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1. УСлоВИЯ леГалИЗацИИ СаМоВольных ПоСтроек

Пункт 3 статьи 222 Гражданского кодекса Российской Федерации1 (да-
лее ― ГК РФ) устанавливает условия, при наличии которых признаётся 
право собственности на самовольную постройку. В этом случае лицо, за 
которым признано право собственности на постройку, возмещает осуще-
ствившему её лицу расходы на постройку в размере, определённом су-
дом. Право собственности на самовольную постройку не может быть при-
знано за указанным лицом, если сохранение постройки нарушает права 
и охраняемые законом интересы других лиц либо создаёт угрозу жизни и 
здоровью граждан.

Согласно п. 25 Постановления Пленума Верховного Суда РФ № 10 и 
Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ № 22 от 29.04.2010 «О некото-
рых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, 
связанных с защитой права собственности и других вещных прав» (далее 
― Постановление № 10/22)2 право собственности на самовольную по-
стройку может быть признано судом за лицом, в собственности, пожиз-
ненном наследуемом владении, постоянном (бессрочном) пользовании 
которого находится земельный участок, где осуществлена постройка (да-
лее ― правообладатель земельного участка).

Если самовольная постройка осуществлена на земельном участке, не 
принадлежащем застройщику, однако на её создание были получены не-
обходимые разрешения, с иском о признании права собственности на са-
мовольную постройку вправе обратиться правообладатель земельного 
участка. Ответчиком по такому иску является застройщик. В этом случае 
застройщик имеет право требовать от правообладателя возмещения рас-
ходов на постройку.

Если самовольная постройка осуществлена на земельном участке, при-
надлежащем застройщику, однако на её создание не были получены необ-
ходимые разрешения, ответчиком по иску застройщика о признании права 
собственности на самовольную постройку является орган местного само-

1 См.: Собрание законодательства РФ. 1994. № 32. Ст. 3301.
2 См.: Бюллетень Верховного Суда РФ. № 7. 2010.
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управления, на территории которого находится самовольная постройка (в 
городах федерального значения Москве или Санкт-Петербурге ― упол-
номоченный государственный орган городов федерального значения Мо-
сквы или Санкт-Петербурга).

Признание права собственности на самовольную постройку не свиде-
тельствует о невозможности оспаривания заинтересованным лицом в по-
следующем права собственности на это имущество по иным основаниям.

При заключении дОгОвОра аренды 

сОбственник дОлжен вПОлне ОПределённО 

выразить свОю вОлю на ПредОставление 

земельнОгО участка в аренду для 

вОзведения стрОений кОнкретнОгО тиПа

Таким образом, право собственности может быть признано только за 
лицом, которое имеет определённые права на земельный участок: право 
собственности, пожизненное наследуемое владение, постоянное (бес-
срочное) пользование. К этому списку оснований судебная практика до-
бавляет право аренды.

В Обзоре судебной практики по делам, связанным с самовольным строи-
тельством, утверждённом Президиумом Верховного Суда РФ 19.03.20143, 
указано, что право собственности на самовольную постройку, возведён-
ную лицом без необходимых разрешений на земельном участке, который 
предоставлен ему по договору аренды для строительства соответствую-
щего объекта недвижимости, может быть признано, если такое строение 

3 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
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создано без существенных нарушений градостроительных и строительных 
норм и правил и если его сохранение не нарушает права и охраняемые за-
коном интересы других лиц, не создаёт угрозу жизни и здоровью граждан.

При разрешении данной категории споров, помимо требований, уста-
новленных пунктом 3 статьи 222 ГК РФ, необходимо учитывать условия 
договора аренды. В случае, если участок предоставлен в аренду для воз-
ведения временных строений либо легковозводимых конструкций, осно-
вания для признания права собственности на фактически возведённое 
строение капитального типа отсутствуют. При заключении договора арен-
ды собственник должен вполне определённо выразить свою волю на пре-
доставление земельного участка в аренду для возведения строений кон-
кретного типа.

этот подход поддержан и Конституционным Судом РФ, по мнению ко-
торого указанное положение направлено на защиту прав граждан, а так-
же на обеспечение баланса публичных и частных интересов и тем самым 
на реализацию ст. 17 (ч. 3) и 55 (ч. 3) Конституции РФ (Определения от 
27.09.2016 № 1748-О, от 29.01.2015 № 101-О и от 24.03.2015 № 658-О4).

В пункте 26 Постановления № 10/22 разъяснено, что, рассматривая 
иски о признании права собственности на самовольную постройку, суд 
устанавливает, допущены ли при её возведении существенные нарушения 
градостроительных и строительных норм и правил, создаёт ли такая по-
стройка угрозу жизни и здоровью граждан. С этой целью суд при отсут-
ствии необходимых заключений компетентных органов или при наличии 
сомнения в их достоверности вправе назначить экспертизу по правилам 
процессуального законодательства.

Отсутствие разрешения на строительство само по себе не может слу-
жить основанием для отказа в иске о признании права собственности 
на самовольную постройку. В то же время суду необходимо установить, 
предпринимало ли лицо, создавшее самовольную постройку, надлежащие 
меры к её легализации, в частности к получению разрешения на строи-
тельство и/или акта ввода объекта в эксплуатацию, а также правомерно 

4 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
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ли отказал уполномоченный орган в выдаче такого разрешения или акта 
ввода объекта в эксплуатацию.

Если иное не установлено законом, иск о признании права собственно-
сти на самовольную постройку подлежит удовлетворению при установле-
нии судом того, что единственными признаками самовольной постройки 
являются отсутствие разрешения на строительство и/или отсутствие акта 
ввода объекта в эксплуатацию, к получению которых лицо, создавшее са-
мовольную постройку, предпринимало меры. В этом случае суд должен 
также установить, не нарушает ли сохранение самовольной постройки 
права и охраняемые законом интересы других лиц и не создаёт ли угрозу 
жизни и здоровью граждан.

Аналогичное положение содержится в п. 9 информационного письма 
Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 09.12.2010 № 143 «Обзор 
судебной практики по некоторым вопросам применения арбитражными 
судами статьи 222 Гражданского кодекса Российской Федерации»5: право 
собственности на самовольную постройку, возведённую без необходимых 
разрешений, не может быть признано за создавшим её лицом, которое 
имело возможность получить указанные разрешения, но не предприняло 
мер для их получения.

В судебной практике возникают вопросы о критериях оценки обстоя-
тельств принятия лицом, создавшим самовольную постройку, надлежа-
щих мер к получению разрешительных документов на строительство, при 
этом высказываются различные позиции по данным вопросам.

Согласно первой позиции требование о признании права собственно-
сти на объект самовольного строительства не может быть удовлетворено, 
если с заявлением о выдаче разрешения на строительство истец обратил-
ся по окончании строительства.

В частности, согласно п. 6 рекомендаций научно-консультативного со-
вета Федерального Арбитражного суда Уральского округа от 14.06.20126 о 

5 См.: Вестник ВАС РФ. № 2. 2011.
6 См.: Вестник Федерального арбитражного суда Уральского округа. 2012. № 3.
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надлежащем характере мер, предпринятых лицом, создавшим самоволь-
ную постройку, свидетельствует, в частности, своевременное обращение 
в уполномоченный орган с заявлением о выдаче разрешения на строитель-
ство с приложением предусмотренных чч. 7, 9 ст. 51 Градостроительного 
кодекса РФ7 (далее ― ГрК РФ) документов. Отсутствие факта обращения 
за разрешением на строительство объекта является достаточным основа-
нием для отказа в иске о признании права собственности на самовольную 
постройку.

Постановлением Федерального Арбитражного суда Уральского округа 
от 29.08.2012 № Ф09-7637/128 отказано в удовлетворении требования о 
признании права собственности на самовольную постройку, так как истец 
не доказал, что в предусмотренном законом порядке обращался за полу-
чением разрешения на строительство до начала строительных работ или в 
период строительства, но не получил соответствующее разрешение по не 
зависящей от него причине.

Постановлением Федерального Арбитражного суда Московского округа 
от 13.09.2012 по делу № А41-1267/099 также отказано в признании права 
собственности на объекты недвижимого имущества, поскольку истец не 
доказал, что в предусмотренном законом порядке обращался за получе-
нием разрешения на строительство до начала строительных работ или в 
период строительства, но не получил его по не зависящей от него при-
чине. При этом суд кассационной инстанции обратил внимание на то, что 
признание права собственности на самовольную постройку в судебном 
порядке представляет собой исключительный способ введения объекта 
в гражданский оборот, который подлежит применению в ситуации, когда 
лицо действовало в полной мере законно и добросовестно, но по не за-
висящим от него причинам не смогло получить в установленном законом 
порядке документы, обусловливающие законность возведения объекта 
капитального строительства. К таким обстоятельствам не могут быть от-
несены факты, свидетельствующие о формальном обращении застройщи-
ка за получением разрешения на строительство после фактического воз-
ведения объекта.

7 См.: Собрание законодательства РФ. 2005. № 1. Ст. 16.
8 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
9 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
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Постановлением Федерального Арбитражного суда Северо-Кавказско-
го округа от 04.03.2013 по делу № А32-5299/201210 отказано в признании 
права собственности на здание торгового центра, поскольку истец не до-
казал, что до начала строительства в установленном порядке обращался 
в администрацию с приложением полного пакета документов для выдачи 
разрешения на строительство.

Постановлением Федерального Арбитражного суда Западно-Сибирско-
го округа от 18.11.2011 по делу № А70-3458/201111 отказано в признании 
права собственности на самовольную постройку, так как действия пред-
принимателя по принятию мер к получению разрешения на строительство 
после его окончания признаны недобросовестными.

Постановлением Федерального Арбитражного суда Дальневосточного 
округа от 10.09.2013 № Ф03-3235/201312 отказано в удовлетворении тре-
бований о признании незаконным отказа в выдаче разрешения на строи-
тельство и об обязании выдать разрешение на строительство, поскольку 
разрешение на строительство не может выдаваться в отношении здания, 
которое уже возведено без получения разрешительных документов.

Следующие примеры иллюстрируют противоположный подход судов к 
решению обозначенных вопросов.

Как указано в Постановлении Федерального Арбитражного суда Цен-
трального округа от 28.04.2011 по делу № А36-2314/201013, в Постановле-
нии № 10/22 не содержится сведений о том, когда заинтересованное лицо 
должно обращаться за разрешительной документацией (до начала возве-
дения самовольной постройки, в процессе её возведения или после окон-
чания строительства). Поскольку в материалах дела представлены дока-
зательства, подтверждающие, что после окончания строительства истец 
обращался в уполномоченный орган с заявлениями о выдаче соответству-
ющих разрешений на строительство и ввод объекта в эксплуатацию, дело 

10 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
11 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
12 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
13 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
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по иску о признании права собственности на самовольную постройку на-
правлено на новое рассмотрение.

Аналогичная точка зрения высказана в Постановлении Федерального 
Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 21.04.2009 по делу № А31-
2844/2008-2414, при рассмотрении которого суды первой, апелляционной 
и кассационной инстанций удовлетворили заявление о признании неза-
конным отказа в выдаче разрешения на строительство, указав, что дей-
ствующим законодательством не предусмотрен отказ в выдаче разреше-
ния на строительство по тому основанию, что данный объект уже построен 
и является самовольно возведённым строением; такой отказ не соответ-
ствует ст. 51 ГрК РФ.

Анализ судебной практики показывает, что критерием оценки принятия 
надлежащих мер к получению разрешительных документов на строитель-
ство является добросовестность застройщика.

Поэтому правильной является позиция, согласно которой не может быть 
признано право собственности на объект самовольного строительства, 
если с заявлением о выдаче разрешения на строительство и разреше-
ния на ввод объекта в эксплуатацию застройщик обратился по окончании 
строительства, поскольку в таком случае его нельзя считать добросовест-
ным. Кроме того, правомерным является отказ в выдаче разрешения на 
строительство в случае наличия на участке законченного строительством 
объекта, если до начала строительства застройщик не обращался с заяв-
лением о выдаче разрешения на строительство с приложением необходи-
мых документов.

Требования о признании права собственности на самовольную построй-
ку носят имущественный характер и подлежат рассмотрению судами в по-
рядке искового производства (Обзор законодательства и судебной прак-
тики Верховного Суда РФ от 04.05.2005, 11.05.2005, 18.05.200515).

14 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
15 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
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При рассмотрении дела о признании права собственности на самоволь-
ную постройку суд обязан проверить, соблюдены ли условия для удов-
летворения такого требования, даже если ответчик признал иск (Опреде-
ление Верховного Суда РФ от 05.04.2016 № 16-КГ16-6, Обзор судебной 

практики по делам, связанным с самовольным строительством, утверждён 
Президиумом Верховного Суда РФ 19.03.2014, Определение Верховного 
Суда РФ от 29.10.2013 № 18-КГ13-10016).

2. ПорЯдок СноСа СаМоВольных ПоСтроек

Федеральным законом от 13.07.2015 № 258-ФЗ «О внесении изменений 
в статью 222 части первой Гражданского кодекса Российской Федерации 
и Федеральный закон «О введении в действие части первой Гражданского 
кодекса Российской Федерации»17 с 1 сентября 2015 г. внесены измене-
ния в ст. 222 ГК РФ. Нововведением ст. 222 ГК РФ стал административный 
порядок принятия решения о сносе самовольной постройки.

Административный порядок принятия решения о сносе самовольных по-
строек введён только в отношении самовольных построек, возведённых на 

16 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
17 Собрание законодательства РФ. 2015. № 29. Ст. 4384.
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административный ПОрядОк Принятия 

решения О снОсе самОвОльных ПОстрОек 

введён тОлькО в ОтнОшении самОвОльных 

ПОстрОек, вОзведённых на Отдельных 

категОриях земель

отдельных категориях земель, а решение органа местного самоуправле-
ния о сносе самовольной постройки может быть обжаловано заинтересо-
ванным лицом в судебном порядке. В остальных случаях решение о сносе 
самовольной постройки может быть принято только в судебном порядке.

Кроме того, административный порядок сноса не распространяется на 
самовольные постройки, относящиеся в соответствии с федеральным за-
коном к имуществу религиозного назначения, а также предназначенные 
для обслуживания имущества религиозного назначения и (или) образую-
щие с ним единый монастырский, храмовый или иной культовый комплекс.

В судебной практике неоднократно высказывалась позиция о том, что 
решение о сносе самовольной постройки должно приниматься в судебном 
порядке, принятие такого решения в административном порядке противо-
речит ст. 35 Конституции РФ (никто не может быть лишён своего имуще-
ства иначе как по решению суда), а также общим началам гражданского 
законодательства (п. 1 ст. 1 ГК РФ), поскольку, принимая решение о сносе 
постройки как самовольной, орган местного самоуправления решает тем 
самым вопрос о праве собственности.

В Определении Конституционного Суда РФ от 27.09.2016 № 1748-О «Об 
отказе в принятии к рассмотрению запроса группы депутатов Государ-
ственной Думы о проверке конституционности пункта 4 статьи 222 Граж-



П. МакеевО практике легализации…

№ 1/2018 17 

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

С
ам

ов
ол

ьн
ы

е 
по

ст
ро

йк
и

данского кодекса Российской Федерации»18 отмечается, что исходя из 
действующего гражданско-правового регулирования разрешение вопро-
са об отнесении постройки (здания, строения или другого сооружения) к 
категории самовольных порождает возможность наступления юридиче-
ских последствий, различных по своему характеру и содержанию. В слу-
чае спора признание постройки самовольной и проверка правомерности 
её сноса осуществляются судом, в том числе в процедуре оспаривания 
решения о сносе самовольной постройки или в процедуре оспаривания 
действий по её сносу.

По смыслу п. 4 ст. 222 ГК РФ, срок сноса, указываемый в решении о сно-
се самовольной постройки, не может быть произвольным, а устанавлива-
ется с учётом характера самовольной постройки (но не может составлять 
более чем 12 месяцев) и должен предоставлять заинтересованному лицу 
время для обращения в суд, который, в свою очередь, согласно ч. 1 и 2 
ст. 85 и ст. 223 Кодекса административного судопроизводства РФ вправе 
приостановить действие оспариваемого решения в части, относящейся к 
административному истцу, или приостановить совершение в отношении 
административного истца оспариваемого действия.

В тот же срок органы местного самоуправления обязаны обеспечить 
опубликование в установленном порядке сообщения о планируемом сносе 
самовольной постройки и размещение данной информации на официаль-
ном сайте уполномоченного органа местного самоуправления в инфор-
мационно-телекоммуникационной сети «интернет» и на информационном 
щите в границах земельного участка, на котором создана самовольная по-
стройка, в случае если лицо, осуществившее самовольную постройку, не 
было выявлено; в этом случае снос самовольной постройки может быть 
организован органом местного самоуправления, принявшим соответству-
ющее решение, не ранее чем по истечении двух месяцев после дня разме-
щения сообщения о планируемом сносе такой постройки в информацион-
но-телекоммуникационной сети «интернет». Приведённые положения п. 4 
ст. 222 ГК РФ создают дополнительные гарантии информирования лица, 
осуществившего самовольную постройку, позволяющие ему прибегнуть к 
средствам судебной защиты, а указание на двухмесячный срок дополни-

18 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
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тельно подтверждает волеизъявление федерального законодателя на то, 
что снос не должен следовать незамедлительно за принятием решения о 
нём, имея в виду возможность его оспаривания.

При этом Конституционный Суд РФ отметил, что принятие органом местно-
го самоуправления решения о сносе постройки по мотивам и доводам, кото-
рые были ранее отклонены судом, означает, по сути, преодоление требования 
об обязательной силе судебного решения. Такие решения органов местного 

если ПОстрОйка была легализОвана в 

судебнОм ПОрядке, тО Принять решение О её 

снОсе в административнОм ПОрядке нельзя

самоуправления не могут быть признаны согласующимися с конституционным 
правом на судебную защиту, в качестве неотъемлемого элемента которого ― 
как по буквальному смыслу закрепляющей его статьи 46 Конституции РФ, так и 
по смыслу, вытекающему из взаимосвязи этой статьи с другими положениями 
главы 2 «Права и свободы человека и гражданина» Конституции Российской 
Федерации, а также общепризнанными принципами и нормами международ-
ного права, ― предполагается обязательность судебных решений.

этим, однако, не исключается возможность принятия решений о сно-
се самовольных построек, основанных на новых фактических обстоятель-
ствах, которые ранее не были предметом исследования в судах, напри-
мер в случае, если после вынесения судебного постановления об отказе 
в удовлетворении искового требования о сносе самовольной постройки 
последняя была реконструирована и на её основе создан новый объект, 
который не отвечает требованиям безопасности, или если судом в ходе 
рассмотрения дела не оценивалось наличие либо отсутствие перечислен-
ных в п. 4 ст. 222 ГК РФ специфических оснований для сноса самовольной 
постройки.
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Таким образом, Конституционный Суд РФ отмечает, что если постройка 
была легализована в судебном порядке, то принять решение о её сносе в 
административном порядке нельзя.

Порядок принятия решения о сносе самовольных построек, указанных в 
п. 4 ст. 222 ГК РФ, применяется и к тем постройкам, которые возведены до 
вступления в силу Федерального закона от 13.07.2015 № 258-ФЗ. Новое 
регулирование не изменяет ранее установленного неблагоприятного по-
следствия возведения самовольной постройки. До вступления указанного 
Закона в силу неблагоприятным последствием был её снос. Дата возведе-
ния самовольной постройки не меняет природы правонарушения (Опре-
деление Конституционного Суда РФ от 27.09.2016 № 1748-О19).

3. ВыВоды

Анализ практики легализации самовольных построек и их сноса позво-
ляет сделать следующие основные выводы.

1) Право собственности на самовольную постройку может быть при-
знано только за лицом, которое имеет определённые права на земельный 
участок: право собственности, пожизненное наследуемое владение, по-
стоянное (бессрочное) пользование. К этому списку оснований судебная 
практика добавляет право аренды.

2) Отсутствие разрешения на строительство само по себе не может слу-
жить основанием для отказа в иске о признании права собственности на 
самовольную постройку. Суду необходимо установить, предпринимало ли 
лицо, создавшее самовольную постройку, надлежащие меры к её легали-
зации, в частности к получению разрешения на строительство и/или акта 
ввода объекта в эксплуатацию, а также правомерно ли отказал уполномо-
ченный орган в выдаче такого разрешения или акта ввода объекта в экс-
плуатацию.

3) Не может быть признано право собственности на объект самовольно-
го строительства, если с заявлением о выдаче разрешения на строитель-

19 См.: СПС «КонсультантСудебнаяПрактика: Решения высших судов».
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законопроект о 

самовольных постройках?

Правительственная 

комиссия одобрила 

законопроект о 

самовольных постройках?

новость от 26.10.2017: Министерство строительства и жилищ-
но-коммунального хозяйства рФ (Минстрой россии) вынесло 
на комиссию по законопроектной деятельности Правительства 
россии проект о правовом регулировании вопросов, связанных 
с признанием зданий и строений самовольными постройками. 
комиссия проект одобрила. новость была опубликована целым 
рядом ведущих СМИ1. 

1 https://realty.ria.ru/realtynews/20171026/1507598287.html; https://regnum.ru/news/2338862.html; 
http://www.rosbalt.ru/russia/2017/10/26/1656211.html

Владимир Токарев
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По опубликованной информации, проектом предлагается уточнить по-
нятие «самовольной постройки», вводятся нормы, направленные на защиту 
имущественных интересов лиц, право собственности которых на самоволь-
ную постройку было зарегистрировано, о выплате компенсации за утрату 
права собственности на здание, сооружение и ряд других. Сообщается, что 
принятие законопроекта позволит пресечь наиболее распространённые на-
рушения в градостроении, защитить права и законные интересы добросо-
вестных застройщиков и приобретателей недвижимости.

Подобная новостная информация не могла не привлечь к себе внимание, 
учитывая, что из первоначальных способов приобретения права собствен-
ности на практике наибольшие вопросы вызывает именно самовольная 
постройка недвижимости. Речь идёт не только об индивидуальном жилом 
строительстве, но и о многоквартирных жилых домах и нежилых зданиях. 
Дело в том, что самовольная постройка при определённых условиях может 
быть легализована и признана собственностью. Но одновременно подоб-
ная новость не могла не вызвать и недоумение: ведь только недавно, с 1 
сентября 2015 года, вступили в силу изменения статьи 222 Гражданского 
кодекса РФ «Самовольная постройка». Необходимо разобраться, насколь-
ко новостные публикации соответствуют действительности.

Да, факт рассмотрения и одобрения Комиссией проекта Минстроя Рос-
сии о внесении изменений в Градостроительный и Земельный кодексы 
имел место. Однако из данного факта следует только то, что проект будет 
вынесен на заседание Правительства РФ и затем внесён в Государствен-
ную Думу, ко второму чтению его можно будет изменить. Если на заседа-
нии Комиссии были замечания, они будут учитываться аппаратом Прави-
тельства. На этом фактическая сторона новости исчерпывается.

Точное наименование законопроекта, подготовленного Минстроем Рос-
сии, таково: «Проект Федерального закона «О внесении изменений в Градо-
строительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные 
акты Российской Федерации», текст по состоянию на 06.03.2017. Разработ-
ка проекта предписана пунктом 1 Плана законопроектной работы Минстроя 
России на 2017 год, утверждённого приказом Министерства от 10.01.2017 № 
9/пр. Анализ проекта и его связь с гражданским законодательством покажем 
чуть позже, начнём с анализа законодательства и его правоприменения.
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Как известно, по общему правилу, лицо, осуществившее самовольную 
постройку, не приобретает на неё право собственности, а сама постройка 
― данным лицом либо за его счёт ― подлежит сносу (п. 2 ст. 222 ГК РФ). 
из правила установлено исключение: право собственности на самоволь-
ную постройку может быть признано судом, а в предусмотренных законом 
случаях в ином установленном законом порядке ― за лицом, в собствен-
ности, пожизненном наследуемом владении, постоянном (бессрочном) 
пользовании которого находится земельный участок, на котором создана 
постройка. Однако для признания судом права собственности на недвижи-
мость необходимо соблюдение определённых условий. Лицо, за которым 
признано право собственности на постройку, возмещает осуществивше-
му её лицу расходы на постройку в размере, определённом судом. ины-
ми словами, законом предусмотрена ясная конструкция: право соб-
ственности на самовольную постройку может быть признано судом 
исключительно за титульным владельцем земельного участка, кото-
рым не может быть застройщик.

Добавим, что к самовольному строительству относится не только новое 
строительство, но и возведение нового здания при наличии разрешения 
на капитальный ремонт старого, а также реконструкция жилых домов или 
частей домов, переоборудование законно возведённых жилых зданий в 
нежилые и, наоборот, возведение дополнительных зданий, существенные 
несогласованные отступления от проекта, которые были выполнены без 
соответствующих разрешений.

источником проблемы является традиционное для отечественного пра-
ва наличие двух самостоятельных объектов: земельного участка и недви-
жимости на нём. По мнению Е.А. Суханова, проблема усугубляется «объ-
явлением аренды вещным правом», теоретически выход из которой «в 
предоставлении застройщику ограниченного вещного права ― права за-
стройки, но не права собственности на строение (при наличии всех необ-
ходимых разрешений и иных условий)»1. В теории правоту Е.А. Суханова 
трудно не признать. 

1 Суханов Е.А. Вещное право: научно-познавательный очерк. М.: Статут, 2017. С.49-50.
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Вне рамок научных дискуссий законодатель придерживается иного мне-
ния (дела № 305-эС16-8051, А40-30372/2013 и др.) и на практике идёт 
по пути уточнений ст. 222 ГК РФ. Необходимость в уточнениях возникла 
вследствие обнаружения целого ряда злоупотреблений лицами, пред-
ставляющими государственных и муниципальных землевладельцев, про-
являющихся в необоснованных отказах или задержках в выдаче разреше-
ний на строительство. Возникают ситуации с длительной эксплуатацией 
многоквартирных домов, которые по определению относятся к самоволь-
но возведённым объектам, однако снос их нарушает права проживающих в 
них граждан, не участвовавших в строительстве. Отдельной группой нару-
шений следует считать нарушения условий договора аренды земли: цели, 
срока, вида разрешённого использования, с последующей регистрацией 
прав собственности. Особая группа, по которой введён внесудебный по-
рядок сноса, ― нарушения в виде возведения строений на участках, не 
предоставленных для целей строительства, если земельный участок рас-
положен в зоне с особыми условиями использования территорий либо в 
полосе отвода инженерных сетей. Таким образом, для пресечения выяв-
ленных распространённых нарушений с 1 сентября 2015 года Зако-
ном от 13.07.2015 № 258-ФЗ вступил в силу комплекс из трёх уточ-
нений:

•	 определения	«самовольной	постройки»	(п.	1	и	п.	3);

•	 условий,	 при	 которых	 право	 собственности	 на	 самовольную	
постройку может быть признано судом (п. 3);

•	 введён	 снос	 самовольной	 постройки	 во	 внесудебном	 порядке	
(п. 4).

Уточнение формулировки определения «самовольной постройки» (п. 1 
ст. 222 ГК РФ) в редакции Закона от 13.07.2015 № 258-ФЗ: «Самовольной 
постройкой является здание, сооружение или другое строение, возведён-
ные, созданные на земельном участке, не предоставленном в установ-
ленном порядке, или на земельном участке, разрешённое использование 
которого не допускает строительства на нём данного объекта, либо возве-
дённые, созданные без получения на это необходимых разрешений или с 
нарушением градостроительных и строительных норм и правил». Прежнее 
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определение (от 1995 г.): «Самовольной постройкой является жилой дом, 
другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, создан-
ное на земельном участке, не отведённом для этих целей в порядке, уста-
новленном законом и иными правовыми актами, либо созданное без полу-
чения на это необходимых разрешений или с существенным нарушением 
градостроительных и строительных норм и правил».

Пункт 1 содержит два отличия: первое в том, что у застройщика теперь 
отсутствует право на строительство объекта, отличного от предписанного 
документацией, а не только отсутствие у него разрешительной докумен-
тации; второе в том, что исчезла «существенность» нарушений строитель-
ных норм и правил. Уточнение пункта 2 является скорее материальным 
закреплением сформировавшейся за длительный период судебной прак-
тики. Прежде единственным условием, при котором судом признаётся 
право собственности на самовольную постройку, было то, что сохранение 
постройки не должно нарушать права и законные интересы других лиц, не 
создавать угрозу жизни и здоровью. Теперь появляется одновременное 
соблюдение следующих условий:

•	 у	лица	должно	было	быть	право	на	строительство	на	участке	данного	
объекта;

•	 постройка	 соответствует	 параметрам,	 установленным	 правилам	
планировки, застройки и землепользования;

•	 сохранение	постройки	не	должно	нарушать	права	и	законные	инте-
ресы других лиц, не создавать угрозу жизни и здоровью.

Если из новой редакции п. 1 ст. 222 ГК РФ затруднительно выявить 
именно отсутствие права на застройку, то в совокупности с п. 3 сомнений 
не остаётся. Например, нарушения в виде превышения этажности строе-
ния пресекаются. Но интересен обратный пример: сохранение строения 
при наличии формальных оснований для признания МКД самовольной по-
стройкой и её сноса (Определение ВС РФ от 29.08.2017 № 18-КГ17-95). 
Дело по иску администрации МО г. Краснодар к гр-ну ** о сносе само-
вольно возведённого строения и по встречному иску *** (всего 100 ист-
цов) к администрации МО г. Краснодар о признании права собственности 
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на квартиры и нежилые помещения. Департаментом архитектуры и градо-
строительства администрации МО г. Краснодар гр-ну** было выдано раз-
решение на строительство капитального объекта «Малоэтажный много-
квартирный 3-этажный 3-секционный жилой дом». Однако дом построен в 
6 этажей. По заключению эксперта, дом соответствует действующим тре-
бованиям СНиП, СанПиН, требованиям пожарной безопасности, экологи-
ческим и градостроительным нормам. имеется техническая возможность 
подключения объекта недвижимости к сетям электроснабжения, газопро-
вода. Площадь земельного участка соответствует площади, необходимой 
для эксплуатации данного вида объектов.

Суд первой инстанции исходил из того, что в ходе судебного разбира-
тельства установлены все предусмотренные законом условия, при которых 
дом может быть сохранен. Однако суд апелляционной инстанции отменил 
решение суда первой инстанции, удовлетворив требование о сносе, при 
этом исходил из того, что шестиэтажный многоквартирный жилой дом воз-
ведён без необходимых разрешений, с нарушением правил землепользо-
вания и застройки для данной территориальной зоны.

Судебная коллегия по гражданским делам ВС РФ отменила определение 
судебной коллегии Краснодарского краевого суда и направила дело на но-
вое рассмотрение, указав следующее. В п. 7 ст. 1 Градостроительного кодек-
са РФ содержится понятие территориальных зон, то есть зон, для которых в 
правилах землепользования и застройки определены границы и установлены 
градостроительные регламенты. В соответствии со ст. 8 Градостроительного 
кодекса, утверждение правил землепользования и застройки территорий от-
носится к полномочиям органов местного самоуправления. Виды разрешён-
ного использования и правила застройки, а также предельные параметры зе-
мельных участков и разрешённого строительства в г. Краснодаре изложены 
в соответствующем решении городской Думы Краснодара. Земельный уча-
сток, на котором возведён объект капитального строительства, расположен в 
территориальной зоне г. Краснодара «Ж.3» ― зона застройки среднеэтажны-
ми жилыми домами, где допускается максимальное количество надземных 
этажей 8. Таким образом, вывод суда апелляционной инстанции о наличии 
достаточных оснований для признания возведённого строительного объекта 
самовольным строением, подлежащим сносу, сделан без надлежащей оцен-
ки юридически значимых обстоятельств.
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Третье уточнение ст. 222 ГК РФ состоит во введении п. 4, которым орга-
нам местного самоуправления предоставляется право принятия решения 
о сносе самовольных построек с описанием процедуры исполнения реше-
ния. Как разъяснил Конституционный Суд РФ в Определении от 27.09.2016 
№ 1748-О при проверке конституционности п. 4, порядок принятия реше-
ния о сносе самовольных построек применяется, по смыслу содержащих-
ся в нём положений, и к тем постройкам, которые были возведены до всту-
пления в силу Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 258-ФЗ. и привёл 
следующее обоснование: данное регулирование не может расцениваться 
как противоречащее Конституции РФ, поскольку не является изменением 
ранее установленного неблагоприятного последствия возведения само-
вольной постройки и до вступления указанного Федерального закона в 
силу влекло её снос, а дата возведения самовольной постройки не меняет 
его природы как правонарушения.

Судебная практика по самовольным постройкам ― огромный массив, 
который невозможно обобщить в одной работе. Большинство позиций, 
выработанных многолетней практикой с принятием новой редакции не из-
менилось, что подчёркивает: новая редакция ― закрепление существу-
ющей практики. Неизменно и ключевое: наличие регистрации права 
собственности на самовольную постройку не препятствует предъяв-
лению требования о её сносе ― самовольная постройка не является 
объектом гражданских прав и обязанностей. Конституционный Суд РФ 
Определением от 27.09.2016 № 1748-О разъяснил, что государственная 
регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним, производи-
мая соответствующим учреждением, будучи юридическим актом призна-
ния и подтверждения государством возникновения, ограничения (обре-
менения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в 
соответствии с ГК РФ, не может подменять собой основание возникнове-
ния, изменения и прекращения права. В том же Определении КС РФ под-
держал многолетнюю судебную практику: «…сложился единообразный 
подход, свидетельствующий о допустимости принятия судом решения о 
сносе самовольной постройки при наличии государственной регистрации 
права собственности на неё (п. 23 Постановления Пленума ВС РФ и Плену-
ма ВАС РФ от 29 апреля 2010 г. № 10/22 «О некоторых вопросах, возника-
ющих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой 
права собственности и других вещных прав»).
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А теперь обратимся к проекту Минстроя России. В части 3 статьи 46.10 
Градостроительного кодекса о принятии решения о комплексном развитии 
территории по инициативе органа местного самоуправления упоминается 
«самовольная постройка» как отсылочная норма к гражданскому законо-
дательству. Предлагается заменить её решением о сносе самовольной 
постройки, то есть привести в соответствие с п. 4 ст. 222 ГК РФ. Учитывая 
редакцию Градостроительного кодекса от 03.07.2016, когда п. 4 ст. 222 
ГК РФ действовал уже год, речь идёт об исправлении недоработки. По су-
ществу проект, в основном, содержит дополнения к Главе 5 «Планировка 
территории» Градостроительного кодекса, дополнения к ФЗ от 03.07.2016 
№ 373-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс… в части 
совершенствования регулирования подготовки документации по плани-
ровке территории и обеспечения комплексного и устойчивого развития 
территорий». К примеру, предусматривается выдача градостроительных 
планов после заключения договора о комплексном развитии территории 
для земельных участков, в отношении которых принято решение о ком-
плексном развитии такой территории.

Среди подобных дополнений лишь одно явно связно с разрешённым ис-
пользованием ― ключевым фактором признания постройки самовольной 
― дополнение к ст. 37 ГрК РФ: изменение видов разрешённого использо-
вания земельного участка при наличии договора о развитии застроенной 
территории или договора о комплексном развитии территории осущест-
вляется только путём внесения изменений в документацию по планировке 
территории.

В целом текст настолько сложен для восприятия, что трудно оценить, 
насколько упростится судебная практика при оценке юридически значи-
мых обстоятельств, как в рассмотренном примере при превышении этаж-
ности строения. Ясно одно ― связь с самовольными постройками через 
договор о развитии территории. Кроме уточнений правил комплексного 
развития территорий, проект предлагает ст. 56.12 Земельного кодекса об 
особенностях изъятия земельных участков и расположенных на них объек-
тах недвижимости, в отношении которых принято решение о комплексном 
развитии территории, ввести с 01.01.2017. Учитывая, что ст. 56.12 ЗК РФ 
была введена законом № 373-ФЗ и вступила в силу 04.07.2016, изменение 
скорее является исправлением уже существующей недоработки.
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Комментарий на 

законопроект о внесении 

изменений в Гражданский 

кодекс РФ (в части 

уточнения положений о 

самовольных постройках)

комментарий  
на законопроект  

о внесении изменений  
в гражданский кодекс рФ  

(в части уточнения 
положений о самовольных 

постройках)
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Олег Ефимов
юрист, управляющий партнёр 
правового партнёрства «Ефимов и 
партнеры»

Нина Михальская
партнёр 

Законопроектом о внесении изменений в Гражданский кодекс Россий-
ской Федерации (в части уточнения положений о самовольных построй-
ках), законодатель значительно расширяет правовое регулирование са-
мовольных построек, даёт развёрнутое определение этого понятия в ст. 
222 ГК РФ, дополняет её механизмом возмещения в связи с утратой права 
собственности на приобретённый объект недвижимости в случае приня-
тия решения о сносе самовольной постройки. Примечательно, что данным 
законопроектом устанавливается ответственность государственного ре-
гистратора за внесение им недостоверных сведений и прав на такой объ-
ект недвижимости.

Законодательные меры, согласованные Правительством, направлены в 
первую очередь на упрощение судопроизводства по делам, касающимся 
так называемых «самостроев». Во вторую ― законопроект призван упро-
стить вопрос принятия органом местного самоуправления решения о сно-
се «самостроев», очерчен круг случаев, когда орган местного самоуправ-
ления вправе принять соответствующее решение.
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Указанные изменения, в целом, должны положительно повлиять на пра-
вовое регулирование строительной отрасли, а также на рассмотрение дел 
о «самостроях» в суде, упорядочив судебную практику в данном вопросе. 
Законопроект детализирует круг обстоятельств, подлежащих доказыва-
нию при рассмотрении дел о признании права собственности на само-
вольные постройки. В частности, это коснётся обстоятельств, при которых 
собственник не знал и не мог или не обязан был знать о действии ограни-
чений в отношении принадлежащего ему земельного участка.

Вместе с этим законодатель ставит возможность сохранения самоволь-
ной постройки в зависимость от параметров, установленных правилами 
землепользования и застройки, документацией по планировке террито-

закОнОПрОектОм устанавливается 

ОтветственнОсть гОсударственнОгО 

регистратОра за внесение им 

недОстОверных сведений и Прав на такОй 

Объект недвижимОсти

рии или обязательными требованиями к параметрам постройки, предус-
мотренным законами, посредством её сноса или приведения в соответ-
ствие с установленными требованиями. В случае судебного рассмотрения 
дела о приведении постройки согласно требованиям законодательства 
суд может обязать сторону получить разрешительные документы на по-
стройку. Также видится, что в случае несоответствия постройки каким-ли-
бо строительно-техническим требованиям суд будет принимать решение 
исходя из результатов судебно-строительной экспертизы.
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Учитывая вышеуказанное, установление исчерпывающего перечня слу-
чаев, когда снос самовольных построек будет осуществляться по решению 
органов местного самоуправления, посредством их законодательного за-
крепления в гражданском законодательстве установит пределы полномо-
чий органов местного самоуправления в этом вопросе.

закОнОдатель разделяет кОмПетенцию суда 

и ОрганОв местнОгО самОуПравления  

в ОтнОшении самОвОльных ПОстрОек

Таким образом, в законопроекте о внесении изменений в Гражданский 
кодекс РФ (в части уточнения положений о самовольных постройках) за-
конодатель разделяет компетенцию суда и органов местного самоуправ-
ления в отношении самовольных построек, что окажет непосредственное 
влияние на способы защиты права собственности на самовольные по-
стройки. А его принятие приведёт к пересмотру процессуальных способов 
защиты права собственности на самовольные постройки в частности и на 
судебную практику в целом.

Материал подготовила Ольга Кошарная
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Вадим Кудрявцев
адвокат, эксперт Общественной 
палаты России

Каждый практикующий юрист или адвокат знает, что вопрос о признании 
права собственности на самовольные постройки — один из самых слож-
ных в применительной практике российских судов. и связано это прежде 
всего с тем, что за последние несколько лет правила признания строения 
самовольной постройкой и судебная практика по делам данной категории 
несколько раз менялись. Все помнят так называемую «ночь длинных ков-
шей» в Москве, когда строения у малого и среднего бизнеса безжалостно 
сносились. и люди, которые даже имели решение о признании права соб-
ственности на самовольную постройку, ничего не смогли доказать в судах.

У меня в адвокатской практике было дело, когда предприниматель стро-
ил здание при одном губернаторе Московской области, а после того как 
пришёл другой губернатор и изменил правила игры и законы на строи-
тельном рынке, то его строение буквально за несколько месяцев стало са-
мовольной постройкой. При таких постоянно меняющихся правилах и пла-
вающей судебной практике юристам по гражданским делам стало намного 
труднее доказывать право собственности на самовольную постройку.

В этой связи Правительство РФ подготовило Распоряжение от 30 ок-
тября 2017 г. № 2407-р «О внесении в Госдуму законопроекта о право-
вом регулировании вопросов, связанных с признанием зданий и строений 
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самовольными постройками». Цель данного законопроекта ― совершен-
ствование правового регулирования вопросов, связанных с признанием 
зданий, сооружений, других строений самовольными постройками, при-
нятием решения об их сносе и приведении в соответствие с установлен-
ными требованиями. Во избежание отнесения к самовольной постройке 
легально возведённых объектов законопроектом предлагается уточнить 
понятие самовольной постройки.

ОбществО бОится, чтО закОнОдательствО О 

самОвОльных ПОстрОйках будет и дальше 

исПОльзОваться исПОлнительнОй властью 

как средствО в бОрьбе за сОбственнОсть

Предусматривается запрет на принятие органом местного самоуправ-
ления решения о сносе самовольной постройки, созданной до вступления 
в силу Земельного кодекса или Градостроительного кодекса. В этом слу-
чае вводится исключительно судебный порядок.

1. «Не является самовольной постройкой здание, сооружение или дру-
гое строение, возведённые, созданные с нарушением установленных 
ограничений по использованию земельного участка, если данные здание, 
сооружение, строение возведены, созданы на основании необходимых 
для этого согласований и (или) разрешений, и в соответствии с ними и 
(или) собственник данного объекта не знал и не мог или не обязан был 
знать о действии указанных ограничений в отношении принадлежащего 
ему земельного участка».

2. «Лицо, осуществившее самовольную постройку, правообладатель зе-
мельного участка, на котором создана самовольная постройка, не приоб-
ретают на неё право собственности, в том числе при переходе прав на зе-



Самовольные постройки 

№ 1/2018 37 

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

С
ам

ов
ол

ьн
ы

е 
по

ст
ро

йк
и

мельный участок. Указанные лица не вправе распоряжаться постройкой, 
в том числе продавать, дарить, сдавать в аренду, совершать иные сдел-
ки. эксплуатация самовольной постройки не допускается. Лицо, являю-
щееся правообладателем земельного участка, на котором создана само-
вольная постройка, выполнившее требование о приведении самовольной 
постройки в соответствие с установленными требованиями, приобретает 
право собственности на здание, сооружение, другое строение, в отноше-
нии которого ранее было принято решение о приведении самовольной по-
стройки в соответствие с установленными требованиями».

3. Органы местного самоуправления поселений, городских округов не 
вправе принимать решение о сносе самовольных построек или об их при-
ведении в соответствие с установленными требованиями в отношении 
объектов недвижимого имущества, право собственности на которые за-
регистрировано в Едином государственном реестре недвижимости или 
признано судом в соответствии с пунктом 3 настоящей статьи, либо в от-
ношении которых ранее судом принято решение об отказе в удовлетворе-
нии исковых требований о сносе самовольной постройки. Применительно 
к объекту индивидуального жилищного строительства, а также к создан-
ным на садовом земельном участке жилому дому, садовому дому реше-
ние о сносе самовольной постройки или о её приведении в соответствие с 
установленными требованиями принимается только судом. Лицо, которое 
приобрело здание, сооружение или другое строение, право собственно-
сти на которое ранее было зарегистрировано, имеет право на возмеще-
ние за счёт казны Российской Федерации убытков в связи с утратой права 
собственности на такие здание, сооружение или другое строение в случае 
принятия в отношении таких здания, сооружения, другого строения реше-
ния о сносе самовольной постройки или о её приведении в соответствие с 
установленными требованиями.

При определении размера возмещения в него включается рыночная 
стоимость здания, сооружения или другого строения ― в случае приня-
тия решения о сносе самовольной постройки, или разница между рыноч-
ной стоимостью созданного здания, сооружения или другого строения и 
рыночной стоимостью таких здания, сооружения, другого строения после 
приведения их в соответствие с установленными требованиями ― в слу-
чае принятия решения о приведении самовольной постройки в соответ-
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Елена Латынова
адвокат, старший партнёр KDS Legal

23 октября 2017 года Правительство РФ приняло решение одобрить 
проект федерального закона «О внесении изменений в часть первую Граж-
данского кодекса РФ (в части уточнения положений о самовольных по-
стройках)» и внести его на рассмотрение в Государственную Думу РФ. Что 
же предлагается изменить в положениях статьи 222 Гражданского кодекса 
РФ? Предлагается не считать самовольной постройку, если она возведена 
с нарушением установленных ограничений по использованию земельного 
участка, но построена на основании необходимых для этого согласований 
и (или) собственник данного объекта не знал и не мог или не обязан был 
знать о действии указанных ограничений в отношении принадлежащего 
ему земельного участка.

из личной практики: взял один предприниматель в аренду у админи-
страции земельный участок под строительство мини-цеха по розливу 
минеральной воды. В соответствии с целевым назначением земельного 
участка и с разрешением на строительство построил мини-цех, провёл 
его техническую инвентаризацию и получил на строение технический па-
спорт. Однако не смог сдать объект в эксплуатацию, так как оказалось, 
что земельный участок находится в водоохранной зоне, да ещё на земле 
лесхоза, а администрация района, оказывается, вообще не вправе была 
предоставлять землю в аренду.
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Только в суде апелляционной инстанции нам удалось отстоять право 
собственности на мини-цех, причём на арендуемом земельном участке. 
Теперь вроде бы такой пробел в законодательстве будет устранён. Един-
ственно, что до последних лет право собственности на самовольную по-
стройку признавалось за собственником земельного участка. Потом вы-
шестоящие суды высказались о том, что возможно признание прав на 
самовольную постройку, если земельный участок предоставлен в аренду 
под строительство. В законопроекте опять говорится только о «принадле-
жащем ему земельном участке». Вопрос: на каком праве?

ПравО на кОмПенсацию за счёт 

казны рОссийскОй Федерации будет 

иметь ПриОбретатель самОвОльнОй 

ПОстрОйки, если на мОмент ПриОбретения 

ПравО сОбственнОсти на неё былО 

зарегистрирОванО

Действующая редакция ст. 222 ГК РФ предусматривает только одно ре-
шение вопроса с самовольными постройками ― снос. Теперь предлагает-
ся, чтобы суд или органы местного самоуправления принимали решение 
либо о сносе, либо о приведении самовольной постройки в соответствие 
с установленными нормами. Очень хорошее предложение законотворцев, 
так как, несмотря на то что в ст. 222 ГК РФ говорится о возможности в су-
дебном порядке признать право собственности на самовольную построй-
ку, содержание этого положения таково, что положительных решений еди-
ницы.
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Остаётся вопрос: как органы местного управления будут определять, 
возможно ли приведение постройки в соответствие с требованиями зе-
мельного и градостроительного законодательства? Если спор о самоволь-
ной постройке рассматривает суд, то тут нам, практикующим юристам, 
понятно, что нужно будет доказать, в том числе путём проведения строи-
тельной экспертизы, что не обязательно сносить постройку, её можно при-
вести в соответствие с установленными нормами. Вряд ли органы местно-
го самоуправления будут самостоятельно узаконивать «самоволки». Как 
же тогда должно проходить взаимодействие с владельцами самовольных 
построек?

В 2015 году в статью 222 ГК РФ были внесены изменения, которыми ор-
ганам местного самоуправления было разрешено во внесудебном поряд-
ке сносить самовольные постройки, если они находятся в зоне с особыми 
условиями использования территорий, или на территории общего пользо-
вания, либо в полосе отвода инженерных сетей. Теперь законопроектом 
предлагается добавить ещё одно основание: если постройка возведена на 
земельном участке, в отношении которого отсутствуют правоустанавлива-
ющие документы. Владельцам построек, которые могут отвечать признакам 
самовольных построек, нужно будет внимательнее относиться к исполне-
нию договоров аренды, так как органы местного самоуправления могут за 
неуплату арендной платы расторгнуть договор и снести постройку.

Следует отметить, что органы местного самоуправления, а в особен-
ности московские власти, в последнее время взяли в привычку во внесу-
дебном порядке сносить всё, что им не нравится, и не только на «особых 
территориях». и после сноса владельцам было невозможно потребовать с 
властей какой-либо компенсации, даже если право собственности на по-
стройку было зарегистрировано в государственном реестре прав на не-
движимое имущество.

Теперь в статью 222 ГК РФ предлагается внести дополнения о компенса-
ции за снесённую самовольную постройку или за узаконивание постройки. 
Право на компенсацию за счёт казны Российской Федерации будет иметь 
приобретатель самовольной постройки, если на момент приобретения 
право собственности на неё было зарегистрировано. Будет ли введено это 
положение ― большой вопрос. Полагаю, что с добросовестными приоб-
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ретателями недвижимости будет происходить так: компенсация будет вы-
плачиваться, если покупателю недвижимости не удастся в течение одного 
года взыскать убытки с продавца.

До введения в действие Гражданского кодекса РФ (1994 г.) правовое 
регулирование самовольного строительства отсутствовало. Сейчас, если 
суд устанавливает, что постройка имеет признаки самовольного строи-
тельства, но возведена до 1994 года, то отказывает в её сносе.

Органы местнОгО самОуПравления мОгут 

за неуПлату аренднОй Платы растОргнуть 

дОгОвОр и снести ПОстрОйку

В новом законопроекте предлагается пойти немного дальше. Орган 
местного самоуправления не вправе будет принимать решения о сносе 
самовольных построек или об их приведении в соответствие с установ-
ленными требованиями, если отсутствует правоустанавливающий доку-
мент на земельный участок и постройка возведена до дня вступления в 
силу Земельного кодекса РФ (2001 г.) либо отсутствует разрешение на 
строительство на постройку, созданную до дня вступления в силу Градо-
строительного кодекса РФ (1998 г.). Суд, видимо, будет вправе принимать 
решение о сносе таких построек. это основные значимые, по моему мне-
нию, положения законопроекта.

Материал подготовила Ольга Кошарная
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Юлия Вербицкая (Линник)
адвокат, кандидат юридических наук

На мой взгляд, комментируемый законопроект является реакцией на 
прошедшую в Москве в 2017 году «ночь длинных ковшей». Напомню, что в 
соответствии с актуальной на текущий день ст. 222 Гражданского кодекса 
РФ был определён статус объектов самовольного строительства, а также 
возможность их сноса.

Правительство г. Москвы приняло решение о сносе целого ряда вновь 
выявленных объектов самовольного строительства, основная доля кото-
рых приходилась на временные павильоны, закусочные и магазины, рас-
положенные вокруг станций метро и по ходу транспортных магистралей. 
При этом на ряд из вышеприведённых объектов были зарегистрированы 
права собственности или получены судебные акты об отказе в признании 
данных объектов самовольным строительством и их последующем сносе.

Широкое обсуждение вызвал тот факт, что снос был осуществлён по 
инициативе городской администрации без судебного разбирательства. 
Тогда как сам факт наличия «самовольной постройки» не подразумевал 
зарегистрированного права.

Вторым важным моментом стало отсутствие законодательно предус-
мотренной возможности компенсации тем добросовестным приобрета-
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телям, кто на основании зарегистрированных прав собственности данный 
объект купил, а потом вдруг выяснилось, что объект является самовольной 
постройкой и подлежит сносу.

Комментируемый законопроект расставляет точки над «i» и отвечает 
на львиную долю данных вопросов. В том числе прямо предусматривает 
возможность выплаты денежной компенсации добросовестным приобре-
тателям объектов самовольного строительства, что, на мой взгляд, суще-
ственно улучшает инвестиционный климат.

категОрия «не знал и не мОг знать» ― 

весьма услОвна и требует дОвОльнО 

слОжнОй ПрОцедуры дОказывания и 

аргументации

Вместе с тем, учитывая, что доля многоквартирных жилых домов в дан-
ном сегменте крайне мала, практически ничтожна, говорить о том, что 
данный законопроект повлияет на стоимость жилья, я бы не стала.

Цену жилья формируют совсем иные факторы: стоимость земли (прав 
на землю), стоимость строительных материалов, размер заработных плат, 
налоги и т. д.

Комментируемый законопроект уточняет положения о самовольной по-
стройке и регулирует целый ряд спорных моментов. Например, законо-
проект устанавливает «презумпцию невиновности» объекта, а именно: не 
является самовольной постройкой здание (строение, сооружение), соз-
данное с нарушением установленных ограничений по использованию зе-
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мельного участка, если данное здание (строение, сооружение) возведено 
на основании необходимых для этого согласований (например, разреше-
ния на строительство) и собственник данного объекта об этих нарушениях 
не знал и не мог знать.

Вместе с тем, любая норма, даже такая здравая, может иметь и обрат-
ную сторону. Так, в случае если строительство осуществлялось в зоне 
ООПТ (особо охраняемой природной территории ― национального при-
родного парка, например) и имелось выданное местной администрацией 
(даже и с нарушениями природоохранного законодательства) разрешение 
на строительство и, впоследствии, акт ввода в эксплуатацию построен-
ного объекта ― данный объект не будет считаться объектом самовольно-
го строительства и не подлежит сносу. Ведь категория «не знал и не мог 
знать» ― весьма условна и требует довольно сложной процедуры доказы-
вания и аргументации.

или иная прекрасная новация (также очень правильная и разумная по 
своей сути). Лицо, которое купило здание, сооружение или другое строе-
ние, право собственности на которое ранее было зарегистрировано, име-
ет право на возмещение за счёт казны Российской Федерации убытков, 
связанных с последствиями признания такого объекта самовольной по-
стройкой и сносом её. Либо приведение в соответствие с нормами зако-
нодательства, исходя из рыночной стоимости объекта (в случае его сноса) 
или стоимости произведённых затрат (в случае необходимости проведе-
ния определённых работ).

Стоит ли говорить о том, что в случае наличия объекта, имеющего при-
знаки самовольного строительства, лица, его осуществившие, будут го-
товиться к возмещению своих затрат за счёт казны РФ? Полагаю, что в 
ход пойдут и завышенные экспертные оценки, и судебные акты, устанав-
ливающие «рыночную» стоимость и обязательства по переходу прав на та-
кое имущество, и иные схемы. В общем, поле для деятельности широко. и 
органам ― судебным и правоохранительным ― предстоит много работы, 
связанной с проверкой действий заинтересованных лиц.

дам советы в новом мире закона. Первое: законы надо читать. Ведь 
суть законов ― защита прав граждан и юридических лиц. Причём в ряде 
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Александр Чакински

Покупка недвижимости: 

как правильно за неё 

рассчитаться (анализ 

судебной практики)

Покупка недвижимости: 
как правильно за неё 

рассчитаться (анализ 
судебной практики)

Итак, свершилось. деньги за квартиру заплачены, договор 
подписан и зарегистрирован, ключи от квартиры получены. 
Можно справлять новоселье и спокойно обустраиваться на но-
вом месте? не всегда. Возможен вариант, когда обиженный 
продавец, считающий, что он «продешевил» при совершении 
сделки, подаст в суд на расторжение договора купли-продажи 
недвижимости и заявит при этом, что никаких денег он не полу-
чил. как обезопасить себя от такого неутешительного варианта 
развития событий, расскажем далее…
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СПоСобы оПлаты недВИЖИМоСтИ

Практика совершения сделок с недвижимостью в нашей стране выве-
ла четыре основных способа передачи покупателем продавцу денежных 
средств. Самый простой из них ― передача наличности «из рук в руки». 
Второй способ ― с использованием аренды индивидуального банковско-
го сейфа или, по-простому, «банковской ячейки». Возможна также оплата 
с использованием банковских учреждений, в частности с помощью откры-
тия банковского аккредитива. и, наконец, последний способ ― передача 
денег при покупке жилья с использованием депозита нотариуса.

деньГИ «ИЗ рУк В рУкИ»:  
ПротИВореЧИВаЯ СУдебнаЯ ПрактИка

Наиболее часто встречающийся способ. Где-нибудь в районе кабинета 
нотариуса покупатель передаёт продавцу деньги за желанную недвижи-
мость. В договоре купли-продажи недвижимости (вариант ― в передаточ-
ном акте) указывается, что деньги получены продавцом в полном объёме. 
Производится государственная регистрация недвижимости. Всё отлично? 
Нет, не так всё просто.

Дело в том, что отечественная судебная практика имеет два совершен-
но противоположных мнения по рассматриваемому вопросу.

В первом случае отечественная Фемида утверждает, что раз в догово-
ре указано, что расчёт за столь желанный купленный «угол» произведён, а 
продавец не привёл доказательств обратного, то и деньги им за недвижи-
мость, стало быть, получены.

К.В.В. обратился в суд с иском к Я.О.Ш. о признании недействитель-
ным договора купли-продажи 1/2 доли в праве общей долевой собствен-
ности на земельный участок, расположенный по адресу: <...> край, ста-
ница <...>, ул. <...>, указав в обоснование исковых требований, что 24 
марта 2010 г. между ним и Я.О.Ш. был заключён договор купли-продажи 
указанного недвижимого имущества. 20 апреля 2010 г. за Я.О.Ш. заре-
гистрировано право собственности на данное недвижимое имущество, 
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однако оплата по договору ответчицей до настоящего времени не про-
изведена.

Ответчица иск не признала, просила отказать в удовлетворении заяв-
ленных требований.

Решением Ленинградского районного суда Краснодарского края от 29 
мая 2013 г. в удовлетворении исковых требований К.В.В. было отказано.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским 
делам Краснодарского краевого суда от 29 августа 2013 г. решение суда 
первой инстанции было отменено. На данное апелляционное определе-
ние ответчиком была подана кассационная жалоба.

Проверив материалы дела, обсудив доводы кассационной жалобы, 
Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ нашла, 
что имеются основания, предусмотренные законом для удовлетворения 
кассационной жалобы и отмены апелляционного определения судебной 
коллегии по гражданским делам Краснодарского краевого суда от 29 ав-
густа 2013 г.

В судебных заседаниях судов первой и апелляционной инстанции 
представитель ответчицы ссылался, что получение истцом денежных 
средств по договору купли-продажи от 29 марта 2010 г. подтверждено 
текстом самого договора, в пункте 3 которого указано, что расчёт произ-
ведён между сторонами полностью до его подписания.

свидетельские ПОказания в ПОдтверждение 

Факта Передачи денег суды в расчёт не 

Принимают
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Данный договор имеет все существенные условия и прошёл государ-
ственную регистрацию, при этом каких-либо письменных доказательств, 
свидетельствующих о неправомерности действий ответчицы при заклю-
чении данного договора, истцом не представлено и в материалах дела 
нет. Поэтому Судебная коллегия по гражданским делам Верховного 
Суда РФ определила: апелляционное определение судебной коллегии 
по гражданским делам Краснодарского краевого суда от 29 августа 2013 
г. отменить, направить дело на новое рассмотрение в суд апелляцион-
ной инстанции (Определение Верховного Суда РФ от 09.09.2014 № 18-
КГ14-99).

Второй случай ― когда суды представляют прямо противоположную по-
зицию.

М.С.Н. обратился в суд, обосновывая требования тем, что он является 
собственником квартиры, расположенной по адресу: <...>, в отношении 
<...> доли которой <...> между ним и М.А.А., от имени которой действо-
вала мать М.Н.А., была совершена сделка купли-продажи. Между тем 
денежные средства за отчуждённую <...> доли по настоящее время ему 
не выплачены, в связи с чем просил взыскать с ответчика <...> руб., про-
центы за пользование чужими денежными средствами

Решением суда исковые требования удовлетворены частично.

С постановленным решением суда не согласилась ответчик, в апел-
ляционной жалобе просила его отменить как незаконное и необосно-
ванное.

Заслушав пояснения истца, проверив материалы дела, обсудив дово-
ды апелляционной жалобы, судебная коллегия пришла к следующим вы-
водам.

из материалов дела следует, что, согласно IV разделу договора, 
цена доли квартиры определена в размере <...> руб., также опреде-
лено, что покупатель выплачивает продавцу <...> руб. в день подписа-
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ния договора перед государственной регистрацией договора купли-
продажи.

истец, обосновывая свои исковые требования, указывал, что покупа-
телем (ответчиком) не произведена оплата приобретённой недвижимо-
сти по договору. Анализируя собранные по делу доказательства, прини-
мая во внимание, что ответчиком не представлено допустимых законом 
доказательств в обоснование своих доводов, судом первой инстанции 
сделан верный вывод о том, что исковые требования о взыскании с по-
купателя денежных средств подлежат удовлетворению.

из материалов дела следует, что факт заключения вышеуказанного 
договора купли-продажи и передачи доли ответчиком не оспаривал-
ся, следовательно, ответчик, как покупатель недвижимого имуще-
ства, должна была представить суду письменные доказательства 
в подтверждение передачи истцу денежной суммы по данному 
договору.

Между тем достоверных письменных доказательств, подтверждаю-
щих оплату по договору купли-продажи объекта недвижимости, М.Н.А. 
не представлено. При таких обстоятельствах решение суда является 
законным и обоснованным, соответствует установленным обстоятель-
ствам и требованиям закона. Правовых оснований для его отмены по 
доводам апелляционной жалобы не имеется (Апелляционное определе-
ние Верховного суда Республики Карелия от 01.12.2015 по делу № 33-
4547/2015).

…ОднакО банкОм ОтказанО в дОстуПе к 

ячейке, ПОскОльку дОПущена ОПечатка в 

дОгОвОре
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Отметим также, что доказательства передачи денег, по мнению россий-
ских судов, должны быть именно письменные. Свидетельские показания 
в подтверждение факта передачи денег суды в расчёт не принимают.

Представляется, что необходимы соответствующие разъяснения 
Верховного Суда рФ о том, считать ли утверждение в договоре куп-
ли-продажи недвижимости (передаточном акте), что деньги получе-
ны, юридическим фактом их получения, без предоставления каких-
либо дополнительных доказательств, или нет.

банкоВСкаЯ ЯЧейка ―  
«дьЯВол кроетСЯ В деталЯх»

Если стороны договора купли-продажи недвижимости решают осу-
ществить сделку с использованием банковской ячейки, то применяется 
следующая схема. С банком заключается договор аренды индивидуаль-
ного банковского сейфа (банковской ячейки), сторонами которого яв-
ляются, в том числе, и покупатель, и продавец. Покупатель закладывает 
в банковскую ячейку деньги, а продавец, в соответствии с условиями 
договора аренды, через некоторое время получает к ним доступ, чтобы 
забрать их.

Но «дьявол кроется в деталях», и самые каверзные условия договора 
аренды банковской ячейки, как правило, прописываются мелким шрифтом. 
Возможный результат: недвижимость продана, а к получению денежных 
средств из банковской ячейки возникают непреодолимые препятствия…

истец Р.Е.В. обратилась в суд с исковыми требованиями, в которых 
просила признать недействительной государственную регистрацию 
права, на основании которой Е.Н.В. стала собственником земельного 
участка.

В обоснование заявленных исковых требований З.и.Н. указывает, 
что по указанному договору купли-продажи земельного участка Р.Е.В. 
обязана была оплатить ей денежные средства в размере <...> рублей, 
однако передала только наличными <...> рублей, остальные денежные 
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средства были положены в банковскую ячейку. При этом, по условиям 
заключённого между сторонами и банком договора аренды индивиду-
ального банковского сейфа, получение продавцом З.и.Н. уплаченных за 
земельный участок денежных средств возможно лишь при личном при-
сутствии супруга покупателя ― Р.А.Н., который всячески уклонялся от 
явки в банк, в связи с чем она не получила от покупателя причитающиеся 
по договору денежные средства.

Между тем, материалами дела было подтверждено, что обещанные 
З.и.Н. денежные средства в размере <...> руб. за спорный земельный 
участок до настоящего времени не выплачены Р.Е.В., однако данное об-
стоятельство не является основанием для расторжения договора купли-
продажи (Апелляционное определение Московского городского суда от 
06.12.2016 по делу № 33-43103/2016).

Практически любые банкОвские дОкументы 

мОгут служить ПОдтверждением сделки ПО 

куПле-ПрОдаже недвижимОсти

Деньги из банковской ячейки истица впоследствии по решению суда 
всё-таки получила. Но, согласитесь, что тратить на это своё время, силы и 
нервные клетки, а также нести дополнительные судебные расходы не вхо-
дило в её планы!

Ещё один пример, в котором судебными инстанциями был сделан пря-
мо противоположный вывод о том, что неполучение денежных средств из 
банковской ячейки является основанием для расторжения договора куп-
ли-продажи недвижимости.
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Ф. обратилась в суд с иском к М.А.С. о расторжении договора купли-
продажи жилого помещения в связи с неоплатой и возврате квартиры в 
собственность. В обоснование заявленных требований истица указала, 
что <...> года между сторонами заключён договор купли-продажи квар-
тиры, в соответствии с условиями которого истица продала ответчику 
принадлежащую ей квартиру по адресу: <...>. Покупатель осуществил 
передачу денежной суммы путём аренды индивидуального банковского 
сейфа в АКБ «Фора-Банк», для чего Ф. и М.А.С. заключили с АКБ «ФОРА-
БАНК» (АО) договор аренды индивидуального банковского сейфа с осо-
быми условиями.

20 марта 2015 г. истица обратилась в банк для получения доступа к 
сейфу с представлением паспорта и договора купли-продажи, однако 
банком отказано в доступе к ячейке, поскольку допущена опечатка в до-
говоре, в п. 5.1.1 указан покупателем Ф., а должен быть указан в каче-
стве покупателя М.А.С. С 20 по 23 марта 2015 г. истица звонила М.А.С., 
чтобы совместно с ним посетить банк и исправить опечатку, чтобы Ф. 
могла получить доступ к ячейке и получить денежные средства за про-
данную квартиру. 23.03.2015 истица письменно обратилась в банк для 
получения доступа к ячейке, однако в этом ей было отказано. Доступ к 
банковской ячейке у истицы был до 25.03.2015, с 26.03.2015 ― доступ 
исключительно у покупателя. При этом ответчик в банк не явился, де-
нежные средства истице не переданы.

Решением Люблинского районного суда г. Москвы от 13 августа 2015 
г. в удовлетворении иска Ф. к М.А.С. о расторжении договора купли-про-
дажи жилого помещения и возврате квартиры в собственность было от-
казано.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским 
делам Московского городского суда от 16 февраля 2016 г. было поста-
новлено:

Решение Люблинского районного суда г. Москвы от 13 августа 2015 г. 
отменить, вынести по делу новое решение, которым исковые требова-
ния Ф. к М.А.С. удовлетворить частично.
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Расторгнуть договор купли-продажи квартиры, расположенной по 
адресу <...>, заключённый между Ф. и М.А.С. <...> года. Возвратить в 
собственность Ф. квартиру, расположенную по адресу: <...>.

В кассационной жалобе М.А.С. просил отменить апелляционное опре-
деление судебной коллегии по гражданским делам Московского город-
ского суда от 16 февраля 2016 г., оставить в силе решение Люблинского 
районного суда г. Москвы от 13 августа 2015 г.

Было вынесено определение об отказе в передаче дела в кассацион-
ную инстанцию по следующим основаниям.

Отказывая в удовлетворении исковых требований Ф., суд первой ин-
станции исходил из того, что договор купли-продажи не содержит усло-
вий о расчёте между продавцом и покупателем путём аренды банковской 
ячейки, расчёт между сторонами по договору купли-продажи подтверж-
дается наличием указанной выше расписки и передаточным актом, под-
писанным сторонами, в связи с чем оснований считать, что расчёт меж-
ду сторонами произведён не был, не имеется. Кроме того, ни законом, 
ни договором купли-продажи истице не предоставлено право требовать 
от ответчика (покупателя квартиры) возврата переданной по договору 
квартиры в случае нарушения ответчиком обязательств по оплате стои-
мости квартиры.

Ответчик, как ПОкуПатель недвижимОгО 

имущества, дОлжна была Представить 

суду Письменные дОказательства в 

ПОдтверждение Передачи истцу денежнОй 

суммы
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Судебная коллегия, рассмотрев дело в апелляционном порядке, с вы-
водами суда первой инстанции не согласилась.

Если покупатель недвижимости зарегистрировал переход права соб-
ственности, однако не произвёл оплаты имущества, продавец на осно-
вании п. 3 ст. 486 ГК РФ вправе требовать оплаты по договору и уплаты 
процентов в соответствии со ст. 395 ГК РФ.

Регистрация перехода права собственности к покупателю на продан-
ное недвижимое имущество не является препятствием для расторжения 
договора по основаниям, предусмотренным ст. 450 ГК РФ.

В соответствии с разъяснениями, содержащимися в п. 65 совместного 
Постановления Пленумов Верховного Суда РФ и Высшего Арбитражного 
Суда РФ от 29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в 
судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права 
собственности и других вещных прав» (абз. 1-4), продавец, не получив-
ший встречного предоставления от покупателя, зарегистрировавшего 
право собственности за собой, наделён правом обратиться как с иском 
об оплате, так и с иском о расторжении договора.

Как указала судебная коллегия, из существа договора купли-продажи 
квартиры, получение продавцом от покупателя цены за проданный товар 
является существенным условием договора купли-продажи, поскольку, 
продавая товар и передавая его в собственность покупателя, продавец, 
прежде всего, рассчитывает на получение за него определённой денеж-
ной суммы.

Соответственно, если покупатель не уплачивает за переданный ему 
объект недвижимости указанную в договоре купли-продажи цену, про-
давец в значительной степени лишается того, на что он был вправе рас-
считывать при заключении договора, поскольку если бы продавец не-
движимости, в том числе квартиры, знал, что он не получит денежные 
средства по договору купли-продажи, он не заключал бы договор купли-
продажи и не передавал бы имущество покупателю.
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Дав оценку собранным по делу доказательствах в их совокупности, 
судебная коллегия пришла к выводу, что со стороны покупателя М.А.С. 
договор купли-продажи квартиры исполнен не был, поскольку он не 
уплатил за квартиру предусмотренную договором купли-продажи цену, 
продавец квартиры Ф. денежные средства не получила, так как не полу-
чила доступ к банковскому сейфу, в котором находились причитающие-
ся ей по договору купли-продажи денежные средства.

На основании изложенного судебная коллегия правомерно отмени-
ла решение суда первой инстанции и расторгла договор купли-продажи 
квартиры (Определение Московского городского суда от 28.04.2016 № 
4г-4632/2016).

Таким образом, и в этом примере, несмотря на то что договор купли-
продажи недвижимости был в итоге отменён, невнимательное чтение 
договора аренды индивидуального банковского сейфа также привело к 
негативным последствиям в виде потерянного пострадавшей стороной 
времени и расходов на судебные издержки.

ПлатёЖные докУМенты  
как неоПроВерЖИМые докаЗательСтВа

Деньги за приобретаемый «домашний очаг» можно передать продавцу, 
используя банковские учреждения. Например, с использованием банков-
ских аккредитивов, заключаемых между продавцом и покупателем. В этом 
аккредитиве прописываются условия оплаты, извещения продавца и по-
купателя, а также их основные реквизиты. При этом продавцом открыва-
ется в своём банке специальный счёт, а банком покупателя переводится 
на этот счёт необходимая сумма. Но продавец сможет получить её только 
после завершения сделки и получения его банком всех необходимых до-
кументов, подтверждающих факт её совершения.

В этом случае отечественной судебной практикой демонстрируется 
поразительное единообразие. Практически любые банковские доку-
менты могут служить подтверждением сделки по купле-продаже не-
движимости. это вытекает из правового анализа содержания ст.  161-
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162 Гражданского кодекса РФ и изложенной в Постановлении от 27 марта 
2002 г. № 245пв-01пр правовой позиции Президиума Верховного Суда РФ 
по их толкованию и применению в отношении вопроса о допустимых до-
казательствах, подтверждающих факт передачи денег покупателем про-
давцу по сделкам купли-продажи недвижимого имущества. Необходимо 

ПрОдавец квартиры денежные средства 

не ПОлучила, так как не ПОлучила дОстуП к 

банкОвскОму сейФу, в кОтОрОм нахОдились 

Причитающиеся ей ПО дОгОвОру куПли-

ПрОдажи денежные средства

представлять письменные доказательства в подтверждение передачи де-
нег за приобретаемую недвижимость (платёжные документы: банковское 
поручение, расписка и т. п.).

деПоЗИт У нотарИУСа как ГарантИЯ надёЖноСтИ СделкИ

и, наконец, с 1 января 2015 г. появилась возможность совершать сделки 
по купле-продаже недвижимости, используя депозит нотариуса. Работает 
эта схема следующим образом. Покупателем переводятся деньги на спе-
циальный депозитный счёт нотариуса. им удостоверяется сделка, право 
собственности покупателя регистрируется Росреестром, и далее нотари-
усом продавцу переводятся денежные средства.

В этом случае судебного спора о том, была ли произведена поку-
пателем оплата недвижимости, возникнуть просто не может. более 
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арест права аренды 

земельного участка в 

рамках исполнительного 

производства

Законодатель предоставляет кредитору широкие возможно-
сти для получения присуждённого судом со стороны, не предо-
ставившей встречное исполнение по сделке, с лица, причинив-
шего ущерб или не исполнившего обязательство в силу закона.

Максим Толстых
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Перечень мер принудительного исполнения содержится в ст. 68 Феде-
рального закона от 02.10.2007 № 229-ФЗ «Об исполнительном производ-
стве» (далее ― Федеральный закон «Об исполнительном производстве»). 
Он состоит из 12 пунктов и не является исчерпывающим.

Третьим в списке значится обращение взыскания на имущественные 
права должника (подп. 3 п. 3 ст. 68 Федерального закона «Об исполни-
тельном производстве»).

Примечательно, что, перечисляя имущественные права, законодатель 
указывает на возможность обращения взыскания на право получения пла-
тежей по найму, аренде, однако на само право аренды обращение взыска-
ния данная норма закона не предусматривает.

Тем не менее на практике арендаторы сталкиваются с тем, что судеб-
ные приставы накладывают арест на право аренды, чаще всего земельно-
го участка, в связи с чем возникает вопрос о законности таких действий.

Судебная практика дала ответ на этот вопрос, но, прежде чем перейти 
к его освещению, разберёмся, чем может быть интересно право аренды 
взыскателю и почему чаще всего в поле зрения попадает право аренды 
именно земельных участков.

оСобенноСтИ аренды ЗеМельных УЧаСткоВ

В силу срочности арендного обязательства обращение на него взыска-
ния не представляет большого интереса для взыскателя. исключением, в 
силу продолжительности срока, является аренда земельных участков.

Безусловно, длительная аренда возможна и в отношении иного имуще-
ства, в том числе находящегося в государственной или муниципальной 
собственности, но такие договоры встречаются не так часто.

Однако относительно земельных участков это наиболее актуально, по-
скольку в действующем земельном законодательстве не развиты класси-
ческие вещные права на земельные участки, такие как право застройки, 
пожизненное наследуемое владение, постоянное бессрочное пользова-
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ние и другие. По сути, все эти виды прав заменила собой аренда, которая 
в теории является не вещным правом, а обязательственным, в силу чего 
не предназначена для регулирования отношений в течение длительного 
времени.

Однако, подменяя вещные права, аренда вобрала в себя основную их 
черту ― долгосрочность, поскольку ценность представляет именно воз-
можность использования земельного участка в течение продолжительно-
го времени.

Так, например, срок аренды земельного участка в случае предоставле-
ния для сельскохозяйственного производства составляет от трёх до со-
рока девяти лет (подп. 11 п. 8 ст. 39.8 Земельного кодекса РФ), а в случае 
предоставления гражданину земельного участка для индивидуального жи-
лищного строительства или земельного участка в границах населённого 
пункта для ведения личного подсобного хозяйства срок аренды составля-
ет двадцать лет (подп. 3 п. 8 ст. 39.8 ЗК РФ).

Таким образом, право аренды земельного участка продолжительностью 
в несколько десятков лет, с одной стороны, может представлять интерес 
для взыскателя, с другой стороны, действующий арендатор заинтересо-
ван в сохранении этого права за собой, особенно если участок является 
источником дохода.

Вернёмся теперь к вопросу о законности действий судебного пристава 
по наложению ареста на право аренды земельного участка.

налоЖенИе ареСта на ПраВо аренды  
ЗеМельноГо УЧаСтка

Как уже было указано выше, перечень мер принудительного исполнения 
не является исчерпывающим и допускает совершение иных действий по 
исполнению судебного акта, если они предусмотрены федеральным за-
коном или исполнительным документом. В ст. 68 Федерального закона 
«Об исполнительном производстве» возможность обращения взыскания 
на право аренды не предусмотрена. Возможен ли в таком случае арест 
права?
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В отношении имущества К., являющегося должником в рамках испол-
нительного производства, предметом взыскания по которому является 
сумма денежных средств, судебным приставом-исполнителем вынесено 
постановление о наложении ареста на имущество должника в размере и 
объёме необходимом для взыскания, а также составлен акт о наложении 
ареста (описи имущества) на право аренды земельного участка.

К. обратился в суд с административным исковым заявлением, в кото-
ром просил признать не соответствующими требованиям закона «Об ис-
полнительном производстве» вышеуказанное постановление о наложе-

арест ни в какОй мере не лишает 

арендатОра вОзмОжнОсти исПОльзОвать 

арендуемый земельный участОк в 

сельскОхОзяйственных целях

нии ареста на имущество должника и отменить акт о наложении ареста 
(описи имущества). В обоснование заявленных требований указал, что 
арендованный им земельный участок находится в муниципальной соб-
ственности и не может быть арестован по его долгам. Результатом испол-
нения ареста, по мнению административного истца, станет причинение 
ущерба его сельскохозяйственной деятельности, поскольку данное иму-
щество используется для переработки и хранения сельскохозяйственной 
продукции.

Отказывая К. в удовлетворении требований, суды первой и второй ин-
станций признали несостоятельными его доводы о невозможности обра-
щения взыскания на право аренды земельного участка, поскольку они ос-
нованы на неверном понимании и толковании п. 3 ч. 1 ст. 75 Федерального 
закона «Об исполнительном производстве», согласно которому взыскание 
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в рамках исполнительного производства может быть обращено на принад-
лежащие должнику имущественные права, в том числе на право аренды.

Само по себе наличие у административного истца К. права аренды зе-
мельного участка не влечёт ограничений для применения ареста на дан-
ное имущественное право, поскольку исходя из п. 7 ч. 1 ст. 64, чч. 1, 3 ст. 

дОвОды истца О тОм, чтО в случае 

реализации Права аренды с тОргОв весь 

имеющийся на участке урОжай Перейдёт 

к нОвОму арендатОру, в даннОм случае 

ПравОвОгО значения не имеют

80 Федерального закона «Об исполнительном производстве» судебному 
приставу-исполнителю предоставлены полномочия по наложению ареста 
на любое имущество должника, включая имущественные права.

Доводы административного истца относительно того, что обжалуемым 
определением суда нарушены права органа местного самоуправления, 
судами также были отклонены, поскольку непосредственный собственник 
указанного земельного участка законность и обоснованность действий су-
дебного пристава не обжаловал.

Нарушений прав самого административного истца как должника в ис-
полнительном производстве судом не установлено, поскольку земельный 
участок остался в фактическом пользовании К.

По мнению суда, наложение ареста на право аренды в данном случае 
является обеспечительной мерой, арест ни в какой мере не лишает арен-
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датора возможности использовать арендуемый земельный участок в сель-
скохозяйственных целях, в связи с чем каких-либо его имущественных 
интересов не затрагивает (Апелляционное определение Свердловского 
областного суда от 01.03.2017 по делу № 33а-2537/2017).

Как видно из приведённого определения, суд не усмотрел нарушений 
прав арендатора земельного участка, поскольку законом предусмотрена 
возможность для обращения взыскания на имущественные права, в том 
числе на право аренды недвижимого имущества (п. 3 ч. 1 ст. 75 Федераль-
ного закона «Об исполнительном производстве»). Не усмотрел суд и нару-
шений собственника этого земельного участка — органа местного самоу-
правления, поскольку сам собственник о нарушении своих прав не заявлял.

ИСПолнИтельСкИй ИММУнИтет длЯ ПраВа аренды

Согласно абз. 5 ч. 1 ст. 446 ГПК РФ взыскание по исполнительным доку-
ментам не может быть обращено на имущество, принадлежащее гражда-
нину-должнику на праве собственности, необходимое для профессиональ-
ных занятий, за исключением предметов, стоимость которых превышает 
сто установленных федеральным законом минимальных размеров оплаты 
труда. В теории права такой запрет на обращение взыскания называется 
исполнительским иммунитетом.

из буквального толкования приведённой нормы следует, что иммуни-
тет предоставляется имуществу, находящемуся в собственности граж-
данина. Возможно ли распространить его на имущество, используемое в 
профессиональных целях, но предоставленное в аренду, ведь по сути це-
лью запрета на обращение взыскания в рассматриваемом случае являет-
ся защита не имущества как такового, а профессиональной деятельности 
гражданина?

истец обратился в суд с требованием о признании незаконными акта о 
наложении ареста (описи имущества), согласно которому было арестовано 
(описано) право аренды на земельный участок, постановления о назначе-
нии ответственного хранителя, вынесенных судебным приставом-испол-
нителем. В обоснование своих требований указал, что наложение ареста 
нарушает его права как арендатора земельного участка, так как он исполь-
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зуется в сельскохозяйственных целях и служит единственным источником 
прибыли заявителя. Распоряжаться участком по своему усмотрению он 
не может, засеять его необходимыми культурами также невозможно, по-
скольку в случае реализации права аренды с торгов весь имеющийся на 
участке урожай перейдёт к новому арендатору.

Обратить взыскание на ПравО аренды 

земельнОгО участка, исПОльзуемОгО 

в ПрОФессиОнальнОй деятельнОсти, 

вОзмОжнО

Отказывая в удовлетворении заявленных требований, суды первой и 
апелляционной инстанций указали следующее.

В соответствии с п. 4 ч. 1 ст. 446 ГПК РФ взыскание по исполнитель-
ным документам не может быть обращено на принадлежащее гражданину-
должнику на праве собственности имущество, необходимое для профес-
сиональных занятий гражданина - должника, за исключением предметов, 
стоимость которых превышает сто установленных федеральным законом 
минимальных размеров оплаты труда.

Согласно п. 43 Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 
17.11.2015 № 50 «О применении судами законодательства при рассмотре-
нии некоторых вопросов, возникающих в ходе исполнительного производ-
ства», арест в качестве обеспечительной меры либо запрет на распоряже-
ние могут быть установлены на перечисленное в абз. 2 и 3 ч. 1 ст. 446 ГПК 
РФ имущество, принадлежащее должнику - гражданину.

Судебным приставом-исполнителем арестован не сам земельный уча-
сток, а право его аренды, ограничение в виде запрета пользования, соот-
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ветственно, касается тоже только права аренды данного участка. В связи с 
этим права должника названными действиями судебного пристава-испол-
нителя не нарушены. При этом доводы истца о том, что в случае реализа-
ции права аренды с торгов весь имеющийся на участке урожай перейдёт к 
новому арендатору, в данном случае правового значения не имеют, так как 
основаны на неверном толковании норм материального права.

Как видим, даже в случае принадлежности истцу земельного участка, 
используемого для профессиональных целей, наложение запрета на рас-
поряжение им всё равно возможно, запрет распространяется только на 
возможность обратить взыскание. В рамках же права аренды такой им-
мунитет законом не предоставляется, следовательно, обратить взыскание 
на право аренды земельного участка, используемого в профессиональной 
деятельности, возможно.

ПрекращенИе ареСта ПраВа аренды ЗеМельноГо УЧаСтка 
ПоСле ИСтеЧенИЯ Срока аренды лИбо ПрекращенИЯ  

аренды По дрУГИМ оСноВанИЯМ

В отличие от права собственности арендные отношения являются сроч-
ными. Возникает вопрос: что делать собственнику имущества в случае ис-
течения срока аренды по договору с арендатором, по долгам которого был 
наложен арест на право аренды? Погашается ли в реестре прав собствен-
ности запись о запрете распоряжаться правом аренды или для снятия аре-
ста необходимо совершение дополнительных действий?

К. обратился в суд с заявлением о признании незаконным постановле-
ния судебного пристава-исполнителя, которым наложен арест на недви-
жимое имущество ― объект незавершённого строительства и право арен-
ды земельного участка.

В обоснование своих требований заявитель указал, что договор аренды 
земельного участка расторгнут в связи с истечением срока его действия, а 
между ним и муниципальным образованием заключён договор купли-про-
дажи этого земельного участка. Государственной регистрации права соб-
ственности на земельный участок препятствует, согласно ответу из Росре-
естра, арест права аренды на земельный участок, в связи с чем заявитель 
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просил признать незаконным постановление судебного пристава-испол-
нителя, полагая, что, поскольку право аренды земельного участка более 
не существует, соответственно, записи об аресте данного права быть не 
может, так как арест не может существовать сам по себе безотносительно 
к какому-либо имуществу.

Суд первой инстанции отказал в удовлетворении требований заявителя, с 
чем согласилась и апелляционная инстанция, указав на то, что мера принуди-
тельного исполнения применена судебным приставом-исполнителем в рамках 

ч. 3 п. 5 ст. 68, ч. 1 ст. 80 Федерального закона «Об исполнительном производ-
стве» исходя из правоотношений, имевших место в период действия договора 
аренды, а не исходя из изменившейся ситуации (Апелляционное определение 
Свердловского областного суда от 10.12.2014 по делу № 33-14991/2014).

из приведённого судебного акта можно заключить, что ограничения. на-
кладываемые в рамках исполнительного производства на право аренды, 
не прекращаются автоматически в связи с прекращением обязательства. 
Очевидно, что в такой ситуации собственнику имущества необходимо со-
вершить определённые действия для исключения ограничительной запи-
си из реестра прав на недвижимое имущество.

С каким же требованием, в рамках какого производства обращаться 
собственнику имущества и кто должен выступать в качестве надлежащего 
ответчика?

сОбственник имущества вПраве Обратиться 

с искОм Об ОсвОбОждении имущества От 

ареста или хОдатайствОвать Об Отмене 

ОбесПечительных мер
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Министерство государственного имущества и земельных ресурсов 
(далее ― Министерство) обратилось в Арбитражный суд с заявлением о 
признании незаконными действий Управления Федеральной службы го-
сударственной регистрации, кадастра и картографии (далее ― Управле-
ние Росреестра) по отказу в государственной регистрации прекращения 
права аренды земельного участка. По мнению заявителя, право аренды 
прекратилось в силу закона, следовательно, одновременно прекращается 
(отменяется) запрет на осуществление регистрационных действий в от-
ношении данного права.

Судами первой, апелляционной и кассационной инстанций в удов-
летворении требований заявителя отказано в связи со следующим. Ад-
министрация муниципального образования и ЗАО заключили договор 
аренды земли, согласно которому обществу на праве аренды предо-
ставлен земельный участок под строительство многоквартирного жило-
го дома с подземными хозяйственными помещениями и помещениями 
обслуживания.

В связи с тем, что многоквартирный жилой дом был построен и введён 
в эксплуатацию, осуществлена государственная регистрация права соб-
ственности граждан на квартиры в указанном жилом доме, расположенном 
на спорном земельном участке, земельный участок под этим домом, как 
ранее сформированный и поставленный на государственный кадастровый 
учёт, перешёл бесплатно в общую долевую собственность собственников 
помещений в многоквартирном доме, а право аренды ЗАО прекратилось в 
силу закона.

Министерство обратилось в Управление Росреестра с заявлением о 
прекращении права аренды земельного участка. Управление Росреестра 
со ссылкой на абз. 10 п. 1 ст. 20 Федерального закона от 21.07.1997 № 
122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ними» отказало Министерству в регистрации прекращения пра-
ва аренды названного земельного участка в связи с запретом совершать 
в отношении него регистрационные действия, наложенным постановле-
нием судебного пристава-исполнителя, в целях обеспечения исполнения 
исполнительного листа содержащего требования об имущественных взы-
сканиях.



М. ТолстыхАрест права…

№ 1/2018 71 

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

Зе
м
ля

Посчитав действия Управления Росреестра по отказу в государствен-
ной регистрации прекращения ограничения (обременения) прав аренды 
на объект недвижимого имущества не соответствующими действующему 
законодательству и нарушающими его права и законные интересы, Мини-
стерство обратилось в арбитражный суд.

В силу ч. 1 ст. 80 Федерального закона «Об исполнительном про-
изводстве» судебный пристав-исполнитель в целях обеспечения ис-
полнения исполнительного документа, содержащего требования об 
имущественных взысканиях, вправе, в том числе и в течение срока, 
установленного для добровольного исполнения должником содержа-
щихся в исполнительном документе требований, наложить арест на 
имущество должника.

Законные требования судебного пристава подлежат выполнению все-
ми органами, организациями, должностными лицами и гражданами на 
территории Российской Федерации (ч. 1 ст. 14 Федерального закона от 
21.07.1997 № 118-ФЗ «О судебных приставах»).

При рассмотрении заявления Министерства о регистрации прекраще-
ния права аренды земельного участка Управлением Росреестра установ-
лено, что на основании постановления судебного пристава-исполнителя 
проведена государственная регистрация ареста в отношении принадле-
жащего на праве аренды ЗАО земельного участка и запрета проводить ре-
гистрационные действия, о чём в Едином государственном реестре прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним сделана запись.

Данная государственная регистрация ограничения (обременения) в 
виде ареста проведена в отношении права аренды недвижимого имуще-
ства. Действующим законодательством не предусмотрена возможность 
прекращения ранее наложенного ареста по инициативе регистратора в 
связи прекращением права (ограничения) в силу закона.

Постановление судебного пристава-исполнителя является обязатель-
ным для Управления Росреестра, и имеющаяся обеспечительная мера 
явилась препятствием для совершения любых регистрационных действий 
в отношении спорного земельного участка, поэтому у регистрирующего 
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органа отсутствовали правовые основания для государственной реги-
страции прекращения права аренды спорного земельного участка.

Аргумент об отсутствии у Министерства иного способа защиты нару-
шенного права ошибочен, поскольку согласно разъяснениям, данным в 
п. 50 Постановления Пленума Верховного Суда РФ № 10, Пленума Выс-
шего Арбитражного Суда РФ № 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопросах, 
возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с 
защитой права собственности и других вещных прав», по смыслу ст. 119 
Федерального закона «Об исполнительном производстве» при наложении 
ареста в порядке обеспечения иска или исполнения исполнительных до-
кументов на имущество, не принадлежащее должнику, собственник иму-
щества (законный владелец, иное заинтересованное лицо, в частности 
невладеющий залогодержатель) вправе обратиться с иском об освобож-
дении имущества от ареста или ходатайствовать об отмене обеспечитель-
ных мер (Постановление Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 
29.09.2015 № Ф01-3506/2015 по делу № А43-9455/2014).

Аренда земельного участка может прекратиться не только в связи с ис-
течением срока, но и в силу закона. Если на право аренды был наложен 
арест и в ЕГРН внесена соответствующая запись, она не прекращается ав-
томатически в связи с прекращением самого арендного обязательства.

Такая запись будет препятствием для совершения любых действий, тре-
бующих государственной регистрации, со спорным земельным участком.

Безусловно, это нарушает права собственника имущества, однако об-
жалование действий судебного пристава-исполнителя либо регистриру-
ющего органа для рассматриваемой ситуации не является надлежащим 
способом защиты права, и в удовлетворении подобных требований суда-
ми будет отказано. это подтверждает приведённая выше судебная прак-
тика и разъяснения, которые даны в абз. 3 п. 50 Постановления Пленума 
ВС РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопросах, 
возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с 
защитой права собственности и других вещных прав», согласно которо-
му собственник имущества, на которое наложен арест по долгам третьего 
лица, не имеет права на удовлетворение заявления об оспаривании поста-
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новления судебного пристава-исполнителя об аресте (описи) этого иму-
щества, поскольку при рассмотрении таких заявлений должник и те лица, 
в интересах которых наложен арест на имущество, будучи привлечёнными 
к участию в деле в качестве третьих лиц, не заявляющих самостоятельных 
требований относительно предмета спора, ограничены в заявлении воз-
ражений и представлении доказательств.

Собственнику надлежит заявить требование либо об освобождении зе-
мельного участка из-под ареста, либо обратиться в арбитражный суд с хо-
датайством об отмене обеспечительных мер, если арест был наложен в 
рамках обеспечения иска.

иски об освобождении имущества от ареста (исключении из описи) 
предъявляются к должнику и взыскателю. Судебный пристав-исполни-
тель привлекается к участию в таких делах в качестве третьего лица, не 
заявляющего самостоятельных требований относительно предмета спо-
ра (п. 51 Постановления Пленума ВС РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 
29.10.2010).

реЗЮМе

Арест права аренды недвижимого имущества несёт в себе больше юри-
дических рисков, чем арест имущества должника.

Как отмечалось выше, интерес для взыскателя представляет прежде 
всего долгосрочная аренда, которая, в силу особенностей законодатель-
ного регулирования, больше присуща земельным участкам.

Однако судебный пристав-исполнитель не связан в своих действиях с 
предпочтениями взыскателя. Следовательно, под арест может попасть 
право аренды любого недвижимого имущества, в том числе заключённого 
на непродолжительный срок, который, вполне вероятно, истечёт ещё до 
обращения взыскания на имущественное право.

В этом случае собственник имущества столкнётся с необходимостью 
освобождать имущество из-под ареста, либо ему придётся заниматься от-
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свою спецификуводные обьеты имеют 

свою специфику

Светлана Казакова

Вопросы регулирования арендных отношений в разрезе 
водных объектов мало освещены в профессиональной лите-
ратуре и в настоящий момент представляют большой инте-
рес с точки зрения правоприменения и судебной практики. 
Изначально сам перечень правовых норм, регулирующих эти 
специфические арендные отношения, является проблема-
тичным и становится предметом рассмотрения судов раз-
личных инстанций. так, Постановление арбитражного суда 
Северо-Западного округа от 19.01.2017 № Ф07-12019/2016 
по делу № а66-17449/2015 посвящено исключительно толко-
ванию возможностей применения в отношении водного объ-
екта как объекта аренды не только норм Водного кодекса рФ, 
но и иных, не специфических нормативно-правовых актов.
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Водный объект как объект правоприменения обладает интересной спец-
ификой. С одной стороны, в соответствии с ч. 1 ст. 6 Водного кодекса РФ, 
поверхностные водные объекты, находящиеся в государственной или му-
ниципальной собственности, являются водным объектами общего пользо-
вания, то есть общедоступными водными объектами, а из положений ст. 11 
Водного кодекса РФ следует, что пользование поверхностными водными 
объектами осуществляется на основании договора водопользования или 
на основании решения о предоставлении водного объекта в пользование. 
С другой стороны, сама природа происхождения водного объекта может 
быть такова, что регулирование отношений по его аренде договором водо-
пользования не представляется возможным. Действительно, при наличии 
водопреграждающих сооружений (таких, как плотина), находящихся, как 
и земельный участок, на котором они расположены, в законном владении 
какого-либо лица, говорить о данном водном объекте как о поверхностном 
водном объекте в том значении, как оно определено Водным кодексом РФ, 
не верно. Таким образом, основным ориентиром в данном вопросе явля-
ется назначение земель, на площади которых расположен поверхностный 
водный объект, а также изучение характеристик самого объекта.

Нередко в ходе судебного разбирательства устанавливаются не только 
характеристики поверхностного водного объекте, но и, в этой связи, при-
надлежность конкретного земельного участка и находящегося на нём по-
верхностного водного объекта тому или иному субъекту права.

Следует учитывать, что в собственности муниципального образования 
могут находиться только такие пруды и покрытые ими земли, которые не 
имеют гидравлической связи с иными водными объектами и находятся за 
пределами водотоков, то есть замкнутые водоёмы. Если пруд расположен 
на водотоке (реке, ручье, канале) и включает в себя в качестве составной 
части такой водоток и покрытые им земли, которые в силу положений Во-
дного кодекса РФ являются федеральной собственностью, такой водный 
объект может находиться только в федеральной собственности. Так, По-
становлением Арбитражного суда Центрального округа от 19.09.2016 № 
Ф10-3561/2016 по делу № А14-9171/2015 признан обоснованным вывод 
судов о том, что спорный земельный участок относится к федеральному 
уровню собственности и действия муниципального образования по рас-
поряжению им являлись незаконными, поскольку соответствующих прав 
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относительного данного объекта у него не имелось, в связи с чем договор 
аренды земельного участка, заключённый между администрацией и обще-
ством, признан недействительным.

Способ защиты нарушенных прав также специфичен в делах, связан-
ных с водопользованием. В большинстве случаев в суде оспаривается сам 
факт передачи поверхностных водных объектов в пользование конкрет-
ному лицу. истцом, как правило, выступает Территориальное управление 
Росимущества, реже иные, надзорные государственные органы. В слу-
чае же если территориальное управление не является стороной договора 
аренды, надлежащим способом судебной защиты является виндикацион-
ный иск.

Так, согласно Постановлению Арбитражного суда Центрального округа 
от 03.03.2017 № Ф10-320/2017 по делу № А14-15073/2015 Территориаль-
ное управление Федерального агентства по управлению государственным 
имуществом в Воронежской области обратилось в Арбитражный суд Во-
ронежской области с иском к индивидуальному предпринимателю Д.В.В. 
об истребовании из чужого незаконного владения земельного участка. ис-
следовав материалы дела, суд установил, что данный земельный участок 
имеет характеристики: земли сельскохозяйственного назначения, разре-
шённое использование ― земли под обособленными водными объектами. 
Установив обстоятельства дела и дав оценку всем представленным дока-
зательствам, суды первой и апелляционной инстанции пришли к выводу о 
наличии оснований для удовлетворения заявленных требований.

Сама возможность аренды тех или иных водных объектов, даже в ситу-
ации, когда право аренды земельного участка с расположенным на нём 
водным объектом прошло государственную регистрацию и сведения вне-
сены в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним, также становится предметом судебных разбирательств. В 
данном случае выявляется также целая масса проблем, начиная от нали-
чия возможности распоряжения такими земельными участками у местной 
администрации, а также о сроках исковой давности в отношении уже про-
шедших государственную регистрацию сделок. В силу положений ч. 1 ст. 8 
Водного кодекса РФ все водные объекты, за исключением таких, как пруд 
или обводнённый карьер, расположенные в границах принадлежащего на 
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праве собственности субъекту Российской Федерации, муниципально-
му образованию, физическому лицу или юридическому лицу земельного 
участка, находятся в федеральной собственности.

Так, Постановление Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 
28.11.2016 № Ф01-5127/2016 по делу № А39-7480/2015 отменило Реше-
ние Арбитражного суда Республики Мордовия от 25.04.2016 и Постанов-
ление Первого арбитражного апелляционного суда от 04.08.2016 по делу 
№ А39-7480/2015, принятое и подтвердившее соответственно в отноше-
нии выводов о течении сроков исковой давности в отношении сделок по 
аренде водных объектов. Суд указал, что, несмотря на наличие сведений в 
Единым государственном реестре прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним, срок исковой давности начинает течь с момента проведения 
уполномоченным органом, например прокуратурой, проверки в отношении 
указанных земельных участков и выявления нарушений, ставших причиной 
обращения в суд. Таким образом, суд указал, что деятельность Террито-
риального управления Росимущества направлена на управление землями, 
а не связана с выявлением нарушений интересов Российской Федерации 
другими участниками гражданского оборота, поэтому сам по себе факт го-
сударственной регистрации права аренды на спорные земельные участки 
не означает, что с указанного момента заинтересованное лицо могло знать 
о начале исполнения сторонами договора. иными словами, осуществляя 
государственную регистрацию права, Территориальное управление Роси-
мущества может не обладать всей полнотой сведений в отношении объек-
тов недвижимости и, соответственно, возможных нарушений в отношении 
режимов использования данных объектов как следствия государственной 
регистрации права.

К аналогичному выводу пришёл в Постановлении от 04.07.2017 № Ф02-
2694/2017 по делу № А10-1238/2016 Арбитражный суд Восточно-Сибир-
ского округа. В данном деле основанием для предъявления иска послужило 
письмо № 13-4108-977/13 от 22.04.2012 Министерства сельского хозяй-
ства и продовольствия Республики Бурятия. Суд пояснил, что вывод судов 
о том, что ТУ Росимущества о нарушенном праве могло узнать с момента 
постановки участка на кадастровый учёт, является ошибочным, поскольку 
участок был сформирован под сельскохозяйственную деятельность с ка-
тегорией земель особо охраняемых территорий и объектов. Сведениями 
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об имеющихся на этом участке объектах федеральной собственности ТУ 
Росимущества на тот момент не обладало. Даже отсутствие уверенности 
в наличии водного объекта на арендуемом земельном участке, по мнению 
суда, не может служить основанием для отказа в рассмотрении искового 
заявления. То же Постановление от 04.07.2017 № Ф02-2694/2017 по делу 
№ А10-1238/2016 Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа содер-
жит разъяснения, что отсутствие информации о водном объекте в фор-
мируемом Государственном водном реестре не лишает суд возможности 

Отсутствие вОднОгО Объекта в реестре не 

свидетельствует О тОм, чтО существующий 

вОдный Объект не мОжет являться 

ФедеральнОй сОбственнОстью

определить его наличие и характеристики с использованием сведений, 
содержащихся в иных источниках, отвечающих требованиям относимости 
и допустимости доказательств. Суд пояснил, что возможное отсутствие 
водного объекта в реестре не свидетельствует о том, что существующий 
водный объект не может являться федеральной собственностью. Со ссыл-
кой на письмо Федерального агентства водных ресурсов № 05-3320 от 
04.08.2016 суд указал, что государственный водный реестр постоянно по-
полняется сведениями о водных объектах и гидротехнических сооружени-
ях, и что в целях уточнения наименования и типа водного объекта (озеро, 
пруд и т. д.) необходимо обратиться в территориальные органы Росгидро-
мета. Таким образом, суду надлежит при рассмотрении указанного дела 
привлечь уполномоченные государственные органы к участию в деле с це-
лью установления факта наличия, а при наличии ― и характеристик пред-
полагаемого водного объекта.
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Аналогичная практика прослеживается и в Постановлении Арбитраж-
ного суда Северо-Кавказского округа от 31.07.2017 № Ф08-5074/2017 по 
делу № А32-47549/2014. Защищая свои интересы, арендатор обратил вни-
мание суда, что спорный водный объект отсутствует в государственном 
водном реестре, однако суд руководствовался иными доказательствами 
фактического существования поверхностного водного объекта. Режим 
предоставления участков, в составе которых находятся водные объекты, 
в аренду в том случае, если данные объекты могут быть предметом до-
говора аренды в соответствии с действующим законодательством РФ, су-
щественно отличается отсутствием обязательств по проведению торгов 
арендодателем и одновременным наличием обязательства арендатора 
получить лицензию на водопользование.

Так, Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 
26.12.2016 № Ф06-16536/2016 по делу № А57-6882/2016 содержит выводы 
о том, что договор аренды земельного участка, находящегося в государ-
ственной или муниципальной собственности, заключается без проведения 
торгов в случае предоставления земельного участка лицу, обладающему 
правом на добычу (вылов) водных биологических ресурсов на основании 
решения о предоставлении их в пользование, договора о предоставлении 
рыбопромыслового участка или договора пользования водными биологи-
ческими ресурсами, для осуществления деятельности, предусмотренной 
указанными решением или договорами.

иная практика складывается в Московской области. Согласно Поста-
новлению Десятого арбитражного апелляционного суда от 20.07.2017 № 
10АП-7771/2017 по делу № А41-10315/17 поддерживаются выводы суда 
первой инстанции, что спорные земельные участки сформированы в ка-
честве земельных участков, отнесённых к землям сельскохозяйственного 
назначения, доказательств их перевода в иную категорию земель не пред-
ставлено, в выписках из кадастровых паспортов земельных участков от-
сутствуют сведения об объектах водного фонда, а из текста договоров не 
следует, что ответчику в аренду передаётся ручей или озеро. Суд указал, 
что нахождение на земельных участках водных объектов (ручья и озера) 
само по себе не является определяющим для правового режима земель-
ного участка. Правовой режим земель определяется исходя из их принад-
лежности к той или иной категории и разрешённого использования. А по-
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скольку правовой режим земельного участка определяется именно из его 
принадлежности к категории земель и разрешённого использования, то 
при разрешении спора подлежат применению нормы Земельного кодекса 
РФ о землях сельскохозяйственного назначения и Федерального закона 
«Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», а не о землях 
водного фонда. При разрешении вопроса о подлежащих применению нор-
мах законодательства следует руководствоваться принадлежностью зе-
мельного участка к категории земель, в данном случае ― к землям сель-
скохозяйственного назначения, в связи с чем правовое регулирование 
осуществляется в соответствии с земельным законодательством.

суд указал, чтО нахОждение на земельных 

участках вОдных ОбъектОв (ручья и Озера) 

самО ПО себе не является ОПределяющим 

для ПравОвОгО режима земельнОгО участка

иной пласт проблем связан с возможностью заключения договора арен-
ды или купли-продажи земельного участка с собственником недвижимого 
имущества, расположенного на данном участке, в том случае, если в грани-
цах данного участка расположен поверхностный водный объект. Согласно 
подп. 9 п. 2 ст. 39.6 Земельного кодекса РФ договор аренды земельного 
участка, находящегося в государственной или муниципальной собствен-
ности, заключается без проведения торгов в случае предоставления тако-
го участка собственнику расположенных на нём зданий и/или сооружений. 
исключительный характер права лиц, являющихся собственниками зда-
ний, сооружений, на приобретение в собственность или в аренду земель-
ных участков, на которых расположены указанные объекты, означает, что 
никто, кроме указанного собственника, не имеет права на приватизацию 
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или приобретение в аренду такого земельного участка. Однако в связи с 
нахождением на участке поверхностных водных объектов и, как следствие, 
территорий общего пользования неограниченного числа людей, пользо-
вание земельным участком, на территории которого расположены при-
надлежащие конкретному лицу здания и/или сооружения, даже собствен-
ником указанных объектов не представляется возможным.

Так, Постановлением Арбитражного суда Северо-Кавказского округа 
от 11.04.2017 № Ф08-1726/2017 по делу № А32-23455/2016 собственни-
ку зданий отказано в отмене решения об отказе в предварительном со-
гласовании предоставления в аренду земельного участка, необходимого 
для эксплуатации нежилых зданий лечебно-производственного корпуса, 
склада инвентаря, аэросолярия, расположенных в районе устья реки, и 
в понуждении к подготовке и изданию постановления (распоряжения) о 
предварительном согласовании предоставления земельного участка, не-
обходимого для эксплуатации нежилых зданий, согласно схеме располо-
жения земельного участка на кадастровом плане территории.

Аналогичная практика прослеживается и в Постановлении Арбитраж-
ного суда Уральского округа от 11.04.2017 № Ф09-1059/17 по делу № 
А07-6451/2016. Собственник здания оспаривал отказ в предоставлении в 
собственность за плату земельного участка под зданием, указав, что ис-
прашиваемый участок находится во втором поясе зоны санитарной охра-
ны водозаборов р. Уфы.

интересная судебная практика складывается вокруг договоров во-
допользования на вновь присоединённых территориях, а именно в Ре-
спублике Крым и городе с особым статусом Севастополе. У лиц, в чьём 
пользовании находятся водные объекты, возникла обязанность заключить 
договор водопользования на использование водного объекта и до момен-
та получения договора водопользования исключить пользование водного 
объекта по видам деятельности, для которых согласно ч. 1 ст. 11 Водно-
го кодекса РФ предусмотрено наличие договора водопользования. Так, 
в Постановлении Арбитражного суда Центрального округа от 06.06.2017 
№ Ф10-1883/2017 по делу № А83-4005/2016 разъясняется, что, несмотря 
на наличие ранее заключённых договоров аренды (водопользования), в 
соответствии с Федеральным конституционным законом № 6-ФКЗ нор-





В. ВаршавскийИспользование аккредитива…

№ 1/2018 85 

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

А
кк
ре
ди
ти
в

Использование 
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аккредитива в сделках

Владислав Варшавский
управляющий партнёр юридической компании 
«Варшавский и партнеры» 
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 расскажите о вашем опыте юриста в продажах квартир с 
использованием аккредитива?

― За последний год наша компания трижды участвовала в сопровожде-
нии сделок по приобретению объектов недвижимости, по которым в ка-
честве средства платежа использовался аккредитив. По моему мнению, 
аккредитив ― очень удобный, прозрачный и гибкий способ осуществить 
платёж при приобретении недвижимости. Фактически получить и распо-

ПрОдавец дОлжен Предъявить Оригинал 

выПиски из егрн, нО ПОскОльку сделка 

ПрОвОдилась через нОтариуса, тО в 

результате была ПОлучена выПиска с 

ПОдПисью нОтариуса

рядиться деньгами продавец сможет лишь тогда, когда будут полностью 
выполнены условия раскрытия аккредитива. эти условия стороны догово-
ра купли-продажи согласовывают между собой и указывают в качестве ус-
ловий для его раскрытия.

 Что может насторожить в такой сделке?

― При такой форме расчётов я бы рекомендовал обращать внимание 
на срок открытия аккредитива. В нашей практике продавцы зачастую 
просят открыть аккредитив на срок от 90 до 180 дней. это очень боль-
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шой срок с учётом того, что сейчас переход права на объекты недви-
жимости регистрируется достаточно быстро. В случае если возникнут 
какие-либо сложности в сделке, не связанные с покупателем, деньги, 
внесённые в аккредитив, фактически зависнут на этот срок. Сделка с 
аккредитивом может быть затянута из-за неточного и неверного согла-
сования условий раскрытия аккредитива. В моей практике такое встре-
чалось: стороны согласовывали, что для раскрытия аккредитива прода-
вец должен предъявить оригинал выписки из ЕГРН, но поскольку сделка 
проводилась через нотариуса, то в результате была получена выписка 
с подписью нотариуса. это обстоятельство удлинило процесс фактиче-
ского получения денег.
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Фонд защиты дольщиков: 
каковы перспективы его 

успеха

Татьяна Горошко

Приобретение недвижимости в новостройках, как правило, 
всегда связано с множеством потенциальных проблем, кото-
рые, к сожалению, часто становятся реальными. Часть этих про-
блем мы уже рассматривали на страницах наших изданий (на-
пример, в статьях «Споры, связанные с машино-местами, при 
покупке квартир в новостройках» (журнал «административное 
право», 2017, № 2), «Вырубка деревьев при постройке дома» 
(журнал «Жилищное право», 2017, № 6), «Споры за площадь: 
что считать жилым помещением?» (журнал «Жилищное право», 
2016, № 12), «Споры по благоустройству территории после 
строительства дома» (журнал «Жилищное право», 2016, № 5), 
«Валютная ипотека ― споры уже идут ― шансы сторон?» (жур-
нал «Жилищное право», 2015, № 4) и др.). однако очевидно, что 
на этом проблемы не заканчиваются.
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Как нам кажется, одними из самых больших проблем являются слабая 
защищённость граждан при банкротствах застройщиков и незащищён-
ность ипотечных заёмщиков.

Если обратиться к лентам новостей, то мы увидим множество заголов-
ков примерно одинакового содержания: «Обманутые дольщики и валютные 
ипотечники вышли на митинг», «В России на помощь ипотечникам выдели-
ли 2 млрд рублей», «ипотечники, обманутые властями региона, объяви-
ли голодовку» и др. Таким образом, очевидно, что проблемы покупателей 
квартир в строящихся домах, взявших для такой покупки ипотечные кре-
диты, в том числе валютные, настолько масштабны, что государство вы-
нуждено было начать принимать определённые меры реагирования, а не 
только говорить о том, что приобретатели должны были сами оценивать 
свои финансовые возможности и возможные риски.

Не будет преувеличением утверждение о том, что наиболее остро про-
блема ипотечных заёмщиков, приобретающих квартиры, встала начиная с 
2014 года, и с каждым годом масштаб сложностей не уменьшается, хотя 
определённые меры реагирования предлагались ещё в 2015 году. Так, на-
пример, в это время предлагался и законопроект, согласно которому бан-
ки должны были в обязательном порядке «переводить» валютные займы в 
рублёвые; законопроект, согласно которому предлагалось «заморозить» 
взыскание просроченной задолженности, в том числе принудительное от-
чуждение имущества, для заёмщиков по ипотеке; кроме того, были при-
няты программы поддержки льготной рублёвой ипотеки и программа по-
мощи ипотечным заёмщикам. При этом Центральный банк РФ (в своём 
письме № 01-41-2/423 от 23.01.2015) прямо указывал на то, что вопросы 
реструктуризации «ипотечных» долгов должны рассматривать сами банки, 
самостоятельно, хотя ранее ЦБ РФ и рекомендовал это делать.

Упомянутая уже программа помощи ипотечным заёмщикам действова-
ла до 31 марта 2017 г., так как к этому времени выделенные на её реализа-
цию средства были израсходованы. Однако в скором времени Правитель-
ство РФ приняло новые меры, которые мы и рассмотрим в нашей статье.

С 22 августа 2107 г. начало действовать Постановление Правительства 
РФ от 11.08.2017 № 961 «О дальнейшей реализации программы помощи 
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отдельным категориям заемщиков по ипотечным жилищным кредитам 
(займам), оказавшихся в сложной финансовой ситуации» (далее по тексту 
статьи ― Постановление № 961). Данным Постановлением № 961 были 
закреплены определённые организационные меры (например, направле-
ние ресурсов на увеличение уставного капитала акционерного общества 
«Агентство ипотечного жилищного кредитования», создание межведом-
ственной комиссии по возмещению убытков банкам и т. д.), а также была 
утверждена новая редакция основных условий реализации программы по-

закОнОдатель и ПравительствО ПОлагают, 

чтО сОздание таких ФОндОв является 

адекватнОй мерОй ПОмОщи гражданам

мощи отдельным категориям заёмщиков, оказавшимся в сложной финан-
совой ситуации, по ипотечным жилищным кредитам (займам).

Следующей мерой можно назвать принятие целого комплекса норма-
тивных правовых актов, направленных на защиту дольщиков:

1. Федерального закона от 29.07.2017 № 218-ФЗ «О публично-
правовой компании по защите прав граждан ― участников долевого 
строительства при несостоятельности (банкротстве) застройщиков и 
о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации»;

2. Постановления Правительства РФ от 07.10.2017 № 1233 «Об ут-
верждении Правил выплаты публично-правовой компанией «Фонд защи-
ты прав граждан ― участников долевого строительства» возмещения 
гражданам ― участникам долевого строительства по договорам участия 



Т. Горошко Фонд защиты дольщиков…

92 № 1/2018

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

по
те

ка

в долевом строительстве, предусматривающим передачу жилых помеще-
ний», которое начало действовать с 21 октября 2017 г.;

3. Постановления Правительства РФ от 07.10.2017 № 1231 «О публич-
но-правовой компании «Фонд защиты прав граждан ― участников долево-
го строительства» (вместе с «Положением о наблюдательном совете пу-
блично-правовой компании «Фонд защиты прав граждан ― участников 

нельзя исключать и ПОявление 

«самОПрОвОзглашённых» ПОсредникОв, 

кОтОрые за вОзнаграждение будут 

навязывать дОльщикам свОи услуги

долевого строительства», «Правилами назначения генерального дирек-
тора публично-правовой компании «Фонд защиты прав граждан ― участ-
ников долевого строительства», «Уставом публично-правовой компании 
«Фонд защиты прав граждан ― участников долевого строительства»);

4. Постановления Правительства РФ от 07.10.2017 № 1234 «Об утверж-
дении Правил принятия решения публично-правовой компанией «Фонд 
защиты прав граждан ― участников долевого строительства» о фи-
нансировании мероприятий по завершению строительства объектов неза-
вершённого строительства и осуществления контроля за использованием 
предоставленных средств в рамках такого финансирования»;

5. Постановления Правительства РФ от 06.10.2017 № 1221 «Об уста-
новлении предельного процента доходов, получаемых от инвестирования 
средств компенсационного фонда и направляемых на финансирование 
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расходов, связанных с осуществлением функций и полномочий публично-
правовой компании «Фонд защиты прав граждан ― участников доле-
вого строительства» и обеспечением её текущей деятельности».

Как мы видим, государство в очередной раз прибегает к такому способу 
защиты определённой части граждан – участников гражданского оборота, 
как создание специального юридического лица, которое должно эти права 
защищать. Как известно, такое средство реагирования достаточно давно 
применяется государственными органами. Так, например, в разное время 
для помощи и (или) защиты определённых групп граждан были созданы:

•	 Фонд	взаимопомощи	и	примирения	(создан	на	основании	Постанов-
ления Правительства РФ от 04.11.1993 № 1116 «Об образовании Фонда 
взаимопонимания и примирения»);

•	 Фонд	 поддержки	 и	 защиты	 прав	 соотечественников,	 проживающих	
за рубежом (создан на основании Указа Президента РФ от 25.05.2011 № 
678 «О создании Фонда поддержки и защиты прав соотечественников, 
проживающих за рубежом»);

•	 Агентство	 по	 страхованию	 вкладов.	 Данное	 юридическое	 лицо	 ―	
«защитник» прав граждан было создано уже в такой организационно-
правовой форме как государственная корпорация, а нормативным актом, 
установившим необходимость его учреждения, стал Федеральный закон 
от 23.12.2003 № 177-ФЗ «О страховании вкладов физических лиц в банках 
Российской Федерации»;

•	 Фонд	защиты	вкладчиков.	Эта	автономная	некоммерческая	органи-
зация в свою очередь была учреждена Агентством по страхованию вкла-
дов (решением Правления ГК «Агентство по страхованию вкладов» от 
28.04.2014, протокол № 50).

Следовательно, можно предположить, что законодатель и правитель-
ство полагают, что создание таких фондов является адекватной мерой 
помощи гражданам, чьи интересы нарушаются при определённых обсто-
ятельствах. Также трудно не согласиться с тем, что «традиционные госу-
дарственные органы и организации в рыночных условиях проявили в этом 
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отношении недостаточную эффективность. Потребовались системные 
субъекты, организационно и функционально приспособленные для уча-
стия в осуществлении государственных функций по решению обществен-
ных, публичных по своей сути задач на основе экономического и организа-
ционного объединения интересов и возможностей государства и частного 
бизнеса»1. Поэтому некоторые исследователи и считают публично-право-
вые компании инструментом инновационного развития национальной эко-
номики (см. указанную выше статью).

Проанализировав положения о Фонде защиты прав граждан ― участни-
ков долевого строительства (далее по тексту статьи ― Фонд), попробуем 
предположить, будет ли создание такого фонда адекватной мерой защиты 
прав дольщиков.

Во-первых, как мы уже отмечали выше, Фонд учреждён как публично-
правовая компания. Особенностью таких юридических лиц, согласно Фе-
деральному закону от 03.07.2016 № 236-ФЗ «О публично-правовых ком-
паниях в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации», являются способ их уч-
реждения (только на основании федерального закона или Указа Прези-
дента) и цели их учреждения.

Во-вторых, любая публично-правовая компания (и Фонд в этом смысле 
не является исключением) представляет собой унитарную некоммерче-
скую организацию.

В-третьих, несмотря на свой некоммерческий статус, Фонд вправе осу-
ществлять определённые меры, направленные на получение дохода, на-
пример, инвестировать свои средства, выпускать облигации. эти средства 
могут направляться как на уставные цели Фонда, так и на непосредствен-
но обеспечение функционирования текущей деятельности Фонда. Одна-
ко полностью по своему усмотрению Фонд не вправе распределять свои 
доходы. Согласно Постановлению Правительства РФ 06.10.2017 № 1221 

1 Сергеев В.В. О юридических лицах публичного права // Банковское право. 2013. № 2. С. 3–15. 
Цит. по: Ливанова Е.Ю., Хазан М. Ю. Публично-правовые компании как инструмент инновационного 
развития национальной экономики и усиления конкурентных позиций в мировом хозяйстве // Теория и 
практика общественного развития. 2014. №11. С.122-126.



Т. ГорошкоФонд защиты дольщиков…

№ 1/2018 95 

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

И
по
те
ка

«Об установлении предельного процента доходов, получаемых от инве-
стирования средств компенсационного фонда и направляемых на финан-
сирование расходов, связанных с осуществлением функций и полномочий 
публично-правовой компании «Фонд защиты прав граждан ― участников 
долевого строительства» и обеспечением её текущей деятельности» на 
обеспечение текущей деятельности Фонд может направлять не более 50 % 
средств, получаемых от инвестирования. это ограничение, на наш взгляд, 
достаточно важно, так как должно не позволить Фонду все свои ресурсы 
направлять на повышение качества жизни его сотрудников.

на ОбесПечение текущей деятельнОсти ФОнд 

мОжет наПравлять не бОлее 50 % средств, 

ПОлучаемых От инвестирОвания

Следующим аспектом, который нужно рассмотреть, является установ-
ление именно на уровне Постановления Правительства (уже указанного 
выше от 07.10.2017 № 1233) правил выплаты денежных средств постра-
давшим гражданам. эта мера, как нам кажется, должна защитить (на-
сколько это в принципе возможно) и так уже пострадавших от недобро-
совестных застройщиков граждан от произвола чиновников, в том числе, 
возможно, обусловленного коррупционными интересами. Если рассма-
тривать с точки зрения «буквы закона», то данные правила максимально 
чётко, закрытым перечнем устанавливают как сроки обращения граждан 
за выплатами и перечень необходимых документов, так и ― что часто бы-
вает более важно для «дольщика» ― сроки выплаты денежных средств. 
Однако не будет преувеличением сказать, что строгие закрытые перечни 
тех или иных условий есть во многих нормативных правовых актах, но на 
практике эти перечни часто «обрастают» инструкциями, разъяснениями, 
письмами для служебных пользований и тому подобными документами, 
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Наталия Пластинина

Обманутые дольщики 

всё равно остаются с 

пустыми руками?
Обманутые дольщики 

всё равно остаются с 

пустыми руками?
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новости: обманутые дольщики обратились к Президенту России с 
требованием прекратить произвол чиновников. Суть обращения своди-
лась к следующему.

«Дольщиков интересует именно региональный подход, то есть мас-
штабное, а не точечное решение этой унизительной проблемы, когда 
людям, вложившим деньги в строительство жилья по 214-му федераль-
ному закону, вдруг сообщают, что застройщик ― банкрот, но они сами 
виноваты, что доверились ему. Оказывается, то, что было начато под 
эгидой федерального закона, каждый гражданин должен был проверять 
под лупой. Брать на себя ответственность за ими же выданные, причём 
неоднократно, разрешения на строительство, чиновники не хотят», ― 
заявил один из организаторов акции у администрации Президента».

Уже давно принят, доработан и действует Федеральный закон от 
30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 
некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее ― За-
кон № 214-ФЗ). Казалось бы, все нюансы этим законом за годы существо-
вания предусмотрены, а права граждан – дольщиков строительства на-
дёжно защищены.

Почему же до сих пор то тут, то там встречаются народные волнения 
вокруг новостроек и долевого участия в строительстве жилья? Неужели 
на решении суда проблемный вопрос не становится разрешённым? В чем 
проблема исполнения? Что и почему не исполняется на деле в соответ-
ствии с принятым судом решением? Почему дольщики всё равно остаются 
с пустыми руками, несмотря на чёткость Закона № 214-ФЗ, отлаженную 
судебную практику?

Оговоримся сразу: в настоящей статье речь пойдёт именно о положе-
нии дел в договорах долевого участия в строительстве (далее ― ДДУ), 
а не каких-нибудь договорах предварительной купли-продажи, догово-
рах инвестирования, которые находятся вне зоны регулирования Закона  
№ 214-ФЗ.
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Как известно, большая часть жилых домов, строящихся с привлечением 
денежных средств по ДДУ, не сдаётся в первоначально оговорённый в до-
говоре срок.

Что может предпринять дольщик в своих интересах, в целях защиты сво-
их прав в зависимости от ситуации вокруг долгостроя?

I. доМ долГо СтроИтСЯ, но доСтроИлСЯ

дольщик может потребовать неустойку! и в соответствии с законом 
и договором в зависимости от срока просрочки сдачи дома она может ока-
заться очень даже немаленькой.

1. но надеяться на получение полноразмерной неустойки дольщи-
ку всё же не стоит. и дело здесь не в законе или договоре (некоторые из 
которых содержат заведомо противоречащие Закону 214-ФЗ положения, 
вводящие дольщиков в заблуждение относительно их гарантий).

Согласно ч. 1 ст. 4 Закона № 214-ФЗ по ДДУ одна сторона (застройщик) 
обязуется в предусмотренный договором срок своими силами и (или) с 
привлечением других лиц построить многоквартирный дом… и после по-
лучения разрешения на ввод в эксплуатацию… передать соответствую-
щий объект долевого строительства участнику долевого строительства, 
а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить 
обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства 
при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома 
и (или) иного объекта недвижимости.

В соответствии со ст. 12 указанного Закона обязательства застройщика 
считаются исполненными с момента подписания сторонами передаточно-
го акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

В соответствии с ч. 1 ст. 6 Закона № 214-ФЗ застройщик обязан пере-
дать участнику долевого строительства объект долевого строительства не 
позднее срока, который предусмотрен договором и должен быть единым 
для участников долевого строительства, которым застройщик обязан пе-
редать объекты долевого строительства.
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В соответствии с ч. 2 ст. 6 Закона № 214-ФЗ в случае нарушения пред-
усмотренного договором срока передачи дольщику объекта долевого 
строительства застройщик уплачивает участнику долевого строитель-
ства неустойку (пени) в размере одной трёхсотой ставки рефинанси-
рования ЦБ РФ (в настоящее время применяется ключевая ставка ЦБ РФ 
― Прим. автора), действующей на день исполнения обязательства, от 
цены договора за каждый день просрочки. Если участником долевого 
строительства является гражданин, предусмотренная настоящей 
частью неустойка (пени) уплачивается застройщиком в двойном 
размере.

«Ух ты, как много это может быть!» ― может подумать наивный доль-
щик, у которого сдача дома была просрочена этак года на три или больше 
(что типично для неоднократно замороженных долгостроев). Но не стоит 
обольщаться на счёт размера неустойки!

А дело всё в пресловутой норме ст. 333 ГК РФ. Согласно п. 1 ст. 333 ГК 
РФ, если подлежащая уплате неустойка явно несоразмерна последствиям 
нарушения обязательства, суд вправе её уменьшить. По смыслу назван-
ной нормы закона уменьшение неустойки является правом суда. именно 
на основании данной нормы суды многократно уменьшают размер 
этой неустойки.

Пример из практики. Договором долевого участия срок сдачи дома 
был определён не позднее 31 марта 2013 г. Застройщик допустил про-
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срочку исполнения обязательства ― квартира была передана с просроч-
кой на 1173 дня (более чем на три года!).

На примере таблицы посмотрим, как удовлетворялись требования доль-
щика, получившего-таки свою квартиру в собственность с опозданием в 
три года.

Как несложно заметить, суд не оценил страдания и мытарства дольщи-
ка, удовлетворив лишь 1/10 часть его требований. Справедливо? По мне-
нию суда ― вполне (см. Постановление Президиума Приморского краево-
го суда от 07.08.2017 № 44г-104/20171).

2. неустойку можно потребовать и при добровольной частичной 
уплате её застройщиком.

иногда застройщик, просрочивший сдачу объекта, решает пойти хи-
трым путём: выплачивает дольщику часть всей суммы неустойки, обосно-
ванно рассчитывая на то, что дальнейшие споры будут уже неактуальны 

1 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SODV&n=103277&dst=0&profile=UNI
VERSAL&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-1393497975-3462344127&SORTTYPE=0&rnd=2905
11.76339981&ts=4431151141708219253&REFTYPE=CDLT_BIG_I_BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-
1&REFDOC=221442&REFDST=100001&REFPAGE=0&dirRefFld=65532%2C18%2C221442#0

Что требовал дольщик размер по договору до-
левого участия, руб.

размер сумм, удов-
летворённых су-
дом, руб.

неустойка с 01.04.2013 по 
22.06.2016

18 360 728,76 1 500 000,00

компенсация морального вреда 1 000 000, 00 50 000,00
расходы по оплате услуг пред-
ставителя

800 
000,00

861 000,00 
(итого судеб-
ные расходы)

80 200,00

расходы по оформлению дове-
ренности

1600,00

государственной пошлины 60000,00
штраф в соответствии с Законом 
о защите прав потребителей

(в иске не определено) 775 000,00

ИтоГо сумма всех требований 20 221 728,76 + штраф 2 405 200,00
(всего со штрафом)
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для дольщиков. В подавляющем большинстве случаев такой подход дей-
ствует: граждане довольствуются малым, подписывают расписки о том, 
что «претензий больше не имеют» и… больше не спорят.

Однако те, кто решил добиться большей суммы неустойки и обратился в 
суд за её взысканием, могут рассчитывать на некоторый успех.

Пример из практики. Установив нарушение ответчиком сроков передачи 
объекта долевого строительства (стоимостью 4,3 млн руб.), учитывая пери-
од нарушения обязательства с 01.09.2016 по 03.04.2017 (215 дней / 7 мес.), 

приняв во внимание добровольное удовлетворение требований истца о вы-
плате неустойки в размере 70 000 рублей, суд пришёл к выводу о взыскании 
с ответчика в пользу истца неустойки в размере 70 000 руб. Несмотря на то, 
что дольщик требовал взыскать оставшуюся сумму неустойки в размере 483 
656 руб., суд, применяя положения ст. 333 ГК РФ, снизил её почти в 7 раз. При 
этом в решении суд подчеркнул, что считает размер взысканной неустойки 
соразмерным последствиям нарушения обязательства, соблюдающим ба-
ланс прав участников спорных правоотношений (Апелляционное определе-
ние Хабаровского краевого суда от 04.10.2017 по делу № 33-7715/20172).

2 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SODV&n=105785&dst=0&
profile=UNIVERSAL&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-1393497975-3462344127&SO
R T T Y P E = 0 & r n d = 2 9 0 5 1 1 . 2 2 6 3 1 2 5 9 1 & t s = 4 4 3 1 1 5 1 1 4 1 7 0 8 2 1 9 2 5 3 & R E F T Y P E = C D L T _ B I G _ I _
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=221442&REFDST=100001&REFPAGE=0&dirRefFld=65
532%2C18%2C221442#0



Н. ПластининаОбманутые дольщики…

№ 1/2018 103 

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

Д
ол
ьщ

ик
и

3. Иногда дольщик может остаться без присуждения штрафа по 
Закону о защите прав потребителей.

Досадные судебные ошибки всё ещё случаются. Так, некоторые суды, 
принимая решение по искам дольщиков, подаваемых в рамках закона «О 
защите прав потребителей», забывают присудить дольщику помимо неу-
стойки и компенсации морального вреда ещё и штраф по закону «О защи-
те прав потребителей». Между тем при удовлетворении требований ист-
ца-потребителя он подлежит присуждению в любом случае, независимо от 
того, заявлялось такое требование истцом или нет.

Пример из практики. Дольщику пришлось оспаривать в вышестоящем 
суде решение суда первой инстанции о взыскании неустойки с застрой-
щика без штрафа. Конечно, решение суда было отменено в части отказа 
во взыскании штрафа за невыполнение в добровольном порядке требова-
ния потребителя, в пользу истца с ответчика был взыскан штраф в разме-
ре 37 500 руб. (Апелляционное определение Хабаровского краевого суда 
от 04.10.2017 по делу № 33-7715/20173).

Таким образом, из-за судебных ошибок в применении кому-то из доль-
щиков может понадобиться чуть больше времени и сил на отстаивание 
своих прав и интересов. Но то, что закон всё равно на его стороне, несо-
мненно, радует.

II. доМ так И не доСтроИлСЯ, а был ЗаМороЖен

Конечно, всегда найдётся доля тех оптимистов, которые останутся 
ждать достройки дома. Но ситуация на строительном рынке такова, что 
при длительной заморозке объекта ожидание чаще всего становится бес-
смысленным и бесполезным.

3 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SODV&n=105785&dst=0&
profile=UNIVERSAL&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-1393497975-3462344127&SO
R T T Y P E = 0 & r n d = 2 9 0 5 1 1 . 2 2 6 3 1 2 5 9 1 & t s = 4 4 3 1 1 5 1 1 4 1 7 0 8 2 1 9 2 5 3 & R E F T Y P E = C D L T _ B I G _ I _
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=221442&REFDST=100001&REFPAGE=0&dirRefFld=65
532%2C18%2C221442#0
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Если отодвигание сроков сдачи не было оговорено с дольщиком или 
срок отодвигается более чем на два месяца (с уведомлением об этом 
дольщика), дольщик может отказаться от договора долевого участия и по-
требовать вернуть ему уплаченные денежные средства.

Пример из практики. Объект долевого строительства должен был быть 
сдан до 4 кв. 2016 г., потом (по доп. соглашению) – до 3 кв. 2017 г. В свя-
зи с тем, что строительство дома застройщиком было приостановлено, 
объект находился на стадии строительства 1-го этажа, истец 06.07.2017 

Практически никОгда дду не растОргается 

застрОйщикОм дОбрОвОльнО и дОльщикам 

ПрихОдится делать этО через суд

направил ответчику заявление о расторжении договора и возврате де-
нежных средств. Застройщик деньги не вернул, и дольщик обратился с 
иском в суд. Просил суд расторгнуть договор долевого участия, взыскать 
с ответчика соответствующие денежные средства. Суд требования удов-
летворил, взыскав полную сумму внесённых дольщиком средств, но сни-
зив суммы компенсации морального вреда и штрафа по закону «О защите 
прав потребителей» (Апелляционное определение Верховного суда Ре-
спублики Саха (Якутия) от 18.10.2017 по делу № 33-4144/20174).

4 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SODV&n=108137&dst=0&
profile=UNIVERSAL&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-1393497975-3462344127&SO
RTTYPE=0&rnd=290511.1010527659&ts=19689151152549811423&REFTYPE=CDLT_BIG_I_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=221442&REFDST=100001&REFPAGE=0&dirRefFld=65
532%2C18%2C221442#0
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Таким образом, дольщик долгостроя вполне может отказаться от до-
говора и потребовать вернуть ему вложенные средства, а также неустой-
ку по Закону № 214-ФЗ. Другое дело, что практически никогда ДДУ не 
расторгается застройщиком добровольно и дольщикам приходится де-
лать это через суд. Однако практически всегда можно рассчитывать на 

суд исхОдил из тОгО, чтО истец несёт 

дОПОлнительные расхОды в связи 

с вОзвратОм денежных средств ПО 

кредитнОму дОгОвОру с банкОм

успех в этом деле: суд расторгнет договор и постановит вернуть дольщи-
ку вложенные средства. Конечно, с удовлетворением иных требований 
дольщика ситуация сложнее. Как уже сложилось в практике, у суда почти 
всегда иное представление о соразмерности суммы неустойки и неис-
полненного застройщиком обязательства, а также о степени страданий 
дольщика. Суммы неустойки (и соответственно, и штрафа), компенсации 
морального вреда в подавляющем большинстве случаев взыскиваются 
частично.

Однако бывают и более оптимистичные решения суда, когда при рас-
торжении ДДУ даже сумму неустойки суд взыскивает полностью. это мо-
жет произойти в случаях, когда дольщик для уплаты взноса по ДДУ брал 
кредит. Понимая, что всё время ожидания долгожданной квартиры доль-
щик платил проценты по кредиту и выплачивал основной долг банку, суд 
может и не снизить размер неустойки по Закону № 214-ФЗ, взыскав её в 
полном размере. Однако рассчитывать на взыскание еще и процентов по 
кредиту в виде убытков дольщику не стоит. С большой долей вероятности 
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во взыскании таких убытков суд откажет, обосновывая это тем, что убытки 
покрываются суммой неустойки.

Пример из практики. После того как прошли договорные и все мыс-
лимые сроки сдачи объекта строительства, когда стало ясно, что объект 
строительства, скорее всего, достроится не скоро или не достроится ни-
когда, дольщик обратился к застройщику с заявлением о расторжении 
договора и возврате денежных средств. Не получив положительного ре-
зультата от своего обращения, дольщик обратился в суд. Решением суда 
ДДУ был расторгнут, с застройщика в пользу дольщика были взысканы 
денежные средства в размере 3 888 144 руб., проценты в размере 1 850 
972 руб., компенсация морального вреда в размере 1000 руб., штраф в 
размере 30 000 руб., всего 5 270 116 руб. При вынесении решения суд ис-
ходил из того, что истец несёт дополнительные расходы в связи с возвра-
том денежных средств по кредитному договору с банком. Исходя из этого, 
неустойка с ответчика была взыскана в полном объёме (1 850 972 руб.) 
(Апелляционное определение Верховного суда Республики Саха (Якутия) 
от 27.09.2017 № 33-3775/20175).

III. СУд ВСё ВЗыСкал, но ЗаСтройщИкокаЗалСЯ банкротоМ…

До сего момента мы разбирали, что, когда и в каких ситуациях можно 
предпринять дольщику по ДДУ, если дом не вовремя сдаётся или вовсе 
становится долгостроем или недостроем.

Однако, учитывая многочисленные пикеты (см. новость в начале статьи) 
обманутых дольщиков, становится понятно, что более чем в половине слу-
чаев на решении суда всё и останавливается. Речь идёт о случаях банкрот-
ства застройщика.

Сразу оговоримся, что это очень частая ситуация на строительном рын-
ке, особенно в периоды кризиса.

5 http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=SODV&n=107890&dst=0&
profile=UNIVERSAL&mb=LAW&div=ARB&BASENODE=2556475799-1393497975-3462344127&SO
RTTYPE=0&rnd=290511.3256419508&ts=19689151152549811423&REFTYPE=CDLT_BIG_I_
BACKREFS&REFBASE=LAW&REFSEGM=-1&REFDOC=221442&REFDST=100001&REFPAGE=0&dirRefFld=65
532%2C18%2C221442#0
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В данном случае все отношения между дольщиками и застройщиком на-
чинают регулироваться параграфом 7 Федерального закона от 26.10.2002 
№ 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» (далее ― Закон о бан-
кротстве). Законом установлены стадии банкротства, которые могут и не 
перетечь одна в другую. Но мы рассмотрим ситуацию на крайней стадии, 
когда застройщика уже признали банкротом и открыли конкурсное произ-
водство.

Согласно ч. 1 ст. 201.5 Закона о банкротстве открытие конкурсного про-
изводства в отношении застройщика является основанием для односто-
роннего отказа участника строительства от исполнения договора, пред-
усматривающего передачу жилого помещения. О таком отказе может быть 
заявлено в рамках дела о банкротстве застройщика в процессе установле-
ния размера денежного требования участника строительства.

Теперь все дольщики в установленный законом срок должны заявить о 
своих интересах: либо на квартиру, либо на возврат денег. Те же, кто име-
ет решение суда на руках, заявляют те требования, что определены реше-
нием суда. При банкротстве застройщика заявленные требования доль-
щика включаются в реестр требований о передаче жилых помещений или 
в реестр требований кредиторов застройщика, если заявлены денежные 
требования. Но тут могут вылезти новые проблемы…

и теперь могут быть несколько вариантов развития события.

ВарИант ПерВый:  
ВСё бУдет хорошо!

1) Найдётся добрый инвестор, или дольщики создадут ЖСК. и тогда 
малыми или большими усилиями дом будет достроен и вожделенные квар-
тиры переданы дольщикам.

2) Либо все получат страховую выплату от страховой компании, за-
страховавшей ответственность застройщика.

3) Либо дольщики получат выплату от банка, выдавшего поручитель-
ство за застройщика.
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При этом второй и третий пункты возможны, если такие договоры всё 
ещё продолжают действовать со страховой компанией или банком. Ведь в 
связи с изменениями, внесёнными в Закон № 214-ФЗ Федеральным зако-
ном от 29.07.2017 № 218-ФЗ «О публично-правовой компании по защите 
прав граждан - участников долевого строительства при несостоятельно-
сти (банкротстве) застройщиков и о внесении изменений в отдельные за-
конодательные акты Российской Федерации» (далее ― Закон № 218-ФЗ), 
требования в части данных способов обеспечения обязательств застрой-
щика по ДДУ утратили силу.

А страхование гражданской ответственности застройщика осталось те-
перь как добровольное право застройщика (см. ст. 15.6 Закона № 214-ФЗ).

Некоторый период действия норм ст. 12.1 Закона № 214-ФЗ о способах 
обеспечения застройщиком своих обязательств перед дольщиками пока-
зал всю их неэффективность. Так, несмотря на исполнение данной нормы, 
дольщики всё равно оставались ни с чем по вполне объективным причи-
нам.

Например:

― ответственность застройщика-банкрота была застрахована в стра-
ховой компании, также признанной банкротом;

― банк, выдавший поручительство, тоже находится в стадии санации 
или банкротства;

― дом остановился в строительстве на нулевом цикле, и достраивать, 
в общем-то, нечего. Речь можно вести о полном цикле стройки.

ВарИант Второй:  
ВСё бУдет неИЗВеСтно И… тоЖе хорошо?!

В соответствии с п. 2 ст. 23 Закона № 214-ФЗ государственный кон-
троль (надзор) в области долевого строительства многоквартирных домов 
и (или) иных объектов недвижимости осуществляется уполномоченным 
органом исполнительной власти субъекта РФ, на территории которого 
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осуществляется данное строительство. На деле же контроль этот оказал-
ся сильно формальным.

«Регионы, которые выдают разрешение на строительство, должны не-
сти ответственность за проблему обманутых дольщиков». Об этом заявил 
заместитель министра строительства и ЖКХ РФ6.

С целью выхода из ситуации с обманутыми дольщиками Минстрой 
дал поручение регионам страны к 1 августа 2017 года подготовить 
и направить в Минстрой проекты по решению проблемы обманутых 
дольщиков, но из 71 региона только 52 предоставили такие планы. Не-
которые планы были возвращены на доработку. Были проведены мас-
штабные проверки застройщиков генпрокуратурой. Ситуация оказа-
лась критической.

И законодатель ужесточил требования: в закон № 214-ФЗ была 
добавлена статья 23.2 «Защита прав граждан ― участников долевого 
строительства», предусматривающая создание и функционирование 
компенсационного фонда в целях защиты интересов дольщиков. Прин-
цип его действия почти аналогичен Агентству по страхованию вкладов 
(АСВ). Теперь обманутый дольщик сможет хотя бы получить выплату из 
Фонда.

Выплата возмещения дольщикам по ДДУ теперь должна начать осущест-
вляться в соответствии с Законом № 218-ФЗ. Каждый застройщик дол-
жен будет отчислять в Фонд обязательные отчисления (взносы) в размере 
1,2 % от согласованной сторонами цены каждого ДДУ. При этом величина 
взноса может изменяться на основании федерального закона не чаще од-
ного раза в год (ст. 10 Закона № 218-ФЗ).

Постановлением Правительства РФ от 07.10.2017 № 1233 регламен-
тирован порядок выплаты публично-правовой компанией «Фонд защиты 
прав граждан ― участников долевого строительства» (далее ― Фонд) воз-
мещения участникам долевого строительства.

6 https://news.rambler.ru/other/37716565-problemy-obmanutyh-dolschikov-budut-reshat-sami-
regiony/?updated
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Фонд в течение 14 дней со дня принятия собранием участников доле-
вого строительства решения о получении возмещения размещает на сво-
ём официальном сайте в сети «интернет» сообщение о дате начала при-
ёма заявлений граждан о выплате возмещения, а также о месте, времени, 
форме и порядке приёма заявлений.

Граждане теперь вправе обратиться с заявлением о выплате возмеще-
ния до даты завершения процедуры конкурсного производства застрой-
щика.

граждане теПерь вПраве Обратиться с 

заявлением О выПлате вОзмещения дО 

даты завершения ПрОцедуры кОнкурснОгО 

ПрОизвОдства застрОйщика

При обращении о выплате возмещения гражданин представляет:

а) заявление о выплате возмещения по форме, утверждённой Фондом;

б) документ, удостоверяющий личность, либо его заверенную в уста-
новленном порядке копию;

в) выписку из реестра требований кредиторов о размере, составе и об 
очерёдности удовлетворения требований.

Выплата возмещения осуществляется за счёт средств компенсационно-
го фонда в течение 10 рабочих дней со дня представления всех необходи-
мых документов.
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Приём от граждан заявлений о выплате возмещения и иных необхо-
димых документов, а также выплата возмещения может осуществляться 
Фондом через банки-агенты, которые отбираются Фондом на конкурсной 
основе в установленном им порядке.

Однако такая схема вовсе не предполагает безальтернативного подхода 
к решению проблемы долгостроев и дольщиков. Постановлением Прави-
тельства РФ от 07.10.2017 № 1234 определены условия финансирования 
Фондом мероприятий по завершению строительства объектов незавер-
шённого строительства.

Так, если сумма финансирования составляет не более 500 млн рублей, 
решение о финансировании принимается правлением Фонда, а при сумме 
финансирования более 500 млн рублей ― наблюдательным советом Фон-
да.

При принятии решения учитываются степень готовности объекта неза-
вершённого строительства, размер предоставляемых денежных средств 
и сроки, необходимые для завершения строительства объекта незавер-
шённого строительства, количество заключёных ДДУ, а также количество 
необременённых правами третьих лиц жилых и нежилых помещений в объ-
екте незавершённого строительства.

Средства на финансирование предоставляются выбранному путём кон-
курсного отбора юридическому лицу, имеющему намерение стать приоб-
ретателем объекта незавершённого строительства и земельного участка 
(прав на земельный участок) и исполнить обязательства застройщика пе-
ред участниками строительства.

Следует отметить, что Фонд был зарегистрирован 20 октября 2017 г. 
Таким образом, начиная с 21.10.2017 регистрация первого ДДУ без упла-
ты обязательных отчислений (взносов) не допускается. В случае если 
первый ДДУ представлен на государственную регистрацию до 20.10.2017 
включительно, регистрация такого договора и последующих договоров в 
отношении данного объекта недвижимости осуществляется с предостав-
лением застройщиком договоров страхования гражданской ответствен-
ности застройщика либо поручительства банка за неисполнение или не-
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надлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения 
по договору.

Решит ли это проблему дольщиков, снизит ли бремя ответственности 
застройщиков ― покажет время. По всем признакам и опыту с АСВ стоит 
ожидать, что решит.

Однако тем, кто уже находится в патовой ситуации с застройщиком–бан-
кротом и заключил ДДУ ещё до внесения изменений в Закон № 214-ФЗ, 
вряд ли стоит расслабляться. Весь алгоритм действий рассчитан на тех 
застройщиков и дольщиков, которые только вступят в правоотношения на 
момент существования Фонда. Проблемы же старых застройщиков-бан-
кротов и дольщиков предстоит решать по старинке.
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«Еще в колледже меня 
захватила идея найти 
психологические рычаги, 
которые управляют 
человеческим поведением, 
и, хотя большинство 
людей могут ограничиться 
одной научной статьей, 
я прочел сотни — если не 
тысячи — работ в научных 
журналах, пытаясь найти 
доказанные принципы, 
которые руководят 
поведением. В ходе поисков 
я обнаружил несколько 
психологических факторов, 
оказывающих невероятно 
мощное влияние на наше 
поведение. Они настолько в 
нас укоренились, что изо дня 
в день управляют нами, а 
мы этого даже не осознаем. 
Еще важнее то, что, узнав 
эти факторы, вы сможете 
с их помощью управлять 
поведением других. Моя 
книга научит вас этому».
Ник Коленда 

О чем книга
Можно ли эффективно и без нарушения этических 
норм уговорить другого человека выполнить 
вашу не самую приятную просьбу? Как убедить 
оппонента в своей правоте, не используя обман 
или агрессивные методы давления? Как склонить 
на свою сторону любых сомневающихся в 
вашей правоте? Автор книги, исследователь Ник 
Коленда, предлагает воспользоваться особой 
методикой убеждения, разработанной им на 
основе когнитивной психологии и анализа 
результатов тематических исследований. Каждый 
теоретический постулат автор подкрепляет 
примером из жизни. Эту интересную методику из 
семи последовательных шагов можно использовать 
где угодно: дома, в общении с друзьями и на 
работе, в магазине и на отдыхе. Она поможет вам 
в совершенно разных ситуациях: и заработать 
хорошую репутацию в глазах начальника, и 
наконец-то приучить детей есть овощи. Любое 
общение — это в той или иной мере убеждение, 
поэтому чем лучше вы научитесь убеждать других, 
тем большего сможете добиться в жизни. 

Кто автор
Ник Коленда — американский психолог, писатель и 
исследователь.

Почему книга достойна прочтения
� Вы узнаете, как можно убедить кого угодно в чем 
угодно.
� Вам откроются многие секреты человеческого 
поведения и мышления, а автор познакомит вас с 
механизмами явного и скрытого воздействия на них.
� Система убеждения Ника Коленды сделает вас 
более решительным и уверенным, научит владеть 
собой в непростых ситуациях и поможет стать по-
настоящему успешным человеком.

Система убеждения: 
Как влиять на людей с 
помощью психологии
Ник Коленда
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Наталья Жиронкина

Главное ― избегать
устных договорённостей
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Это своего рода книга 
по антисамопомощи, и я 
также надеюсь, что она 
поможет вам посмотреть 
на жизнь по-другому. Моя 
мысль такова: чтобы 
выжить в культуре 
ускорения и научиться 
твердо стоять на ногах, 
следует обратиться к 
классической философии 
стоицизма, в которой 
ценятся самоконтроль, 
покой ума, достоинство, 
чувство долга и осознание 
конечности жизни. Эти 
добродетели могут 
принести бóльшую 
радость, чем те, 
которые предлагает 
поверхностное стремление 
к постоянному развитию и 
преобразованию.
Свен Бринкман 

О чем книга
Все успевай, зарабатывай больше, стремись к 
счастью, новым должностям и самореализации. 
«Довольно!» — говорит датский психолог Свен 
Бринкман. Современная эпидемия депрессии — 
реакция человека на невозможность постоянного 
развития в попытках стать лучшей версией себя. 
Используя идеи стоицизма, Бринкман предлагает 
семь простых правил, следуя которым можно 
стать свободным от навязанной позитивной 
психологии. В своем руководстве «Конец эпохи 
self-help» Бринкман он объясняет, почему не нужно 
прислушиваться к себе, в чем польза отказа от коуча 
и зачем необходимо читать романы и размышлять 
о прошлом. Прочитав эту книгу, вы узнаете об 
альтернативном пути к душевному благополучию. 

Кто автор
Свен Бринкман — профессор психологии на кафедре 
«Коммуникация и психология» в Университете 
Ольборга (Дания). Его исследовательский интерес 
— философская и моральная психология, этика и 
критика культуры. Редактор журнала Qualitative Stud-
ies, автор и соавтор множества статей и книг, среди 
которых «Джон Дьюи: Наука для изменяющегося 
мира» (John Dewey: Science for a Changing World), 
«Симптоматические культуры: Культурологический 
подход к патологизации современной жизни» (Diag-
nostic Cultures: A Cultural Approach to the Pathologiza-
tion of Modern Life) и «Положительная и негативная 
психология» (Positiv og negativ psykologi).

Для кого эта книга
Must-read для тех, кто устал от гонки за 
самоопределением, новейшими методами 
саморазвития и достижениями. Кто готов 
признать, что стакан наполовину пуст, и хочет 
получить доказательства, что полезно порой быть 
пессимистом.

Конец эпохи self-help: 
Как перестать себя 
совершенствовать
Свен Бринкман
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Михаил Богданов

Представьте, что вы уже десятый, 
кто звонит на этой неделе кандидату 

с заманчивым предложением

cover_UP_43.indd   2-3 13.11.2017   23:32:56

«
Т

р
у
д

о
в
о

е
 п

р
а

в
о

»
 №

 1
/2

0
1

8

(211)
ЯНВАРЬ  2018

№ 1

ww
w.
TO

P-
PE

RS
ON

AL
.R
U

Подписные индексы: «Почта России» – 99724 Агентство «Роспечать» – 47489, 80995

Дария Селиванова

Будущее уже наступило в формате работы 
с удалёнными работниками

Юлия Комиссарова

Электронный документооборот ― это
революция во взаимодействии 
с удалёнными работниками

Леонид Рудаков

Банковская тайна и последствия её неза-
конного раскрытия

Оформление документов на удалённых 
работников того стоит

Игорь Сорокин

Юлия Жижерина

Электронный формат требует важных 
знаний при оформлении

Постановка задач, формы отчётности, кри-
терии отказа или приёма ― это 
причины, по которым работодатели 
проигрывают суды с удалёнными 
работниками

Олег Перов
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