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Отмена покупки 

недвижимостиОтмена покупки 

недвижимости

В условиях развивающегося экономического кризиса, на фоне 
осложнившейся ситуации с коронавирусом в аналитике отмеча-
ют всплеск активности мошенников, целью которых является 
вытащить любыми способами честно заработанные средства. 
Часть их хитроумных схем обращена к недвижимости. не всег-
да получается доказать в их действиях состав преступления, 
тем более, когда участник сделки добровольно подписал те или 
иные документы. В тех случаях, когда уголовное право бессиль-
но, потерпевшей стороне приходится защищать свои права в 
гражданском порядке, то есть в суде общей юрисдикции, предъ-
являя соответствующие исковые требования.

Павел Хлебников
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Не лишним будет напомнить, как и когда возможно защитить свои права 
и расторгнуть договор купли-продажи недвижимости, а проще говоря, от-
менить покупку недвижимости.

  итак, согласно ст. 181 Гк рФ срок исковой давности:

 — по требованиям о применении последствий недействительности ни-
чтожной сделки и о признании такой сделки недействительной (ст. 166 Гк 
рФ) составляет три года. течение срока исковой давности по указанным 
требованиям начинается со дня, когда началось исполнение ничтожной 

пО требОваниям О применении пОследствий 

недействительнОсти ничтОжнОй сделки  

и О признании такОй сделки недействительнОй  

(ст. 166 Гк рФ) сОставляет три ГОда

сделки, а в случае предъявления иска лицом, не являющимся стороной 
сделки, со дня, когда это лицо узнало или должно было узнать о начале ее 
исполнения. при этом срок исковой давности для лица, не являющегося 
стороной сделки, во всяком случае, не может превышать десять лет со дня 
начала исполнения сделки.

—  по требованию о признании оспоримой сделки недействительной и о 
применении последствий ее недействительности составляет один год. те-
чение срока исковой давности по указанному требованию начинается со 
дня прекращения насилия или угрозы, под влиянием которых была совер-
шена сделка (ст. 179 Гк рФ), либо со дня, когда истец узнал или должен 
был узнать об иных обстоятельствах, являющихся основанием для призна-
ния сделки недействительной.
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 то есть выше обозначенные сроки — это то время, те отрезки времени, 
в период которых сторона сделки, чье право нарушено, может, попросту 
говоря, предъявить иск.

  как и любые другие сделки, сделки с недвижимостью можно оспари-
вать (отменять) по следующим основаниям (принципам):

Ничтожная сделка — не отвечающая обязательным требованиям за-
кона, являющаяся недействительной с момента заключения независи-
мо от признания ее таковой судом. Ничтожными являются сделки, не 

срОк искОвОй давнОсти для лица, не являющеГОся 

стОрОнОй сделки, вО всякОм случае,  

не мОжет превышать десять лет сО дня начала 

испОлнения сделки

соответствующие требованиям закона или иного правового акта и при 
этом посягающие на публичные интересы, заведомо противные инте-
ресам правопорядка и нравственности, мнимые и притворные сделки, а 
также любые сделки, совершенные полностью недееспособным лицом. 
при совершении ничтожной сделки характер ее нарушения позволяет 
признать ее недействительной при установлении самого факта такого 
нарушения. Ничтожная сделка не требует подтверждения своей недей-
ствительности судом, она недействительна сама по себе. Однако тре-
бование о признании недействительной ничтожной сделки может быть 
заявлено в суд. суд, признавая сделку ничтожной, не придает ей статус 
недействительной, а лишь констатирует факт ее недействительности, 
устраняя, таким образом, неопределенность в правоотношениях. Не-
действительная сделка не влечет юридических последствий, за исклю-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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Екатерина Новикова

Отмена покупки недвижимости через суд обычно необходима в тех 
случаях, когда одна из сторон договора считает себя обманутой, или 
остались не удовлетворенными определенные требования. или, воз-
можно, третье лицо, не являющееся стороной сделки узнает об условиях 
сделки, и считает свои интересы нарушенными или защищает интересы 
одной из сторон сделки.

в последнее время все больше мошенников пытаются нажиться на не-
опытности или доверчивости граждан. и несут люди свои, накопленные 
годами, деньги, в надежде приобретения жилья или коммерческой не-
движимости для развития своего бизнеса. проходит время и становить-
ся понятно, что продавец или покупатель обманут второй стороной, или 
не учтены интересы, например, несовершеннолетних.

в своей статье «Отмена покупки недвижимости» адвокат п.Хлебников 
дал определение ничтожным сделкам и рассказывает о ничтожных и 
оспоримых сделках.

Хотелось бы немного подробнее остановиться на отличиях данных ви-
дов сделок.

ничтожной сделкой считается та операция с недвижимостью, ко-
торая была заключена с грубыми нарушениями и является незаконной 
с момента ее заключения. то есть это такая сделка, которая не должна 
была быть заключена в принципе. Например, когда вам продал квар-
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тиру не ее владелец, а лицо, подделавшее правоустанавливающие до-
кументы. 

оспоримая сделка — это такая сделка, которая требует признания 
своей недействительности в судебном порядке. суд устанавливает яв-
ляются ли основания, изложенные в исковом заявлении, достаточно ве-
сомыми для оспаривания данной сделки с недвижимостью. Например, 
если в ходе раздела наследственного имущества не были учтены права 
одного из наследников, то он может обратиться в суд и признать сделку 
недействительной. если требования наследника являются законными, 
то суд может признать сделку недействительной. 

 таким образом, ничтожные и оспоримые сделки различаются лишь 
степенью незаконности в момент совершения. Ничтожные — незаконны 
по своей сути, а оспоримые признаются недействительными лишь при 
наличии веских доказательств. при ничтожности сделки признание ее 
недействительности судом не обязательно. это могут сделать иные го-
сорганы — росреестр, ФНс и другие. срок давности оспаривания сдел-
ки с недвижимостью в первом случае составляет три года (в некоторых 
случаях он может быть продлен), во втором случае — один год.

в жизни бывает много спорных моментов, и иногда возникают вопросы 
правомерности, связанные с уходом из жизни продавца недвижимости. 
при этом недействительность сделки напрямую зависит от даты смер-
ти: если продавец скончался до момента подачи документов на госре-
гистрацию — сделка не может быть осуществлена; если продавец умер 
после подачи документов, но до момента регистрации перехода прав 
— договор будет зарегистрирован, но его могут оспорить наследники; 
если человек скончался после госрегистрации — сделка действительна, 
если при ее заключении не были нарушены иные нормы закона. смерть 
прежнего собственника не влияет на возможность оспаривания сделки, 
так как обратиться в суд могут любые заинтересованные лица, а не толь-
ко продавец и покупатель.

примеров ничтожной сделки очень много в судебной практике, чаще 
всего они связаны с мошенничеством.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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Ольга Николаева

как верно заметил п. Хлебников, в периоды экономических кризисов 
мошенники активизируются. ведь проще обеспечить себе масло на хлеб 
обманом, нежели долго и тяжело работать, и даже не иметь надежды на 
это самое масло…

конечно, в практике немало уголовных дел, фигурантами которых ста-
новятся «черные риелторы». Однако это совсем уж вопиющие случаи. 
Гораздо больше случаев виртуозного мошенничества — когда и обма-
нутый продавец квадратных метров остался цел и невредим, хоть и без 
квартиры, и покупателя с риелтором даже обвинить-то сложно в мошен-
ничестве.

Автор п. Хлебников прав в том, что «если уголовное право бессильно 
защитить интересы потерпевшей стороны, то ему придется защищать 
свои права в гражданском процессе. Например, через отмену покупки 
недвижимости..». 

Однако в дальнейшем п. Хлебников, к сожалению, приводит примеры 
исключительно об обратном. в приведенных автором не совсем актуаль-
ных примерах 2015-2016 годов, наоборот, показаны случаи, когда по-
терпевшим так и не удалось отстоять свое право на жилье через оспари-
вание сделки, через признание ее недействительной. 

постараемся исправить этот пробел, проанализировав практику про-
тивоположную — и покажем как и каким образом обманутым продавцам 
жилья удалось оспорить (отменить) покупку недвижимости после ее ре-
гистрации в росреестре, и вернуть свою собственность себе обратно.
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Напомним, что закон выделяет сделки оспоримые и сделки ни-
чтожные.

согласно п. 1 ст. 166 Гк рФ сделка недействительна по основа-
ниям, установленным законом, в силу признания ее таковой судом 
(оспоримая сделка) либо независимо от такого признания (ничтож-
ная сделка).

в соответствии с п. 2 ст. 181 Гк рФ срок исковой давности по требова-
нию о признании оспоримой сделки недействительной и о применении 
последствий ее недействительности составляет один год. течение сро-
ка исковой давности по указанному требованию начинается со дня пре-
кращения насилия или угрозы, под влиянием которых была совершена 
сделка (пункт 1 статьи 179), либо со дня, когда истец узнал или должен 
был узнать об иных обстоятельствах, являющихся основанием для при-
знания сделки недействительной.

Отметим, что чаще всего в практике встречаются сделки оспоримые, 
а не ничтожные. разницу в них описал еще п.Хлебников в своей статье.

Перечислим виды оспоримых сделок:

1. сделки юридического лица, выходящие за пределы его правоспо-
собности (ст. 173 ГК РФ);

2.  сделки, совершённые лицом или органом без соответствующих 
полномочий (ст. 174 ГК РФ);

3.  сделки, совершённые несовершеннолетним в возрасте от 14 до 
18 лет (ст. 175 ГК РФ);

4.  сделки, совершённые гражданами, ограниченными судом в дее-
способности (ст. 176 ГК РФ);

5.  сделки, совершённые гражданами, не способными понимать зна-
чение своих действий или руководить ими (ст. 177 ГК РФ);

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  
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«Правильный» задаток 

(часть 1)
«правильный» задаток 

(часть 1)

Наталия Пластинина

как договориться при продаже жилья о задатке правильно, 
чтобы задаток при неисполнении со стороны Покупателя остал-
ся у продавца.
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Несмотря на уже ставший бесконечным кризис в экономике россии, 
жизнь не стоит на месте, люди все равно продолжают, хоть и меньше, со-
вершать сделки. в том числе по купле-продаже недвижимости. с учетом 
падения реальных доходов граждан, найти покупателя на продаваемую 
квартиру становится все труднее. А если уж таковой нашелся, продавец 
очень заинтересован в том, чтобы покупатель не «сбежал», не передумал, 
и  вообще «вышел на сделку» вовремя и с деньгами, как и договаривались. 
раньше повсеместно стороны составляли расписки о задатке и расходи-
лись до дня сделки спокойно. если покупатель на сделку не «выходил», 
продавец не возвращал ему задаток. если сделка срывалась по вине про-
давца — последний отдавал покупателю двойной размер задатка. все 
было просто и понятно.

А потом….

А потом в 2015 году в Гк рФ были внесено ряд изменений и дополнений, 
которые сначала особо никто и не воспринял. ведь задаток как способ 
обеспечения остался. Однако буквально сразу же началась странная для 
всех практика: задатки стали успешно истребоваться в суде противопо-
ложной стороной сделки. Многие не понимали, почему? 

попробуем разобраться в вопросе.

ЧаСть 1. Задаток

Задаток. теоретИЧеСкаЯ баЗа

Хорошие новости: задаток продолжает оставаться одним из способов 
обеспечения исполнения обязательств (п. 1 ст. 329 Гк рФ). Наряду с:

— неустойкой, 

— залогом, 

— удержанием вещи должника, 

— поручительством, 
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— независимой гарантией, 

— обеспечительным платежом,

— и другими способами, предусмотренными законом или договором.

Задатком признается денежная сумма, выдаваемая одной из договари-
вающихся сторон в счет причитающихся с нее по договору платежей дру-
гой стороне, в доказательство заключения договора и в обеспечение его 
исполнения. соглашение о задатке независимо от суммы задатка должно 

задатОк был ОФОрмлен как расписка без 

Определения услОвий и срОка будущей сделки

быть совершено в письменной форме. в случае сомнения в отношении того, 
является ли сумма, уплаченная в счет причитающихся со стороны по дого-
вору платежей, задатком, в частности вследствие несоблюдения правила, 
установленного пунктом 2 настоящей статьи, эта сумма считается уплачен-
ной в качестве аванса, если не доказано иное (п. 1, 2 и 3 ст. 380 Гк рФ).

если иное не установлено законом, по соглашению сторон задатком мо-
жет быть обеспечено исполнение обязательства по заключению основно-
го договора на условиях, предусмотренных предварительным договором 
(статья 429).

О правомочиях по взысканию задатка при виновности стороны продол-
жает декларировать ст. 381 Гк рФ.

1. при прекращении обязательства до начала его исполнения по согла-
шению сторон либо вследствие невозможности исполнения (статья 416) 
задаток должен быть возвращен.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
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«СеВерные надбаВкИ»  
И СПоры По нИМ
Оксана сиражетдинОва

... райОнные кОэффициенты и прОцентные надбавки к 
зарабОтнОй плате рабОтникОв являются элементами 
зарабОтнОй платы...

...к зарабОтнОй плате рабОтника, устанОвленнОй в размере 
минимальнОгО размера Оплаты труда, начисляются 
райОнный кОэффициент и прОцентная надбавка за стаж 
рабОты в данных райОнах и местнОстях...

...прОцентная надбавка начисляются к зарабОтнОй 
плате рабОтника в зависимОсти От места выпОлнения 
им трудОвОй функции, а не От места нахОждения 
рабОтОдателя, в штате кОтОрОгО сОстОит рабОтник...

...райОнный кОэффициент и прОцентная надбавка не мОгут 
включаться в сОстав мрОт...

...размер прОцентнОй надбавки зависит От стажа рабОты 
на указанных территОриях. трудОвОй стаж, неОбхОдимый 
для начисления прОцентнОй надбавки к зарабОтнОй плате 
суммируется независимО От срОкОв перерыва в рабОте...

сентябрь  2020
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Совместно нажитое 

имуществосовместно нажитое 

имущество

15.07.2020 Государственной думой принят законопроект в 
первом чтении (срок представления поправок — в тридцатид-
невный срок со дня принятия постановления, 13.08.2020), кото-
рый должен изменить правила о разделе общего имущества су-
пругов  (https://sozd.duma.gov.ru/bill/835938-7). данный зако-
нопроект был внесен в Государственную думу 14.11.2019. В по-
яснительной записке к Проекту федерального закона «о внесе-
нии изменений в отдельные законодательные акты российской 
Федерации» изложена цель изменений: приведение норм се-
мейного законодательства, регулирующих имущественные от-
ношения супругов, в соответствие с правилами гражданского 
законодательства, а также положений законодательства о бан-
кротстве и законодательства о государственной регистрации 
недвижимости в соответствие с правилами гражданского и се-
мейного законодательства. Что это значит? какие существуют 
проблемы в этих областях?

Дарья Родионова
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первая проблема, обозначенная в пояснительной записке, — это воз-
можность неоднократной подачи одними и теми же супругами исковых 
заявлений о разделе совместно нажитого имущества супругов. все име-
ющееся имущество делится в несколько подходов. в ходе каждого из 
этих «разделов» для определения прав супругов суд использует разные 
пропорции. Больше всего вопрос «неполноценного» раздела имущества 
супругов волнует наследников одного из супругов, а также кредиторов 
одного из супругов. какая неудачная норма семейного кодекса рФ по-
способствовала этой проблеме? пункт 6 статьи 38? Не думаю, что дан-
ная норма поспособствовала этой проблеме. согласно пункту 6 статьи 
38 семейного кодекса российской Федерации в случае раздела общего 
имущества супругов в период брака та часть общего имущества супру-
гов, которая не была разделена, а также имущество, нажитое супругами 
в период брака в дальнейшем, составляют их совместную собственность. 
Очевидно, что не каждым супругам, находящимся в браке, интересно де-
лить каждый телевизор. купили что-то ценное, по меркам соответству-
ющего бюджета, разделили. А остальным пользуются совместно. или 
разделили все имеющееся имущество и продолжают жить в браке. Оче-
видно, что при таких обстоятельствах при расторжении брака придется 
делить и остальное имущество. 

На решение какой еще проблемы направлен законопроект? раздел прав 
на объекты, раздел в натуре которых между супругами невозможен или 
повлечет несоразмерное уменьшение стоимости таких объектов (недели-
мые вещи, сложные вещи, права участия в хозяйственном обществе в раз-
мере не менее чем 10 процентов от уставного капитала и другие). Напри-
мер, верховный суд российской Федерации оставил в силе решение суда, 
которым признано право собственности супруга 1 на 37,5 % доли устав-
ного капитала ООО «...», признано право собственности супруга 2 на 37,5 
% доли уставного капитала ООО (Определение ск по гражданским делам 
верховного суда рФ от 3 июня 2014 г. N 5-кГ14-9). в таком случае воз-
никнут проблемы с управлением данным ООО. Наибольшую долю одного 
супруга разделили между двумя недоброжелателями, так как если бы су-
пруги расставались, оставаясь в нормальных отношениях, они, думаю, не 
делили бы долю в уставном капитале, а договорились бы о компенсации. 
Ниже рассмотрим, какой вариант раздела такого имущества предложен в 
законопроекте. 
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из-за нецелесообразности определения долей в движимом имуществе 
(например, в автомобиле, которым все равно будет пользоваться только 
один из бывших супругов) супруги предпочитали делить совместно нажи-
тое имущество путем передачи каждому из супругов того имущества, ко-
торым он фактически пользовался до раздела. другому супругу в таком 
случае присуждалась денежная компенсация в случае неравноценного 
распределения имущества между супругами. для получения данной ком-
пенсации судом выдается исполнительный лист, который можно предъ-
явить, в том числе, в Фссп россии. судебный пристав-исполнитель воз-
буждает исполнительное производство, налагает арест на имущество. 

все имеющееся имуществО делится  

в нескОлькО пОдхОдОв. в хОде каждОГО  

из этих «разделОв» для Определения прав 

супруГОв суд испОльзует разные прОпОрции

Будет ли теперь супруг (бывший супруг), которому должен другой супруг 
(бывший супруг) более защищен? Хотелось бы. равноценная компенсация 
может не являться равноценным возмещением. Например, супруг, кото-
рому присужден автомобиль, пользуется им, извлекает выгоду из него, а 
другой супруг при этом ждет, когда же ему будет выплачена компенсация. 
А если к моменту, к которому будет возбуждено исполнительное произ-
водство, у супруга-должника уже будет отсутствовать имущество, на кото-
рое может быть обращено взыскание? долго придется ждать.  

в настоящее время существует и проблема презумпции согласия су-
пруга на совершение сделок другим супругом с совместно нажитым иму-
ществом, за исключением сделок, указанных в пункте 3 статьи 35 ск рФ 
(сделки по распоряжению имуществом, права на которое подлежат госу-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
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Раздел имущества, 

полученного по 

наследству

раздел имущества, 

полученного по 

наследству

В отличие от получения наследства по завещанию, где доли  
в собственности распределены самим наследодателем, при 
переходе права собственности нескольким наследникам часто 
возникают сложные ситуации, требующие разъяснений. раздел 
имущества, полученного по наследству, когда унаследованное 
имущество становится совместной собственностью нескольких 
наследников, в досудебном порядке может быть произведён по 
соглашению  между наследниками.

Артур Аскеров
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На практике при разделе наследуемого имущества возникают следую-
щие проблемы:

1) спор между наследниками, в результате чего невозможно составить 
соглашение;

2) невозможно поровну разделить имущество.

согласно закону, соглашение о разделе наследства, в состав которого 
входит  недвижимое имущество, может быть заключено лишь после вы-
дачи наследникам свидетельства о праве на наследство. Об этом гово-
рит постановление пленума верховного суда рФ от 29.05.2012 N 9  «О 
судебной практике по делам о наследовании». Хотя раздел имущества до 
получения наследником свидетельства о праве собственности противоре-
чит требованиям действующего законодательства, это не является пре-
пятствием для раздела наследства после получения свидетельств о праве 
на наследство. такое пояснение дала судебная коллегия по гражданским 
делам свердловского областного суда в своём определении от 27 сентя-
бря 2018 г по делу N 33-16905/2018.

существуют некоторые ограничения в отношении возможности раздела 
наследства, призванные защитить права несовершеннолетних и даже тех, 
кто еще не появился на свет. во-первых, при наличии зачатого, но еще 
не родившегося наследника раздел наследства может быть осуществлен 
только после рождения такого наследника. речь идет не только о детях 
наследодателя, но и об ином ребенке, которому наследодатель заве-
щал имущество (например, ребенку племянницы). во-вторых, при нали-
чии среди наследников несовершеннолетних, недееспособных или огра-
ниченно дееспособных граждан раздел наследства осуществляется при 
условии получения согласия от органа опеки и попечительства. в любом 
случае при наличии несовершеннолетних, недееспособных и ограниченно 
дееспособных граждан о составлении соглашения о разделе наследства, 
равно как и о рассмотрении в суде дела о разделе наследства, должен 
быть уведомлен орган опеки и попечительства.

в спорах, где невозможно поровну разделить имущество, полученное 
по наследству, суд  обязан учитывать мнение экспертов, а не выносить ре-
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шение исходя лишь из своих личных убеждений.  такой вывод можно сде-
лать из определения N 4-кГ19-4, которое дала судебная коллегия по граж-
данским делам вс рФ. предыстория дела такова: наследник указывал, что 
нёс бремя содержания жилым помещением, постоянно пользовался им, 
а эксперты приняли решение о неделимости жилого помещения. Однако 
суд апелляционной инстанции при решении вопроса о разделе жилого по-
мещения проигнорировал экспертные заключения о неделимости вещи. 

при наличии зачатОГО, нО еще не рОдившеГОся 

наследника раздел наследства мОжет быть 

Осуществлен тОлькО пОсле рОждения такОГО 

наследника

вс рФ решение апелляционной инстанции отменил, указав: если в со-
став наследства входит жилое помещение (жилой дом, квартира и тому 
подобное), раздел которого в натуре невозможен, при разделе наслед-
ства наследники, проживавшие в этом жилом помещении ко дню открытия 
наследства и не имеющие иного жилого помещения, имеют перед други-
ми наследниками, не являющимися собственниками жилого помещения, 
входящего в состав наследства, преимущественное право на получение в 
счёт их наследственных долей этого жилого помещения.

из постановления пленума вс рФ от 29.05.2012 N 9 следует, что преи-
мущественное право на получение в счёт своей наследственной доли вхо-
дящих в состав наследства неделимой вещи, жилого помещения, раздел 
которого в натуре невозможен, имеют: 

1) наследники, обладавшие совместно с наследодателем правом об-
щей собственности на неделимую вещь, в том числе на жилое помещение, 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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Причины выселения инвалидов из жилых помещений точно та-
кие же, как и для всех других людей. Просто по причине особого 
статуса выселить инвалида несколько сложнее, чем здорового 
человека, но возможно.

Ольга Яковлева
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Обратимся к причинам выселения. прежде всего, выселение — это один 
из способов защиты нарушенных прав. Безусловно, это крайняя мера, 
применение которой сопровождается строгими условиями. Но что делать 
собственнику помещения или соседям, если гражданин, не важно инвалид 
он или нет, превращает квартиру в мусоросборник, дебоширит, не вносит 
плату за коммунальные услуги, а то и подвергает угрозе жизнь и здоро-
вье соседей? исправить это иногда возможно только выселением. в этом 
случае инвалидность никак не является разрешением на злоупотребление 
своими правами.    

как известно, выселение из жилого помещения осуществляется исклю-
чительно в судебном порядке, никакими договорами-соглашениями это 
изменить нельзя — императивная норма.  Основными причинами выселе-
ния являются:

— систематическое нарушение прав соседей;

— использование жилого помещения не по назначению;

выселить инвалида нескОлькО слОжнее,  

чем здОрОвОГО челОвека, нО вОзмОжнО

в ст. 1 Федерального закона от  24.11.1995 N 181-ФЗ (в редакции от 
24.04.2020г.) «О социальной защите инвалидов» закреплено определение, 
инвалид — лицо, которое имеет нарушение здоровья со стойким расстрой-
ством функций организма, обусловленное заболеваниями, последствия-
ми травм или дефектами, приводящее к ограничению жизнедеятельности 
и вызывающее необходимость его социальной защиты.  Законодатель не 
ограничивает возможность выселения инвалида из жилого помещения, но 
устанавливает категории лиц, выселение которых не возможно без предо-
ставления иного жилья. 
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— признание дома аварийным и подлежащим сносу или изъятие зе-
мельного участка для государственных или муниципальных нужд;

— самовольное переустройство и (или) перепланировка жилого поме-
щения с отказом привести его в прежнее состояние;

— переход права собственности на жилое помещение;

— обращение взыскания на жилое помещение;

— невнесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги более 
шести месяцев;

— выезд нанимателя и членов его семьи на другое место жительства;

— прекращение семейных отношений с собственником жилого помеще-
ния;

— лишение родительских прав;

— расторжение или прекращение договора найма специализированно-
го жилого помещения.

инвалидность является признаком социальной незащищенности че-
ловека, и законодательство предусматривает дополнительные меры по 
охране прав таких лиц.  статья 103 Жилищного кодекса рФ прямо запре-
щает выселение из служебных жилых помещений без предоставления 
других жилых помещений по договорам социального найма инвалидов I  
или II групп, инвалидность которых наступила вследствие трудового уве-
чья по вине работодателя; инвалидов I  или II групп, инвалидность ко-
торых наступила вследствие профессионального заболевания в связи 
с исполнением трудовых обязанностей; инвалидов из числа военнослу-
жащих, ставших инвалидами I или II групп вследствие ранения, контузии 
или увечья, полученных при исполнении обязанностей военной службы 
либо вследствие заболевания, связанного с исполнением обязанностей 
военной службы; семей, имеющих в своем составе детей-инвалидов, ин-
валидов с детства.  

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
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Ликвидация незаконно 

вырытых искусственных 

водоемов

ликвидация незаконно 

вырытых искусственных 

водоемов

 В последнее время среди россиян стало модным оборудовать 
на земельных участках искусственные водоемы. Их назначение 
бывает разным: полив огорода, купание, разведение рыбы, а 
иногда пруды выполняют просто декоративную функцию.

Элина Шакирова
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Безусловно, Земельный кодекс рФ в подп. 3 п. 1 ст. 40 позволяет соб-
ственнику в соответствии с разрешенным использованием строить пруды 
и иные водные объекты.

сперва необходимо определиться, что подразумевается под словом 
«пруд».  

в Большой советской энциклопедии, пруд — это искусственный водоем, 
выкопанный до глубины 3-5 м или созданный путем постройки плотины в 
долинах небольших рек, ручьев, на территории балок либо оврагов (Боль-
шая советская энциклопедия. 3-е изд. М.: советская энциклопедия, 1969-
1978).

критерий признания искусственнОГО вОдОема, 

нахОдящеГОся в частнОй сОбственнОсти, прудОм 

— наличие признакОв изОлирОваннОсти и 

ОбОсОбленнОсти От друГих пОверхнОстных вОдных 

ОбъектОв, тО есть Отсутствие ГидравлическОй 

связи с иными вОдными Объектами

согласно ГОст 19179-73 «Гидрология суши. термины и определения», 
определены два вида прудов: «пруд» и «пруд-копань». «пруд» определяет-
ся как «мелководное водохранилище площадью не более 1 кв. км», «пруд-
копань» — это небольшой искусственный водоем в специально выкопан-
ном углублении на поверхности земли, предназначен для накопления и 
хранения воды для различных хозяйственных целей (постановление Фе-
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дерального Арбитражного суда Московского округа от 19.03.2014по делу 
N А41-21402/2012).

преодолевая законодательный пробел в установлении термина «пруд», 
судебная практика выработала дополнительный критерий признания ис-
кусственного водоема, находящегося в частной собственности, прудом 
— наличие признаков изолированности и обособленности от других по-
верхностных водных объектов, то есть отсутствие гидравлической связи с 
иными водными объектами. исходя из системного толкования положений 
ст. 1, 5, 8 водного кодекса рФ, в собственности субъектов российской Фе-
дерации, муниципальных образований, физических и юридических лиц мо-
гут находиться только пруды (состоящие из поверхностных вод и покрытых 
ими земель в пределах береговой линии), обладающие признаками изоли-
рованности и обособленности от других поверхностных водных объектов, 
то есть не имеющие гидравлической связи с иными водными объектами. 
если пруд не обособлен и не изолирован от других поверхностных водных 
объектов и имеет с ними гидравлическую связь, он относится к собствен-
ности российской Федерации, в том числе в случае, когда пруд образован 
на водотоке (реке, ручье, канале) с помощью водонапорного сооружения 
(Определение судебной коллегии по экономическим спорам верховного 
суда рФ от 06.12.2018 по делу N 301-эс18-10194, А39-7480/2015; Обзор 
судебной практики верховного суда российской Федерации N 2 (2019), 
утв. президиумом верховного суда рФ 17.07.2019).

при совершении каких-либо сделок с прудами и обводненными карье-
рами подлежат применению нормы не только водного, но и земельного и 
гражданского законодательства в силу прямого указания на это в законе 
(Апелляционное определение от 11 апреля 2012 г. по делу N 33-698/2012). 
кроме того, при обустройстве водоема, водные объекты должны возво-
диться с соблюдением санитарных, экологических, строительных и других 
специальных норм.

если на участке уже построен пруд в нарушение установленного поряд-
ка и разрешенного использования земли, то на хозяина может быть возло-
жена обязанность ликвидировать спорный искусственный водоем (реше-
ние рузского районного суда Московской области от 17.11.2011 по делу 
2-780/2011).

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
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важных споров по земле  

в 2020 году»
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в данном Обзоре приведены интересные и важные правовые позиции 
верховного суда в сфере земельного законодательства. 

так, важным с точки зрения единообразия судебной практики приме-
нения земельного законодательства является напоминание верховного 
суда о фундаментальном принципе — единства судьбы земельных участ-
ков и прочно связанных с ними объектов, который закреплен в первой ста-
тье Земельного кодекса рФ.

этот принцип наряду с юридическим признанием незарегистрирован-
ных, но возникших до 1998 года прав на недвижимое имущество, возы-
мел определяющее значение в деле о взыскании неосновательного обо-
гащение с сособственника здания, не оформившего свои права на землю. 
Здесь суды ошибочно определили момент возникновения права собствен-
ности ответчика и, как следствие, упустили из вида невозможность прива-
тизации земли одним из сособственников здания. 

в свою очередь, выводы верховного суда по вопросам продления и 
предоставления в аренду публичных земель в данном Обзоре берут свое 
начало из общих принципов действия гражданского законодательства во 
времени. дело в том, что в связи с внесением ряда существенных измене-
ний в земельное законодательство с 2015 года у судов до сих пор возни-
кают сложности в том, какая редакция закона подлежит применению c уче-
том фактической даты возникновения арендных прав у правообладателя.

экономколлегия вс, как видится, абсолютно обоснованно указала ни-
жестоящим судам на необходимость руководствоваться общим правилом 

Александр Тархов
Старший юрист ООО Юридическая компания 

«Центральный округ»
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Эксперт статьи готов дать читателям более подробные 
устные консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru

прослеживается четкая тенденция у верховного суда в недопущении 
ущемления прав землепользователей. к сожалению, возникшая импера-
тивность норм при изменении земельного законодательства с 1 марта 
2015г. все чаще приводит к ущемлению их прав. как правило, нижестоя-
щие суды таких нарушений не видят (представленный обзор — тому под-
тверждение — верховный суд признал практически во всех делах выводы 
нижестоящих судов незаконными). это показывает, что необходимы не 
просто выводы верховного суда на уровне рассмотрения конкретных дел, 
а подготовка постановления пленума по проблемам толкования положе-
ний земельного законодательства, вступивших в силу в марте 2015 года.

Наталья Руденко
руководитель практик  Лексфорт UBL Group



И. ДружининаСтроительство: споры по…

№ 9/2020 103 

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

С
тр
ои
те
ль
ст
во

Строительство: споры по 

дефектам
строительство:  

споры по дефектам

Ирина Дружинина

Строительство — одна из перспективных сфер деятельности 
общества. однако в связи с большим ростом строительства 
возрастает риск строительных недоделок — дефектов.

дефект — это производственный брак . дефекты образуются 
в результате выполнения подрядчиком строительно-монтаж-
ных работ.

ответственность подрядчика за недостатки (дефекты) отра-
жена в Гражданском кодексе российской Федерации (далее по 
тексту — Гк рФ).
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в соответствии с п. 2 ст. 755 Гк рФ подрядчик несет ответственность 
за недостатки (дефекты), обнаруженные в период эксплуатации объекта в 
пределах гарантийного срока, если не докажет, что они произошли вслед-
ствие нормального износа объекта, неправильной его эксплуатации или 
ненадлежащего ремонта объекта.

в связи с этим возникает необходимость определения причин появле-
ния недостатков, а при наличии у заказчика права на их самостоятельное 
устранение (п. 1 ст. 723, ст. 397 Гк рФ) — определения размера затрат за-
казчика на устранение недостатков.

Гражданский кодекс российской Федерации уделяет недостаткам две 
статьи — ст. 724 ГкФ рФ «сроки обнаружения ненадлежащего качества 
результата работ» и ст. 756 Гк рФ «сроки обнаружения ненадлежащего 
качества строительных работ», последняя является нормой именно для 
строительно-монтажных работ.

 постановление Арбитражного суда Центрального округа от 22.10.2018 
N Ф10-3857/2018 по делу N А62-7187/2016

«...ООО «ХХХ», обратилось в Арбитражный суд смоленской области с ис-
ком к обществу с ограниченной ответственностью «ХХ», о взыскании убытков.

как установлено судом и следует из материалов дела, 25.06.2013 между 
ООО «ХХ» (подрядчик) и ООО «ХХХ» (заказчик) заключен договор строи-
тельного подряда, по условиям которого подрядчик обязался осуществить 
своими силами, инструментами, механизмами и материалами строитель-
но-монтажные работы стен и перекрытий объекта «Здание с администра-
тивными и складскими помещениями», а заказчик — оплатить выполнен-
ные работы.

Неисполнение подрядчиком данного требования заказчика в добро-
вольном порядке послужило основанием для обращения ООО «ХХХ» в ар-
битражный суд с настоящим иском.

в силу ст. 724 Гражданского кодекса рФ заказчик вправе предъявить 
требования, связанные с недостатками результата работы, обнаруженны-
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ми в течение гарантийного срока. при наличии гарантийного срока бремя 
доказывания причин возникновения недостатков возлагается на подряд-
чика.

предельный срок обнаружения дефектов по договорам строительного 
подряда в силу статьи 756 Гк рФ составляет пять лет, и возможность его 
уменьшения по соглашению сторон законом не предусмотрена.

предельный срОк Обнаружения деФектОв  

пО дОГОвОрам стрОительнОГО пОдряда 

 в силу статьи 756 Гк рФ сОставляет пять лет,  

и вОзмОжнОсть еГО уменьшения пО сОГлашению 

стОрОн закОнОм не предусмОтрена

в случае когда недостатки работ явны и очевидны даже без проведения 
экспертизы, подрядчик чаще всего признает исковые требования, однако 
суд, внимательно изучив материалы дела, может отказать в удовлетворе-
нии требований. 

как, например,  Арбитражный суд свердловской области рассмотрел 
дело № А60-68226/2019 по иску «ХХХ»  к обществу с ограниченной ответ-
ственностью «ХХ» с требованиями:

1) взыскать неустойку за просрочку исполнения обязательств;

2) Обязать в течение одного месяца с момента вступления в законную 
силу решения суда устранить недостатки и дефекты в рамках гарантийных 
обязательств по контракту.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru




