов, пеней, штрафов, если иное не предусмотрено 
настоящим пунктом. Налоговый орган может обратиться в суд с заявлени-
ем о взыскании налога с физического лица, только если суммарная задол-
женность превышает 3 000 руб. Если же в течение трёх лет «накопленная» 
задолженность не достигла указанной величины, то налоговый орган об-
ращается в суд с требованием о взыскании имеющейся задолженности. 
Пропущенный по уважительной причине срок подачи заявления о взыска-
нии может быть восстановлен судом (на восстановлении пропущенного 
срока остановимся отдельно).

Теперь обобщим полученные сведения и посчитаем сроки, которые бу-
дут основанием для заявления, что задолженность, числящаяся на вашем 
лицевом счёте, может быть признана безнадёжной к взысканию и исклю-
чена из вашей карточки. Предположим, что срок уплаты налога (который 
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составляет 3 000 рублей и более и вы по каким-либо причинам не запла-
тили) ― 1 декабря 2015 года (налог за 2014 год), срок направления вам 
требования ― не позднее 1 марта 2016 года. С учётом 6 дней на получе-
ние требования и 8 дней на его исполнение (дни по налоговому законо-
дательству исчисляются рабочими), округляем и получаем, что исполнить 
требование добровольно необходимо до конца марта 2016 года. Срок для 

с момента наступления срока уплаты 

налога до момента окончания срока для 

его взыскания проходит девять месяцев

направления налоговым органом заявления о выдаче судебного приказа 
составляет шесть месяцев, т. е. с апреля по сентябрь 2016 года. Вывод та-
кой: если в октябре 2016 года налоговый орган инициировал взыскание и 
направил заявление о выдаче судебного приказа, то такой судебный при-
каз следует отменять, т. к. срок взыскания по такому требованию истёк. 
Итак, с момента наступления срока уплаты налога до момента окончания 
срока для его взыскания (направления заявления о выдаче судебного при-
каза) проходит девять месяцев.

Вместе с тем налоговым законодательством предусмотрено право нало-
гового органа обратиться в суд с заявлением о восстановлении пропущен-
ного срока по аналогии с процессуальными сроками при наличии уважи-
тельных причин пропуска (ч. 1 ст. 112 ГПК РФ, ч. 1 ст. 95 КАС РФ, ч. 2 ст. 117 
АПК РФ). Являются ли заявленные налоговиками причины пропуска срока 
уважительными, решает суд, но разъяснения, позволяющие квалифициро-
вать причины пропуска срока как неуважительные даны в п. 60 Постановле-
ния Пленума ВАС РФ от 30 июля 2013 г. № 57: не могут рассматриваться в 
качестве уважительных причин пропуска указанных сроков необходимость 
согласования с вышестоящим органом (иным лицом) вопроса о подаче на-
логовым органом в суд соответствующего заявления, нахождение предста-
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вителя налогового органа в командировке (отпуске), кадровые перестанов-
ки, смена руководителя налогового органа (его нахождение в длительной 
командировке, отпуске), а также иные внутренние организационные причи-
ны, повлекшие несвоевременную подачу заявления. Трудно представить, 
какие уважительные причины пропуска срока предъявления иска о взыска-
нии задолженности по обязательным платежам может заявить налоговый 
орган, если исключить перечисленные ВАС РФ.

Итак, зная, как исчисляется срок для обращения взыскания за-
долженности по налогу, с учётом его пропуска, применяется подп. 4  
п. 1 ст. 59 НК РФ, согласно которому безнадёжными к взысканию при-
знаются недоимка, задолженность по пеням и штрафам, числящи-
еся за отдельными налогоплательщиками, плательщиками сборов, 
плательщиками страховых взносов и налоговыми агентами, уплата 
и (или) взыскание которых оказались невозможными в случае при-
нятия судом акта, в соответствии с которым налоговый орган утрачи-
вает возможность взыскания недоимки, задолженности по пеням и 
штрафам в связи с истечением установленного срока их взыскания, 
в том числе вынесения им определения об отказе в восстановлении 
пропущенного срока подачи заявления в суд о взыскании недоимки, 
задолженности по пеням и штрафам.

Налоговый орган не вправе принимать решения о признании недоимки 
и задолженности по пеням и штрафам безнадёжными к взысканию при от-
сутствии оснований, указанных в п. 1 ст. 59 НК РФ, в нашем случае ― при 
отсутствии судебного акта, поэтому судебный спор может быть иницииро-
ван как налоговым органом, так и налогоплательщиком.

Рассмотрим первый вариант решения вопроса о списании задол-
женности ― по заявлению налогового органа.

Налоговый орган пропустил срок для обращения взыскания и подал за-
явление по истечении установленного налоговым законодательством сро-
ка (как определить, пропущен ли срок, даны разъяснения в первой части 
статьи). Процессуальным законодательством предусмотрено, что сначала 
подаётся заявление о выдаче судебного приказа. Судебный приказ выно-
сится без судебного разбирательства и вызова сторон, его копия направ-
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ляется в адрес должника (ст. 123.5 КАС РФ). Как только судебный приказ 
получен, в течение 20 (календарных!) дней со дня его направления (дату 
направления видно на почтовом штемпеле) необходимо подать заявление 
судье, вынесшему судебный приказ об отмене судебного приказа. После 
вынесения определения об отмене судебного приказа налоговый орган 

исключение соответствующих записей 

из лицевого счета налогоплательщика 

возможно только на основании  

судебного акта

вправе в течение шести месяцев обратиться с исковым заявлением в суд. 
При этом, подаёт ходатайство о восстановлении пропущенного срока на 
подачу заявления или не подаёт, в ходе искового производства вы вправе 
принимать участие в судебном разбирательстве и заявлять свои возра-
жения относительно исковых требований. Главным вашим возражением 
будет, конечно, пропуск срока на предъявление требований о взыскании 
налога. Если с учётом позиции, изложенной в п. 60 Постановления Пле-
нума ВАС РФ от 30 июля 2013 г. № 57, суд не признает причины пропуска 
срока уважительными, суд отказывает в удовлетворении исковых требова-
ний налоговому органу.

Как следует из п. 9 Постановления Пленума ВАС РФ от 30 июля 2013 г. 
№ 57, согласно взаимосвязанному толкованию норм подп. 5 п. 3 ст. 44 и 
подп. 4 п. 1 ст. 59 НК РФ исключение соответствующих записей из лице-
вого счета налогоплательщика возможно только на основании судебного 
акта, в соответствии с которым налоговый орган утрачивает возможность 
взыскания недоимки, пеней, штрафов в связи с истечением установлен-
ного срока их взыскания, в том числе в случае отказа в восстановлении 
пропущенного срока подачи в суд заявления о взыскании этих сумм. Вы-
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вод об утрате налоговым органом возможности взыскания налогов, пе-
ней, штрафов в связи с истечением установленного срока их взыскания 
может содержаться в судебном акте по любому налоговому делу, в том 
числе и в мотивировочной части акта. Соответствующие записи должны 
быть исключены налоговым органом из лицевого счета налогоплательщи-
ка немедленно после вступления такого судебного акта в силу.

Итак, если в судебном акте указано на пропуск установленного срока 
взыскания или на отказ в восстановлении процессуального срока, такой 
судебный акт является основанием для списания задолженности.

А как быть, если налоговый орган не обращается за взысканием задол-
женности даже после истечения установленного срока, а долги десятилет-
ней давности отражены в лицевой карточке налогоплательщика? В таком 
случае есть второй вариант решения вопроса о списании задолжен-
ности ― по заявлению налогоплательщика.

Обратиться в суд с заявлением о признании сумм, возможность взыска-
ния которых утрачена, безнадёжными к взысканию в связи с истечением 
срока их взыскания вправе не только налоговый орган, но и налогопла-
тельщик. В Определении Конституционного Суда РФ от 26 мая 2016 г. № 
1150-О разъясняется, что оспариваемый заявителем подп. 4 п. 1 ст. 59 
НК РФ прямо признает безнадежными к взысканию суммы налога, пени 
и штрафа, возможность взыскания которых утрачена налоговым органом, 
что должно быть подтверждено судебным актом. При этом указанное за-
коноположение не ограничивает перечень субъектов, имеющих право 
инициировать соответствующее судебное разбирательство. Таким обра-
зом, оспариваемая норма не содержит каких-либо непреодолимых пре-
пятствий в реализации возможности признания сумм налога, пени и штра-
фа безнадежными к взысканию ― по инициативе как налогового органа, 
так и налогоплательщика.

Указанная позиция применялась арбитражными судами и была изло-
жена в п. 9 Постановления Пленума ВАС РФ от 30.07.2013: при толко-
вании подп. 4 п. 1 ст. 59 НК РФ судам необходимо исходить из того, что 
инициировать соответствующее судебное разбирательство вправе не 
только налоговый орган, но и налогоплательщик, в том числе путем по-
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дачи в суд заявления о признании сумм, возможность принудительного 
взыскания которых утрачена, безнадежными к взысканию и обязанно-
сти по их уплате прекращенной. Такое заявление облагается государ-
ственной пошлиной применительно к подп. 4 п. 1 ст. 333.21 НК РФ как 
иное заявление неимущественного характера и подлежит рассмотре-
нию по общим правилам искового производства с учетом положений  
гл. 22 АПК РФ.

Обращаться гражданину необходимо в суд по месту нахождения нало-
гового органа в порядке, установленном Кодексом административного 
судопроизводства Российской Федерации. При этом также необходимо 
соблюдать сроки, а именно три месяца с момента, когда стало известно о 
нарушенных правах, например, получили справку о задолженности, из ко-
торой следует, что по срокам уплаты отраженные долги не подлежат взы-
сканию, или получили отказ в предоставлении каких-то льгот, и этот отказ 
связан с задолженностью по налогам (но вы точно знаете, что за послед-
ний год оплачивали все налоги, и квитанции имеются) ― в трёхмесячный 
срок (ст. 219 КАС РФ) обращайтесь в суд. Для данного вида спора отсут-
ствует обязательный досудебный порядок урегулирования спора (Апелля-
ционное определение СК по административным делам Верховного Суда 
РФ от 02 ноября 2016 г. №78-КГ16-43).

Аналогично списывается задолженность по налогам и сборам инди-
видуальных предпринимателей и юридических лиц. По общему правилу 
в силу п. 2 ст. 45 НК РФ взыскание налога с организации или индивиду-
ального предпринимателя производится в порядке, предусмотренном ст. 
46 и 47 НК РФ (во внесудебном порядке). Если взыскание не производи-
лось или производилось частично и сроки для осуществления дальнейших 
мероприятий налогового контроля истекли, то следует очистить лицевую 
карточку от «зависших» сумм.

При обращении с исковыми требованиями необходимо убедиться, что 
налоговый орган действительно не осуществил взыскание и в службе су-
дебных приставов отсутствует неоконченное или прекращённое произ-
водство по спорным суммам налогов, поскольку оценке подлежат об-
стоятельства, касающиеся возможности (или утраты возможности) 
взыскания налоговым органом налога, пени и штрафа.
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Существует категория исков по подп. 4 п. 1 ст. 59 НК РФ, заявленных на-
логоплательщиками в период, когда взыскание налогов находится в стадии 
взыскания службой судебных приставов-исполнителей (в т. ч. в результате 
поступления на исполнение судебного решения (приказа), постановления 
налогового органа о взыскании налога за счёт иного имущества в порядке 
ст. 47 НК РФ ― по юридическим лицам и индивидуальным предпринимате-
лям). Соответственно, как это следует из ч. 1, 12 ст. 30 Федерального за-
кона «Об исполнительном производстве», в общем случае судебный при-

Налоговое законодательство не содержит 

обязательных сроков для списания 

задолженности

став-исполнитель возбуждает исполнительное производство на основании 
исполнительного документа по заявлению взыскателя. Если судом будет 
установлено, что инспекцией приняты все необходимые меры по принуди-
тельному взысканию задолженности по налогам и пеням, что исполнитель-
ные производства, возбуждённые в отношении спорных сумм, не окончены 
и не прекращены, т. е могут быть взысканы в законном порядке, то суд от-
казывает в удовлетворении иска. К такому выводу пришёл Верховный Суд 
РФ в Определении ВС РФ от 17 августа 2016 г. №305-КГ16-9981.

Если налоговый орган своевременно обратился в суд, передал исполни-
тельные документы на взыскание в службу судебных приставов и исполни-
тельное производство окончено или прекращено, то есть шанс списать эту 
задолженность. Из положений закона «Об исполнительном производстве» 
№ 229-ФЗ от 02.10.2007 следует, что судебный приказ может быть предъ-
явлен к исполнению в течение трёх лет со дня выдачи (п. 3 ст. 21). Если с 
даты вынесения судебного приказа истекли три года, то у вас есть право 
на обращение в суд с указанными требованиями, т. к. дальнейшее взыска-
ние невозможно.
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Получив на руки судебный акт с заветными словами об утрате налого-
вым органом возможности принудительного взыскания задолженности по 
налогам или об отказе в восстановлении пропущенного срока на взыска-
ние недоимки (пени и штрафа), необходимо знать следующее: утрата на-
логовым органом возможности принудительного взыскания налогов 
сама по себе не является основанием для прекращения обязанности 
по уплате налоговой задолженности.

до момента исключения задолженности из 

лицевой карточки не резонно перечислять 

свои средства по таким налогам

Налоговое законодательство не содержит обязательных сроков для 
списания задолженности, возможность принудительного взыскания по ко-
торой утрачена. Постановление Пленума ВАС РФ от 30.07.2013 содержит 
в п. 9 указание на то, что соответствующие записи должны быть исключе-
ны налоговым органом из лицевого счета налогоплательщика немедленно 
после вступления такого судебного акта в силу. Но сколько по времени 
значит «немедленно»? Для списания, помимо судебного акта, налоговый 
орган осуществляет сбор иных документов, в том числе готовит решение 
о списании. В связи с этим налогоплательщику следует обратиться в на-
логовый орган с заявлением в произвольной форме о списании задолжен-
ности, в отношении которой вступил в законную силу судебный акт, ко-
пию которого надо приложить к заявлению. Если по истечении месяца (а 
именно столько рассматриваются заявления граждан государственными 
органами) в справке о расчётах с бюджетом указанная задолженность бу-
дет отражена, данный факт является основанием для подачи жалобы на 
бездействие должностных лиц. До тех пор, пока задолженность не будет 
исключена из лицевой карточки налогоплательщика, суммы налогов, по-
ступившие от вашего имени, могут быть зачтены в счёт уплаты старой за-
долженности как добровольно погашенные.
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Незаконный арест 

арендодателем 

имущества за неуплату 

аренды

Незаконный арест 
арендодателем 

имущества за неуплату 
аренды

Законы РФ предусматривают при заключении договора арен-
ды права и обязанности как арендодателя, так и арендатора, од-
нако довольно часто арендодатель оказывается в более сильной 
позиции, чем арендатор. Из практики видно, что арендодатель 
прибегает к различным способам воздействия на арендатора, в 
том числе и к таким мерам, как удержание имущества арендато-
ра в качестве залога для оплаты просроченной аренды.

Александр Туранин
юрист 



А. Туранин Незаконный арест…

42  № 5/2017

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

ре
нд

а

Такое развитие событий может представлять серьёзную проблему для 
бизнеса. Удержание имущества арендатора проявляется в воспрепят-
ствовании использованию имущества арендатором или даже в продаже 
его третьим лицам. Причём стоимость самого имущества может значи-
тельно превышать сумму задолженности перед арендодателем.

В законодательстве РФ об удержании имущества должника говорится 
лишь в двух статьях Гражданского кодекса (статьи 359, 360), и сама про-
цедура удержания вызывает много вопросов.

В каких же случаях арендодатель имеет право удерживать имущество 
должника?

При заключении договора аренды обе стороны сразу могут установить 
правила и способы удержания имущества в случае просрочки оплаты арен-
ды. В договоре определяется, в каких случаях и какое имущество может 
быть удержано. Такое право предоставлено арендатору статьёй 359 ГК РФ.

Об этом же говорит Высший Арбитражный Суд РФ: Для обеспечения обя-
зательства по внесению арендной платы арендодатель вправе удерживать 
принадлежащее контрагенту оборудование, оставшееся в помещении по-
сле прекращения договора, если эти лица являются предпринимателями: 
Применимые нормы: п. 1 ст. 359 ГК РФ, п. 14 Информационного письма 
Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66.

Также следует принять во внимание постановление ФАС Уральского 
округа от 10.06.2009 № Ф09-3781/09-С6 по делу № А47-5515/2008-11ГК: 
«Как установлено судами, спорное имущество передано истцу по догово-
ру субаренды, заключенному с общественной организацией, который пре-
кратил свое действие по окончании указанного в нем срока. Доказательств 
заключения договора аренды между истцом и ответчиками в материалы 
дела не представлено.

Поскольку из материалов дела усматривается, что между истцом и от-
ветчиками договорные отношения, предметом которых является истребу-
емое имущество, отсутствуют, вывод судов о неправомерном владении 
ответчиком данным имуществом следует признать верным.
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В удовлетворении требований об обращении взыскания на удержива-
емое помещение отказано правомерно, поскольку право на удержание 
вещи должника возникает у кредитора лишь в том случае, когда спор-
ная вещь оказалась в его владении на законном основании. Возможность 
удержания вещи не может быть следствием захвата вещи должника поми-
мо его воли».

стороны сразу могут установить правила 

и способы удержания имущества в случае 

просрочки оплаты аренды

То есть удержание имущества арендатора признаётся незаконным в 
случае, когда договор аренды уже прекратил своё действие.

Если договор аренды расторгается по истечении срока договора и арен-
датор осведомлен о прекращении договора, то не вывезенное вовремя 
имущество не может рассматриваться как незаконно удерживаемое либо 
как действие, совершённое помимо воли арендатора. В таком случае за 
дальнейшее хранение имущества арендатор должен заплатить сумму по 
договорённости с арендодателем. Этот вывод следует из постановления 
ФАС Московского округа от 06.03.2014 № Ф05-1326/2014 по делу № А40-
45424/13: «Исходя из положений ст. 359, 896 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации суды пришли к правомерному выводу, что истец впра-
ве удерживать вещь, переданную на хранение, в размере задолженности 
поклажедателя.

Удержание как способ обеспечения исполнения обязательств направлено 
не только на удовлетворение требований кредитора за счёт стоимости удер-
живаемой вещи в случае неисполнения (ст. 360 ГК РФ), но и в первую оче-
редь на стимулирование исполнения соответствующего обязательства самим 
должником, скорейшее разрешение сложившегося конфликта (ст. 359 ГК РФ).
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В силу п. 1 ст. 897 Гражданского кодекса Российской Федерации, если 
иное не предусмотрено договором хранения, расходы хранителя на хра-
нение вещи включаются в вознаграждение за хранение.

По смыслу и содержанию ст. 309, 359, 897 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации кредитор, удерживающий вещь должника, имеет пра-
во на возмещение расходов по хранению данной вещи».

Но если же договор расторгнут досрочно, то арендодатель обязан дать 
разумные сроки для того, чтобы арендатор мог освободить помещение от 
своего имущества, в другом случае это может расцениваться как само-
вольный захват имущества арендатора.

Можно сделать вывод, что целесообразно ещё на стадии заключения 
договора включить в текст положения о том, как и в какой срок будет 
вывезено имущество арендатора и освобождено помещение и как арен-
додатель будет осуществлять хранение имущества за счёт арендатора 
при превышении этого срока. Тут вступает в силу глава 47 ГК РФ «Хра-
нение», и все дальнейшие действия должны согласовываться с данной 
главой.

В ряде источников утверждается, что возможно удерживать только иму-
щество должника, принадлежащее ему на законном основании, что будет 
подтверждено документально. Бывают случаи, когда арендодатель пыта-
ется удержать имущество, принадлежащее на праве собственности тре-
тьему лицу, такое удержание является незаконным. То есть, если аренда-
тор предъявит документы, что данное имущество принадлежит третьему 
лицу либо само третье лицо заявит о праве собственности, тогда арендо-
дателю ничего не остаётся, кроме как передать вещь её законному вла-
дельцу и прекратить её удерживать.

Однако в судебной практике бывает иначе. Как видно из постановления 
ФАС Северо-Кавказского округа от 06.12.2005 № Ф08-5460/2005 по делу 
№ А53-22384/2004-15, суд необоснованно отклонил довод предприятия 
о правомерности удержания в порядке ст. 359 ГК РФ 21 единицы авто-
транспорта в связи с наличием задолженности ОАО «ХХХ» перед предпри-
ятием по договору хранения. Вывод суда основан на том, что ОАО «ХХХ» 
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не является собственником имущества, поэтому в случае неисполнения 
им обязательств по договору хранения удержание имущества, принад-
лежащего третьему лицу, не имеет правовых оснований. Указанный вы-
вод не соответствует законодательству. В силу ст. 359 ГК РФ удержание 
является односторонней сделкой, совершаемой кредитором с целью ис-
полнения основного обязательства. По смыслу данной статьи названный 
способ обеспечения обязательства применяется кредитором при условии 
принадлежности предмета удержания должнику, при этом не имеет пра-
вового значения вещный или обязательственный титул владения вещью. 
В противном случае недопустимость удержания вещи, не принадлежащей 

удержание имущества арендатора 

признаётся незаконным в случае, когда 

договор аренды уже прекратил своё 

действие

должнику на праве собственности, может являться основанием для злоу-
потребления правом со стороны собственника имущества и должника, по-
скольку кредитор будет лишён возможности защиты нарушенного права 
и оперативного понуждения неисправного должника к исполнению обяза-
тельства. Отсутствие титула права собственности на удерживаемое иму-
щество у должника не препятствует возможности удовлетворения требо-
ваний кредитора в порядке, предусмотренном ст. 360 ГК РФ, поскольку 
право удержания в этом случае не преобразуется в право залога, а лишь 
является специальным приёмом юридической техники путём применения 
механизма, установленного для реализации заложенного имущества. По-
скольку истцом не оспаривается наличие задолженности по договору хра-
нения, предприятие правомерно удерживало автотранспортные средства 
в порядке удержания с целью понуждения должника к погашению задол-
женности.
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Также мы должны рассмотреть случаи, когда вещь, находящаяся в за-
логе у арендодателя, была перепродана арендатором третьему лицу. Тут 
мы должны обратиться к п. 2 ст. 359 ГК РФ. В нём говорится: «Кредитор 
может удерживать находящуюся у него вещь, несмотря на то, что после 
того, как эта вещь поступила во владение кредитора, права на нее приоб-
ретены третьим лицом».

истец вправе удерживать вещь,  

переданную на хранение, в размере 

задолженности поклажедателя

Какие действия требуется предпринять для правомерного удержания 
имущества арендатора в случае задержки или неоплаты им аренды?

Первое, что необходимо сделать, ― это убедиться, что договором арен-
ды не установлены ограничения или запреты на удержание имущества 
должника. Второе ― удостовериться, что договор аренды является рас-
торгнутым и арендатор уведомлен об этом в установленном законом по-
рядке. Согласно закону и сложившейся судебной практике, п. 1 ст. 450.1 
ГК РФ, право на односторонний отказ от договора (его исполнения) может 
быть осуществлено путём уведомления другой стороны о соответствую-
щем отказе. Договор прекращается с момента получения данного уведом-
ления, если иное не предусмотрено ГК РФ, другими законами, иными нор-
мативными правовыми актами или договором.

Направление по месту нахождения (месту жительства) арендатора пись-
менного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства 
является надлежащим исполнением обязанности арендодателя в рамках 
ст. 619 ГК РФ. В судебной практике возникают споры относительно того, 
считается ли арендатор надлежащим образом уведомленным, если он по-
лучил уведомление о рассмотрении спора о расторжении договора арен-
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ды, заключённого на неопределённый срок, и какими доказательствами 
может быть подтверждено получение такого уведомления.

Следует иметь в виду, что Федеральным законом от 28.06.2013 № 134-ФЗ 
в ст. 51 ГК РФ внесены изменения. Согласно новой редакции п. 2 указанной 
статьи данные государственной регистрации включаются в ЕГРЮЛ. Лицо, 
добросовестно полагающееся на эти данные, вправе исходить из того, что 

право удержания в этом случае не 

преобразуется в право залога

они соответствуют действительности. Юридическое лицо в отношениях с 
указанным лицом не вправе ссылаться на данные, не включённые в реестр, 
а также на содержащиеся в нём недостоверные сведения. Исключение со-
ставляют случаи, когда данные внесены в реестр в результате неправомер-
ных действий третьих лиц или иным путём помимо воли юридического лица.
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Правомерность 

взимания с арендатора 

дополнительных платежей 

по договору аренды 

офисного помещения

Большое значение для нормальной деятельности хозяйствую-
щих субъектов имеет выбор офисного помещения, цена аренды 
такого помещения и состав арендных платежей. Даже в нынеш-
них условиях, когда предложение на рынке офисных помещений 
высокого класса превышает спрос на эти помещения, ситуация 
ценообразования на них оставляет желать лучшего.

Максим Михайловский
адвокат
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Помимо достаточно высокой ставки арендной платы, собственник при 
заключении договора аренды старается минимизировать свои расходы по 
содержанию объекта недвижимости, а в идеале ― полностью переложить 
их на арендодателя. В связи с этим, помимо арендной платы, договором 
аренды предусматривается возложение на арендатора различных допол-
нительных платежей, общая сумма которых в некоторых случаях равна 
ставке арендной платы. Между тем вопрос правомерности фактического 
возложения на арендатора расходов по содержанию собственности арен-
додателя далеко не однозначен.

Возложить на арендатора бремя содержания имущества арендодатель 
может через ряд услуг, предоставляемых им любому лицу, вступающему в 
арендные отношения. Скрываются такие услуги под названием «эксплуа-
тационные, накладные и прочие расходы». При этом соответствующие ус-
луги зачастую оказываются не арендодателем, а третьими лицами в поль-
зу арендодателя. Не исключены случаи, когда вышепоименованные услуги 
не оказываются вовсе или оказываются в процессе исполнения арендода-
телем требований государственных и муниципальных органов, связанных 
с содержанием объекта недвижимости, то есть в случаях, когда оказание 
таких услуг напрямую не связано с качественными параметрами арендуе-
мого помещения.

Объём и стоимость эксплуатационных расходов зависят не столько от 
качества управления офисным зданием, сколько от его технического со-
стояния, местоположения, размеров арендуемого помещения и состава 
дополнительных услуг. Такими дополнительными услугами могут быть: со-
держание здания и прилегающей территории, а также обеспечение нор-
мального функционирования систем жизнеобеспечения здания, санитар-
ное обслуживание, компенсация арендной платы за земельный участок, 
на котором расположено здание, платежи за воздействие на окружающую 
среду, ремонт и уборка мест общего доступа в здании и прилегающей тер-
ритории, вывоз снега, благоустройство и озеленение прилегающей тер-
ритории, поливка газонов, организация мероприятий по обеспечению ре-
жима безопасности в здании, организация пропускного режима и прочее, 
то есть услуги, оказание которых входит в бремя содержания собственно-
сти. Через эксплуатационные расходы арендодатель перекладывает бре-
мя содержания имущества на арендатора, исходя из занимаемой послед-
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ним площади, и подстраховывает себя от изменения размера собственных 
расходов ввиду изменения расценок на оказываемые арендодателю услу-
ги, сохраняя тем самым привычный уровень прибыли.

При заключении договора аренды здания или сооружения (в рассматри-
ваемом случае ― части такого здания или сооружения) стороны обязаны 
в силу положений ст. 564 ГК РФ согласовать размер арендной платы, при 

соответствующие услуги зачастую 

оказываются не арендодателем, а третьими 

лицами в пользу арендодателя

этом арендодатель обычно предлагает определить цену договора аренды в 
виде нескольких составляющих: общей минимальной ежемесячной аренд-
ной платы, переменной части арендной платы, а также оплаты накладных 
расходов. В этом случае под минимальной арендной платой понимается 
собственно ставка аренды за единицу арендуемой площади, под перемен-
ной частью арендной платы — коммунальные платежи, а под накладными 
расходами — поименованные в предыдущем абзаце расходы арендодате-
ля на содержание принадлежащего ему объекта недвижимости. По вопро-
сам правомерности возложения на арендатора дополнительных расходов 
по договору аренды, к сожалению, не сложилось единообразной судебной 
практики, что позволяет арендодателям обременять арендатора допол-
нительными платежами, включение которых в договор аренды не всегда 
является соответствующим закону. Связаны такие факты как с наличием 
некоторых противоречий в законе, так и с различным подходом судов к 
практике его применения.

Правила установления арендной платы определены п. 2 ст. 614 ГК РФ: 
«Арендная плата устанавливается за все арендуемое имущество в целом 
или отдельно по каждой из его составных частей в виде:
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1) определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически 
или единовременно;

2) установленной доли полученных в результате использования арендо-
ванного имущества продукции, плодов или доходов;

3) предоставления арендатором определенных услуг;

4) передачи арендатором арендодателю обусловленной договором 
вещи в собственность или в аренду;

5) возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улуч-
шение арендованного имущества.

Стороны могут предусматривать в договоре аренды сочетание указан-
ных форм арендной платы или иные формы оплаты аренды».

По мнению некоторых арендодателей, выражение «иные формы оплаты 
аренды» позволяет установить в договоре аренды обязанность аренда-
тора по внесению «переменной части арендной платы». Между тем такое 
выражение в данном случае подразумевает не механизм и способ исчис-
ления арендной платы, а именно форму оплаты ― денежную или неденеж-
ную. Данный вывод можно сделать на основе анализа всего содержания п. 
2 ст. 614 ГК РФ, в которой устанавливается возможность оплаты аренды 
как денежными средствами, так и работами, товарами, услугами. В любом 
случае под «переменной частью арендной платы» не могут подразумевать-
ся коммунальные расходы, оплата которых возлагается на арендатора как 
часть арендной платы.

Указанная позиция изложена в Информационном письме Президиума 
ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики разрешения споров, свя-
занных с арендой»: «Возложение на арендатора расходов по оплате ком-
мунальных услуг не может рассматриваться как форма арендной платы». 
Судом было указано, что формулировка условий договора аренды, в силу 
которого на арендатора здания, сооружения, помещения возлагается обя-
занность по оплате коммунальных услуг, не может рассматриваться как 
устанавливающая форму и размер арендной платы, поскольку арендода-
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тель фактически не получает встречного предоставления за переданное 
в аренду здание. Оплата арендатором коммунальных услуг сама по себе 
не означает возмездности договора аренды. В Обзоре судебной практи-
ки Верховного Суда РФ № 2 (2015) была поддержана высказанная Прези-
диумом ВАС РФ точка зрения относительно возможности возложения на 
арендатора оплаты коммунальных расходов: 

под «переменной частью арендной платы» 

не могут подразумеваться коммунальные 

расходы

«Собственник несет бремя содержания принадлежащего ему имуще-
ства, если иное не предусмотрено законом или договором (ст. 210 ГК РФ).

В силу абзаца второго п. 3 ст. 308 ГК РФ обязательство может создавать 
права для третьих лиц в отношении одной или обеих его сторон только в 
случаях, предусмотренных законом, иными правовыми актами или согла-
шением сторон. ГК РФ и иные законы не содержат норм о возникновении 
на основании договора аренды нежилого помещения обязанности у арен-
датора по внесению платы за коммунальные услуги перед оказывающим 
их третьим лицом (исполнителем коммунальных услуг, ресурсоснабжаю-
щей организацией).

Обязанность арендатора поддерживать имущество в исправном со-
стоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на 
содержание имущества (п. 2 ст. 616 ГК РФ) установлена в отношениях с 
арендодателем, а не исполнителем коммунальных услуг или ресурсоснаб-
жающей организацией, которые не являются стороной договора аренды.

Исполнитель коммунальных услуг (ресурсоснабжающая организация) в 
отсутствие заключенного с ним договора не имеет возможности осущест-
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влять контроль за тем, какое лицо фактически пользуется нежилым поме-
щением, в том числе на основании договора аренды.

Поэтому в отсутствие договора между арендатором нежилого помеще-
ния и исполнителем коммунальных услуг (ресурсоснабжающей организа-
цией), заключенного в соответствии с действующим законодательством и 
условиями договора аренды, обязанность по оплате таких услуг лежит на 
собственнике (арендодателе) нежилого помещения».

арендатор может столкнуться с 

установлением лимитов на пользование 

коммунальными услугами

Представляется, что позиция высших судебных органов должна опреде-
лять единообразие судебной практики по данному вопросу, что подтверж-
дается, к примеру, Постановлением Девятого арбитражного апелляцион-
ного суда от 20.04.2016 № 09АП-11628/2016 по делу № А40-126177/2015.

Однако часть судов решает вопрос о возможности возложения на арен-
датора обязанности по оплате коммунальных расходов иным образом. 
Так, например, в Постановлении ФАС Московского округа от 29.03.2010 
№ КГ-А40/1107-10 по делу № А40-41197/09-54-346 указано: «Кроме того, 
апелляционный суд обоснованно взыскал с ответчика коммунальные пла-
тежи, поскольку в силу пункта 2 статьи 616 Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации арендатор обязан поддерживать имущество в исправном 
состоянии, производить за свой счет текущий ремонт и нести расходы на 
содержание имущества, если иное не установлено законом или догово-
ром аренды.

Таким образом, на арендатора возлагается обязанность нести иные 
расходы по содержанию арендованного имущества, связанные с его 
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обычной или коммерческой эксплуатацией, в том числе по оплате комму-
нальных услуг...».

В состав коммунальных услуг обычно входит потребление электриче-
ства, воды и теплоэнергии, а также услуги по водоотведению. Размер по-
требления таких услуг регулируется путём установки индивидуальных при-
боров учёта, фиксирующих потребление ресурсов. Однако арендодатели 
не всегда устанавливают такие приборы учёта и препятствуют их установ-
ке арендаторами. Арендодатель может поставить один прибор учёта на 
здание, а между арендаторами распределять расходы пропорционально 
площади арендуемого помещения. При этом ресурсопотребление разных 
арендаторов может быть разным даже при равенстве арендуемых пло-
щадей. Сами здания, в которых находятся арендуемые помещения, могут 
значительно отличаться потреблением ресурсов в силу местоположения, 
архитектурных решений, их конструкции.

При заключении договора аренды арендатор может столкнуться с уста-
новлением лимитов на пользование коммунальными услугами (обычно 
электроэнергией), за превышение которых на арендатора могут быть воз-
ложены штрафы. Суды в таких случаях встают на сторону арендодателя (по-
становление Шестого арбитражного апелляционного суда от 16.02.2011 
№ 06АП-5251/2010). Такая практика может быть обоснованна в случае 
аренды здания, сооружения, помещения для производственных целей, 
однако при аренде офисных помещений установление лимитов потребле-
ния значительно ограничивает возможность осуществления арендатором 
нормальной хозяйственной деятельности в арендуемом помещении.

В офисных и торговых центрах коммунальные платежи подразделяют-
ся на составляющие: оплата услуг, потреблённых арендатором, и компен-
сация части стоимости общих коммунальных услуг в здании (отопление 
мест общего пользования, водоснабжение и канализация общих туалет-
ных комнат и проч.). Как уже было сказано выше, практика возложения на 
арендатора обязанностей по оплате коммунальных платежей не соответ-
ствует позиции высших судебных органов. Возложение же обязанности по 
оплате коммунальных расходов в помещениях, которые не используются 
арендатором напрямую, представляет собой переложение арендодателем 
бремени содержания принадлежащего ему имущества, установленного 
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ст. 210 ГК РФ, на третьих лиц. Все расходы арендодателя по содержанию 
принадлежащего ему имущества, предполагающего возможность свобод-
ного публичного пользования и не являющегося объектом аренды, ввиду 
отсутствия прямого указания на это в договоре и акте приёма-передачи, 
должны покрываться арендодателем самостоятельно, в том числе из сумм 
получаемой им арендной платы. Иной подход означал бы возможность воз-
ложения собственником всех расходов по содержанию принадлежащего 
ему имущества на третьих лиц и получение им доходов от использования 
собственности без несения бремени её содержания, что противоречило 
бы п. 3 ст. 1, пп. 1 5 ст. 10 ГК РФ, устанавливающим принцип добросовест-
ности в гражданских правоотношениях и запрет на заведомо недобросо-
вестное осуществление гражданских прав (злоупотребление правом).

В практике арендных отношений часто встречаются договоры, услови-
ями которых предусматривается возложение на арендатора обязанности 
по компенсации расходов арендодателя по уплате вообще всех платежей, 
связанных с содержанием и эксплуатацией принадлежащего ему объекта 
недвижимости: налогов, сборов, штрафов в бюджет, связанных с владе-
нием и пользованием имуществом, налога на имущество, коммунальных 
и иных платежей, расходов по содержанию земельного участка, на кото-
ром расположено здание, и т. д. В договоре аренды такие условия обычно 
охватываются понятием «накладные расходы». Возможность возложения 
на арендатора вышеперечисленных расходов установлена, по мнению 
арендодателей, положениями п. 2 ст. 616 ГК РФ: «Арендатор обязан под-
держивать имущество в исправном состоянии, производить за свой счет 
текущий ремонт и нести расходы на содержание имущества, если иное не 
установлено законом или договором аренды».

К сожалению, суды периодически принимают малообоснованные ре-
шения по данному вопросу, возлагая на арендатора обязанность по опла-
те таких расходов и подтверждая тем самым возможность переложения 
бремени содержания собственности на третьих лиц. Так, в Постановлении 
ФАС Северо-Западного округа от 31.01.2007 по делу № А05-3280/2006 
указано: «Арендованное ответчиком помещение является частью здания. 
Поэтому эксплуатационное (техническое) обслуживание здания включает 
в себя и аналогичное обслуживание помещения. Следовательно, Обще-
ство как владелец помещений не может не нести приходящихся на его 
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долю затрат по эксплуатационному обслуживанию. Расходы по техниче-
скому обслуживанию относятся к расходам на содержание имущества, ко-
торые в силу пункта 2 статьи 616 Гражданского кодекса Российской Феде-
рации обязан нести арендатор…».

не предусмотрено возможности 

возложения на арендатора бремени 

содержания имущества, которым он не 

владеет и не пользуется

Между тем в судебной практике существует и иная точка зрения. Так, 
Арбитражным судом г. Москвы в Решении по делу № А40-242646/2015 
было указано: «Вместе с тем, суд указывает на то, что фактически уста-
новленная договором обязанность арендатора по оплате накладных рас-
ходов сводится к возложению на него бремени содержания имущества, 
которое в соответствии со ст. 210 Гражданского кодекса РФ также воз-
ложено на собственника имущества». Данная позиция была поддержана 
Девятым апелляционным арбитражным судом, в Постановлении № 09АП-
51613/2016-ГК, указавшем: «По мнению суда апелляционной инстанции, 
суд первой инстанции пришел к верному выводу о том, что в отсутствие 
договора между арендатором нежилого помещения и исполнителем ком-
мунальных услуг (ресурсоснабжающей организацией), обязанность по 
оплате таких услуг лежит на собственнике (арендодателе) нежилого по-
мещения <…> а фактически установленная договором обязанность арен-
датора по оплате накладных расходов сводится к возложению на него 
бремени содержания имущества собственника».

Следует отметить, что гражданским законодательством РФ не предус-
мотрено возможности возложения на арендатора бремени содержания 
имущества, которым он не владеет и не пользуется, а титул собственности, 
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а также права владения и пользования на которое закреплены за другим 
лицом. Таким образом, возложение на арендатора обязанности по опла-
те расходов, связанных не с содержанием арендованного имущества, а с 
эксплуатацией и содержанием мест общего пользования или земельного 
участка под зданием, нельзя признать соответствующим действующему 
законодательству РФ.

что позволяет сделать вывод о 

неправомерности возложения на 

арендатора расходов на содержание 

земельного участка

В отношении расходов на содержание земельного участка необходимо 
отметить, что в силу п. 2 ст. 654 ГК РФ «установленная в договоре арен-
ды здания или сооружения плата за пользование зданием или сооружени-
ем включает плату за пользование земельным участком, на котором оно 
расположено, или передаваемой вместе с ним соответствующей частью 
участка, если иное не предусмотрено законом или договором». Представ-
ляется, что и при аренде части здания или сооружения, которым является 
арендуемое помещение, должна действовать указанная норма, что позво-
ляет сделать вывод о неправомерности возложения на арендатора расхо-
дов на содержание земельного участка.

Вышеуказанные проблемы возникают при заключении договора аренды 
ввиду различного толкования положений п. 2 ст. 614 и п. 2 ст. 616 ГК РФ, 
определяющих, соответственно, порядок установления и оплаты аренд-
ных платежей и случаи отнесения расходов по содержанию арендован-
ного имущества на арендатора. Рассматривая вопрос правомерности от-
несения на арендатора расходов по содержанию имущества, необходимо 
отметить, что законодатель вкладывал в норму п. 2 ст. 616 ГК РФ смысл, 
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в соответствии с которым арендатор обязан осуществлять расходы, свя-
занные с содержанием исключительно арендованного имущества, но не 
имущества, которое хотя и является составной частью того здания или со-
оружения, но не является объектом аренды. Данная позиция вытекает как 
из содержания п. 1 ст. 616 ГК РФ, в которой речь идёт об обязанностях 
по капитальному ремонту арендованного имущества, так и из содержания  

договор аренды не порождает  

обязательств арендатора перед 

управляющей компанией

п. 2 этой статьи, которым на арендатора возлагаются обязанности по над-
лежащему содержанию и текущему ремонту имущества. Расширительное 
толкование вышепоименованной нормы не может быть признано обосно-
ванным, так как допущение возможности возложения на арендатора обя-
занности оплаты расходов, связанных с содержанием имущества, не явля-
ющегося объектом аренды, позволит возложить на него же и обязанности 
по текущему ремонту такого имущества, что будет явно противоречить как 
положениям ст. 210 ГК РФ, так и смыслу законодательства об аренде.

Помимо вышеуказанных проблем, одним из наиболее важных вопросов, 
связанных с арендой помещений, является вопрос правомерности возло-
жения на арендатора обязанности по заключению договора с управляю-
щей многоквартирным домом компанией при аренде нежилых помещений 
в жилом доме и несения арендатором расходов по содержанию общего 
имущества многоквартирного дома. По данному вопросу сложилась еди-
нообразная судебная практика, основывающаяся на ст. 161, 162 ЖК РФ, в 
силу которой возложение на арендатора обязанностей по заключению от 
своего имени договора с управляющей компанией на управление много-
квартирным домом и оплате понесённых ею расходов недопустимо. Ука-
занная позиция была высказана в Постановлении Президиума ВАС РФ от 
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12.04.2011 № 16646/10 и подтверждена Постановлением Президиума ВАС 
РФ от 17.04.2012 № 15222/11 по делу № А40-99124/10-37-796.

Выводы суда основаны на положениях ГК РФ, согласно которым расхо-
ды на содержание арендованного имущества несёт арендатор, если иное 
не установлено законом или договором аренды. Бремя содержания иму-
щества в силу ст. 210 ГК РФ несёт его собственник, если иное также не 
установлено законом или договором. Общее имущество в многоквартир-
ном доме принадлежит на праве общей долевой собственности собствен-
никам помещений, они же и несут бремя его содержания. Каждый участ-
ник такой собственности обязан соразмерно со своей долей участвовать 
в уплате налогов, сборов и иных платежей по общему имуществу, а так-
же расходов по его содержанию и сохранению. Таким образом, именно 
собственник нежилого помещения, расположенного в многоквартирном 
доме, в силу прямого указания закона обязан нести расходы по содержа-
нию общего имущества. Условиями договора аренды это правило не мо-
жет быть изменено, ввиду того что собственник не обладает правом возла-
гать на арендатора обязанность заключать гражданско-правовой договор, 
по которому арендатор будет нести бремя содержания общего имущества 
многоквартирного дома, с третьим лицом. Подобный договор аренды не 
порождает обязательств арендатора перед управляющей компанией.
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Безвозмездное 

пользование недвижимым 

имуществом: спорные 

ситуации и практика их 

решения

Безвозмездное пользование 
недвижимым имуществом: 

спорные ситуации и 
практика их решения

В современном мире безвозмездное пользование не типично 
для коммерческого оборота, так как предоставляющая сторона 
не преследует цели извлечения прибыли. Однако институт без-
возмездного пользования ― явление довольно распространён-
ное в личных и бытовых отношениях, в государственном секто-
ре, а также часто используется в просветительских, благотвори-
тельных и иные социально значимых целях. В статье затронуты 
наиболее часто встречающиеся спорные ситуации по передаче 
недвижимого имущества в безвозмездное пользование, а также 
дана их оценка с учётом сложившейся судебной практики.

Дарья Кузьминова
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Регламентация безвозмездного пользования недвижимым имуществом 
в первую очередь осуществляется главой 36 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации (далее ― ГК РФ). В целях передачи имущества в без-
возмездное пользование между сторонами (ссудодателем и ссудополу-
чателем) должен быть заключён договор безвозмездного пользования 
(договор ссуды).

Кроме того, в связи с существенным сходством аренды и ссуды ряд пра-
вил о договорах аренды применяется и к ссуде. В остальной части дей-
ствуют общие нормы о договоре и обязательствах (главы 21-29 ГК РФ), а 
также специальные нормы, в зависимости от субъектов договорных отно-
шений и передаваемых в безвозмездное пользование объектов.

Так, например, в соответствии с п. 1 ст. 689 ГК РФ требования к условию 
договора ссуды о его предмете определяются п. 3 ст. 607 ГК РФ (объекты 
аренды), который в силу п. 2 ст. 689 ГК РФ распространяется и на договор 
безвозмездного пользования. Из данной нормы следует, что отсутствие в 
договоре данных, которые позволяют определённо установить вещи, под-
лежащие передаче ссудополучателю, означает, что существенное условие 
договора (его предмет) осталось несогласованным, а значит, договор не 
может быть признан заключённым.

Такого подхода единодушно придерживается и судебная практика. На-
пример, в постановлении ФАС СКО от 27.02.2007 № Ф08-617/2007 дого-
вор безвозмездного пользования был признан судом незаключённым в 
связи с тем, что его содержание не позволяет индивидуализировать иму-
щество, являющееся объектом сделки. К таким же выводам приходят СК 
по гражданским делам ВС Республики Карелия (апелляционное опреде-
ление от 28.05.2013 по делу № 33-1481/2013), ФАС ЗСО и ФАС МО (в по-
становлениях от 03.06.2003 № Ф04/2368-323/А67-2003 и от 05.04.2002 № 
КГ-А41/1813-02 соответственно).

В ряде случаев суды указывали, что в материалах дела имеется сово-
купность доказательств, позволяющая определённо установить пред-
мет договора безвозмездного пользования (постановление ФАС ЦО от 
10.11.2009 № Ф10-4860/09; определение ВАС РФ от 10.02.2010 № ВАС-
696/10). Остановимся подробнее на следующем примере.
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По делу № А47-12046/2015 от 28.07.2016 судом первой инстанции было 
отмечено, что из представленных истцом доказательств не представляет-
ся возможным идентифицировать торговый павильон, переданный ответ-
чику по договору безвозмездного пользования, в связи с отсутствием его 
технических характеристик, а также установить тождественность пере-
данного имущества с теми объектами, которые находятся на территории 
курорта ответчика. Однако в апелляционной и кассационной инстанциях 
это решение было отменено со ссылкой на п. 3 ст. 607 ГК РФ и п. 15 По-
становления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 «Об отдельных вопросах 

Невозможность индивидуализировать 

имущество расценивается судами как 

несогласованное условие договора об 

объекте, а сам договор не считается 

заключённым

практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федера-
ции о договоре аренды», гласящего о том, что если арендуемая вещь в 
договоре аренды не индивидуализирована должным образом, однако до-
говор фактически исполнялся сторонами (например, вещь была передана 
арендатору, и при этом спор о ненадлежащем исполнении обязанности 
арендодателя по передаче объекта аренды между сторонами отсутство-
вал), стороны не вправе оспаривать этот договор по основанию, связан-
ному с ненадлежащим описанием объекта аренды, в том числе ссылаться 
на его незаключённость или недействительность. Принимая во внимание, 
что указанный объект (торговый павильон) был передан и принят по акту 
приёма-передачи от 18.06.2009 без замечаний и возражений, и отмечая, 
что представитель ответчика в ходе рассмотрения дела в судах первой 
и апелляционной инстанций данный факт не отрицал, суд кассационной 
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инстанции заключил, что у сторон не имелось разногласий относительно 
объекта сделки.

Из представленных примеров можно сделать вывод, что в договоре без-
возмездного пользования важно чётко определить, какая вещь подлежит 
передаче. Невозможность индивидуализировать имущество расценивает-
ся судами как несогласованное условие договора об объекте, а сам дого-
вор не считается заключённым.

пока Общество в отсутствие законных 

оснований осуществляло пользование 

помещениями, на его стороне возникло 

неосновательное обогащение

Немаловажным вопросом является и определение сторон договора, 
особенного внимания заслуживает ссудодатель. Согласно п. 1 ст.  690 
ГК РФ право передачи вещи в безвозмездное пользование принадлежит 
её собственнику и иным лицам, управомоченным на то законом или соб-
ственником.

Приведём следующий пример. Судом было установлено (определение ВС 
РФ от 27.12.2016 № 301-ЭС16-1825), что муниципальному учреждению здра-
воохранения (далее ― Учреждение) на праве оперативного управления при-
надлежали нежилые помещения. Департамент муниципального имущества 
дал согласие на передачу в безвозмездное пользование указанных помеще-
ний Городской специализированной службе (далее ― Служба). Учреждение 
(ссудодатель) и Служба (ссудополучатель) подписали договор безвозмезд-
ного пользования недвижимым имуществом от 01.01.2011, а 25.06.2014 и 
25.12.2014 Служба и ООО «СРС» (далее ― Общество) подписали договоры 
безвозмездного пользования указанным недвижимым имуществом.
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Исследовав материалы дела, суд пришёл к выводу, что пункт догово-
ра о предоставлении ссудополучателю (Службе) права сдавать недвижи-
мое имущество в безвозмездное пользование или в аренду физическим 
и юридическим лицам без согласия ссудодателя (Учреждения) является 
недействительным, поэтому на момент подписания спорных договоров у 
Службы отсутствовало право на передачу недвижимого имущества в без-
возмездное пользование Общества; соответственно, за то время, пока 
Общество в отсутствие законных оснований осуществляло пользование 
помещениями, на его стороне возникло неосновательное обогащение в 
виде сбережённой платы за пользование государственным имуществом, 
закреплённым за истцом на праве оперативного управления.

Примерами аналогичных решений могут являться постановление АС 
ВВО от 14.09.2016 № Ф01-3385/2016 (правопредшественник истца пере-
дал принадлежащее ему на праве оперативного управления имущество 
по договору безвозмездного пользования третьему лицу, которое на ос-
новании спорных договоров передало его ответчику, чего оно не вправе 
было делать), постановление АС ЗСО от 14.03.2017 № Ф04-9/2017 (адми-
нистрация сельсовета в отсутствие правовых оснований распорядилась 
участком, право собственности на который принадлежит иному публично-
правовому образованию), постановление Четвертого ААС от 26.01.2015 № 
04АП-6439/2014 (договор безвозмездного пользования жилыми помеще-
ниями признан недействительным, суд обязал ООО освободить занимае-
мые помещения и передать их федеральному государственному казенно-
му учреждению) и др.

Большинство спорных ситуаций возникает, когда недвижимое имуще-
ство передаётся в безвозмездное пользование государственными (му-
ниципальными) предприятиями или учреждениями, имущество которых 
находится в государственной (муниципальной) собственности и принад-
лежит такому предприятию на праве хозяйственного ведения или опера-
тивного управления (в отношении учреждений), или, наоборот, указанные 
субъекты являются ссудополучателями.

Изучив материалы дела в кассационной инстанции ВС РФ установил 
(определение ВС РФ от 29.02.2016 № 307-ЭС15-19956): Территориальное 
управление Федерального агентства (далее ― Управление Росимущества) 
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и Управление Федеральной службы (далее ― Управление Росреестра) за-
ключили договор безвозмездного пользования имуществом от 07.11.2005 
№ 612-БП, по которому были переданы в безвозмездное пользование не-
жилые помещения в здании. По актам приёма-передачи от 14.11.2005, 
01.05.2006, 01.03.2006 эти помещения переданы Управлению Росрее-
стра. Распоряжением Комитета по управлению государственным имуще-
ством указанное здание закреплено на праве хозяйственного ведения за 
компанией «Я». В соответствии с передаточным актом от 12.05.2006 иму-
щественные и неимущественные права и обязанности компании «Я» пере-
даны федеральному государственному унитарному предприятию «ВГТРК» 
(далее ― Предприятие) как правопреемнику. Дополнительным соглаше-
нием от 23.11.2006 балансодержателем определено Предприятие. Право 
хозяйственного ведения Предприятия на указанное здание зарегистриро-
вано 23.04.2008.

Между Предприятием и Управлением Росимущества 05.12.2013 было 
заключено дополнительное соглашение № 3 к договору безвозмездного 
пользования, по условиям которого представителем собственника по до-
говору признаётся Управление Росимущества, ссудодателем ― Предпри-
ятие.

Исходя из вышеизложенного судом был сделан следующий вывод. По-
скольку имущество, находящееся в пользовании у Управления Росре-
естра, было закреплено на праве хозяйственного ведения за компани-
ей «Я» (правопредшественником Предприятия) до момента заключения 
оспариваемого дополнительного соглашения, то на момент его подписа-
ния Управление Росимущества не могло являться ссудодателем по дого-
вору от 07.11.2005 № 612-БП, так как не имело соответствующих полно-
мочий. В соответствии со ст. 294, 295 ГК РФ, ст. 18 Федерального закона 
от 14.11.2002 № 161-ФЗ «О государственных и муниципальных унитарных 
предприятиях», Постановлением Правительства РФ от 03.12.2004 № 739 
«О полномочиях федеральных органов исполнительной власти по осущест-
влению прав собственника имущества федерального государственного 
унитарного предприятия», п. 5 Постановления Пленумов ВС РФ и ВАС РФ 
от 29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной 
практике при разрешении споров, связанных с защитой права собствен-
ности и других вещных прав» собственник имущества, закреплённого за 
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предприятием на праве хозяйственного ведения, осуществляет согласова-
ние сделок по распоряжению таким имуществом. При этом государствен-
ные предприятия с согласия собственника имущества распоряжаются не-
движимым имуществом, закреплённым за ними на праве хозяйственного 
ведения, самостоятельно. Собственник, передав во владение унитарному 
предприятию имущество, не вправе распоряжаться таким имуществом не-
зависимо от наличия или отсутствия согласия такого предприятия.

к договору безвозмездного пользования 

объектом культурного наследия 

применяются правила о форме и порядке 

государственной регистрации договора 

аренды

Так, в кассационной инстанции определением ВС РФ от 27.12.2016 № 
301-ЭС16-18258 договоры безвозмездного пользования недвижимым 
имуществом от 26.06.2014 и от 25.12.2014 были признаны недействитель-
ными, поскольку спорные договоры подписаны в отсутствие согласия соб-
ственника недвижимого имущества и с нарушением положений ст. 17.1 
Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» 
(далее ― Закон о защите конкуренции).

Отдельно хотелось бы отметить, что заключение договоров безвозмезд-
ного пользования государственного или муниципального имущества осу-
ществляется в соответствии со ст. 17.1 Закона о защите конкуренции и в 
соответствии с приказом ФАС России от 10.02.2010 № 67 «О порядке про-
ведения конкурсов или аукционов на право заключения договоров арен-
ды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного 
управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход 
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прав в отношении государственного или муниципального имущества, и 
перечне видов имущества, в отношении которого заключение указанных 
договоров может осуществляться путем проведения торгов в форме кон-
курса».

Из вышесказанного можно сделать вывод, что в отношении п. 1 ст. 690 
ГК РФ судебная практика единогласна: только собственник (управомочен-
ное лицо) имеет право передачи вещи в безвозмездное пользование, в 
противном случае договор считается недействительным.

Учитывая, что рассматриваемое в настоящей статье имущество являет-
ся недвижимым, стоит остановиться на таком вопросе, как государствен-
ная регистрация прав на недвижимое имущество при передаче в безвоз-
мездное пользование.

Согласно п. 1 ст. 164 ГК РФ сделки с землёй и другим недвижимым иму-
ществом подлежат государственной регистрации в случаях и в порядке, 
предусмотренных в ст. 131 ГК РФ и Федеральном законе от 21.07.1997 № 
122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним» (далее ― Федеральный закон 122-ФЗ). В перечне прав на 
недвижимость, подлежащих регистрации, определённых в ст. 131 ГК РФ, 
права ссудополучателя на временное безвозмездное пользование не на-
званы. Кроме того, ст. 4 Федерального закона 122-ФЗ в соответствии со 
ст. 131 ГК выделяет также регистрацию наряду с правами и их ограниче-
ний (обременений), которые представляют собой наличие установленных 
законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом по-
рядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осущест-
влении прав собственности либо иных вещных прав на конкретный объект 
недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управле-
ния, аренды, ареста имущества и др.).

Таким образом, действующее законодательство не требует государ-
ственной регистрации ни договора передачи объекта недвижимости в 
безвозмездное пользование, ни возникшего в связи с этим у ссудополу-
чателя права безвозмездного пользования объектом недвижимости, ни 
возникшего временного обременения собственности на объект недвижи-
мости (постановление ФАС ВСО от 05.10.2012 по делу № А78-9493/2011). 



Д. КузьминоваБезвозмездное пользование...

№ 5/2017 71 

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

А
ре
нд
а

Аналогичный вывод сделали ФАС ДО (постановление от 11.03.2013 № 
Ф03-385/2013), ФАС МО (постановление от 25.09.2013 по делу № А40-
152947/12-54-980), АС ЦО (постановление от 21.04.2016 № Ф10-865/2016).

В то же время следует отметить, что Федеральным законом от 22.10.2014 
№ 315-ФЗ внесены изменения в ст. 689 ГК РФ, согласно которым к дого-
вору безвозмездного пользования объектом культурного наследия при-
меняются правила о форме и порядке государственной регистрации до-
говора аренды (ст. 609 ГК РФ).

В целях формирования единообразной и соответствующей закону прак-
тики осуществления государственной регистрации и государственного 
кадастрового учёта Минэкономразвития России дал следующие разъяс-
нения.

С учётом п. 2 ст. 651 ГК РФ (аренда здания или сооружения), п. 2 инфор-
мационного письма Президиума ВАС РФ от 01.06.2000 № 53 «О государ-
ственной регистрации договоров аренды нежилых помещений», подлежит 
государственной регистрации и считается заключённым с момента такой 
регистрации договор аренды здания, сооружения, нежилого помещения, 
заключённый на срок не менее года. В этой связи Минэкономразвития 
России приходит к выводу, что поскольку на договоры безвозмездного 
пользования объектом культурного наследия распространены положения 
ГК РФ о государственной регистрации договоров аренды, то ст. 609 ГК 
РФ должна применяться в отношении договоров безвозмездного пользо-
вания объектом культурного наследия с учётом также положений ГК РФ о 
государственной регистрации договоров аренды соответствующих видов 
объектов недвижимости, то есть в том числе с учётом положений п. 2 ст. 
651 ГК РФ (а также разъяснения, содержащегося в п. 2 информационного 
письма Президиума ВАС РФ от 01.06.2000 № 53 «О государственной реги-
страции договоров аренды нежилых помещений»).

Таким образом, можно сделать вывод, что по общему правилу договор 
ссуды недвижимого имущества, равно как и право ссудополучателя, не 
подлежат государственной регистрации, за исключением объектов куль-
турного наследия, к которым применяются правила о форме и порядке го-
сударственной регистрации договора аренды.
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Большая часть судебных споров в отношении безвозмездного пользо-
вания недвижимым имуществом касается обязанности по содержанию 
передаваемой вещи.

Согласно ст. 695 ГК РФ ссудополучатель обязан поддерживать вещь, по-
лученную в безвозмездное пользование, в исправном состоянии, включая 
осуществление текущего и капитального ремонта, и нести все расходы на 
её содержание, если иное не предусмотрено договором безвозмездного 
пользования. Судебная практика по данному вопросу единогласна: ссудо-
получатель (сторона, указанная в договоре) обязуется оплачивать расхо-
ды по содержанию имущества, а в случаях, если только часть недвижимого 
имущества ссудодателя передана в безвозмездное пользование, то не-
сти расходы по содержанию пропорционально доле занимаемой площади 
(определение ВС РФ от 30.09.2016 № 306-ЭС16-12408, постановление АС 
ВСО от 26.08.2016 № Ф02-4584/2016,постановление АС ДО от 23.01.2017 
№ Ф03-6251/2016, постановление АС МО от 17.03.2017 № Ф05-149/2017, 
постановление АС ПО от 29.06.2016 № Ф06-9836/2016).

Рассмотрим следующие ситуации.

Ресурсоснабжающая организация обратилась с иском о взыскании с 
религиозной организации и муниципального образования в лице Комите-
та по управлению муниципальным имуществом задолженности за потре-
блённую тепловую энергию и процентов за пользование чужими денежны-
ми средствами (определение ВС РФ от 01.03.2017 № 303-ЭС16-15619).

Суды первой и апелляционной инстанций пришли к выводу об обосно-
ванности заявленных требований о взыскании задолженности за счёт казны 
муниципального образования, указав на то, что в рассматриваемом случае 
Комитет как собственник объекта недвижимости, переданного в безвоз-
мездное пользование религиозной организации, обязан в силу закона 
оплатить поставленный ему истцом коммунальный ресурс (ст. 210 ГК РФ).

Суд округа, отменяя принятые по делу судебные акты и отказывая в удов-
летворении иска, исходил из того, что фактическим потребителем постав-
ленной тепловой энергии являлась религиозная организация, в адрес кото-
рой направлялись счета-фактуры на оплату, а ранее ― проекты договоров 
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на отпуск тепловой энергии. На основании положений п. 3 ст. 438 ГК РФ 
суд округа пришёл к выводу о сложившихся фактических договорных от-
ношениях ресурсоснабжающей организации и религиозной организации 
по поставке тепловой энергии, в связи с чем счёл отсутствие договора те-
плоснабжения в виде подписанного обеими сторонами (ресурсоснабжаю-
щей организацией и религиозной организацией) документа не влияющим 
на квалификацию названных отношений и не освобождающим религиозную 
организацию от обязанности оплачивать потреблённую тепловую энергию.

договор ссуды недвижимого имущества, 

равно как и право ссудополучателя, не 

подлежат государственной регистрации

В кассационной инстанции судом было установлено, что обязанность 
ссудополучателя нести расходы по коммунальному обслуживанию поме-
щения, предусмотренная условиями заключённого между Комитетом и 
религиозной организацией договора безвозмездного пользования и вы-
текающая из положений ст. 695 ГК РФ, установлена в отношениях с Ко-
митетом, а не с ресурсоснабжающей организацией, которая не является 
стороной указанного договора. Поэтому в отсутствие договора между ссу-
дополучателем нежилого помещения и ресурсоснабжающей организаци-
ей обязанность по оплате поставленного ресурса возлагается на лицо, 
обладающее вещным правом на нежилое помещение. Средства были взы-
сканы с ссудодателя.

К такому же выводу в кассационной инстанции пришёл АС ДО (поста-
новление от 23.01.2017 № Ф03-6251/2016): в отсутствие заключённого 
договора между ссудополучателем и организацией, обслуживающей мно-
гоквартирный дом, ответственным перед такой организацией является 
собственник переданного по договору безвозмездного пользования иму-
щества. Далее судом указано, что это обстоятельство само по себе не ис-
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ключает право собственника обратиться в последующем к ссудополучате-
лю за компенсацией понесённых расходов, учитывая положения ст. 695 ГК 
РФ и условия договора безвозмездного пользования.

Аналогичное решение можно наблюдать в постановлении АС ЗСО от 
10.03.2017 № Ф04-7090/2017 со ссылкой на правовую позицию, изложен-
ную в определении ВС РФ от 19.09.2014 № 307-ЭС14-1880, где разъясне-
но, что собственник помещения, оплатив услуги по управлению и содер-
жанию многоквартирного дома, вправе обратиться с соответствующим 
требованием к лицу, в пользование которого помещение передано.

при оплате соответствующих расходов 

собственником имущества (ссудодателем) 

последний имеет право взыскать 

понесённые расходы с ссудополучателя

Как пример такого взыскания с ссудополучателя можно привести дело № А29-
2462/2016 (постановление АС ВВО от 27.01.2017 № Ф01-5681/2016). Судом 
было установлено, что Комитет по управлению муниципальным имуществом 
обратился с исковым заявлением к государственному бюджетному учреждению 
(далее ― Учреждение) о взыскании в доход бюджета муниципального образо-
вания в порядке регресса расходов по оплате за содержание и ремонт общего 
имущества многоквартирного дома и процентов за пользование чужими денеж-
ными средствами на всю взыскиваемую сумму с момента вступления решения в 
законную силу по день фактической оплаты долга. Требование было удовлетво-
рено, поскольку факт исполнения ссудополучателем договорной обязанности 
по оплате услуг соразмерно занимаемой площади не доказан.

Аналогичной позиции в отношении ст. 695 ГК РФ придерживаются суды 
даже в ситуации, когда договор безвозмездного пользования между сто-
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ронами не заключался. По делу № 33-12120/2016 (апелляционное опреде-
ление Красноярского краевого суда от 07.09.2016) сложилась следующая 
ситуация: истец является собственником квартиры, которую он приобрёл 
у ответчиков 12.08.2008 по договору купли-продажи. Ответчики на осно-
вании устной договорённости остались проживать в указанной квартире, 
обещали вносить плату за жилищно-коммунальные услуги по квартире, 
однако за период проживания в квартире ответчики услуги по содержанию 
жилого помещения, жилищно-коммунальные услуги не оплачивали, в ре-
зультате чего образовалась задолженность, которая была выплачена ист-
цом в ноябре 2015 года и январе 2016 года.

Судами первой и апелляционной инстанции заявленные требования 
были удовлетворены, исходя из того, что в период образования задолжен-
ности по жилищно-коммунальным услугам в квартире проживали ответчи-
ки, которые фактически пользовались данными услугами, однако их оплату 
не производили. Соответственно, суд пришёл к выводу, что между истцом 
и ответчиками состоялся договор безвозмездного пользования имуще-
ством, в связи с чем в силу положений ст. 695 ГК РФ ответчики должны 
были нести обязанность по уплате жилищно-коммунальных услуг за ука-
занное выше жилое помещение, предоставленное им истцом на условиях 
безвозмездного пользования.
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квартиры: судебные споры 

по их получению
«Детдомовские» 

квартиры: судебные споры 

по их получению

Выпускники детских домов относятся к самым незащищён-
ным слоям общества. У них нет родственников, которые могли 
бы им оказать помощь, у них нет работы, нет жилья, нет денег. 
По закону каждый выпускник детского дома имеет право на по-
лучение жилья общей площадью не менее 16 кв. м. Однако на 
деле получить такую недвижимость удаётся не многим. Но обо 
всём по порядку.

Кирилл Антонов
юрист
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Сирота ― кто это?

Прежде чем разбираться, кому положено жильё, а кому нет, стоит разо-
браться с понятием «ребёнок-сирота». Государство относит к этой катего-
рии детей, оставшихся без попечения по следующим причинам:

1.	 Лишение родителей родительских прав по причине нахождения их в 
местах лишения свободы, невыполнения ими родительских обязанностей, 
признания их недееспособными и пр.;

2.	 Родители считаются пропавшими без вести;

3.	 Находятся в лечебных учреждениях.

Детям, которые лишились опеки родителей до наступления совершен-
нолетия, по закону полагается жильё.

Жильё для сироты

Обеспечить квартирой или комнатой ребёнка должно правительство го-
рода за счёт городского бюджета. При этом жильё должно отвечать таким 
требованиям:

1.	 Жильё должно быть отдельным и не иметь других владельцев.

2.	 Жильё должно быть оснащено водопроводом, водоотводом, отопле-
нием, электроснабжением, сантехникой.

3.	 Жильё должно находиться в том регионе, в котором прописан ребё-
нок.

Если у ребёнка по тем или иным причинам отсутствует регистрация, то 
недвижимость должна быть предоставлена в том месте, где располагает-
ся детский дом, из которого он выпускается.

По техническим параметрам квартира для сироты должна соответство-
вать таким требованиям:
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1.	 На одного нуждающегося положено жильё площадью 36 кв. м.

2.	 Если в семью сироты входит 2 человека, то жильё должно иметь пло-
щадь 42 кв. м.

3.	 При составе семьи 3 и более человек на каждого члена полагается 
12 кв. м.

При этом в законодательстве прописаны условия, по которым сирота 
может получить жильё:

1.	 При отсутствии у ребёнка выделенного жилья, оформленного по до-
говору найма.

2.	 Ребёнок не должен быть собственником социальной недвижимости, 
оформленной по договору найма.

3.	 Ребёнок может проживать в жилом имуществе, но оно должно быть 
признано непригодным для жилья.

Также существует ряд факторов, которые обусловливают признание жи-
лья непригодным для жизни. Однако здесь подразумевается не техниче-
ское состояние, а социальная и гигиеническая составляющие:

По окончании срока действия договора 

социального найма недвижимость 

переходит ребёнку в бессрочное 

пользование



К. Антонов «Детдомовские» квартиры…

80  № 5/2017

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

ет
до

м
а

1.	 Проживание с ребёнком-сиротой на одной площади родственников 
с серьёзными хроническими заболеваниями.

2.	 Проживание ребёнка с родителями, лишёнными родительских  
прав.

3.	 Жилая площадь не соответствует санитарным нормам.

Также при предоставлении ребёнку-сироте жилья площадью меньше 
положенной, полагается новое жильё, соответствующее требованиям за-
конодательства.

Порядок предоставления

Главное требование закона о предоставлении жилья сиротам заклю-
чается в возрастных ограничениях: жильё должно быть предоставлено до 
наступления ребёнку 23 лет. В идеале ребёнок должен получить своё жи-
льё на момент выпуска из учебного заведения или демобилизации. Но при 
этом он должен получить недвижимость в порядке очереди.

В 2013 году вышло постановление правительства о том, что жильё де-
тям-сиротам предоставляется на условиях социального найма. Такое но-
вовведение должно было исключить мошеннические действия со стороны 
чиновников, ведь наёмное жильё не может быть продано или передано в 
дар. Минимальный срок договора социального найма составляет 5 лет. 
По окончании срока действия договора социального найма недвижимость 
переходит ребёнку в бессрочное пользование. Возможна и замена жилья 
финансовыми средствами, суммой, равной его стоимости.

жильё должно быть предоставлено  

до наступления ребёнку 23 лет
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Как получить

Для того чтобы ребёнку-сироте получить своё жильё, ему необходимо 
обратиться в органы опеки и попечительства с пакетом документов, в ко-
торый входят:

1.	 Копия и оригинал паспорта;

2.	 Свидетельство о наличии у ребёнка статуса сироты;

если квартира оформлена как 

специализированное жильё, то на 

период действия договора приватизация 

невозможна

3.	 Справка о составе семьи;

4.	 Справка с места работы или учёбы;

5.	 Для супружеских пар ― свидетельство о регистрации брака;

6.	 При наличии детей ― свидетельство о рождении детей;

7.	 Справка об отсутствии у сироты недвижимости;

8.	 Заявление в органы опеки и попечительства;

9.	 Заявление в местный орган самоуправления.



К. Антонов «Детдомовские» квартиры…

82  № 5/2017

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

ет
до

м
а

Заявление может быть составлено в любой форме. В этом плане чётких 
требований и норм пока не установлено. Существуют только лишь общие 
требования относительно составления и данных, которые должны быть от-
ражены в заявлении:

1.	 Паспортные данные и инициалы заявителя;

2.	 Данные удостоверения сироты;

3.	 Дата составления заявления;

4.	 Требование о предоставлении жилья;

5.	 Подпись нуждающегося ребёнка.

Документы должны быть переданы во все инстанции непосредствен-
но сиротой. Не допускается их передача ответственным или доверенным  
лицом.

Определённых сроков предоставления жилья не установлено. Объяс-
няется это в первую очередь тем, что в бюджете региона не всегда име-
ются средства для приобретения недвижимости. Как правило, эти расхо-
ды утверждаются в момент формирования годового бюджета. В практике 
встречались случаи, когда дети–сироты получали положенное им жильё 
через 15-20 лет после подачи заявления.

Приватизация

Ребёнок-сирота, получивший квартиру, имеет право её приватизиро-
вать. Однако если квартира оформлена как специализированное жильё, 
то на период действия договора приватизация невозможна. После окон-
чания действия договора возможно заключение бессрочного договора со-
циального найма, при котором разрешена приватизация.

Если же изначально был заключён временный договор социального най-
ма, то начинать оформление приватизации можно уже с момента заключе-
ния договора.
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Важно: местные органы самоуправления могут отказать в приватиза-
ции квартиры в период действия временного договора социального най-
ма. В таких случаях заявитель можно оспорить это решение в суде по ме-
сту жительства. Практически всегда такие споры заканчиваются победой 
заявителя.

если ребёнок покидает стены детского 

дома до 18 лет, то жильё должно быть 

предоставлено ему немедленно

Особенности получения жилья

Механизм получения жилья детьми-сиротами несколько отличается от 
любых других процедур государственной поддержки. В первую очередь 
следует понимать, что ребёнок-сирота, у которого были официальные ро-
дители, имеет полное право на то жильё, в котором проживали его родите-
ли. Как только он попадает в детский дом, это жильё закрепляется за ним 
и становится неприкосновенным имуществом. То есть родители, если они 
остаются проживать в этой квартире, уже не могут ею распоряжаться и 
продавать. В данном случае органы опеки являются своего рода гарантом 
сохранности. После исполнения ребёнку 18 лет он становится полноправ-
ным владельцем этой недвижимости.

Если в семье ребёнка-сироты имеются ещё братья и сестры, то они все 
являются владельцами недвижимости. На практике случается так, что ре-
бёнок-сирота не может получить свою долю этой недвижимости, так как 
родственники просто не пускают его туда. В этом случае органы опеки и 
суды не могут оказать сироте никакой помощи. Ему остаётся только вста-
вать в очередь на получение жилья от государства.
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Бюджет города или региона, из которого должны быть выделены сред-
ства для приобретения квартир детям-сиротам, как правило, не рассчи-
тан на всех претендентов. В среднем своё жильё в год получают 5-10% от 
общего числа сирот. Остальным же приходится ждать следующего года 
или даже нескольких лет.

Когда вставать в очередь

Ребёнок может встать в очередь на получение жилья от государства по 
исполнении ему 14 лет. То есть, как только он получил паспорт, он может 
начинать оформлять все необходимые документы и писать заявления.

Квартира же выдается ему только после исполнения 18 лет. Но если ре-
бёнок покидает стены детского дома до 18 лет, то жильё должно быть пре-
доставлено ему немедленно. Если из детского дома парень отправляется 
сразу в армию, то после демобилизации он может подать заявление на 
получение квартиры.

Дополнительные льготы

Ребёнок, находясь в детском доме, получает пенсию по потере кор-
мильца. Деньги перечисляются на его счёт в банке, но снимать их он не 
может до наступления совершеннолетия. Если в возрасте от 14 до 18 лет 
ему срочно нужны будут деньги, то он может получить разрешение в орга-
нах опеки и снять часть накопившихся средств.

Таким образом, по достижении сиротой 18-летнего возраста он имеет 
не только право на получение жилья, но и возможность снять все деньги 
со своего счёта в банке. Это особенно необходимо в том случае, если оче-
редь на получение жилья задерживается.

Судебные споры относительно жилья сиротам

Несмотря на все поправки и изменения в законодательстве, некоторые 
чиновники всё-таки проводят махинации с недвижимостью, предназна-
ченной сиротам. Встречаются ситуации, когда помещения, непригодные 
для жилья, оформляются чиновниками как нормальная квартира. При этом 
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жить в ней совсем невозможно. Ребёнок-сирота в этом случае может по-
дать иск в суд на органы местного самоуправления. Для этого ему необ-
ходимо провести экспертизу жилья и получить заключение о её непригод-
ности.

В большинстве случаев суд принимает сторону ребёнка и выносит по-
становление о выдаче ему пригодного для проживания жилья. Такие слу-
чаи встречаются не часто, и в большинстве случаев они становятся гром-
кими.

В судах при рассмотрении дел, связанных с жильём для сирот, в пер-
вую очередь устанавливается наличие у истца статуса сироты. Во вторую 
очередь устанавливается отсутствие или наличие социального жилья или 
недвижимости, перешедшей истцу от родителей. Третьим обязательным 
пунктом является установление возраста истца. Этот пункт важен, так как 
получение жилья осуществляется в строгие возрастные рамки.

Так, например, на практике были случаи, когда истец обращался в суд 
с целью постановки в очередь на получение жилья и получал отказ в удов-
летворении иска. Суд объясняет это тем, что на момент подачи иска истцу 
было уже 23 года. То есть по факту заявитель опоздал и не может встать в 
очередь.

Иногда такие споры разрешаются в пользу заявителя. Но при этом ему 
необходимо будет доказать, что у него были веские основания не встать в 
очередь на жильё в установленные законом сроки. В этом случае суд вы-
носит постановление о немедленной выдаче жилья заявителю. Хотя это 
постановление не может быть выполнено сразу, так как бюджет города 
уже рассчитан. Как правило, таким заявителям квартиры выдаются на сле-
дующий год без очереди.

Также вне очереди могут получить квартиры дети-сироты, достигшие 
23-летнего возраста, которые столкнулись с такими проблемами:

1.	 Невыполнение или ненадлежащее выполнение опекунами, органа-
ми опеки, попечителями, образовательными и иными учреждениями своих 
обязанностей.
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2.	 Противоречащий закону отказ органами местного самоуправления в 
постановке на учёт ребёнка-сироты до исполнения ему 23 лет.

3.	 Состояние здоровья, при котором ребёнок не мог самостоятельно 
встать на учёт;.

4.	 Наличие фактов попыток заявителя встать на учёт и неудачи из-за 
нехватки тех или иных документов.

Теперь о каждом из этих пунктов подробнее.

1.	 Невыполнение или ненадлежащее выполнение опекунами, органа-
ми опеки, попечителями, образовательными и иными учреждениями своих 
обязанностей, в результате чего ребёнок остался без жилья. Дело в том, 
что ребёнок сам по себе не может быть осведомлён обо всех тонкостях 
получения жилья. Как правило, эту тему им раскрывают в детском доме 
или другом образовательном учреждении. Если же этого не было сдела-
но и ребенок самостоятельно не разобрался со всеми тонкостями, то по-
сле выпуска из учебного заведения он вполне может оказаться на улице. В 
этом случае ему необходимо обратиться в суд с заявлением о постановке 
на учёт в органах местного самоуправления. В суде истцу нужно будет до-
казать тот факт, что он не был осведомлён о своих возможностях и полага-
ющихся ему имущественных льготах. В качестве доказательств могут вы-
ступать свидетельства других выпускников детского дома, которые смогут 
подтвердить, что педагогический персонал не проводил с ними разъясни-
тельной беседы относительно права на жильё. В большинстве случаев суд 
принимает сторону заявителя и выносит постановление о немедленной 
постановке его в очередь на жильё.

2.	 Встречаются случаи, когда органы местного самоуправления за-
нимаются самоуправством. Без веской на то причины они выносят отказ 
ребёнку-сироте в постановке его в очередь на жильё. Часто это заканчи-
вается тем, что ребёнок просто сдаётся и пытается самостоятельно найти 
себе жильё. Однако по достижении им 23-летнего или более возраста он 
понимает, что правительство отказало ему незаконно, но срок подачи за-
явления уже истёк. Эта ситуация кажется абсурдной, однако она возникает 
довольно часто. Правительство может отказать ребёнку в жилье, объяснив 
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это тем, что в бюджете на него нет денег, или другими причинами. В свою 
очередь человек, не знакомый с законами, не пытается что-либо предпри-
нять. В таких ситуациях даже по достижении истцом 23-летнего возрас-
та он имеет право подать иск в суд и потребовать от органов местного 
самоуправления положенное ему жильё. В суде заявителю нужно будет 
предоставить оригинал заявления, которое он подавал в органы местного 
самоуправления и в котором указано, что заявление получило отказ. Суд 
принимает здесь сторону заявителя, а органы местного самоуправления 
обязуются выдать ему положенную квартиру без очереди.

если в семье сироты трое и более детей, 

то норма площади жилья на каждого 

составляет 12 кв. м.

3.	 Состояние здоровья, при котором ребёнок не мог самостоятельно 
встать на учёт и пропустил срок подачи заявления. Этот случай считается 
одним из самых простых. Здесь не нужно собирать документы и обширную 
доказательную базу. Всё, что требуется от истца, – это представить суду 
медицинские документы, в которых будет сказано, что в период, когда за-
явителю было 18-23 года, он находился в недееспособном состоянии. Это 
может быть длительное заболевание, которое требует постельного режи-
ма, коматозное состояние, прохождение лечения в медицинских учрежде-
ниях закрытого типа и т. д. Суд также выносит постановление о выдаче ему 
жилья без очереди, даже если ему на момент подачи иска больше 23 лет.

4.	 Последний пункт считается самым больным местом в современной 
экономике и управлении ― бюрократия. С ней сталкивается практически 
каждый человек, который хоть раз обращался в любые государственные 
учреждения. Основная проблема заключается в том, что все инстанции, 
которые необходимо пройти при сборе документов для постановки в оче-
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редь на жильё, слабо сотрудничают или вообще не сотрудничают между 
собой. В итоге претендент может обращаться за одной и той же справ-
кой несколько раз, но следующая инстанция будет снова его отправлять за 
этой же справкой, но в другом формате. Не каждый человек готов выдер-
жать такие испытания, и многие сдаются, бросив свою затею получить по-
ложенное им жильё. Однако позже появляется и желание, и возможность 
снова заняться документами, но срок уже вышел, так как исполнилось 23 
года. В этой ситуации сирота может подать иск в суд о постановке в оче-
редь на жильё. Ему нужно будет запросить материалы своего дела из тех 
инстанций, где он уже побывал до достижения им 23 лет, и предоставить 
их суду. В материалах дела должно быть указано, что он обращался сюда 
неоднократно, и прописаны все даты обращений. Суд в этом случае, как 
правило, выносит положительно решение, а истец получает свою недви-
жимость без очереди.

Несоответствие жилья техническим показателям

Ещё одна частая причина судебных разбирательств в отношении жилья 
для сирот ― это несоответствие жилья положенным параметрам. Чаще 
всего это площадь жилья, которая не соответствует требованиям законо-
дательства. То есть сироте выдали жильё, которое имеет площадь намно-
го меньшую, нежели полагалось. В этом случае он может направить иск в 
суд и потребовать замену жилья на большее.
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за повреждённое и 
потерянное имущество 

(квартира, дом): судебные 
споры

Даже в ходе реформы ЖКХ вопросы страхования жилья не вы-
носятся на первые полосы СМИ, не часты в профессиональных 
изданиях. Единственным исключением были дискуссии о вве-
дении обязательного жилищного страхования (ОСЖ), но законо-
проект был отправлен на доработку, а после внесения измене-
ний о капитальном ремонте отошёл на дальний план. Однако в 
текущей практике споры со страховщиками жилья многочислен-
ны, достаточно сложны и требуют анализа.

В.Б. Токарев
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Для начала обратимся вкратце к теории, которая позволит не запутать-
ся в отношениях со страховщиками и формировать выигрышные позиции. 
Страхование жилья является добровольным имущественным страхова-
нием, при котором страховщик обязуется возместить страхователю либо 
лицу, в интересах которого заключён договор страхования (выгодоприо-
бретателю), убытки при наступлении страхового события. Хотя возмещение 
убытков в страховании часто именуется «ответственностью страховщика», 
что автоматически вызывает аналогию с «ответственностью за неиспол-
нение обязательства», возмещение убытков при наступлении страхового 
случая является долгом страховщика. По этой причине необходимость 
осуществлять выплаты не связана непосредственно ни с субъективной, 
ни с объективной оценкой поведения страхователя, которая имеет зна-
чение для наступления ответственности должника в обычном обязатель-
стве.1 Тогда становится понятным, почему в случае неуплаты страхового 
возмещения в предусмотренный договором срок к страховщику применя-
ется ответственность за просрочку исполнения денежного обязательства 
(ст. 395 ГК РФ) как к обычному должнику. При страховании жилых поме-
щений, сверх того, наступает ответственность в соответствии с законо-
дательством о защите прав потребителей. Статья 963 ГК РФ освобождает 
страховщика от исполнения обязанности выплатить страховое возмеще-
ние и не использует понятие «ответственность»: за убытки, причинённые 
умышленно или по грубой неосторожности, то есть если страховой случай 
наступил вследствие стремления, или умысла, с целью получить выгоду от 
наступления страхового случая. Поэтому, даже если стороны согласуют в 
договоре в качестве страхового случая условие, которое может стать ре-
зультатом собственного умысла, договор в этой части будет ничтожным.

Базовым принципом имущественного страхования является ис-
полнение страховщиком своей обязанности по возмещению убыт-
ков. Освобождение страховщика от обязанности выплаты наступает 
только при умысле на противоправное действие.

Единственное исключение ― самоубийство при страховании жизни, что 
к теме работы не относится. Существует путаница и с иными основаниями 
освобождения страховщика от обязанности выплаты: радиоактивные за-
ражения, военные действия, забастовки (п. 1 ст. 964 ГК РФ), ― определя-
ется договором страхования, данные события могут быть застрахованы. А 
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вот события по п. 2 ст. 964 ГК РФ ― изъятия, конфискации, реквизиции, 
арест по распоряжению государственных органов ― хоть и отнесены на 
усмотрение договора, но это противоречит цели государственных орга-
нов, так что получить страховую выплату за конфискованное имущество 
вряд ли возможно и оплачивать подобную страховку не стоит.

Детально примеры и выводы из судебной практики оспариваний отка-
зов страховщиков в выплатах с классификацией по приведённым основа-
ниям при страховании жилья приведены в работе Е. Лизиной 2. Характер-

управляющая компания не вправе 

заключить договор страхования 

общедомового имущества без согласия 

собственников помещений в МКД

ные примеры наиболее многочисленных споров приведены в работе Ю. 
Сорокиной 3. Остановимся на тех особенностях, которые не учитываются 
при общепринятой классификации, и сгруппируем иначе.

Первой особенностью является тот факт, что квартиры являют-
ся частью многоквартирного дома (МКД), в котором, кроме квар-
тир, также имеется общедомовое имущество. Так, Постановлением 
Десятого арбитражного апелляционного суда от 19.01.2012 по делу № 
А41-12142/11 поддержано решение суда первой инстанции, которым от-
менено предписание Роспотребнадзора в отношении управляющей ком-
пании о прекращении понуждения собственников жилых помещений дома 
к оплате обязательного страхования объектов общедомового имущества, 
как услуги, ущемляющей права потребителя. Оплата страхования произ-
водилась сверх стоимости услуг управляющей компании. Суды выясни-
ли, что основными обязанностями управляющей организации по закону 
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являются содержание и ремонт имущества в доме, и законодательными 
актами предусмотрены виды платы за оказание этих услуг. Страхование 
общего имущества в МКД обязанностью управляющей организации не яв-
ляется. Стоимость услуг по страхованию в состав расходов за содержа-
ние и ремонт не входит, поэтому относится к дополнительным затратам, 
которые собственники помещений будут нести в случае принятия реше-
ния о страховании. Учитывая, что обязательного страхования имущества 
Жилищным кодексом не предусмотрено, сама управляющая компания не 
вправе заключить договор страхования общедомового имущества без со-
гласия собственников помещений в МКД. Собственники вправе принять 
такое решение, после принятия решения общим собранием управляющая 
компания обязана была его исполнить и заключить договор страхования 
со страховщиком в пользу собственников. Суд указал, что в данном слу-
чае обязанность по исполнению решения несёт управляющая компания, 
а не собственники помещений МКД. Ошибка Роспотребнадзора состоит и 
в том, что речь едёт не об обязательном страховании, а о страховании на 
основании договора управления МКД.

Остановимся на управляющих компаниях (УО, ТСН, ТСЖ, ЖК), которые 
в соответствии со ст. 162 ЖК РФ и Правилами содержания общего имуще-
ства МКД, утверждёнными постановлением Правительства РФ от 13.08.06 
№ 491, обязаны оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему 
содержанию и ремонту общего имущества в доме, осуществлять иную на-
правленную на достижение целей управления многоквартирным домом 
деятельность. В деле, рассмотренном Девятым Арбитражным апелляцион-
ным судом от 23.03.2017 № 09АП-4313/2017, страховщик, выплатив стра-
ховое возмещение собственнику помещения, получил в порядке ст.ст. 387, 
965 ГК РФ право требования к лицу, ответственному за убытки, возникшие 
в результате страхования, в пределах выплаченной суммы (суброгация). 
Страховым случаем явилось повреждение застрахованного имущества в 
результате проникновения воды из вышерасположенных помещений. По-
вреждение имущества, согласно акту, составленному работниками управ-
ляющей организации, произошло в результате залития помещения из-за 
засора канализации на техническом этаже. Страховщик направил письмо 
в адрес организации, управляющей данным МКД, о добровольном возме-
щении ущерба в порядке суброгации, которое осталось без удовлетворе-
ния. Далее страховщик в соответствии со своим правом обратился в суд, 
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определив ответчиком управляющую данным домом организацию ― ГБУ 
«***». Однако ответчик иск не признал, обосновав свою позицию следую-
щим. Между ним и третьим лицом, подрядчиком ООО «***», был заключён 
договор на техобслуживание, техремонт и содержание общего имуще-
ства данного МКД. Договором подрядчику в полном объёме передавались 
функции по техобслуживанию, текущему ремонту и содержанию общего 
имущества МКД, вследствие чего ГБУ «***» не считает себя надлежащим 

имеет место бездействие ответчика 

― неосуществление осмотра общего 

имущества в полном объёме

ответчиком и обжаловал решение суда первой инстанции. Суды обеих ин-
станций указали, что, если вред возник в результате неисполнения или не-
надлежащего исполнения договорного обязательства, вред возмещается 
в соответствии с правилами об ответственности за неисполнение дого-
ворного обязательства или согласно условиям договора, заключённого 
между сторонами. Следовательно, в соответствии с договором, подряд-
чик, ООО «***», несёт материальную ответственность в регрессном по-
рядке перед заказчиком за материальный ущерб, взысканный с заказчика 
на основании решения судебного органа, при наличии вины подрядчика в 
возникновении ущерба. На основании Правил содержания общедомового 
имущества (№ 491) суды также пришли к выводу, что инженерная система 
канализации технического этажа относится к общедомовому имуществу, 
а управляющие организации и лица, оказывающие услуги и выполняющие 
работы при непосредственном управлении МКД, отвечают перед соб-
ственниками помещений за нарушение своих обязательств и несут ответ-
ственность за надлежащее содержание общего имущества в соответствии 
с законодательством РФ и договором. Таким образом, суд приходит к вы-
воду, что управляющая МКД организация является лицом, ответственным 
за вред, то есть является надлежащим ответчиком. За отказ в доброволь-
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ном возмещении ущерба требования истца об уплате начисленных про-
центов за пользование чужими денежными средствами судом также были 
удовлетворены.

В ином деле, разрешённом постановлением Девятого Арбитражного 
апелляционного суда от 08.11.2016 № 09АП-45872/2016-ГК, сложность 
определения надлежащего ответчика привела к неверному решению 
суда первой инстанции. Страховщик в порядке суброгации после отка-

правоотношения, возникшие между 

истцом и страховщиком не освобождают 

причинителя вреда от обязанности 

компенсировать его в полном объёме

за управляющей организации (УО) выплатить возмещение, обратился в 
суд, определив ответчиком УО. Страховым случаем являлось повреж-
дение имущества вследствие прорыва стояка ГВС (общедомовое иму-
щество), который находился в гипсокартонном коробе, принадлежащем 
собственнику помещения, в связи с чем суд пришёл к выводу о недока-
занности оснований привлечения УО к ответственности за причинение 
вреда и в удовлетворении исковых требований отказал. Кроме того, от-
ветчик занял позицию с утверждением о том, что несёт обязанность ис-
ключительно по устранению аварийного повреждения внутридомовой 
системы водоснабжения. Судебная коллегия отклонила такой довод, 
указав, что имеет место бездействие ответчика ― неосуществление 
осмотра общего имущества в полном объёме, что позволило бы опре-
делить состояние труб горячего водоснабжения и выработать меры по 
устранению выявленных дефектов, что и повлекло за собой возникно-
вение аварийной ситуации ― протечки стояка ГВС, причинившей вред 
имуществу застрахованного лица. Вывод о бездействии УО коллегия 
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сделала на основании анализа Правил содержания общедомового иму-
щества (№ 491), Правил и норм технической эксплуатации жилищного 
фонда, утверждённых Постановлением Госстроя России от 27.09.2003 
№ 170, а также отсутствия доказательств проверки УО соответствия па-
раметров систем инженерно-технического обеспечения в процессе экс-
плуатации здания требованиям проектной документации. В частности, 
по отсутствию запросов УО к собственнику помещения о проведении 
проверки системы ГВС. Таким образом, была доказана причинно-след-
ственная связь между противоправным бездействием ответчика ― УО 
― и причинёнными убытками.

Второй особенностью в страховании жилья являются меры госу-
дарственной социальной поддержки для обеспечения права соб-
ственников на полное возмещение убытков при утрате или поврежде-
нии жилья (ст. 21 ЖК РФ), т. н. системы «льготного страхования жилья». 
Понятно, что стоимость страховой премии за утрату МКД многократно 
выше страховой премии за квартиру, ― без господдержки не обойтись. 
Работают системы следующим образом: полное возмещение вреда рас-
кладывается на две составляющих: часть убытков в результате страхового 
случая выплачивает страховщик, что и оплачивает страхователь, а часть 
субсидируется госбюджетом субъекта РФ. К примеру, в Москве програм-
ма поддержки реализована Постановлением Правительства Москвы № 
821-ПП от 01.10.2002 «О мерах по дальнейшему развитию страхования 
жилых помещений». В соответствии с Постановлением:

―	 страховщик действует на основании госконтракта «На оказание ус-
луг по добровольному страхованию объектов жилищного фонда в г. Мо-
скве»;

―	 собственники (наниматели) в платежных документах на ЖКУ име-
ют строку «добр. страхов. 85%», что является «неполным имущественным 
страхованием» (ст. 949 ГК РФ); круг страхователей ограничен собственни-
ками и лицами, имеющими регистрацию по месту жительства в г. Москве, 
не зарегистрированными по месту жительства собственниками, предо-
ставившими эти жилые помещения на законных основаниях в пользование 
гражданам, состоящим на жилищном учёте, кроме иностранных граждане 
и лиц без гражданства;
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―	 обязательства госбюджета возложены на ГУ города Москвы «Городской 
центр жилищного страхования» в виде страховой субсидии в размере 15% 
рассчитанного ущерба, выплачиваемого дополнительно к страховому возме-
щению на работы и материалы для восстановительного ремонта при повреж-
дении жилья, а в случае уничтожения (признания жилого помещения непри-
годным для проживания) ― предоставления другого жилого помещения.

Верховный Суд РФ Определением от 17.10.2010 № 5-Г10-201 указал, 
что ГУ г. Москвы «ГЦЖС» не является стороной в договоре страхования, 
а является уполномоченной Правительством Москвы организацией по 
распоряжению бюджетными субсидиями для лиц, которым оказывается 
адресная жилищно-социальная поддержка за счёт средств бюджета горо-
да. Типичный пример в условиях программы ― Апелляционное определе-
ние МГС от 24.03.2016 по делу № 33-10213/2016. Р. обратилась в суд с 
иском к С. о возмещении ущерба, причинённого её имуществу в резуль-
тате залива квартиры, а также расходов на оценку ущерба, нотариальных 
услуг и услуг представителя, иных услуг. Суд установил, что квартира ист-
ца была застрахована по программе страхования жилых помещений в г. 
Москве, в связи с чем страховщик произвёл выплату в соответствии с до-
говором, а ГУ г. Москвы «ГЦЖС» ― выплату субсидии в размере *** руб. 
Однако, согласно экспертной оценке, размер убытков для восстановления 
положения (реальный ущерб) был выше, чем полученное суммарное воз-
мещение, но ответчик добровольно разницу не возместил. Суд удовлетво-
рил требования истца о взыскании разницы и указал, что правоотношения, 
возникшие между истцом и страховщиком вследствие заключения догово-
ра добровольного страхования имущества, не освобождают ответчика как 
причинителя вреда от обязанности компенсировать его в полном объёме.

Практически самое важное при неполном имущественном страховании 
составляют особые правила выплаты страхового возмещения ― принци-
пы «пропорционального» и «первого риска». Ст. 949 ГК закрепляет возме-
щение по пропорциональному риску, но позволяет договором установить 
возмещение по первому риску, что более выгодно для страхователя. Од-
нако это вопрос выбора страховщика и условий страхования.

Третьей особенностью в страховании жилья является способ за-
ключения договора страхования, хотя такая особенность имеется и в 
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некоторых других случаях, например в туризме. Дело в том, что страхо-
вание относится к числу договоров, для которых письменная форма яв-
ляется не просто обязательной под страхом его недействительности, за 
исключением договора обязательного государственного страхования (ч. 
1 ст. 940 ГК). Законом императивно определён способ заключения дого-
вора ― подписание сторонами одного документа или вручение страхов-

вложение страхового свидетельства в 

почтовый ящик никак не соответствует 

понятию «вручение страхователю»

щиком документа страхователю (ч. 2 ст. 940 ГК РФ). Однако самым рас-
пространённым способом заключения договора страхования в условиях 
системы льготного страхования жилья является вложение страхового сви-
детельства в почтовый ящик, что никак не соответствует понятию «вру-
чение страхователю». Анализ ситуации таков: вложение в почтовый ящик 
подписанного страховщиком полиса ― это оферта. Когда страхователь 
оплачивает платежи ЖКУ со строкой «добр. страхов.» ― это не акцепт, а 
лишь принятие оферты, так как не соответствует требованиям п. 3 ст. 434 
ГК: «совершение лицом, получившим оферту... действий по выполнению 
указанных в ней условий договора». О Правилах страхования в этой си-
туации страхователь может вообще не знать. Последствия несоблюдения 
требований закона можно проиллюстрировать Апелляционным определе-
нием МГС от 24.10.2014 по делу № 33-36653. Истец обратилась в суд с 
иском к страховщику о взыскании недополученного страхового возмеще-
ния, процентов за пользование чужими денежными средствами, расходов 
по оценке, расходов по оплате юридических услуг. Страховым случаем 
явилось залитие квартиры. Иск мотивирован тем, что, не согласившись 
с размером вознаграждения, добровольно выплаченного страховщиком, 
страхователь обратилась к оценщику, который рассчитал большую стои-
мость восстановительного ремонта квартиры. Суд установил следующее. 
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Истцом предъявлено требование о доплате страхового возмещения в раз-
мере меньшем, чем страховая сумма. Пример расчёта страховой суммы 
приведён в договоре. Из содержания квитанций на ЖКУ, оплачиваемых 
истцом, следует, что квартира является полностью застрахованной. От-
ветчик ― страховщик настаивал на том, что сумма выплаченного страхо-
вого возмещения является полной, и приводит методику расчёта, соглас-
но которой квартира истца застрахована лишь на 17%. Судебная коллегия 
пришла к выводу, что Правила страхования, на которые ссылается ответ-
чик-страховщик, не изложены в одном документе с договором страхова-
ния (страховым полисом), не указаны на его оборотной стороне. Правила 
не вручались истцу при заключении договора страхования, в тексте дого-
вора не содержится запись о том, что истцу вручены Правила страхования. 
В тексте договора приведён лишь адрес, по которому могут быть выданы 
данные Правила страхователю (истцу). Однако в силу прямого указания п. 
2 ст. 934 ГК РФ применение Правил становится обязательным для сторон 
договора только в том случае, если они изложены в одном документе с до-
говором, на его оборотной стороне или вручены страхователю, что удосто-
веряется записью в договоре. В данном случае положения п. 2 ст. 934 ГК 
РФ страховой компанией соблюдены не были. Таким образом, фактически 
в договоре страхования, экземпляр которого был выдан истцу, и в тексте 
Правил страхования, которые истцу не выдавались, содержится различ-
ный порядок определения страховой суммы и последующего страхового 
возмещения, что недопустимо. Более того, Правила содержат отсылку к 
методике расчёта ущерба, которая истцу также не вручалась, с данной ме-
тодикой при заключении договора истец ознакомлена не была. При нали-
чии различного порядка определения страховой суммы и последующего 
страхового возмещения применению подлежит тот порядок определения 
страховой суммы, с которым страховая компания ознакомила страховате-
ля при заключении договора страхования, то есть порядок, содержащийся 
в тексте договора. Коллегия оставила без изменений решение суда пер-
вой инстанции об удовлетворении требования истицы в полном объёме.

К этой же группе особенностей можно отнести споры, связанные с обя-
занностью страхователя принимать меры по предотвращению возможных 
убытков, в чём больше заинтересован страховщик. Разумность принятых 
или не принятых мер, кроме прямых указаний страховщика, ― категория 
оценочная. При страховании жилья, в отличие от автострахования, где 
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меры прямо указываются в полисе (не просто наличие, а даже тип сиг-
нализации и т. д.), меры слишком разнообразны, страхуемое имущество 
может не иметь чёткого перечня. Апелляционное Определение Алтайско-
го краевого суда от 10.04.2013 по делу № 33-2848/13. Истец обратился 
в суд с иском к страховщику о взыскании недополученного страхового 
возмещения, процентов за пользование чужими денежными средствами, 

применению подлежит порядок 

определения страховой суммы, 

содержащийся в тексте договора

расходов по оценке, иных расходов. Страховым случаем явился пожар в 
доме страхователя. Требования были удовлетворены частично, ответчик 
― страховщик обжаловал решение, требуя исключить из расчёта суммы 
затрат на восстановление дома затраты на огнезащитное покрытие, на де-
монтаж старого котла и установку нового, на восстановление охранно-по-
жарной сигнализации, а также суммы налога на добавленную стоимость. 
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Неприватизированное 

жилье: проблемы 

наследства

Неприватизированное 
жилье: проблемы 

наследства

В настоящее время в судебной практике часто встречаются 
иски о включении неприватизированного жилого помещения в 
наследственную массу и признании права собственности на та-
кое жилое помещение. В данной статье будут рассмотрены ус-
ловия, при которых суды отказывают в удовлетворении таких 
требований, а также условия, при которых подобные иски будут 
удовлетворены.

Наталия Фомина
член адвокатской палаты г. Москвы
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Позиция судов по данному вопросу следующая. 

Включение жилого помещения в наследственную массу по требова-
нию наследника допускается в том случае, когда гражданин ― насле-
додатель, желавший приватизировать жилое помещение, подал за-
явление о приватизации и все необходимые для этого документы, не 
отозвал его, но умер до оформления договора на передачу жилого по-
мещения в собственность, т. е. до государственной регистрации права 
собственности. Другие способы выражения наследодателем воли на при-

истец полагал, что квартира вошла 

в состав наследства после смерти матери, 

в связи с чем должна принадлежать  

обоим наследникам

ватизацию жилого помещения, такие как выдача доверенностей на привати-
зацию, получение части документов для приватизации, устные заявления в 
разговорах с родственниками и знакомыми о необходимости и желании при-
ватизировать жилое помещение и т. п., без его обращения при жизни с соот-
ветствующим заявлением и необходимыми документами в уполномоченный 
орган правового значения не имеют и основанием для включения в наслед-
ственную массу после смерти наследодателя занимаемого им по договору 
социального найма жилого помещения являться не могут.

Пример. Т. обратился в суд с иском к К., администрации города о вос-
становлении срока для принятия наследства, признании в порядке на-
следования по закону права собственности на 1/2 доли в праве собствен-
ности на квартиру и признании недействительным заключённого между 
администрацией города и К. договора безвозмездной передачи жилья в 
собственность граждан.
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В обоснование иска Т. указал, что он и К. являются наследниками первой 
очереди по закону имущества их матери Т. М., которая была нанимателем 
указанной квартиры по договору социального найма. Помимо нанимателя, 
в квартире по месту жительства был зарегистрирован К. При жизни Т. М. 
выразила намерение приватизировать квартиру, обратившись в бюро тех-

в материалах дела отсутствуют сведения 

о согласии К. при жизни матери 

приватизировать занимаемую квартиру

нической инвентаризации за изготовлением технического паспорта квар-
тиры, необходимого для оформления договора безвозмездной передачи 
жилья в собственность, однако в связи со смертью не успела завершить 
процесс приватизации. Поскольку на момент смерти Т. М. квартира оста-
лась в муниципальной собственности, ответчик как лицо, обладающее 
правом пользования жилым помещением на условиях социального найма, 
приватизировал квартиру на своё имя. Между тем истец полагал, что квар-
тира вошла в состав наследства после смерти матери, в связи с чем долж-
на принадлежать обоим наследникам.

Разрешая спор и отказывая в удовлетворении исковых требований, суд 
первой инстанции исходил из того, что при жизни Т. М. не выразила в сво-
их действиях волю на приватизацию занимаемого жилого помещения, а 
именно не подала заявление о передаче ей в собственность жилого 
помещения в порядке приватизации с приложением необходимых 
документов, в связи с чем не признал приватизацию спорной квартиры 
состоявшейся. Кроме того, суд установил, что в материалах дела отсут-
ствуют сведения о согласии К. при жизни матери приватизировать зани-
маемую квартиру, что явилось бы препятствием для заключения с Т. М. 
договора приватизации.
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Суд апелляционной инстанции, отменяя решение суда первой инстан-
ции и удовлетворяя исковые требования Т., пришёл к выводу о включе-
нии спорной квартиры в состав наследства после смерти Т. М., поскольку, 
заключив договор на выполнение работ по технической инвентаризации 
квартиры, получение технического и кадастрового паспортов и выдав до-
веренность на имя Т. на право совершения действий, связанных с прива-
тизацией квартиры, Т. М. выразила свою волю на приватизацию кварти-
ры, но не смогла оформить договор приватизации по независящим от неё 
причинам.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской 
Федерации отменила апелляционное определение, оставив в силе реше-
ние суда первой инстанции по следующим основаниям.

Как предусмотрено ст. 1112 ГК РФ, в состав наследства входят принад-
лежавшие наследодателю на день открытия наследства вещи, иное иму-
щество, в том числе имущественные права и обязанности.

В силу ст. 2 Закона Российской Федерации от 4 июля 1991 г. № 1541-1 
«О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» граждане 
Российской Федерации, имеющие право пользования жилыми помещени-
ями государственного или муниципального жилищного фонда на условиях 
социального найма, вправе приобрести их на условиях, предусмотренных 
данным законом, иными нормативными правовыми актами Российской 
Федерации и нормативными правовыми актами субъектов Российской 
Федерации, в общую собственность либо в собственность одного лица, в 
том числе несовершеннолетнего, с согласия всех имеющих право на при-
ватизацию данных жилых помещений совершеннолетних лиц и несовер-
шеннолетних в возрасте от 14 до 18 лет.

В соответствии со ст. 7 указанного закона передача жилых помещений в 
собственность граждан оформляется договором передачи, заключаемым 
органами государственной власти или органами местного самоуправле-
ния поселений, предприятием, учреждением с гражданином, получающим 
жилое помещение в собственность в порядке, установленном законода-
тельством. При этом нотариального удостоверения договора передачи не 
требуется и государственная пошлина не взимается.
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Решение вопроса о приватизации жилых помещений должно принимать-
ся по заявлениям граждан в двухмесячный срок со дня подачи документов 
(ст. 8 Закона).

Как следует из разъяснений, приведённых в п. 8 постановления Пленума 
Верховного Суда Российской Федерации от 24 августа 1993 г. № 8 «О неко-
торых вопросах применения судами Закона Российской Федерации «О при-

был лишён возможности соблюсти  

все правила оформления документов  

на приватизацию, в которой ему  

не могло быть отказано

ватизации жилищного фонда в Российской Федерации», гражданам не может 
быть отказано в приватизации занимаемых ими жилых помещений на предус-
мотренных этим законом условиях, если они обратились с таким требованием.

При этом необходимо учитывать, что соблюдение установленного ст. 
7, 8 названного закона порядка оформления передачи жилья обязательно 
как для граждан, так и для должностных лиц, на которых возложена обязан-
ность по передаче жилых помещений в государственном и муниципальном 
жилищном фонде в собственность граждан. В частности, вопрос о при-
ватизации должен быть решён в двухмесячный срок, заключён договор на 
передачу жилья в собственность, право собственности подлежит государ-
ственной регистрации в Едином государственном реестре учреждениями 
юстиции, со времени совершения которой и возникает право собственно-
сти гражданина на жилое помещение.

Однако если гражданин, подавший заявление о приватизации и необхо-
димые для этого документы, умер до оформления договора на передачу 
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жилого помещения в собственность или до государственной регистрации 
права собственности, то в случае возникновения спора по поводу включе-
ния этого жилого помещения или его части в наследственную массу необ-
ходимо иметь в виду, что указанное обстоятельство само по себе не может 
служить основанием к отказу в удовлетворении требования наследника, 
если наследодатель, выразив при жизни волю на приватизацию занима-
емого жилого помещения, не отозвал своё заявление, поскольку по неза-
висящим от него причинам был лишён возможности соблюсти все правила 
оформления документов на приватизацию, в которой ему не могло быть 
отказано.

Обстоятельством, имеющим значение для правильного разреше-
ния данного дела, является установление факта подачи наследода-
телем Т. М. в установленном порядке в уполномоченный орган за-
явления о приватизации занимаемого ею по договору социального 
найма жилого помещения вместе с необходимыми документами, а 
также того, что данное заявление не было ею отозвано.

Суд первой инстанции установил, что при жизни Т. М. в уполномоченный 
орган с заявлением о передаче ей в собственность жилого помещения в 
порядке приватизации не обращалась, документов для оформления до-
говора приватизации квартиры не предоставляла.

Само по себе желание гражданина приватизировать жилое помещение, 
занимаемое по договору социального найма, в отсутствие с его стороны 
обязательных действий, а именно обращения при жизни лично или че-
рез представителя с соответствующим заявлением и необходимыми до-
кументами в уполномоченный орган, в силу положений ст. 2, 7, 8 Закона 
Российской Федерации «О приватизации жилищного фонда в Российской 
Федерации» и разъяснений по их применению, содержащихся в п. 8 по-
становления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 24 ав-
густа 1993 г. № 8, не может служить правовым основанием для включения 
жилого помещения после смерти гражданина в наследственную массу и 
признания за наследником права собственности на это жилое помещение.

Судебная коллегия признала, что суд первой инстанции правильно 
определил обстоятельства, имеющие значение для дела, и дал толкова-
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ние норм материального права, подлежащих применению к отношениям 
сторон, на основании чего пришёл к правильному выводу об отсутствии 
оснований для удовлетворения иска.

При таких обстоятельствах оснований для отмены решения суда первой 
инстанции у суда апелляционной инстанции не имелось. (Определение 
Судебной коллегии по гражданским делам ВС РФ от 26 июля 2016 г. № 13-
КГ16-9).

Учитывая, что С. не могло быть отказано 

в приватизации спорной квартиры, 

Верховный Суд посчитал, что данная 

квартира подлежит включению в 

наследственную масс

Если наследодатель желал приватизировать данную квартиру, по-
дал заявление о приватизации и все необходимые для этого доку-
менты в уполномоченный орган и не отозвал его, но при этом умер до 
оформления договора на передачу жилого помещения в собствен-
ность, то данное жилое помещение включается в наследственную 
массу.

Пример. О. обратился в суд с иском к Департаменту городского иму-
щества г. Москвы о включении имущества в состав наследства, призна-
нии права собственности в порядке наследования. В обоснование иска 
О. указал, что умер его племянник С. Истец, являясь наследником по за-
кону после его смерти, о чём выдано свидетельство, принял наследство, 
открывшееся после смерти племянника. При жизни С. подал заявление 
о приватизации занимаемой им квартиры. Кроме того, было подано за-
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явление о подготовке документов на приватизацию квартиры, однако 
в связи со смертью С. не успел заключить договор передачи квартиры 
в собственность. О. просил суд включить указанную квартиру в состав 
наследственного имущества и признать за ним право собственности на 
данное имущество.

Решением суда первой инстанции в удовлетворении иска было отказано.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским де-
лам Московского городского суда решение суда первой инстанции остав-
лено без изменения.

Разрешая спор и отказывая в удовлетворении исковых требований, суд 
первой инстанции исходил из того, что между обращением С. с заявлени-
ем о приватизации занимаемого жилого помещения и его смертью про-
шёл значительный промежуток времени, в течение которого С. без каких-
либо уважительных причин не явился в Департамент жилищной политики 
и жилищного фонда г. Москвы для заключения договора передачи жилого 
помещения в собственность, в связи с чем судом сделан вывод о том, что 
С. при жизни не совершил необходимых и достаточных действий для пере-
дачи ему в собственность жилого помещения. Суд апелляционной инстан-
ции согласился с выводами суда первой инстанции.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской 
Федерации сочла, что судебные постановления приняты с нарушением 
норм материального права и согласиться с ними нельзя по следующим 
основаниям.

При жизни С. было подано заявление на приватизацию, принятое служ-
бой «одно окно», и он был приглашён Департаментом жилищной политики 
и жилищного фонда г. Москвы с документами, необходимыми для заклю-
чения договора приватизации спорной квартиры, для подписания догово-
ра. Из материалов дела следует, что С. была выражена воля на привати-
зацию занимаемого им жилого помещения, что подтверждается выпиской 
из электронного журнала регистрации и контроля за обращениями заяви-
телей в службу «одно окно», квитанцией об оплате государственной по-
шлины за государственную регистрацию. Заявление С. на приватизацию 
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занимаемой им жилой площади отозвано не было. Учитывая, что С. не мог-
ло быть отказано в приватизации спорной квартиры, Верховный Суд по-
считал, что данная квартира подлежит включению в наследственную массу 
после его смерти. Поскольку О. обратился к нотариусу в установленный 
законом срок с заявлением о принятии наследства после смерти племян-
ника, ему выдано свидетельство о праве на наследство по закону, то за 
ним подлежит признанию право собственности на спорную квартиру.

Таким образом, Судебная коллегия по гражданским делам Верховного 
Суда Российской Федерации решение районного суда г. Москвы и апел-
ляционное определение Судебной коллегии по гражданским делам Мо-
сковского городского суда отменила и приняла по делу новое решение, 
согласно которому спорная квартира была включена в состав наследства, 
открывшегося после смерти С., за О. было признано право собственности 
на неё в порядке наследования по закону. (Определение Судебной колле-
гии по гражданским делам ВС РФ от 09 августа 2016 г. № 5-КГ16-93).

Подача наследодателем заявления о приватизации и всех необхо-
димых для этого документов в уполномоченный орган и отсутствие 
отзыва этого заявления является единственным условием для удов-
летворения исковых требований наследников.
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