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дело Шестуна бурно обсуждают сМи.
Но журналисты, как всегда, преследуют цель 

пошуметь.
эксперт с.щербатова вникла в правовые аспекты 

«обогащения» главы района. всё оказалось просто...
Лазейка уже закрыта, но, сколько еще таких…
 

удачи! 
Александр Гончаров
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Александр Чакински 

Служебное жилье и 

проблемы выселения при 

увольнении

Служебное жилье  

и проблемы выселения 

при увольнении

«одиноким предоставляется общежитие» — эта строчка вхо-
дила во многие объявления с предложениями о работе еще в со-
ветское время. Фраза была настолько крылатой, что даже стала 
названием одного из фильмов, в котором главную роль блиста-
тельно сыграла наталья Гундарева.
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в наше время служебное жилье тоже входит в «социальные пакеты» мно-
гих крупных предприятий. Оно позволяет привлекать недорогую рабочую 
силу из других населенных пунктов, что является особенно актуальным 
для московских организаций.

в случае если трудовые отношения между работодателем, предоста-
вившим служебное жилье, и работником прекращаются, естественно, что 
работодатель хочет вернуть это жилье в свое пользование и распоряже-
ние. работнику же покидать обжитое место совсем невыгодно. в резуль-
тате возникают споры. Что же надо знать работодателю, обращаясь в суд 
с исковым заявлением о выселении своего бывшего работника?

ПерВо-наПерВо

прежде всего, прекращение действия трудового договора не подраз-
умевает автоматическое прекращение договора найма служебного по-
мещения, заключенного между организацией и ее сотрудником, а всего 
лишь является юридическим фактом, на основании которого возможно 
два варианта развития событий. в первом случае, работник освобождает 
занимаемое помещение добровольно. во втором случае, если он этого не 
делает, права работодателя являются нарушенными. и, следовательно, 
он получает право на обращение в суд с иском. данная правовая позиция 
указана в п. 13 Обзора судебной практики верховного суда рФ №2 (2017), 
утвержденного президиумом верховного суда рФ 26.04.2017.

поскольку право на жилье в нашей стране гарантировано Основным за-
коном — конституцией рФ, то дело о выселении бывшего сотрудника в 
обязательном порядке будет проводиться с участием прокурора.

норМы ПраВа ГраЖданСкИе, а не ЖИлИщные

служебное жилье и особенности пользования им регулируются в нашем 
законодательстве нормами и гражданского, и жилищного права. Учиты-
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вая, что основания возникновения и последствия прекращения отношений 
коммерческого найма отличаются от договора найма специализирован-
ного жилого помещения, вопрос оценки правоотношений сторон являет-
ся основным (Определение Свердловского областного суда от 20.10.2011 
по делу №33-15106/2011). если работодатель является хозяйствующим 
субъектом, то, при рассмотрении и разрешении дела суд будет приме-
нять, в первую очередь, нормы гражданского права, посвященные догово-
рам найма жилых помещений.

приведем пример из судебной практики. Ответчик, не согласившись с 
судебным решением о выселении после прекращения трудовых отноше-
ний, указал в кассационной жалобе, что в Жилищном кодексе РФ такое ос-
нование для прекращения действия договора найма специализированно-
го жилого помещения, как прекращение трудовых отношений отсутствует. 
Судебная коллегия по гражданским делам Ленинградского областного 
суда, оставляя решение суда первой инстанции без изменения, указала, 
что прекращение трудовых отношений является основанием прекраще-
ния договора найма служебного жилого помещения (Определение Ленин-
градского областного суда от 26 октября 2011 г. №33-5254/2011).

в Обзоре законодательства и судебной практики вологодского област-
ного суда за 1-е полугодие 2012 года (утв. постановлением президиума 
вологодского областного суда от 20.08.2012) было указано, что применив 
к спорным правоотношениям нормы жилищного законодательства, судеб-
ные инстанции не приняли во внимание, что общежитие с 1993 года при-
надлежит ЗАО «Вологодский подшипниковый завод» на праве собствен-
ности, поэтому следует руководствоваться положениями Гражданского 
кодекса Российской Федерации.

а как Же Срок ИСкоВой даВноСтИ?

Часто бывает и так, что работодатель подает иск на выселении не сразу 
после того как трудовые отношения с сотрудником разорваны, а спустя 
какое-то время, иногда даже через три года и более. в этом случае, со-
трудники могут ссылаться в суде на пропуск им срока исковой давности. 



ЗлоУПотребленИе 
ПолноМоЧИЯМИ
Владимир алистархоВ

...В случае с государстВенным оборонным заказом 
у лица, которое исполняет упраВленческие функции 
В общестВе, нет никаких шансоВ уйти от уголоВной 
отВетстВенности...

...должностное лицо, даВшее заВедомо незаконный 
приказ или распоряжение подчиненному лицу, 
не осознаВаВшему незаконности такого приказа 
или распоряжения и исполниВшему его, подлежит 
отВетстВенности как исполнитель преступления...

...судам следует отграничиВать преступные дейстВия 
должностных лиц от деяний других лиц, Выполняющих 
упраВленческие функции В коммерческой или иной 
организации...

май  2019
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Павел Хлебников
Адвокат

Служебное жилье и 

проблемы выселения при 

увольнении

Служебное жилье 

и проблемы выселения 

при увольнении

В деятельности предприятий и организаций часто возникает 
необходимость, когда в связи с родом деятельности сотрудника 
или удаленности постоянного его места жительства от места ра-
боты, необходимо предоставить жилое помещение. В этом слу-
чае предоставляется служебное жилье.
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согласно ст. 92 Жк рФ, под служебным жильем понимается помеще-
ния, которые, предназначены для проживания граждан в связи с характе-
ром их трудовых отношений с органом государственной власти, органом 
местного самоуправления, государственным предприятием либо госу-
дарственным или муниципальным учреждением, в связи с прохождени-
ем службы, в связи с назначением на государственную должность, либо 
в связи с избранием на выборные должности в органы государственной 
власти или органы местного самоуправления. в соответствии со ст. 93 Жк 
рФ служебное жилье положено предоставлять только тем гражданам, ко-
торые находятся в трудовых отношениях с: органами государствен-
ной власти; органами местного самоуправления; государственными 
или муниципальными предприятиями. также такое жилье положено 
лицам, назначенным на государственные должности рФ или субъек-
та рФ, либо избранным на выборные должности.

служебное жилье относится к категории специализированного жилого 
фонда. к специализированному жилищному фонду относятся помещения, 
которые предоставляются из состава государственного или муниципально-
го жилищного фондов по определенным правилам, предусмотренным Жи-
лищным кодексом рФ. к жилым помещениям специализированного жилищ-
ного фонда относятся: служебные жилые помещения; жилые помещения в 
общежитиях; жилые помещения маневренного фонда; жилые помещения в 
домах социального обслуживания граждан; жилые помещения для времен-
ного поселения вынужденных переселенцев; жилые помещения для вре-
менного поселения беженцев; жилые помещения для социальной защиты 
отдельных категорий граждан; жилые помещения для детей-сирот и детей, 
оставшихся без попечения родителей. Жилые помещения могут быть от-
несены к специализированному жилищному фонду только распоряжением 
либо федерального органа исполнительной власти (для государственного 
жилья), либо местного органа власти (для муниципального жилья). Но если 
жилые помещения закреплены за министерствами и ведомствами, то по-
рядок включения таких помещений в специализированный жилищный фонд 
может также регламентироваться нормативными актами этих министерств 
и ведомств. Жилье, отнесенное к специализированному жилому фонду, в 
том числе и служебное, может использоваться по назначению только после 
решения соответствующего органа. такие жилые помещения должны быть 
пригодными для проживания граждан и быть благоустроенными.
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при этом жилое помещение не может быть отнесено к специализирован-
ному жилищному фонду, если оно занято по договору социального найма, 
договору найма жилья, находящегося в государственной или муниципаль-
ной собственности жилищного фонда коммерческого использования, до-
говора аренды, а также, помещение имеет обременение прав. сразу необ-
ходимо определить, и развеять ошибочное представление о качественном 
составе служебного жилья. служебное жилье ― это только квартира. Не 

к Специализированному жилищному 

фонду отноСятСя помещения, которые 

предоСтавляютСя из СоСтава гоСударСтвенного 

или муниципального жилищного фондов по 

определенным правилам, предуСмотренным 

жилищным кодекСом рф

общежитие, не комната в «коммуналке», а именно квартира. все осталь-
ные (общежитие и т.п.) относятся к другой категории специализирован-
ного жилого фонда. порядок отнесения жилого помещения к служебным 
жилым помещениям, а также типовой договор найма служебного жилого 
помещения приводятся в постановлении правительства рФ от 26 января 
2006 г. № 42 «ОБ утверЖдеНии прАвиЛ ОтНесеНиЯ ЖиЛОГО пОМе-
щеНиЯ к спеЦиАЛиЗирОвАННОМу ЖиЛищНОМу ФОНду и типОвыХ 
дОГОвОрОв НАЙМА спеЦиАЛиЗирОвАННыХ ЖиЛыХ пОМещеНиЙ».

итак, основная особенность служебного жилья это то, что оно пред-
ставляется по определенным правилам, лицам которые находятся в тру-
довых отношениях с органами местного самоуправления, государствен-
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Екатерина Кужилина

Служебное жилье. 

Уволить не значит 

выселить

Служебное жилье. 

уволить не значит 

выселить
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в силу Жк рФ служебные жилые помещения относятся к специализиро-
ванному жилому фонду и предназначены для проживания граждан в связи 
с характером их трудовых отношений с органом государственной власти, 
органом местного самоуправления, государственным или муниципаль-
ным унитарным предприятием, государственным или муниципальным уч-
реждением, в связи с прохождением службы, в связи с назначением на 
государственную должность российской Федерации или государственную 
должность субъекта российской Федерации либо в связи с избранием на 
выборные должности в органы государственной власти или органы мест-
ного самоуправления.

таким образом, законодатель определяет служебное жилье как времен-
ное (на период работы, службы, срок замещения должности), обознача-
ет назначение служебных жилых помещений, а также перечень категорий 
лиц, которым данные помещения могут быть предоставлены.

Несмотря на, казалось бы, очевидность освобождения служебного жи-
лого помещения при прекращении трудовых отношений, на практике до-
бровольное возвращение жилья случается не всегда, порождая судебные 
споры. 

ПрекращенИе трУдоВыХ отноШенИй  
как оСноВанИе длЯ ВыСеленИЯ

прекращение трудовых отношений с работником, которому было пре-
доставлено служебное жилье, само по себе не обеспечивает фактическое 
его освобождение.

пункт 13 Обзора судебной практики верховного суда российской Фе-
дерации от 26 апреля 2017 года N 2 (2017): прекращение трудовых отно-
шений с работодателем, предоставившим жилое помещение, служит лишь 
основанием для прекращения договора найма служебного жилого поме-
щения, но не влечет за собой автоматическое прекращение договора в 
момент увольнения сотрудника. договор найма служебного жилого поме-
щения сохраняет свое действие вплоть до его добровольного освобожде-
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ния нанимателем, при отказе от которого гражданин подлежит выселению 
в судебном порядке с прекращением прав и обязанностей в отношении 
занимаемого жилья.

кроме того, поскольку действие договора найма служебного жилого по-
мещения не прекращается автоматически в момент увольнения работника, 
то отсутствуют и основания для применения к отношениям по выселению 

на практике добровольное возвращение 

жилья СлучаетСя не вСегда, порождая 

Судебные Споры

из занимаемого служебного жилого помещения срока исковой давности, 
исчисляемого с даты увольнения работника.

Определение N 56-кГ16-8 верховного суда российской Федерации:

разрешая спор и отказывая в удовлетворении требований о выселении, 
суд первой инстанции по заявлению ответчика применил к спорным пра-
воотношениям срок исковой давности. при этом суд исходил из того, что 
трехлетний срок исковой давности для предъявления требований о высе-
лении ответчиков из служебного жилого помещения исчисляется со дня 
увольнения ответчика и на момент обращения с требованием в суд с за-
явлением является пропущенным. с этим выводом согласился и суд апел-
ляционной инстанции.

судебная коллегия по гражданским делам верховного суда российской 
Федерации, отменяя состоявшиеся по делу судебные акты, указала на 
ошибочность данных выводов в силу следующего.
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Екатерина Новикова

Выселение из жилья, 

предоставленного 

военнослужащим
выселение из жилья, 

предоставленного 

военнослужащим

Военнослужащие, получившие от государства квартиру в ка-
честве служебной, при некоторых обстоятельствах могут пере-
вести ее в свою собственность. но часто возникают спорные си-
туации по жилью со статусом «служебное», разрешение которых 
приводит сторон в суд, ведь встает вопрос о выселении воен-
нослужащего или членов его семьи из занимаемого жилья.
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служебные жилые помещения, в силу определения, закрепленного в 
Жилищном кодексе рФ, предназначены для проживания граждан в связи 
с характером их трудовых отношений с органом государственной власти, 
органом местного самоуправления, государственным или муниципаль-
ным унитарным предприятием, государственным или муниципальным уч-
реждением, в связи с прохождением службы.

согласно законодательству российской Федерации, военнослужа-
щим — гражданам, проходящим военную службу по контракту, и со-
вместно проживающим с ними членам их семей предоставляются не 
позднее трехмесячного срока со дня прибытия на новое место военной 
службы служебные жилые помещения по нормам и в порядке, которые 
предусмотрены федеральными законами и иными нормативными право-
выми актами. Жилые помещения предоставляются в населенных пунктах, 
в которых располагаются воинские части или в других близлежащих на-
селенных пунктах.  

к членам семьи военнослужащего, имеющие  право совместного с 
ним проживания относятся: супруг, а также дети и родители данного 
нанимателя. Члены семьи нанимателя жилого помещения по догово-
ру социального найма имеют равные с нанимателем права и обязан- 
ности.

военнослужащие заключают с Министерством обороны российской 
Федерации договор найма служебного жилого помещения. в данном до-
говоре определяется порядок предоставления служебного жилого поме-
щения, его содержания и освобождения. условия и порядок заключения 
такого договора определяются уполномоченным федеральным органом 
исполнительной власти.

вопросы обеспечения военнослужащих и членов их семей жилыми по-
мещениями регламентируются положением об условиях и порядке заклю-
чения жилищного договора между военнослужащими и Министерством 
обороны российской Федерации или иным федеральным органом испол-
нительной власти, в котором законом предусмотрена военная служба, ут-
вержденным постановлением правительства российской Федерации от 
04.05.1999 г. N 487.



Е. НовиковаВыселение из жилья…

№ 5/2019 39 

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

В
ы
се
ле
ни
е

Жилищный договор заключается на срок действия контракта о прохож-
дении службы военнослужащим. при расторжении контракта или при окон-
чании его срока действия, жилищный договор прекращает свое действие. 
в случае заключения военнослужащими новых контрактов о прохождении 
военной службы командиры (начальники) воинских частей обязаны заклю-
чить с этим военнослужащим новые договоры о предоставлении жилого 
помещения. при направлении военнослужащих к новому месту службы 

члены Семьи нанимателя жилого 

помещения по договору Социального найма 

имеют равные С нанимателем права и 

обязанноСти

жилищный договор сохраняет свое действие до получения служебных по-
мещений по новому месту службы военнослужащим и совместно прожива-
ющим с ними членами их семей.

Жилищный договор расторгается в случаях: 

— увольнения военнослужащих, за исключением тех, кто имеет об-
щую продолжительность военной службы 20 лет и более, а также уволен-
ных по достижении ими предельного возраста пребывания на военной 
службе, состоянию здоровья или в связи с организационно-штатными 
мероприятиями при общей продолжительности военной службы 10 лет 
и более; 

— обеспечения военнослужащих и (или) совместно проживающих с 
ними членов их семей жилыми помещениями для постоянного проживания 
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Руслан Мустафин
практикующий юрист

О предварительном 

договоре в сфере продажи 

жилья

о предварительном 

договоре в сфере продажи 

жилья

большая часть сделок с жильем заключается их участниками 
во исполнение обязательств, возникающих из предварительных 
договоров, в первую очередь это касается договоров купли-про-
дажи жилой недвижимости.

Валерий Васькин
практикующий юрист, преподаватель 

Международной школы недвижимости и 

бизнеса
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во-вторых, законодателем расширен перечень сделок, подлежащих 
обязательному нотариальному удостоверению, а, как известно, форма 
предварительного договора подчиняется форме основного.

в-третьих, изменились правила, определяющие последствия неиспол-
нения обязательств, возникающих из предварительных договоров.

Легальное определение предварительного договора закреплено в п. 1 
ст. 429 Гк рФ, согласно которому по предварительному договору стороны 
обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполне-
нии работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмо-
тренных предварительным договором. Чаще всего в сфере оборота жилой 
недвижимости встречаются предварительные договоры купли-продажи 
квартиры, комнаты, жилого дома и т.п.

реформирование гражданского законодательства практически не за-
тронуло сам институт предварительного договора, однако изменению 
подверглись нормы Гражданского кодекса рФ (далее — Гк рФ) так или 
иначе связанные с регулированием правоотношений, возникающих из 
предварительных договоров.

во-первых, получила свое разрешение давняя проблема возможности 
обеспечения задатком обязательств, возникающих из предварительного 
договора.

предварительный договор Следует отличать 

от договора купли-продажи в отношении 

товара, который будет приобретен или 

Создан в будущем
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предварительный договор следует отличать от договора купли-прода-
жи в отношении товара, который будет приобретен или создан в будущем. 
при этом существенным отличием данных договоров является то, что из 
предварительного договора возникает обязательство по заключению ос-
новного договора, а договор купли-продажи будущей вещи самодостато-
чен и порождает соответствующие обязательства продавца и покупателя 
по передаче товара (например, квартиры) и его оплате.

верховным судом рФ введен еще один критерий для разграничения 
предварительного договора купли-продажи и договора купли-продажи бу-
дущей вещи.

согласно п. 23 постановления пленума верховного суда рФ от 
25.12.2018 №49 «О некоторых вопросах применения общих положений 
Гражданского кодекса российской Федерации о заключении и толкова-
нии договора»1, если сторонами заключен договор, поименованный ими 
как предварительный, в соответствии с которым они обязуются, напри-
мер, заключить в будущем на предусмотренных им условиях основной 
договор о продаже имущества, которое будет создано или приобрете-
но в дальнейшем, но при этом предварительный договор устанавливает 
обязанность приобретателя имущества до заключения основного дого-
вора уплатить цену имущества или существенную ее часть, такой дого-
вор следует квалифицировать как договор купли-продажи с условием о 
предварительной оплате. правила статьи 429 Гк рФ к такому договору не 
применяются.

верховным судом рФ разъяснено, что отсутствие на момент заключе-
ния предварительного или основного договора возможности передать 
имущество, выполнить работу, оказать услугу, являющихся предметом бу-
дущего договора, не может служить препятствием к заключению предва-
рительного договора. Например, не требуется, чтобы товар, являющийся 
предметом будущего договора, имелся в наличии у продавца в момент за-
ключения предварительного или основного договора; договор также мо-
жет быть заключен в отношении товара, который будет создан или приоб-

1 постановление пленума верховного суда рФ от 25 декабря 2018 №49 «О некоторых 
вопросах применения общих положений Гражданского кодекса российской Федерации о за-
ключении и толковании договоров»//спс консультант плюс
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Страховка жилья: споры с 

компаниямиСтраховка жилья:  

споры с компаниями

Светлана Маханта 

Страхование недвижимости предназначено надежно и гаран-
тированно защищать собственника жилья от возможных непри-
ятностей, которые могут произойти в будущем.
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 согласно ст.30 Жилищного кодекса рФ (далее Жк рФ) собственник жи-
лого помещения осуществляет права владения, пользования и распоря-
жения принадлежащим ему на праве собственности жилым помещением.

На хозяина жилья законом возложено бремя содержания данного по-
мещения. собственник жилого помещения обязан поддерживать данное 
помещение в надлежащем состоянии, не допуская бесхозяйственного об-
ращения с ним.

надежно и гарантированно защищать 

СобСтвенника жилья от возможных 

неприятноСтей, которые могут произойти  

в будущем

 имущественный интерес собственника, направленный на сохранение 
жилого помещения и получение возмещения в случае его утраты или по-
вреждения, может быть реализован путем заключения договора страхова-
ния. решение о необходимости страхования жилого помещения принима-
ется собственниками жилого помещения.

 Заключение договора страхования жилого помещения предоставля-
ет собственнику финансово возместить убытки (ущерб), связанные с 
гибелью или повреждением жилого помещения в результате страхового 
случая.

Объектом страхования могут являться квартиры, комнаты, дома, дач-
ные постройки, ипотечная недвижимость, неоконченные строительством 
жилые дома.
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в соответствии с п. 1 ст. 940 Гражданского кодекса рФ (далее Гк рФ) 
договор страхования должен быть заключен в письменной форме. Несо-
блюдение письменной формы влечет недействительность договора стра-
хования.

согласно п.2 ст. 940 Гк рФ договор страхования может быть заключен 
путем составления одного документа либо вручения страховщиком стра-
хователю на основании его письменного или устного заявления страхово-
го полиса (свидетельства, сертификата, квитанции), подписанного стра-
ховщиком. 

таким образом, основанием для уплаты страховых взносов является 
договор добровольного страхования жилья, составленный именно пись-
менной форме. предложения страховых компаний о внесении страховых 
взносов на основе устных договоренностей не являются законными.

согласно п. 3 ст. 3 Закона российской Федерации от 27.11.1992 N 4015-
1 «Об организации страхового дела в российской Федерации» (далее За-
кон от 27.11.1992 N 4015-1) добровольное страхование осуществляется 
на основании договора страхования и правил страхования, определяю-
щих общие условия и порядок его осуществления. правила страхования 
принимаются и утверждаются страховщиком или объединением страхов-
щиков самостоятельно в соответствии с Гк рФ, Законом от 27.11.1992  N 
4015-1, иными федеральными законами и содержат положения о субъек-
тах страхования, об объектах страхования, о страховых случаях, о страхо-
вых рисках, о порядке определения страховой суммы, страхового тарифа, 
страховой премии (страховых взносов), о порядке заключения, исполне-
ния и прекращения договоров страхования, о правах и об обязанностях 
сторон, об определении размера убытков или ущерба, о порядке опреде-
ления страховой выплаты, о сроке осуществления страховой выплаты, а 
также исчерпывающий перечень оснований отказа в страховой выплате и 
иные положения.

прежде чем заключить договор добровольного страхования, необходи-
мо ознакомится со всеми условиями страхования, которые предлагают 
страховщики. при необходимости, граждане могут обращаться в страхо-
вую компанию за разъяснениями условий страхования.





И. СимичСпоры по изъятию…

№ 5/2019 69 

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

Зе
м
ля

Ирина Симич

Споры по изъятию 

садовых участков под 

строительство жилого 

района

Споры по изъятию 
садовых участков под 

строительство жилого 
района

Институт изъятия земельных участков существовал и в 
российской империи, и в СССр, и рСФСр, в настоящее вре-
мя используется при распределении земель в россии. Изъятие 
земельных участков у собственника допускается Земельным 
кодексом при наличии государственных и муниципальных нужд. 
данный вопрос на сегодняшний день является особенно актуаль-
ным и злободневным, так как, по указанным основаниям многие 
органы государственной власти превышают свои полномочия и 
ущемляют граждан в их законных правах.
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согласно пункту 1 статьи 279 Гражданского кодекса российской Федера-
ции изъятие земельного участка для государственных или муниципальных 
нужд осуществляется в случаях и в порядке, которые предусмотрены земель-
ным законодательством. Земельным кодексом российской Федерации (да-
лее — Зк рФ) допускается изъятие земельных участков для государственных 
или муниципальных нужд в целях необходимости выполнения международ-
ных договоров российской Федерации, строительства, реконструкции объек-
тов федерального значения, объектов регионального значения или объектов 
местного значения, если указанные объекты предусмотрены утвержденными 
документами территориального планирования и утвержденными проектами 
планировки территории (пункт 3 статьи 49 Зк рФ, пункт 1 статьи 56.3) и иных 
случаях, установленных федеральными законами. 

с 1 января 2017 г. вступили в силу изменения в Земельный и Градостро-
ительный кодексы, устанавливающие нормы об особенностях изъятия зе-
мельных участков и (или) расположенных на них объектов недвижимо-
го имущества для муниципальных нужд в целях комплексного развития 
территории, расположенных в границах территории, в отношении ко-
торой принято решение о ее комплексном развитии по инициативе ор-
гана местного самоуправления (Федеральный закон от 3 июля 2016 г. N 
373-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс российской 
Федерации, отдельные законодательные акты российской Федерации в ча-
сти совершенствования регулирования подготовки, согласования и утверж-
дения документации по планировке территории и обеспечения комплексного 
и устойчивого развития территорий и признании утратившими силу отдель-
ных положений законодательных актов российской Федерации»).

комплексное развитие территории по инициативе органа местного са-
моуправления включает в себя подготовку документации по планировке 
территории, образование земельных участков в границах данной терри-
тории, размещение на земельных участках в границах данной территории 
объектов капитального строительства жилого, производственного, обще-
ственно-делового и иного назначения, а также необходимых для функ-
ционирования таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граж-
дан объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур 
в соответствии с документацией по планировке территории. решение о 
комплексном развитии территории по инициативе органа местного само-
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управления принимается уполномоченным органом местного самоуправ-
ления поселения, городского округа при наличии двух условий:

первое условие — наличие правил землепользования и застройки, 
предусматривающих территории, в границах которых допускается осу-
ществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию тер-
ритории. соответственно решение может быть принято только примени-
тельно к такой территории. 

многие органы гоСударСтвенной влаСти 

превышают Свои полномочия и ущемляют 

граждан в их законных правах

второе условие — не менее 50 процентов от общей площади террито-
рии занимают следующие земельные участки: 

1) на которых расположены объекты капитального строительства (за ис-
ключением многоквартирных домов), признанные в установленном прави-
тельством российской Федерации порядке аварийными и подлежащими 
сносу (в настоящее время такой порядок установлен только в отношении 
многоквартирных домов); 

2) на которых расположены объекты капитального строительства (за ис-
ключением многоквартирных домов), снос, реконструкция которых плани-
руются на основании муниципальных адресных программ, утвержденных 
представительным органом местного самоуправления; 

3) виды разрешенного использования которых и (или) виды разрешен-
ного использования и характеристики расположенных на которых объек-
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Дело Шестуна А.В., как 

один из примеров схемы 

по захвату земель

как прокуроры могут 
бороться со схемами 
захвата земель через 

аренду? 
дело шестуна а.в., как один из 

примеров схемы по захвату земель

летом 2018 года в СМИ появилось множество статей, ка-
сающихся возбуждения уголовного дела в отношении главы 
Серпуховского района Московской области Шестуна а.В. В од-
них изданиях эта тема освещалась как пример борьбы с корруп-
цией, в других — как пример политической борьбы и интриг.
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Не вдаваясь с идеологические причины этого дела, можно констати-
ровать, что Александр Шестун был задержан и арестован по обвинению 
в превышении должностных полномочий (ч.3 ст. 286 ук рФ) в середине 
июня 2018 года. позднее следствие уточнило квалификацию действий 
экс-чиновника. в настоящее время он обвиняется в особо крупном мо-
шенничестве, легализации денежных средств, полученных в результате 
совершения преступления и незаконной предпринимательской деятель-
ности.

по версии следствия, А.в. Шестун незаконно осуществил передачу че-
тырех земельных участков в серпуховском районе частной компании, в ре-
зультате чего государству был причинен ущерб в размере 62 млн рублей. 

суть дела заключалась в том, что в 2008 году Александр Шестун утвер-
дил своим постановлением проект границ земельных участков в деревне 
Борисово. в том же году представители компании ООО «Центр» обрати-
лись в администрацию серпуховского района с заявлением о предостав-
лении в аренду на три года участков под строительство торгового центра 
общей площадью 10,3 га. по версии следствия, предприниматели досто-
верно знали: если на этой земле будут находиться строения, то у них бу-
дет первоочередное право приобрести ее в собственность по занижен-
ной налоговой ставке — в соответствии с Земельным кодексом, который 
действовал до 2015 года. Обращавшиеся не собирались строить торговый 
центр и «ресурсов на это не имели». тем не менее Александр Шестун под-
писал четыре постановления о предоставлении в аренду указанных участ-
ков. далее были заключены соответствующие договоры аренды, а затем 
глава администрации подписал постановления на выдачу разрешений на 
строительство первой очереди домиков для сторожей на арендованной 
земле. площадь каждого домика составляла 7 кв. м.

к маю 2010 года на земельных участках в деревне Борисово было по-
строено четыре домика для сторожей, а в сентябре 2010 года росреестр 
зарегистрировал на них права собственности ООО «Центр».

в декабре 2010 года были заключены соглашения о расторжении дого-
воров аренды и тут же подписаны постановления о представлении данных 
участков в собственность ООО «Центр» по льготной цене. 
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всего между администрацией и ООО «Центр» было заключено четыре до-
говора купли-продажи. в результате компания приобрела участки за 628,8 
тыс. руб. в материалах дела говорится, что это «в стократном размере 
ниже их общей кадастровой стоимости, равной 62,8 млн руб.». «Цель, для 
которой были предоставлены участки, не была достигнута, — говорится в 
материалах дела, — построенные домики сторожей — вспомогательные 
постройки, которые занимали незначительную площадь от всей террито-
рии». по мнению следователей, оснований для приобретения участков по 
льготной стоимости не было. 

если обратиться к судебной практике того периода, то действительно 
суды признавали необоснованными требования собственников зданий и 
строений о продаже им земельных участков на основании ст. 36 Зк рФ, 
если площадь испрашиваемого земельного участка была существенно 
больше, чем было необходимо для эксплуатации соответствующего зда-
ния. (например, см. постановление Арбитражного суда уральского округа 
от 8 июля 2015 г. N Ф09-3763/15, постановление Арбитражного суда Цен-
трального округа от 28 декабря 2015 г. N Ф10-4421/2015)

таким образом, законность продажи серпуховским районом по льгот-
ной цене земельных участков площадью более 10га для эксплуатации че-
тырёх построек по 7 кв.м. вызывает очевидные сомнения. 

интересным обстоятельством, сопровождающим это дело, считаю на-
личие в картотеке арбитражных дел восьми судебных споров между Адми-
нистрацией серпуховского района и ООО «Центр», касающихся законности 
передачи в аренду и последующей продаже спорных земельных участков. 

Чем интересны судебные акты по этим спорам? На мой взгляд они инте-
ресны тем, что ни в одном случае суд не переходил к рассмотрению спо-
ров по существу.  

первые четыре дела рассматривались Арбитражным судом Московской 
области в 2014 году — по каждому земельному участку иск подавался от-
дельно (дела №№ А41-9283/14, А41-9284/14, А41-9286/14, А41-9287/14). 
Администрация серпуховского муниципального района Московской обла-
сти (далее по тексту — Администрация) обращалась в суд с заявлением о 
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Окончание. Начало в № 4

суд апелляционной инстанции хоть и указал, что устранение нарушения 
права истца возможно иным способом, чем снос постройки, возведенной 
ответчиком, но при этом не определил, каким именно иным способом со-
измеримым нарушенному праву, возможно устранить допущенное ответ-
чиком нарушение.

3. правовая позиция суда первой инстанции о том, что возведенное 
ответчиком строение существует в неизменном виде на протяжении дли-
тельного времени, является неверной, поскольку, как указывает пленум 
вс рФ №10\22, отсутствие возражений предыдущего собственника иму-
щества против нарушения права собственности само по себе не может яв-
ляться основанием для отказа в удовлетворении иска нового собственни-
ка об устранении нарушения его права.

4. также при принятии судами итоговых решений, необходимо учиты-
вать, что межевание земельных участков может производиться позднее 
возведения на них строений и исследовать вопрос о том, оспариваются ли 
сторонами границы таких участков.

о ПрИЗнанИИ ПраВа на СаМоВольно ВоЗВеденнУю ПоСтройкУ 
(определение ВС рФ от 16 октября 2018 г. N 5-кГ18-206)

Зеленина обратилась в суд с иском к дГи ГМ о признании права соб-
ственности на самовольно возведенную постройку — объект индивиду-
ального жилищного строительства, указав в обоснование заявленных 
требований, что является собственником земельного участка с видом раз-
решенного использования «для ведения личного подсобного хозяйства». 
Границы участка установлены в соответствии с требованиями законода-
тельства. На земельном участке расположен жилой дом площадью 74 кв. 
м. в 2016 году на этом же земельном участке Зелениной возведен объект 
индивидуального жилищного строительства. За получением разрешения 
на строительство Зеленина обратилась после возведения спорной по-
стройки, в чем 24 мая 2017 г. комитетом государственного строительного 
надзора г. Москвы (Мосгосстройнадзор) ей было отказано.
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решением троицкого районного суда г. Москвы от 24 ноября 2017 г. 
в удовлетворении заявленных исковых требований Зелениной было от-
казано.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским де-
лам МГс от 30 января 2018 г. решение суда первой инстанции было остав-
лено без изменения.

судебная коллегия по гражданским делам вс рФ установила, что при 
рассмотрении данного дела существенное нарушение норм материаль-
ного и процессуального права допущено судом апелляционной инстан-
ции.

судом установлено, что Зеленина является собственником земельного 
участка площадью 1200 кв. м. в 2011 г. в еГрп внесены сведения о реги-
страции права собственности Зелениной на жилой дом площадью 77,4 кв. 
м. в 2016 году в границах того же земельного участка возведен 2-й жилой 
дом общей площадью 148,5 кв. м.

разрешая спор по существу и отказывая Зелениной в удовлетворении 
исковых требований суд первой инстанции, руководствуясь в том числе 
положениями статьи 4 ФЗ «О личном подсобном хозяйстве», пришел к вы-
воду о том, что на земельном участке с разрешенным видом использова-
ния «для личного подсобного хозяйства», допускается возведение един-
ственного жилого дома.

с данным выводом суда первой инстанции согласился и суд апелляци-
онной инстанции.

судебная коллегия по гражданским делам вс рФ указывает, что по-
добный вывод судов первой и апелляционной инстанции не соответствует 
требованиям закона.

в соответствии с пунктом 1 статьи 222 Гк рФ (в редакции, действо-
вавшей на момент принятия мер по легализации постройки) самоволь-
ной постройкой являлось здание, возведенное, на земельном участке, не 
предоставленном в установленном порядке, или на земельном участке, 
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РФ и арбитражных судов. 

Социальные самострои
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строительство — 
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и арбитражных судов. 

Социальные самострои
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ПрактИка ВерХоВноГо СУда рФ

Обратимся к рассмотрению практики арбитражных судов по спорам, 
связанным с самовольным строительством объектов капитального строи-
тельства. в отличие отсудов общей юрисдикции, рассматривающих дела 
подобной категории, арбитражные суды рассматривают по большей ча-
сти вопросы самовольного строительства объектов нежилого назначения, 
что, конечно, влияет на принятие итоговых судебных актов.   

сразу необходимо отметить, что практика по последним изменениям 
(от 03.08.2018 г.) в ст. 222 Гк рФ о самовольной постройке еще только на-
чинает формироваться — начиная с 01.09.2018 г. дел, дошедших до вс рФ 
по рассматриваемому нами вопросу — немногим больше 100 — основная 
часть из них — не принята к рассмотрению в судебном заседании  судеб-
ной коллегией вс рФ по тем или иным основаниям, в частности, в боль-
шинстве своем — за доказанностью факта самовольной постройки.

 рассмотрим самые интересные и актуальные споры по самовольному 
строительству с различными предметами требований, дошедшие до вс 
рФ после вступления в силу последних изменений ст. 222 Гк рФ, в которых 
были найдены материальные и\или процессуальные нарушения при при-
нятии решений нижестоящими инстанциями.  

о ПрИЗнанИИ СтроенИЯ СаМоВольной ПоСтройкой  
И ПрИВеденИИ ЗеМельноГо УЧаСтка В СоотВетСтВИе  

С ВИдоМ раЗреШенноГо ИСПольЗоВанИЯ (оПределенИе ВС рФ 
от 10 ЯнВарЯ 2019 Г. N 305-ЭС18-18641) 

департамент городского имущества города Москвы (далее — дГи ГМ) 
обратился в Арбитражный суд города Москвы (далее — АсГМ) с иском к 
Обществу с вышеуказанными требованиями.

решением Арбитражного суда Московской области (далее — Ас МО), 
оставленным без изменения постановлением десятого арбитражного 
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апелляционного суда (далее — 10 ААс) и постановлением Арбитражного 
суда Московского округа (далее — Ас округа), в удовлетворении иска от-
казано.

Материалами дела установлено, что общество является собственником 
жилого дома. Земельный участок, на котором расположен спорный объ-
ект, имеет вид разрешенного использования — для индивидуального жи-
лищного строительства. Земельный участок также принадлежит ответчику 

объект обладает признаками 

многоквартирного дома, а вид разрешенного 

иСпользования земельного учаСтка, 

на котором он раСположен — для 

индивидуального жилищного СтроительСтва

на праве собственности. спорный объект недвижимости представляет со-
бой двухподъездный, четырехэтажный с подвальным этажом дом площа-
дью застройки 240 кв. м и используется в качестве гостиницы.

дГи ГМ в обоснование заявленных требований указал, что объект 
обладает признаками многоквартирного дома, а вид разрешенного 
использования земельного участка, на котором он расположен — для 
индивидуального жилищного строительства, и объект размещен в от-
сутствие разрешительной документации, с нарушением градострои-
тельных и строительных норм и правил. Однако в материалы дела не 
представлено заключение уполномоченного органа о проведенной экс-
пертизе проектной документации, результатов инженерных изысканий, 
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