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Наталия Пластинина

Конфиденциальность 

информации в жилищном 

строительстве
Конфиденциальность 

информации в жилищном 
строительстве

Уже давно действует Закон «О персональных данных». В каж-
дом удобном и неудобном случае граждане подписывают мало 
понятные им согласия на обработку персональных данных. При 
этом без конца на телефоны тех же граждан звонят разные фир-
мы, предлагающие то пройти бесплатное обследование, то ку-
пить что-либо, то подключиться к телевидению или интернету. 
И ведь называют человека по имени-отчеству, не ошибаются. И 
нельзя причислить эти звонки к случайному набору цифр. Откуда 
у всех этих звонящих-предлагающих берутся наши данные? 
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Ведь каждый раз подписывая согласие на обработку наших персональ-
ных данных, мы это позволяем делать только конкретной указанной нами 
фирме, не даем им право их передавать вне цепочки необходимых дей-
ствий для оказания нам какой-либо услуги, запрещаем их распространять 
и использовать вне наших взаимоотношений. Так почему и как наши име-
на-отчества, контактные и паспортные данные  становятся достоянием чу-
жих лиц? Чем это опасно для граждан? И есть ли наказание для тех, кто 
эти сведения вопреки полученному или неполученному согласию передал 
третьим лицам? 

В настоящей статье рассмотрим эти вопросы в плоскости жилищного 
строительства, сделок с недвижимостью. Так, например, не опасно ли 
представлять сведения о себе как потенциальном покупателе недвижи-
мости агентству недвижимости? А можно ли как-то засекретить данные 
о себе при заключении договора долевого участия? Или сможет ли кто-
нибудь узнать, что гражданин Н. приобрел квартиру в доме № 1 по улице 
такой-то? Станет ли достоянием гласности сделка гражданина М. по до-
левому участию в строительстве? А если сделка на покупку квартиры в но-
востройке сорвется, могут ли узнать паспортные данные несостоявшегося 
покупателя третьи лица? В том числе с целью предложить иные варианты 
покупки недвижимости?

А сведения о застройщике — они тайные или открытые? 

Прежде всего, давайте разберемся,  
что такое конфиденциальная информация?

 
Согласно п. 2 ст. 5 Федерального закона от 27.07.2006 N 149-ФЗ «Об 

информации, информационных технологиях и о защите информации» 
информация в зависимости от категории доступа к ней подразделяется 
на общедоступную информацию, а также на информацию, доступ к ко-
торой ограничен федеральными законами (информация ограниченного 
доступа).

Перечень сведений конфиденциального характера был утвержден еще 
Указом Президента РФ от 06.03.1997 N 188. В числе прочих в данный пе-
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речень были включены и сведения о фактах, событиях и обстоятельствах 
частной жизни гражданина, позволяющие идентифицировать его личность 
(персональные данные), за исключением сведений, подлежащих распро-
странению в средствах массовой информации в установленных федераль-
ными законами случаях.

Таким образом, это основной и отсылочный к иным законам перечень. В 
РФ предусмотрено существование и коммерческой тайны, регулируемой 
Федеральным законом от 29.07.2004 N 98-ФЗ «О коммерческой тайне», 
и государственной тайны, конфиденциальность и охрана которой уста-
новлены Законом РФ от 21.07.1993 N 5485-1 «О государственной тайне» 
и Указом Президента РФ от 30.11.1995 N 1203 «Об утверждении Переч-
ня сведений, отнесенных к государственной тайне». Конфиденциальность 
персональных данных охраняется Федеральным законом от 27.07.2006 N 
152-ФЗ «О персональных данных». Имеются понятия и урегулированы за-
коном порядок охраны и других тайн (налоговой, банковской тайны, вра-
чебной тайны, есть тайна следствия, тайна усыновления и пр.). Все эти 
тайны образуются из сведений конфиденциального характера и имеют 
ограниченный круг доступа и распространения.

В соответствии с п. 1 ст. 3 Закона «О персональных данных» персональ-
ные данные — любая информация, относящаяся прямо или косвенно к 
определенному или определяемому физическому лицу (субъекту персо-
нальных данных). То есть тайна-тайной.

При этом теми или иными нормами закона прямо предусмотрено, что в 
определенных случаях тайна перестает быть тайной.

Так, например, согласно п. 6 ст. 23.3 Закона № 214-ФЗ орган регистра-
ции прав размещает в системе ЕИЖС из Единого государственного рее-
стра недвижимости:

сведения о правообладателе (правообладателях) земельного участка и 
объекта недвижимости, расположенного на таком земельном участке, и 
лицах, в пользу которых установлены ограничения права или обременения 
земельного участка и объекта недвижимости, расположенного на таком 
земельном участке:
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Анастасия Алексеевская

Незарегистрированные 

квартиры — споры по 

взысканию налогов с 

владельцев

Незарегистрированные 
квартиры — споры  

по взысканию налогов  
с владельцев

Если права на квартиру за владельцем не зарегистрированы, 
вопрос о том, кто должен платить налог за такую квартиру и дол-
жен ли платить вообще остается открытым...
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Государственная регистрация прав на недвижимое имущество — это 
юридический акт признания и подтверждения возникновения, изменения, 
перехода, прекращения права определенного лица на недвижимое иму-
щество или ограничения такого права и обременения недвижимого иму-
щества. Так гласит ст. 1 Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ «О 
государственной регистрации недвижимости».

На сегодняшний день государственная регистрация права в Едином 
государственном реестре недвижимости является единственным 
доказательством существования зарегистрированного права. 

Кроме того, Гражданский кодекс РФ также обязывает регистрировать 
право собственности на недвижимое имущество  в органах Росреестра. В 
соответствии с п. 1 ст. 131 ГК РФ право собственности и другие вещные 
права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, 
переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином 
государственном реестре органами, осуществляющими государственную 
регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней.

С 1 января 2017 г. государственная регистрация возникновения или пе-
рехода прав на недвижимое имущество удостоверяются выпиской из Еди-
ного государственного реестра недвижимости.

Если основанием для регистрации права собственности на квартиру 
является сделка по отчуждению, удостоверенная нотариально начиная 
с 01.02.2019, либо выданные с указанной даты свидетельство о праве 
на наследство или свидетельство о праве на долю в общем имуществе 
пережившего супруга, то заявление о регистрации права собственно-
сти и прилагаемые к нему документы обязан представить в Росреестр  
нотариус.

Вместе с радостью владения собственностью, собственник, в соответ-
ствии с законом, несет и бремя ее содержания, в том числе оплачивает 
налоги, коммунальные платежи за квартиру. В том случае, если права  на 
квартиру зарегистрированы в органах Росреестра, то проблем у налого-
вой обратиться к такому собственнику с предложением оплатить налог на 
имущество не возникает. А вот если права на квартиру за владельцем 
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не зарегистрированы, вопрос о том, кто должен платить налог за та-
кую квартиру и должен ли платить вообще остается открытым.

В соответствии со ст. 210 ГК РФ собственник несет бремя содержания 
принадлежащего ему имущества, если иное не предусмотрено законом 
или договором. В бремя содержания имущества входят, в том числе, и  
обязанности, связанные с публичными интересами, например уплата на-
логов и сборов.

Обязанность по уплате того или иного налога связана с возникновением 
у налогоплательщика соответствующего объекта налогообложения. В соот-
ветствии с п. 2 ст. 52 НК РФ в случаях, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации о налогах и сборах, обязанность по исчислению 
суммы налога может быть возложена на налоговый орган или налогового 
агента. Налоговый орган, не позднее 30 дней до наступления срока платежа 
направляет налогоплательщику налоговое уведомление. Налог, подлежа-
щий уплате физическими лицами в отношении объектов недвижимого иму-
щества и (или) транспортных средств, исчисляется налоговыми органами 
не более чем за три налоговых периода, предшествующих календарному 
году направления налогового уведомления. На основании налоговых уве-
домлений физические лица уплачивают и налог на квартиры.

Для того, чтобы налоговая прислала уведомления собственникам с рас-
четом суммы налога, информация о таком собственнике должна каким-
то образом поступить в налоговую службу. В случае, если сведения о 
собственниках квартир имеются в органах Росреестра, такие сведения 
передаются налоговикам автоматически, в порядке межведомственно-
го взаимодействия. По общему правилу обязанность по уплате налога 
на имущество физических лиц возникает у налогоплательщиков в отно-
шении объектов недвижимого имущества, на которые зарегистрировано 
право собственности, с момента государственной регистрации этого 
права.

Однако, бывают случаи, когда право собственности по каким-то причи-
нам не зарегистрировано, в органах Росреестра отсутствует информация 
о собственниках квартир. Имеет ли решающее значение факт реги-
страции для начисления налога за недвижимость?
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Светлана Щербатова

Апартаменты  

как жилье — ?Апартаменты 

как жилье — ?

Дефицит привлекательных для строительства мест и постоян-
но увеличивающийся спрос на современное и комфортное жи-
льё стал причиной появления такого явления как апартаменты. 
Со станиц рекламных проспектов застройщики апартаментов 
стремятся убедить потенциальных покупателей, что апартамен-
ты являются отличным жильём и отличаются от обычных квар-
тир только отсутствием возможности оформить постоянную ре-
гистрацию по месту жительства. В реальности же всё гораздо 
сложнее, а о многих проблемах, с которыми приходится стал-
киваться жильцам апартаментов, застройщики предпочитают 
умалчивать.



С. Щербатова Апартаменты как…

34  № 4/2019

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

па
рт

ам
ен

ты

За последние несколько лет строительство апартаментов стало таким 
масштабным, что проблемы, связанные с проживанием в них, вышли на 
государственный уровень.  

В декабре 2016 года Государственной Думой РФ был принят парламентский 
запрос Председателю Правительства РФ Д.А. Медведеву «О ситуации, свя-
занной со строительством зданий, нежилые помещения в которых использу-
ются для постоянного проживания граждан» (постановление от 16.12.2016г. 
№ 547-7 ГД). В данном документе депутаты обозначили основные проблемы, 
связанные с развитием данного сегмента на рынке недвижимости:

Проживание в зданиях с апартаментами  

не безопасно для граждан

—	П роживание в зданиях с апартаментами не безопасно для граждан, 
поскольку нормативные требования к строительству объектов нежило-
го фонда (а апартаменты относятся к категории «нежилых помещений») 
менее строгие по сравнению с соответствующими требованиями, предъ-
являемыми к строительству многоквартирных домов. При строительстве 
зданий с апартаментами не обеспечиваются в полной мере требования 
санитарной, экологической, противопожарной безопасности, предусмо-
тренные для жилых помещений. Зачастую апартаменты строятся в зонах, 
не предусмотренных для жилой застройки.

—	Р асходы на содержание апартаментов существенно выше, чем рас-
ходы на содержание жилых помещений, так как оплата коммунальных ус-
луг в здании с апартаментами осуществляется по тарифам, установлен-
ным для нежилых помещений. Граждане, проживающие в апартаментах, 
не имеют предусмотренных законодательством гарантий предоставления 
коммунальных услуг.
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—	 Отсутствует обязанность застройщика обеспечить территорию за-
стройки объектами социальной инфраструктуры. В результате близлежа-
щие образовательные, медицинские организации и организации социаль-
ного обслуживания испытывают повышенную нагрузку.

—	П роживающие в апартаментах граждане не могут зарегистрировать-
ся по месту жительства.

Проживающие в апартаментах граждане 

не могут зарегистрироваться по месту 

жительства

В указанном запросе депутаты просили проинформировать Государ-
ственную Думу о мерах, принимаемых Правительством РФ по исправле-
нию сложившейся ситуации, связанной со строительством зданий, не-
жилые помещения в которых используются для постоянного проживания 
граждан. Однако до настоящего времени на законодательном уровне про-
блема так и осталась не решена. 

Попыткой урегулировать часть проблемных вопросов, связанных с апар-
таментами, стал проект N 488847-7 Федерального закона «О внесении 
изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в 
целях регулирования правового статуса многофункциональных домов и 
жилых апартаментов», внесенный депутатом Государственной Думы РФ 
А.Г. Сидякиным. Указанный законопроект предполагал введение таких по-
нятий как «жилые» и «нежилые» апартаменты, определение порядка опла-
ты содержания апартаментов, решение вопроса о регистрации по месту 
жительства и т.п. Однако после первого чтения законопроекта он был ото-
зван автором.
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Александр Чакински 

Страхование 

недвижимого имущества 

от пожаров и других 

стихийных бедствий. 

Споры по выплатам и 

анализ ошибок сторон

Страхование 
недвижимого имущества 

от пожаров и других 
стихийных бедствий. 
Споры по выплатам и 
анализ ошибок сторон

Договоры страхования недвижимого имущества от стихийных 
бедствий распространены в страховом деле. В свою очередь, 
часто бывает и так, что стороны не могут договориться по стра-
ховым выплатам, перенося свой спор после этого в коридоры 
суда. Судебная практика в этой области имеет свои основные 
особенности, которые и будут рассмотрены далее.
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Как правило, добровольное страхование

Договора страхования недвижимого имущества от стихийных бедствий 
между страховщиком и страхователем обычно заключаются в порядке до-
бровольного страхования. Перечень страховых случаев и условия страхо-
вания определяются в договоре страхования, а также в стандартных пра-
вилах страхования соответствующего вида, принятых, одобренных или 
утвержденных страховщиком либо объединением страховщиков. Условия, 
содержащиеся в правилах страхования и не включенные в текст договора 
страхования (страхового полиса), обязательны для страхователя (выгодо-
приобретателя), если в договоре (страховом полисе) прямо указывается 
на применение таких правил, и сами правила изложены в одном докумен-
те с договором (страховым полисом) или на его оборотной стороне либо 
приложены к нему.

Возможны случаи, когда такое страхование является обязательным, в 
соответствии с действующим законодательством, например, страхова-
ние имущества государственных служащих. Приведем интересный при-
мер.

Судья в отставке обратилась с исковыми требованиями в суд, ука-
зав, что ее жилой дом и надворные постройки повреждены пожаром. 
Ответчик отказал в выплате страхового возмещения со ссылкой на 
то, что застрахованным имуществом является только имущество дей-
ствующих судей. Суд принял сторону ответчика, руководствуясь сле-
дующим:

—	 пункт 2 статьи 9 Закона Российской Федерации «О статусе судей в 
Российской Федерации» устанавливает, что судья, члены его семьи и их 
имущество находятся под особой защитой государства;

—	 в соответствии с положениями пункта 1 статьи 20 данного Закона 
РФ, жизнь, здоровье и имущество судьи подлежат обязательному госу-
дарственному страхованию за счет средств федерального бюджета; 
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—	 пунктами 2–4.4 настоящей статьи Закона предусмотрены слу-
чаи, при наступлении которых органы государственного страхования 
выплачивают страховые суммы, в том числе и судьям, пребывающим 
в отставке, а также членам их семьи. В перечень таких случаев законо-
датель включил лишь те, которые связаны со смертью (гибелью), по-
вреждением здоровья судьи либо судьи в отставке. Повреждение или 
уничтожение имущества судей, вышедших в отставку, не порождает 
обязанность ответчика по выплате страхового возмещения (Апелляци-
онное определение Пермского краевого суда от 9.11.2015 г. по делу № 
33-11502/2015).

Экспертиза — царица доказательств

Анализ судебной практики показывает, что, оценивая, относится ли на-
ступивший неблагоприятный случай к страховым, суды в первую очередь 
принимают во внимание результаты экспертизы. 

Так, например, сторонами был заключен договор имущественного 
страхования строений, расположенных на садовом участке. В результа-
те природных явлений имуществу истца был причинен ущерб. В выплате 
страхового возмещения в досудебном порядке ответчиком истцу было 
отказано. Судом требование было удовлетворено, поскольку заключени-
ем эксперта установлено, что причиной повреждения имущества истца 
явился оползень, произошедшее событие является страховым случаем 
(Апелляционное определение Омского областного суда от 18.12.2013 г. 
по делу № 33-8180/13).

Если выводы эксперта о причине наступившего события сделаны не 
в форме утверждения, а в форме вероятностного предположения, то 
суды, как правило, становятся на сторону страховщиков, реализуя тем 
самым правовой принцип: «сомнения трактуются в пользу слабейшей 
стороны».



Моральный убыток в трудовых 
спорах (можно ли взыскать с 
работника ущерб за нанесение 
вреда репутации фирмы при 
работе или после увольнения?)

Анастасия Алексеевская

...Иногда обиды работника могут выливаться в десятки 
обращений в уполномоченные органы, публикации в 
СМИ, Интернете, социальных сетях, порочащие деловую 
репутацию компании...

...Репутационный вред отличается по своей природе 
от морального вреда, и основывается не на причинении 
страданий юридическому лицу, а на том, что 
распространение порочащих сведений наносит ущерб 
репутации юридического лица и сказывается на его 
деятельности...

апрель  2019
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Анастасия Игнатьева
Адвокат. Член коллегии адвокатов «Грифон»

Стоимость услуг 

адвоката: анализ 

рыночных цен на услуги 

и анализ споров по 

стоимости

Стоимость услуг 
адвоката: анализ 

рыночных цен на услуги 
и анализ споров 
по стоимости

Вопросы, связанные с оплатой и возмещением расходов на 
оплату юридической помощи адвоката в гражданском и арби-
тражном процессе, до сих пор не утратили своей актуальности 
ввиду сложности обоснования её размера. Обоснование раз-
умности выплаченного адвокату гонорара осложняется слабым 
правовым регулированием в этой области, а также неоднознач-
ной правоприменительной практикой, так как она основана на 
различном толковании позиций Конституционного и Верховного 
судов. 
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определяет Федеральный закон «Об адвокатской деятельности и адвока-
туре в Российской Федерации», который устанавливает, что размер возна-
граждения адвоката по конкретному делу и порядок оплаты регулируются 
соглашением об оказании юридической помощи. Хотя этот Закон содер-
жит несколько норм, посвящённых соглашению об оказании юридической 
помощи, но ни в нем, ни в каких-либо других законодательных актах не 
содержится положений о величине вознаграждения по конкретным право-
вым спорам. Даже адвокатские палаты субъектов РФ не обладают полно-
мочиями по установлению каких-либо тарифов на оказание юридической 
помощи адвокатов, так как Совет адвокатской палаты субъекта РФ вправе 
давать адвокатам лишь рекомендации по данному вопросу.1 

1	С м. Информационное письмо Совета Федеральной палаты Адвокатов от 21.06.2010 г. «О практике установ-
ления адвокатскими палатами субъектов РФ тарифных ставок по оплате труда адвокатов за оказание юридических 
услуг» опубликовано на сайте ФПА https://fparf.ru/documents/detail/1831/.

Оплата юридической помощи выступает ключевым аспектом во взаимо-
отношениях между адвокатом и доверителем. В этой связи интересным 
представляется вопрос о том, как складывается гонорар адвоката как су-
дебного представителя, от каких критериев зависит и чем определяется. 
Попытаемся разобраться. 

Обращаясь к адвокату, многие представляют себе, что у него имеется 
некий прейскурант на услуги как, например, в парикмахерской или мастер-
ской по ремонту бытовой техники, и искренне удивляются, когда такого 
прейскуранта не находят. Порядок взаимодействия клиента с адвокатом 

Сумма вознаграждения в каждом 

конкретном случае определяется 

адвокатом самостоятельно, формируется 

по законам свободного рынка



А. ИгнатьеваСтоимость услуг…

№ 4/2019 61 

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

А
дв
ок
ат
ур
а

Сумма вознаграждения в каждом конкретном случае определяется ад-
вокатом самостоятельно, формируется по законам свободного рынка и 
устанавливается по соглашению с доверителем. Стоимость юридической 
помощи адвоката в значительной степени определяется соотношением 
спроса и предложения, а также уровнем конкуренции, то есть конъюнкту-
рой рынка юридических услуг. 

Анализ рынка юридических услуг, проведенный Автором на основе дан-
ных ежегодных исследований рынка юридических услуг Экспертной груп-
пы «VETA»2, проекта Методических рекомендаций по оценке стоимости 
юридических услуг в России по представительству интересов в судах3 и 
судебной практики, позволяет выделить следующие факторы, влияющие 
на стоимость оказания юридической помощи адвокатов: 1) категория дела 
(уголовное, гражданское, административное, арбитражное); 2) характер 
спора (конституционный, трудовой, экономический, корпоративный, зе-
мельный, споры о правах на недвижимость, защита прав потребителей, 
защита интеллектуальных прав, семейный, налоговый, споры о наслед-
стве, административные споры, споры по делам о банкротстве, тамо-
женные споры и так далее); 3) сложность дела; 4) объём работы по делу 
(время, которое затрачивается адвокатом на изучение материалов дела 
и подготовку процессуальных документов); 5) наличие или отсутствие ко-
мандировок и стоимость транспортных услуг; 6) цена иска по гражданско-
му или арбитражному делу, а также цена требований гражданского истца 
в уголовном процессе; 7) степень тяжести обвинения по уголовному делу 
или тяжести административного наказания по административному делу; 
8) сложившаяся в данном регионе стоимость на сходные услуги с учетом 
квалификации и опыта адвоката, оказывающих услуги. 

Практика показывает, что установление стоимости юридической по-
мощи является для самого адвоката весьма непростой задачей, ведь не 
всегда возможно определить время, необходимое на изучение материа-
лов дела и на подготовку процессуальных документов, невозможно зара-

2	И сследования за 2016й и 2017й годы, подготовленные Экспертной группой «VETA» при содействии Феде-
ральной Палаты Адвокатов, Адвокатских палат города Москвы, Московской области, Санкт-Петербурга, Ленинград-
ской области и Нижегородской области, поддержке портала «Закон.ру» и Издательской группы «Закон» опубликова-
ны на сайте http://www.legal-research.ru.
3	П роект размещен на портале https://srosovet.ru. в июле 2018 года.
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Продам особняк за криптовалюту!

Богатые люди, как известно, любят идти в ногу со временем. Тем бо-
лее что средства позволяют. Именно этим можно объяснить появившее-
ся сравнительно недавно на рынке жилья объявление о продаже элитно-
го особняка на западе Подмосковья за криптовалюту. Владелец дорогого 
жилья был готов расстаться с ним в обмен на 3 тысячи биткоинов, что, на 
тот момент, (объявление разместили в августе 2017 г.) было эквивалентно 
482 млн. рублей. Принял ли кто-нибудь данное предложение, и была ли со-
вершена сделка — неизвестно.

Краткая справка. Криптовалюта является цифровой монетой, кото-
рая, в отличие от электронных денег, в реальном мире денежных анало-
гов не имеет. Разрабатывается и выпускается (эмиссируется) не государ-
ством, а  частными лицами на основе специальных криптографических 
алгоритмов. Обращается на специализированных децентрализованных 
платформах, построенных по технологии блокчейн. Наиболее популярной 
криптовалютой являются биткоины. Возможна как покупка, так и прода-
жа криптовалюты за обычные деньги, причем ее курс постоянно меняет-
ся. Максимально упрощая, можно сказать, что криптовалюта — это такая 
комбинация специализированных «электронных» акций и «электронного» 
средства платежа.

Рассмотрим, находится ли объявление о продаже недвижимости за 
криптовалюту в пределах «правового поля».

Криптовалютное законодательство и судебная практика

Приобрести недвижимость за криптовалюту в рамках действующего 
гражданского законодательства невозможно. В соответствии с Граждан-
ским кодексом РФ, покупатель получает в рамках договора купли-продажи 
товар (например, объект недвижимости), передавая взамен покупателю 
денежные средства. А поскольку, криптовалюта не является платежным 
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средством, то впоследствии сделку по купле-продаже недвижимости за 
криптовалюту автоматически признают недействительной.

Не признает криптовалюту денежными средствами, в настоящее время, 
и отечественная судебная практика.

Индивидуальный предприниматель обратился в Арбитражный суд Ха-
баровского края с иском к обществу с ограниченной ответственностью 
о государственной регистрации перехода права собственности на объ-
екты недвижимости. Решением Арбитражного суда Хабаровского края 
от 04.05.2016 в иске ему было отказано. Не согласившись с решением 
суда, ИП Абрамов А.С. обратился в Шестой арбитражный апелляцион-
ный суд с жалобой, в которой просил его отменить и принять по делу 
новый судебный акт об удовлетворении иска.

Суд апелляционной инстанции не нашел оснований для отмены обжа-
луемого судебного акта по следующим основаниям.

Для законного, обоснованного и справедливого рассмотрения и раз-
решения дела подлежат установлению, в том числе факты исполнения 
обязательства покупателем по оплате имущества

В подтверждение факта передачи денежных средств истец ссыла-
ется на приобретение недвижимого имущества по спорному договору 
на заемные средства, полученные им от компании Magna Trading Ltd, в 
подтверждение чего истцом представлен договор займа N 2355/2014 от 
10.03.2015 г. на сумму 5 000 000 SGD.

Компанией Magna Trading Ltd в Арбитражный суд Хабаровского края 
подан иск о взыскании с ИП Абрамова А.С. задолженности по возврату 
займа в сумме 5 000 000 сингапурских долларов по договору займа N 
2355/2014 от 10.03.2015 г.

Решением Арбитражного суда Хабаровского края от 30.12.2015 по 
делу N А73-7423/2015, оставленным без изменения постановлением 
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Споры в Садовых 
товариществах по ЖКХ 
и иное. Анализ споров и 

ошибок сторон

Садовое некоммерческое товарищество (далее — СНТ) это 
одна из наиболее распространенных организационно-право-
вых форм ведения садоводства и огородничества. Споры, воз-
никающие по инициативе или с участием садоводов, составля-
ют значительную часть судебной практики в разных субъекта 
Российской Федерации. За последние годы существенно рас-
ширились направления споров граждан-садоводов и их объеди-
нений.
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Регулирующий указанные правоотношения Федеральный закон от 
15.04.1998 N 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных неком-
мерческих объединениях граждан»  (далее — Закон № 68-ФЗ»  действовал 
до 01.01.2019 года, после чего вступил в действие новый Федеральный 
закон от 29.07.2017 N 217-ФЗ «О ведении гражданами садоводства и ого-
родничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации» (далее — Закон №217-
ФЗ). Однако до настоящего времени судами преимущественно рассма-
триваются судебные споры, основанные на правоотношениях согласно 
Закона № 68-ФЗ.

Значимые моменты  по судебным спорам в садовых товариществах  
были отражены в  «Обзоре судебной практики по вопросам, возникающим 
при рассмотрении дел, связанных с садоводческими, огородническими и 
дачными некоммерческими объединениями, за 2010-2013 год», опубли-
кованном  2 июля 2014 года Президиумом Верховного суда РФ (далее Об-
зор ВС РФ).

В настоящей статье предлагается рассмотреть анализ споров и оши-
бок сторон, допускаемых при защите своих прав  в судебном  порядке, как 
гражданами-садоводами, так и руководством СНТ.

Основной проблемой СНТ является несвоевременная уплата соб-
ственниками земельных участков членских взносов и иных целевых или 
дополнительных сборов, собираемых на обслуживание инфраструктуры 
товарищества в виде дороги, электрические сети, водопровода, контей-
неры для сбора мусора и так далее. 

Одной из предпосылок неуплаты членских взносов является ошибочное 
представление граждан-собственников земель, которые не желают хозяй-
ствовать в коллективе («индивидуалов»), что при отсутствии  членства в 
СНТ и отсутствия  договора о пользовании инфраструктурой,  «МОЖНО НЕ 
ПЛАТИТЬ!». 

Законодательство предусматривает возможность ведения садоводства 
или огородничества на земельных участках, расположенных в границах 
СНТ, без участия в товариществе. 
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Закон № 68-ФЗ ранее предусматривал право «индивидуалов» пользо-
ваться объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользо-
вания садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого 
объединения за плату на условиях договоров, заключенных с таким объ-
единением в письменной форме в порядке, определенном общим собра-
нием членов садоводческого, огороднического или дачного некоммерче-
ского объединения. Отсутствие в СНТ договоров, утвержденных общим 
собранием членов, а также невозможность согласования условий догово-
ра с конкретным собственником, нередко приводило стороны в суд. 

Сложившаяся судебная практика указала, что отсутствие договора с 
СНТ не влияет на отношения собственника земельного участка с садо-
вым товариществом и не может служить основанием для освобождения 
собственника земельного участка от обязанности участвовать в содер-
жании имущества общего пользования путем внесения соответствующих 
платежей, установленных общим собранием членов СНТ (Апелляционное 
определение Московского городского суда от 16.01.2019 г по делу № 33-
1470/19).

 В соответствии с п.2.7. Обзора ВС РФ  судебной практики по вопро-
сам, возникающим при рассмотрении дел, связанных с садоводчески-
ми, огородническими и дачными некоммерческими объединениями, за 
2010 — 2013 год (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 02.07.2014), в 
силу статьи 8 Федерального закона от 15 апреля 1998 года № 66-ФЗ «О 
садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях 
граждан», разрешая спор при отсутствии договора на пользование ин-
фраструктурой и другим общим имуществом товарищества невнесение 
гражданами, ведущими садоводство в индивидуальном порядке, платы за 
пользование данным имуществом является неосновательным обогащени-
ем, так как граждане, ведущие соответственно хозяйство в индивидуаль-
ном порядке, без установленных законом оснований сберегли имущество, 
представляющее собой плату за пользование объектами инфраструктуры, 
за счет товарищества.

Согласно правовой позиции, выраженной в Определении Конституци-
онного Суда РФ от 17 декабря 2009 года №1662-О-О, положения абзаца 
первого пункта 2 статьи 8 Федерального закона «О садоводческих, ого-
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Дела о самовольных постройках (в частности о сносе и признании пра-
ва собственности на них) довольно часто становятся предметом рассмо-
трения в Верховном суде Российской Федерации, поскольку за время 
недостаточной законодательной урегулированности этого вопроса было 
создано очень много объектов, отвечающих утвержденным последними 
изменениями признакам объекта самовольного строительства.

Итак, для начала рассмотрим все необходимые вопросы, связанные с 
обращением в суд с иском о сносе самовольной постройки или с требова-
нием о приведение ее в соответствие с требованиями закона.

Кто может обратиться в суд с иском  
о сносе самовольной постройки

 
Во-первых, это, конечно,

• собственник земельного участка, на котором создана такая постройка,

• его законный владелец (например, долгосрочный арендатор);

• субъект иных вещных прав на него.

Во-вторых, лицо, чьи права и законные интересы нарушает сохранение 
постройки (например, собственник соседнего земельного участка);

В-третьих, орган местного самоуправления (ч. 2 ст. 55.32 ГрК РФ).

К кому предъявляется иск  
о сносе самовольной постройки

Ответчиком по иску о сносе самовольной постройки может быть:

Во-первых, лицо, которое возвело такую самовольную постройку, а при от-
сутствии сведений о нем — правообладатель земельного участка, на котором 
создана или возведена самовольная постройка (ч. 6 ст. 55.32 ГрК РФ):
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Во-вторых, лицо, в собственности, пожизненном наследуемом владе-
нии, постоянном (бессрочном) пользовании которого находится земель-
ный участок, на котором создана или возведена самовольная постройка;

В-третьих, лицо, которому такой земельный участок, находящийся в го-
сударственной или муниципальной собственности, предоставлен во вре-
менное владение и пользование;

В-четвертых, заказчик строительства, если постройка возведена под-
рядчиком.

В какой суд обращаться с иском о сносе 
(подведомственность и подсудность)

По общему правилу гражданину-истцу следует обратиться с требовани-
ем о сносе в районный суд общей юрисдикции, если ответчик — гражда-
нин и не имеет статуса ИП или использует постройку не для предпринима-
тельских целей (пп. 1 ч. 1 ст. 22, ст. 24 ГПК РФ). Если вы не знаете точно, 
есть ли у гражданина статус ИП и в каких целях он использует постройку, 
возможно подать иск в суд общей юрисдикции. Иск подается в районный 
суд или арбитражный суд по месту нахождения самовольной постройки (ч. 
1 ст. 30 ГПК РФ, ч. 1 ст. 38 АПК РФ.

Срок исковой давности по иску  
о сносе самовольной постройки

Для требований о сносе самовольной постройки специальных сроков 
нет, иск можно подать в пределах общего срока исковой давности. Он со-
ставляет три года с момента, когда вы узнали или должны были узнать о 
том, что ваши права нарушены, а также о том, кто является надлежащим 
ответчиком по иску о защите ваших прав (п. 1 ст. 196, п. 1 ст. 200 ГК РФ).

Нужно иметь ввиду, что исковая давность не распространяется на тре-
бования законного владельца земельного участка, без согласия которого 
была возведена самовольная постройка.
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