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В соответствии с пунктом 2 статьи 15 Жилищного кодекса 

РФ жилым помещением признается изолированное помеще-

ние, которое является недвижимым имуществом и пригодно 

для постоянного проживания граждан.

Еще в 2012 году Конституционный суд РФ разъяснил, что 

правило по сохранению единственного жилья должника не 

должно распространяться на дорогостоящую недвижимость, 

и обязал законодателя выработать критерии определения 

«роскошности» жилья. Это так и не было сделано. В апреле 

2021 года Конституционный суд РФ уточнил, что суды вправе 

сами решать, сохранять за должником единственное жилье 

или нет, а также определять порядок предоставления креди-

тором должнику замещающего жилья.

Долгое время проблема взыскания единственного «роскошного» жи-
лья должника являлась одной из ключевых в делах о банкротстве граждан. 
Верховный суд в своих постановлениях выстраивал практику, по которой 
продать жилье и купить для должника квартиру подешевле и попроще было 
нельзя, несмотря на постановление Конституционного суда, которое гово-
рило о такой возможности. Теперь КС еще раз обратился к этому вопросу 
и уже окончательно закрепил возможность разменять жилье в пользу кре-
диторов, но с рядом ограничений.
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Яркими примерами вышеназванной позиции ВС являются дела С. и П. В 
определениях по этим спорам ВС упоминал позицию КС, но отмечал, что 
законодатель так и не предложил необходимые критерии для размена.

Так, например, по делу П. Верховный суд назвал неправомерным вывод 
судов первых двух инстанций о том, что обе квартиры можно продать, а 
П. купить «нормативное», не роскошное жилье. Реализация спорной квар-
тиры банкрота — это фактически лишение частной собственности против 
его воли. Взамен ему навязывают другое жилье, заинтересованности в ко-
тором он не проявлял.

кредиторы и суд не могут заставить должника 

переехать в другой город или регион

А по делу С. Верховный суд отметил, что, если гражданин не живет в 
единственном жилье, это не значит, что у него нет «иммунитета». Решение 
собрания кредиторов, поддержанное апелляцией и кассацией, фактиче-
ски лишило гражданина частной собственности, на которую нельзя обра-
тить взыскание против его воли. Одновременно должнику навязали иное 
имущество, в приобретении которого он не заинтересован, решил ВС.

Однако, судебная практика ранее также допускала в исключительных 
случаях реализацию единственного роскошного жилья. Так, в одном из 
дел о банкротстве (определение от 29 ноября 2018 г. № 305-ЭС18-15724) 
Верховный суд указал на недопустимость исключения из конкурсной мас-
сы трехуровневой пятикомнатной квартиры должника. Суды установили, 
что должник искусственно создал ситуацию, когда у него осталось одно 
пригодное для проживания жилье. Такие действия Верховный суд квали-
фицировал как неправомерные и допустил реализацию роскошного жилья 
в конкурсной массе. В таких случаях судьи исходят из принципа недопу-
стимости использования норм закона с неправомерной целью в ущерб 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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И. Демидова Освободите квартиру…

12  № 9/2021

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

ош
ен

ни
че

ст
во

Сделки с недвижимостью всегда несут в себе большие 

риски как для продавца, так и для покупателя.

Актуальность темы безопасной сделки не вызывает со-

мнений, так как рынок недвижимости расширяется, ус-

ложняется, присоединяются новые субъекты федерации, 

участников его становится все больше и больше. Человеку, 

впервые столкнувшемуся с решением квартирного вопро-

са, может показаться, что купить или продать жилье очень 

просто. На самом деле это сложный процесс, требующий 

зачастую специальных знаний и навыков. Один неправиль-

ный шаг в сделке может привести к потере и крупной суммы 

денег, и жилья. Цена вопроса слишком велика, поэтому к 

его решению следует подойди основательно. Здесь никак 

не обойтись без помощи профессионалов, знающих пра-

вила и законы данного рынка. И даже в случае обращения к 

опытному риелтору самому гражданину придется вникнуть 

в некоторые детали проведения данных процедур. В пер-

вую очередь, чтобы не оказаться жертвой одной из много-

численных мошеннических схем.
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Например, в Крыму столкнулись с обманом покупателей по фальшивым 
украинским доверенностям. Цены на недвижимость здесь высокие, и мно-
гие считают, что риелторы дерут деньги ни за что. Местные агентства не-
движимости объясняют, что именно в таких местах скапливается большое 
количество мошенников-однодневок, которые хотят заработать на ажио-
таже и на ценах, наварив на липовой сделке немалые деньги.

Вызывает большое количество споров, в том числе и судебных, купля-
продажа квартир по доверенности. Когда от лица продавца стороной 
сделки выступает якобы его доверенное лицо. Покупатель доверяет но-
тариально заверенной доверенности, ведь это официальный документ, 
срок действия его не истек. Доверенность предусматривает полномочия 
по распоряжению объектом недвижимости, в том числе его продажу, по-
лучение денежных средств за квартиру. По закону это не запрещено, на-
оборот, это очень даже распространенный случай. 

Объяснения могут быть разные: собственник объекта недвижимости на-
ходится далеко, не может пребыть на сделку, он в командировке, у него 
неотложные дела.

В Севастополе была несколько раз перепродана квартира ничего об 
этом не подозревающих собственников. Якобы они выдали доверенность 
на продажу на Украине, мошенники сделали перевод доверенности на 
русский язык и спокойно провели сделку.

Правильнее совершать сделку у нотариуса, он проверит, не отозвана ли 
эта доверенность, является ли она действующей. 

Если вы осуществляете сделку самостоятельно, без участия нотариуса, 
в простой письменной форме, например, через органы МФЦ, то проверять 
доверенность придется самостоятельно.

Сделать это сложно, особенно если доверенность хоть и из соседней 
страны, но другой. 

Также не стоит забывать, что выданная сегодня доверенность может 
быть отозвана собственником завтра.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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Чтобы избежать такой ситуации, российские собственники недвижимо-
сти могут обратиться с заявлением в любое территориальное управление 
Росреестра о запрете третьим лицам совершать по доверенности реги-
страционные действия с их недвижимостью.

Максим Астапов
Адвокат Адвокатской палаты города Москвы 

https://advokatastapov.ru/
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Споры по удержаниям  
из заработной платы 
работников

Элина Шакирова

...Обязанность представить доказательства наличия счётной 
ошибки, повлекшей переплату работнику денежных сумм, 
лежит на работодателе...

...Если работник получил аванс и уволился, не отработав 
его, то работодатель не сможет взыскать с работника 
излишне выплаченную сумму...

...работник, получивший излишнюю выплату, ущерб 
работодателю не причинял, поскольку никаких действий 
(бездействия), в результате которых уменьшилось бы 
имущество работодателя, не совершал...

сентябрь  2021
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При помощи каких 

поддельных документов 

мошенники отбирают 

недвижимость
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На сегодня в России в преступном мире стали очень по-

пулярны мошеннические схемы подделки документов для 

завладения имуществом. Преступность стала более интел-

лектуальной, у мошенников есть и свои адвокаты, а сами 

преступники имеют высшее образование и определенные 

познания в сфере юриспруденции, риэлтерского дела и 

строительного бизнеса. Зачастую жертвами аферистов 

становятся люди без юридических познаний, одинокие, 

инвалиды или слишком самонадеянные, которые считают, 

что помощь специалистов не нужна, эта пустая трата денег 

и лучше все решить самому и, соответственно, не нести 

дополнительные финансовые потери.

Наиболее распространенными видами мошенничества в 

сфере недвижимости является продажа квартиры по под-

ложным документам, а также проведение сделок с привле-

чением недееспособных лиц.

Не следует покупать квартиру по копиям документов, 

даже если они нотариально заверены. В оригинальных до-

кументах не должно быть помарок и исправлений, а если 

квартира продается по доверенности, то обязательно тре-

буйте присутствия собственника на сделке.
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Чаще всего мошенники пытаются подделать именно но-

тариальную доверенность, поэтому данный документ сле-

дует в первую очередь проверить на подлинность. Удо-

стовериться, настоящий документ или нет и не был ли он 

отозван, можно на сайте Федеральной нотариальной пала-

ты, заполнив реквизиты, указанные в доверенности.

Мошенничество — хищение чужого имущества или при-

обретение права на чужое имущество путем обмана или 

злоупотребления доверием (п. 1 ст. 159 УК РФ).

Подделка, изготовление или оборот поддельных докумен-

тов, государственных наград, штампов, печатей или бланков 

является уголовно наказуемым деянием (ст. 327 УК РФ).

В соответствии со ст. 179 ГК РФ, недействительность 

сделки, совершенной под влиянием обмана насилия, угро-

зы или неблагоприятных обстоятельств (кабальная сдел-

ка), может быть признана судом недействительной по иску 

потерпевшего.

Следовательно, при подделке документов, когда мошен-

ники отбирают недвижимость, предусмотрена уголовная и 

гражданско-правовая ответственность (УК РФ и ГК РФ).
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Наиболее интересно рассмотреть судебную практику для 

более глубокого изучения данной категории дел для мини-

мизации негативных юридических рисков.

Волжский районный суд, приговор №Х-ХХХ/2018 от 20 ноября 
2018 г. по делу №Х-ХХХ/2018.

Суд, рассмотрев материалы уголовного дела в отношении ФИО2, обви-
няемого в совершении преступлений предусмотренных ч. 4 ст. 159, ч. 3 ст. 
159, ч. 4 ст. 159, ч. 3 ст. 159, ч. 4 ст. 159, ч. 4 ст. 159, ч. 4 ст. 159 УК РФ,;

Установил:

Подсудимый ФИО2 совершил преступления при следующих обстоя-
тельствах:

1) В июле 2009 г. ФИО2 получил информацию о наличии в собственности 
муниципального образования «адрес» объекта недвижимости — жилого 
помещения (квартиры), расположенного по адресу: «адрес», в котором в 
период с ДД.ММ.ГГГГ по ДД.ММ.ГГГГ в качестве квартиросъемщика про-
живала ФИО3, ДД.ММ.ГГГГ года рождения. ДД.ММ.ГГГГ ФИО3 умерла, 
данное жилое помещение иным лицам в пользование не представлялось и 
не приватизировалось, и в июле 2009 г. пустовало. 

После этого, в период с начала июля по ДД.ММ.ГГГГ, ФИО2 завладел 
ключами по ул. «адрес» и провел мероприятия по установлению металличе-
ской входной двери с новыми запорными устройствами. Затем встретился 
с знакомым ФИО4 и, не ставя его в известность о своем преступном наме-
рении, попросил, чтобы тот подобрал трех лиц для участия в получении до-
веренности у нотариуса на право участия в сделке купли-продажи, пообе-
щав за это материально отблагодарить данных лиц. Кроме того, согласно 
указаниям ФИО2, ФИО4 должен был получить у одного из указанных лиц 
паспорт и передать его ФИО2. На это ФИО4, не догадываясь о преступном 
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Практическая реализация 
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Алла Митрахович
Юрист
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Российская Федерация — социальное государство, по-

литика которого направлена на создание условий, обеспе-

чивающих достойную жизнь и свободное развитие челове-

ка. Предполагается, что все граждане равны в правах, но 

фактически, в зависимости от конкретных жизненных об-

стоятельств, для некоторых категорий граждан предусма-

триваются дополнительные права, представление которых 

входит в обязанность государства. 

В то же время в большей части нашей страны довольно 

тяжелые климатические условия жизни, а в некоторых ре-

гионах эти условия тяжелейшие, что особым образом вы-

деляет для нас потребность в жилище. Без жилья элемен-

тарное выживание ставится под угрозу. 

Конституция РФ гарантирует социальное обеспечение 

по возрасту, в случае болезни, инвалидности, потери кор-

мильца, для воспитания детей и в иных случаях, установ-

ленных законом. Малоимущим, иным указанным в законе 

гражданам, нуждающимся в жилище, оно предоставляет-

ся бесплатно или за доступную плату из государственных, 

муниципальных и других жилищных фондов в порядке по-

становки на учет в качестве нуждающихся. По этому пово-

ду действует обширное законодательство.
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Отдельному учету подлежат инвалиды, семьи с детьми-инвалидами и 
лица, имеющие тяжелую форму хронического заболевания из списка, ут-
вержденного Правительством Российской Федерации, данным категори-
ям жилье предоставляется по договорам социального найма из специали-
зированного жилого фонда во внеочередном порядке. Во многих субъектах 
РФ вместо предоставления жилого помещения возможна также выплата 
субсидии на строительство или приобретение жилья.

Принятие на учет в качестве нуждающихся в жилых помещениях осу-
ществляется органом местного самоуправления на основании заявлений 
данных граждан и документов, подтверждающих их право состоять на уче-

необходимо доказать факт нуждаемости  

в жилом помещении, а также наличие факта 

инвалидности и (или) наличия тяжелой формы 

хронического заболевания, при котором 

невозможно совместное проживание граждан  

в одной квартире

те. В свою очередь, инвалиду необходимо доказать факт нуждаемости в 
жилом помещении, а также наличие факта инвалидности и (или) наличия 
тяжелой формы хронического заболевания, при котором невозможно со-
вместное проживание граждан в одной квартире. 

На практике большинство споров возникает из самого факта непредо-
ставления жилья. То есть инвалидов или семьи с детьми-инвалидами ста-
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Наряду с алиментами и спорах о детях также распро-

страненными категориями семейно-правовых споров в 

российских судах являются конфликты по поводу раздела 

совместно нажитого имущества. С точки зрения права, се-

мья — не только социальный институт, но и прежде всего 

комплекс имущественных правоотношений, которые регу-

лируются на основе режима общей совместной собствен-

ности супругов, которая презюмируется в российском 

законодательстве. Часто сама по себе непростая психо-

логическая ситуация, связанная с разделом имущества, 

осложняется еще и тем, что один из супругов находится в 

местах свободы.

Само по себе расторжение брака с осужденным, с правовой точки зре-
ния, является стандартной процедурой. Небольшие отличия от «стандарт-
ной» процедуры лишь в том, что расторжение брака с осужденным на срок 
свыше 3-х лет носит особый характер и его согласие не требуется, если 
брак расторгается через ЗАГС.

 С точки зрения семейного законодательства, права на совместно на-
житое в браке имущество осужденный супруг сохраняет в полном объеме. 
Сам факт осуждения не влияет на его имущественные и жилищные права. 

Согласно ст. 20 СК РФ споры о разделе общего имущества супругов, 
выплате средств на содержание нуждающегося нетрудоспособного су-
пруга, а также споры о детях, возникающие между супругами, один из ко-
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торых признан судом недееспособным или осужден за совершение пре-
ступления к лишению свободы на срок свыше трех лет (п. 2 ст. 19 СК РФ), 
рассматриваются в судебном порядке независимо от расторжения брака 
в органах загса.

В целом, раздел имущества (жилья) с осужденным совпадает с общим 
порядком раздела имущества супругов, за исключением небольших, но 
важных отличий. 

По общему правилу иск о разделе имущества супругов предъявляет-
ся не по месту жительства истца, а по месту жительства ответчика. Если 
вопрос о разделе совместно нажитого имущества будет касаться недви-
жимого имущества (жилого помещения), то иск предъявляется по месту 
нахождения имущества. Если объектов недвижимости несколько, и они 
расположены в разных районах, то иск предъявляется по месту нахожде-
ния более ценного объекта недвижимости (или сразу нескольких объек-
тов). То есть, осуществляя раздел недвижимого имущества с осужденным, 
возможно предъявить иск по месту нахождения недвижимого имущества 
(квартиры, дома и т.п.). Судебная практика неоднократно делала на этом 
акцент. «В случае раздела недвижимого имущества, например земли, 
дома, квартиры, иск подается по месту нахождения этого недвижимо-
го имущества» (Апелляционные определения Московского городского 
суда от 18.01.2019 по делу N 33-1913/2019, от 06.03.2019 по делу N 33-
10021/2019; Определение Московского городского суда от 06.02.2019 по 
делу N 33-4771/2019). Вместе с тем существует и несколько иная пози-
ция судов относительно подсудности таких дел. Так, некоторые суды по-
лагают, что иски о разделе имущества супругами подлежат рассмотрению 
в соответствии с общим правилом о подсудности гражданских дел — по 
месту жительства ответчика (Апелляционные определения Московско-
го городского суда от 14.05.2019 по делу N 33-17475/2019, от 04.03.2019 
по делу N 33-9174/2019). Какова логика судов, не совсем понятно. Но это 
нужно учитывать при обращении в суд.

Согласно ст. 20 ГК РФ, местом жительства является то место, где граж-
данин постоянно или преимущественно проживает. По общему правилу 
место жительства гражданина должно совпадать с местом его регистра-
ции. Если раздел имущества происходит с супругом, который находится 
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Купля-продажа готовых квартир — тема актуальная всегда, 

особенно в экономически нестабильные времена. При этом 

довольно часто объектом сделки могут становиться не сами 

объекты, а только права на строящуюся недвижимость. 

До момента ввода многоквартирного дома в эксплуатацию 

квартиры никакой нет, даже если она фактически построена, 

предметом взаимоотношений контрагентов при переуступке 

выступает право требования на квартиру. 

Суть этого явления в том, что продавец и покупатель дого-

вариваются о переходе права собственности на несуществу-

ющий объект. Покупатель берет на себя все права и обязанно-

сти дольщика, которым изначально был продавец, а продавец 

взамен получает деньги. Покупатель может требовать право 

собственности на недвижимость после того, как застройщик 

введет дом в эксплуатацию, оформив все необходимые для 

этого документы.

 

При заключении такого рода договора, возникают некоторые риски, ко-
торые необходимо изучить и предусмотреть заранее, дабы не оказаться 
ни с чем после оплаты денег.
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Главным фактором неопределенности при переуступке жилья является 
тот факт, что при этом покупатель принимает на себя не только права, но 
и обязанности продавца по его ДДУ. Например, если последний выплатил 
застройщику не всю оговоренную сумму, погашать остаток долга придет-
ся покупателю. Именно поэтому юристы советуют покупателям запраши-
вать платежные документы, удостоверяющие финансовые расчеты с деве-
лопером. 

Покупая жилье через ППТ, необходимо понимать, что приобретаются 
права требования, строго соответствующие указанным в изначальном до-
говоре ДДУ, который заключал с застройщиком продавец. Как правило, 
оплаченная им застройщику сумма — меньше, чем та, которую выплачи-
вает ему покупатель. Таким образом, при возникновении у покупателя су-
дебных тяжб с застройщиком базовой ценой для определения штрафов и 
пеней будет цифра, указанная в первом договоре ДДУ.

Основным риском является ненадежность застройщика. Например, из-
начально цедент не сомневался в благонадежности строительной ком-
пании, но затем стали возникать нарушения графика строительства, по-
явились слухи о возможном банкротстве застройщика. Инвестор решил 
уступить право на квартиру, ведь неизвестно, будет ли она вообще до-
строена, а о ненадежном застройщике умолчал. Для цессионария низкая 
цена на жилье окажется «ловушкой». Заключив договор переуступки прав, 
он только потеряет деньги и время. Так, например, по делу Ново-Сави-
новского районного суда Республики Татарстан И.В.Р. обратилась в суд с 
иском к Р.Р.А. о возмещении ущерба и морального вреда, причиненного 
преступлением, в обосновании указав, что в отношении Р.Р.А. был выне-
сен обвинительный приговор, по которому он был признан виновным в хи-
щении у истца денежных средств. Судом установлено, что ответчик совер-
шил мошенничество, то есть хищение чужого имущества путем обмана, 
причинением потерпевшим ущерба в особо крупном размере. Ответчик, 
преследуя корыстную цель хищения чужого имущества путем мошенни-
чества, фиктивно заключил со своим подчиненным работником Д.А.Г., не 
осведомленной об истинных преступных намерениях Р.Р.А., договор до-
левого участия в строительстве, согласно условиям которого обязался 
предоставить участнику долевого строительства девять однокомнатных 
квартир. Затем Д.А.Г. будучи неосведомленной об истинных преступных 
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разрешил изымать 
единственное жилье 

https://zen.yandex.ru/media/fintonkosti/pechal-dlia-doljnikov-
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Заголовок новости звучит действительно печально. Но эта новость не 
для нормальных людей, которые живут в полном соответствии с законами, 
исполняя взятые на себя обязательства, а для тех, кто пытается «обмануть 
систему» и уйти от законного погашения долга.  

Давайте посмотрим, что означает эта мера в действительности. Об-
ращение взыскания на жилье производится не первым делом и даже не 
вторым. Данное обращение долга на имущество должника допускается на 
этапе исполнительного производства. Если у должника есть работа, день-
ги на счетах, иные активы — первым делом взыскивается деньги на счетах, 
обращается взыскание на источник дохода и только когда все иные меры 
для исполнения решения суда приставом-исполнителем исчерпаны, при-
став ставит вопрос об обращении взыскания на жилье. При этом данная 
меры не быстрая и должник, всегда до момента реализации может пога-
сить долг в полном объеме и не допустить реализации единственного жи-
лья. При этом, даже в тех судебных актах, по которым разрешили обраще-
ние взыскания на единственное жилье, указывается, что итоговое жилье, 
которое должен получить должник не должно быть меньше социальной 
нормы. При этом обязательным условием для обращения взыскания на 
жилье должен быть принцип соразмерности. То есть при цене квартиру в 
10-15 миллионов (средняя по Москве) долг также должен быть хотя бы 2-3 
миллиона и не меньше. 

При этом можно посмотреть на статистику долгов, которые находятся 
у приставов. Больше всего там долгов существенно ниже этого порога. 
Большую долю долгов, находящихся на исполнении у приставов — поста-
новления о нарушении ПДД и иных правил в рамках кодекса об админи-

Алексей Горелов
Старший партнер Консалтинговой компании «Дубинин и 

партнеры»
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Комментарии к Постановлению Конституционного суда РФ 
от 26 апреля 2021 года по жалобе гражданина И.И. Ревкова

Правовая позиция, изложенная в Постановлении Конституционного суда 
РФ от 26 апреля 2021 года в связи с рассмотрением жалобы гражданина 
И.И. Ревкова носит характер меры вынужденного вмешательства высшего 
судебного органа конституционного контроля в полномочия федерально-
го законодателя, поскольку вопрос, поставленный Конституционным су-
дом еще в 2012 году при вынесении Постановления от 14 моя 2012 года № 
11-П так и не был разрешен законодателем за прошедшие девять лет.

Постановлением от 14 мая 2012 года № 11-П Конституционный суд, ука-
зывая на возможность ограничения исполнительного иммунитета в отно-
шении жилого помещения, являющегося единственным пригодным для 
проживания должника и членов его семьи, указал федеральному законо-
дателю на необходимость внести соответствующие изменения в граждан-
ское процессуальное законодательство, чтобы обеспечить возможность 
удовлетворения имущественных интересов кредитора (взыскателя) в слу-
чае, когда соответствующий объект недвижимости по своим характери-
стикам явно превышает уровень, достаточный для обеспечения разумной 
потребности гражданина-должника и членов его семьи в жилище, а также 
предусмотреть для таких лиц гарантии сохранения жилищных условий, не-
обходимых для нормального существования. 

Елена Гладышева
Адвокат. Партнер Адвокатского бюро  

г. Москвы «РИ-консалтинг»

Андрей Кучкаров
Помощник адвоката Адвокатского бюро  

г. Москвы «РИ-консалтинг»
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Как правильно выписывать 
себе премии при наличии ряда 
соучредителей?

Дмитрий Мартасов

...Премия входит в систему оплаты труда, но имеет 
стимулирующий характер для работника...

...Руководитель организации не может самостоятельно 
выплатить премию без согласования с работодателем...

...назначение и выплата премий президенту компании 
была признана обоснованной, так как не доказан факт 
недобросовестности директора и его выход за пределы своих 
полномочий...

сентябрь  2021
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единственного жилья 

должника: новый вектор 

судебной практики
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выстроены таким образом, что суды при выполнении своей функции могут 
прямо противоречить законодателям своими разъяснениями и менять по-
нимание буквы закона. 

2021 год запомнится юристам и арбитражным управляющим, специ-
ализирующимся в области банкротства граждан тем, как семимильными 
шагами меняется подход судебных органов к применению правового ин-
ститута «исполнительского иммунитета единственного жилья». Хотя за-
датки для этих изменений были и ранее, но все же основной причиной 
стало именно Постановление Конституционного Суда Российской Феде-
рации от 26.04.2021 № 15-П, который, в том числе в основу разъясне-
ний положил более раннее собственное постановление — от 14 мая 2012 
года № 11-П.

Поводом такого кардинального подхода суда стало отсутствие долж-
ного регулирования законодателем рассматриваемого вопроса (суд при-
помнил, что ранее уже предлагал внесение изменений, но «законодатель 
не продвинулся дальше первого чтения»). Как мы знаем, пробелы в право-
вом регулировании вызывают самые интересные и непредсказуемые спо-
ры, которые в итоге разрешают судебные органы.

Высшие суды (Конституционный суд и Верховный суд) за последние пол-
года «разрешили» нижестоящим судам не применять правила об испол-
нительском иммунитете единственного жилья должника в случае соблю-
дения конституционной гарантии — права на собственность. Также суды 

Исмаил Джафаров
Юрист правового бюро «Олевинский, Буюкян и партнеры»
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как обезопасить себя и 

сохранить деньги
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Елена Гладышева
Адвокат. Партнер Адвокатского бюро  

г. Москвы «РИ-консалтинг»

Андрей Кучкаров
Помощник адвоката Адвокатского бюро  

г. Москвы «РИ-консалтинг»

Риски осуществления сделок с недвижимостью

Недвижимое имущество всегда было одним из самых привлекательных 
объектов инвестирования и наиболее желанным активом для приобре-
тения любой семьи, особенно в крупных городах, где цены на жилье (как 
первичный, так и вторичный фонд), практически всегда неуклонно растут.

В качестве примера можно привести графики роста цен на недвижимое 
имущество в двух крупнейших городах РФ — Москве и Санкт-Петербурге 
за период с I квартала 2015 по IV квартал 2020 года (по данным Единой 
межведомственной информационно-статистической системы ЕМИСС).

Однако, приобретение недвижимого имущества всегда связано с ри-
ском как со стороны продавца, так и со стороны покупателя, что требует 
тщательной проверки документов и юридического сопровождения сделки.

I. Риски приобритения первичной недвижимости.

Основной риск приобритения недвижимости в новостройке связан с 
вероятностью банкротства Застройщика или отсутствием у Застройщика 
разрешительной документации на строительство соответствующего объ-
екта.
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Еще один тип недвижимости, при покупке которой стоит хорошо поду-
мать, взвесить все «за и против», это унаследованная недвижимость. За-
частую люди сталкиваются с ситуацией, когда наследник «шикарной» квар-
тиры срочно желает ее продать под разными предлогами. Спустя какое-то 
время после сделки, может появится еще один реальный наследник, кото-
рый только что узнал о смерти наследодателя. Не смотря на, казалось, бы 
сформировавшуюся судебную практику, в пользу добросовестного приоб-
ретателя, окончательное решения суда по такого рода спорам все же по-
прежнему зависит от многих факторов. 

Если Вам все-таки случилось столкнуться с таким типом имущества, 
придерживайтесь следующего алгоритма:

Руслан Маннапов
юрист ЮФ «Ильяшев и Партнеры»
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Описанные в данной статье мошеннические схемы являются наиболее 
распространенными, однако, их количество этим не ограничивается. По-
этому перед подписанием договора необходимо как следует удостове-
риться в юридической чистоте и прозрачности истории приобретаемой 
недвижимости. Ведь так вышло, что недвижимость — одна самых дорогих 
и оттого наиболее подверженных риску сфер рынка.

Уже сама по себе покупка недвижимости и без различного рода афер 
нередко сопровождается наличием «подводных камней», как тех, которые 
лежат на поверхности, и которые можно легко отследить в ЕГРН (аресты, 
ограничения, обременения), так и совсем неочевидных, например, порок 
предшествующей сделки (или сделок) с этой недвижимостью, который 
также может привести к ее утрате покупателем.

Александр Тархов
Старший юрист ООО Юридическая компания 

«Центральный округ»
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Понятие «цифровизация» настолько прочно вошло в обиход современ-
ного человека, что представить новостную повестку дня без этого понятия 
уже просто невозможно. При этом, многие до сих пор не знают и не пони-
мают, что это такое и «с чем его едят». Само по себе это слово означает 
внедрение современных технологий в различные сферы жизни и бизнеса. 

Теперь рассмотрим, как цифровизация вошла в юридическую практи-
ку и изменила ли что-то в работе юристов. Не многие сферы и отрасли 
бизнеса с таким энтузиазмом восприняли идеи цифровизации как сфера 
юриспруденции. Возможно юридическое направление шагает в этом раз-
витии «семимильными шагами» опережая во внедрении современных тех-
нологий многие другие отрасли бизнеса. Период пандемии дал еще более 
мощный толчок в этом направлении. Первыми вводить «цифру» стала си-
стема арбитражных судов: теперь можно подать в суд почти все документы 
путем направления скан копий, и они будут рассмотрены судом. А в слу-
чае наличия электронной цифровой подписи, то можно подать абсолютно 
все документы, ходатайства и заявления. Электронный документооборот 
значительно упростил жизнь юридического сообщества. Теперь нет необ-
ходимости нанимать штат помощников, чтобы они ездили из суда в суд и 
подавали необходимые документы, как это было раньше. 

После этого, арбитражные суды пошли еще дальше. Они ввели систе-
му видео конференц связи, которая позволила участвовать в заседаниях 
по всей территории РФ, не покидая город нахождения. В рамках данной 
процедуры, московские юристы стали доступны и жителям регионов, так 
как привлечение «юриста из Москвы» раньше было слишком дорого из-
за стоимости часа работы юриста и командировочных расходов. Теперь 

Алексей Горелов
Старший партнер Консалтинговой компании «Дубинин и 

партнеры»
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На самом деле, мошенничество, основанное на вопросах, связанных 
с недвижимостью, отличается особой изобретательностью. Разумеется, 
важно, вовремя обратиться к специалистам. Даже в случаях написания 
расписки заёма, есть шанс признать её безденежной. Не стоит пытаться 
найти представителя подешевле. Конечно, есть вариант обратиться в пра-
воохранительные органы, минуя обращение к эксперту в данном вопро-
се, но к сожалению, не всегда достигается нужный результат. Во-первых, 

Сергей Головкин
Ведущий специалист, арбитражный управляющий  

ООО «GS legal group»
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основной проблемой современного общества. Наиболее опасным и труд-
ноконтралированным со стороны правоохранительных органов и государ-
ства, считается мошенничество в сфере недвижимости. 

При этом в качестве пострадавших выступают как сами собственники 
такой недвижимости, у которых мошенники с помощью различных схем 
отобрали недвижимость, так и добросовестные приобретатели — люди, 
которым такая недвижимость была перепродана.

Конечно, наиболее уязвимым в таких ситуация становятся социально 
незащищенные слои населения, такие как пенсионеры, многодетные ма-
тери, несовершеннолетние дети  и сироты, так как к ним легко внедрить-
ся в доверие и обмануть. Большинство случаев таких обманов приходится 
на жилые помещения. А вот с владельцами коммерческой недвижимости, 
дела обстоят горазда лучше, ведь такие лица постоянно просчитывают ри-
ски при заключение различных сделок. Но конечно, в любом бизнесе есть 
свои слабые места, которыми осведомлены мошенники. 

Попробуем с вами прокомментировать статью на тему «При помощи ка-
ких поддельных документов мошенники отбирают недвижимость?» под ре-
дакцией Адвоката Олега Сухова, размещенную на сайте новостной ленты 
Яндекс Дзен.

В своей статье автор приводит топ-лист самых подделываемых бумаг, 
в которые вошли: долговые расписки на крупные суммы, фальшивые кре-

Алексей Голубев
управляющий партнёр юридической компании «Прайвеси 

групп»
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При покупке элитной недвижимости очень часть можно столкнуться с 
ситуацией, когда собственник находится заграницей или вовсе является 
иностранцем, проживающим постоянно за рубежом.

Поэтому приобретателю имущества сообщается, что участвовать в 
сделке от собственника будет представитель по доверенности. При этом 
доверенность выдана задолго до сделки заграницей.

Разумеется, есть общеизвестные критерии проверки подлинности та-
кой доверенности, как например, наличие нотариального или консульско-
го заверения, или апостиль. Однако, нельзя быть абсолютно уверенным, 
что такая доверенность не была отозвана на момент сделки.

Руслан Маннапов
юрист ЮФ «Ильяшев и Партнеры»
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Анна Васильева
юрист корпоративной и арбитражной практики 

АБ «Качкин и Партнеры»
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Несомненным трендом судебной практики и налоговых проверок явля-
ются вопросы применения ст. 54.1 НК РФ1, посвященной пределам осу-
ществления прав налогоплательщиком по исчислению налоговой базы и 
(или) суммы налога. 

Практика применения данных норм набирает все большие обороты, их 
важность сложно переоценить, поскольку ими охватывается вся хозяй-
ственная жизнь налогоплательщика. Любые схемы налоговой оптимиза-
ции находятся под пристальным вниманием налоговых органов, бизнесу 
рекомендуется осуществить проверку организации своей деятельности 
на предмет налоговых рисков.

Бизнес-деятельность часто предполагает необходимость привлечения 
третьих лиц, не состоящих в штате организации, для осуществления тех 
или иных работ/оказания услуг. ФНС России указано, что в пп. 2 п. 2 ст. 
54.1 НК РФ законодатель фактически ограничил право учесть расходы и 
вычеты по сделке при исполнении ее лицом, не указанным в первичных 
документах2.

Данное разъяснение вызвало сомнения даже у добросовестных налого-
плательщиков, привлекающих третьих лиц, связанные с тем, могут ли они 
учесть расходы при исчислении базы по налогу на прибыль или принять к 
вычету НДС, если сделка исполнена не их контрагентом, а привлеченными 
им лицами. 

Существенным вопросом, волнующим налогоплательщиков, является 
возможность применения так называемой «налоговой реконструкции», 
т.е. определения действительного размера налоговых обязательств нало-
гоплательщика.

1	 Статья 54.1 введена в НК РФ Федеральным законом от 18.07.2017 № 163-ФЗ «О вне-
сении изменений в часть первую Налогового кодекса Российской Федерации», вступившим 
в силу 19.08.2017. До ее появления на практике налоговые органы руководствовались пра-
вилами, закрепленными в Постановлении Пленума ВАС РФ от 12.10.2006 № 53 «Об оценке 
арбитражными судами обоснованности получения налогоплательщиком налоговой выгоды», 
позиции которого остаются применимыми.
2	 Письмо ФНС России от 31.10.2017 № ЕД-4-9/22123@ «О рекомендациях по примене-
нию положений статьи 54.1 Налогового кодекса Российской Федерации» (далее — Письмо 
ФНС России от 31.10.2017).
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https://secretmag-ru.turbopages.org/secretmag.ru/s/news/
titov-otkazalsya-ot-raboty-po-londonskomu-spisku-beglykh-
biznesmenov.htm?sign=5025b95edba82253e01b8c27c041bf4a
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en&publisher_logo_url=https%3A//avatars.mds.yandex.net/get-
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orig&promo=navbar&utm_referrer=https%3A%2F%2Fzen.yandex.
com%2F%3Ffromzen%3Dsearchapp&turbo_uid=AACJiu9lL6M_bMJ
edtFet3ILAaCfW4RtiNkgKfEpSPXnoVfEai8g9_Nak2Vs6cciHLeiBsHE-
1hHmxaOxm2dTWmiuzGGHJgq0kuCfX0j0G0%2C&turbo_ic=AAB_
E4fBB7FlUVMF_sHFQSrIUT8ApRPprZqNm3uWLKZ-c_n5mZs8uKMv_
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Одной из последних остро обсуждаемых новостей стал отказ Бориса 
Титова, уполномоченного по правам предпринимателей, от работы с так 
называемым «лондонским» списком. «Лондонский» список (список Тито-
ва) — это условное название перечня российских бизнесменов, которые 
бежали за границу (преимущественно в Великобританию) от уголовного 
преследования в России. Однако после вспыхнувшего ажиотажа вокруг 
этой новости бизнес-омбудсмен свою позицию резко изменил и решил 
все-таки продолжить работу с потенциальными «возвращенцами». Объяс-
нить такое непостоянство достаточно сложно. Вполне возможно, что это 
некий пиар-ход.

Вместе с тем, попадание в список Титова с большой вероятностью не 
приведет к прекращению уголовного преследования в отношении боль-
шинства его фигурантов, несмотря на наличие отдельных положительных 
примеров. Причины этому, на мой взгляд, следует искать в правовой пло-
скости.

В первую очередь это ограниченный инструментарий уполномоченно-
го по правам предпринимателей. Несмотря на позитивную инициативу 
со стороны Титова, его функционал определен в Федеральном законе от 
07.05.2013 N 78-ФЗ, который сводится преимущественно к консультиро-
ванию заявителей и переадресации их жалоб в другие компетентные ор-
ганы. Обжаловать незаконные решения следственных и судебных органов 

Андрей Гусев
управляющий партнер санкт-петербургского 

офиса Юридической фирмы «Борениус»

Александр Пойченко
юрист санкт-петербургского офиса 

Юридической фирмы «Борениус»
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Список Уполномоченного по защите прав предпринимателей Б.Ю. Ти-
това — это интересно и даже интригующе, но юридически практически не 
исполнимо. В список включены имена российских бизнесменов, находя-
щихся за пределами страны, в отношении которых в России были возбуж-
дены уголовные дела. Якобы они готовы вернуться, но хотят гарантий от 
уголовного преследования.

Во-первых, Б.Ю. Титов, как Уполномоченный по защите прав пред-
принимателей, таких гарантий предоставить не может. Так, согласно ст. 
4 Федерального закона от 07.05.2013 № 78-ФЗ (ред. от 30.04.2021) «Об 
уполномоченных по защите прав предпринимателей в РФ» Уполномочен-
ный вправе принимать жалобы от субъектов предпринимательства на не-
законные действия (бездействие) органов государственной власти, но по 
результатам их рассмотрения Уполномоченный вправе:

1) разъяснить заявителю вопросы, касающиеся его прав и законных ин-
тересов, в том числе форм и способов их защиты, предусмотренных за-
конодательством РФ;

2) передать жалобу в компетентный орган или должностному лицу для 
рассмотрения ее по существу;

3) направить в орган власти или должностному лицу, в решениях или 
действиях (бездействии) которых усматривается нарушение прав и закон-
ных интересов, заключение с указанием мер по восстановлению прав и 
соблюдению законных интересов указанных субъектов;

Олег Шерстобоев
Старший партнер Юридической фирмы «ПАКТУМ»
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ВОПРОС: Здравствуйте. Я выпускница детского дома «Аистëнок» 
г. Нижневартовск. Когда мне исполнилось 18 лет, меня отправили 
обратно к родителям в 3-х комнатную квартиру площадью 54 кв.м. 
В этой квартире на тот момент был долг 1000000 р. или немного 
выше. Но мне сказали сотрудники «Аистенка»: «иди, бери кредит 
и гаси его; ты не имеешь права получить отдельное жилье». Я там 
жила без ремонта, с родителями алкашами, и никто не хотел по-
мочь в этой ситуации. Сейчас мне уже 26 лет. У меня такой вопрос: 
я могу получить квартиру? (Евгения, Ярославль)

Здравствуйте.

По общему правилу государство предоставляет выпускникам дет-
ских домов два вида помощи:

—	 материальную поддержку, в том числе и при оплате жилищно-ком-
мунальных услуг (ЖКУ);

—	 помощь в решении жилищного вопроса.

При этом в каждом из этих случаев закон предусматривает опреде-
ленное количество условий, при которых подобная поддержка будет 
оказана.

Элина Шакирова
Юрист
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Дети из льготной категории имеют право на жилье, в котором они 
могут поселиться после того, как выпустятся из, например, интерната. 
Жилье предоставляют по договору найма специализированных жилых по-
мещений (далее — СЖ) на пять лет. После договор можно продлить еще 
на пять лет или переоформить на договор социального найма. Жилье по 
договору соцнайма со временем можно приватизировать, сдать, обменять 
или продать.

По договорам найма СЖ жилье предоставляется в виде жилых домов, 
квартир, благоустроенных применительно к условиям соответствующего 
населенного пункта, по нормам предоставления площади жилого помеще-
ния по договору социального найма. Установлен норматив, по которо-
му жилье на одного человека должно быть площадью не менее 33 
квадратных метров. Именно таким жильем и обеспечивают выпускников 
детских домов, причем выделяют им квартиры и комнаты вне основной 
очереди.

Право на обеспечение жилыми помещениями сохраняется за ли-
цами, которые относились к категории детей-сирот и детей, оставшихся 
без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся 
без попечения родителей, и достигли возраста 23 лет, до фактического 
обеспечения их жилыми помещениями.

Важно отметить, что далеко не все выпускники получают жилье от го-
сударства. В основном у детей, оставшихся без родителей остается жил-
площадь, в которой они были прописаны, которая находится у них в соб-
ственности либо была получена в собственность или социальный наём по 
наследству от родителей. Во всех этих случаях дети считаются обеспечен-
ными жильем и не нуждаются в помощи государства. Остальные же вы-
пускники в обязательном порядке должны получить жилье, поскольку го-
сударство не может выпустить молодых людей из стен детского дома в 
никуда.

Проживание детей-сирот и детей, оставшихся без попечения ро-
дителей в ранее занимаемых жилых помещениях признается невоз-
можным, если это противоречит интересам указанных лиц в связи с на-
личием одного из следующих обстоятельств:

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: tp@top-petsonal.ru
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Владимирской области 

получила 8,5 года колонии 

за взятки

Экс-замгубернатора 

Владимирской области 

получила 8,5 года колонии 

за взятки
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Москва. 27 августа. INTERFAX.RU - Ленинский районный суд Владимира 
вынес приговор бывшему заместителю губернатора Владимирской обла-
сти, экс-директору департамента имущественных и земельных отношений 
по делу о получении взяток, сообщает пресс-служба суда.

Установлено, что чиновница в нарушение антимонопольного законода-
тельства за вознаграждения помогала двум предпринимателям в том, что-
бы победить в аукционах на ремонт помещения, а также поставку мебели и 
оборудования. В частности, она оказывала помощь в подготовке конкурс-
ной документации и предоставляла необходимую информацию по торгам.

Против замгубернатора были возбуждены дела по части 5, 6 статьи 290 
УК РФ (получение взяток в крупном и особо крупном размерах).

Отмечается, что женщина при рассмотрении дела свою вину не при-
знала.

Суд приговорил бывшую чиновницу к 8,5 годам колонии общего режима. 
Также она оштрафована на 8 млн рублей и на 2 года лишена права зани-
мать должности в государственных органах. Кроме того, с нее взысканы 3 
млн рублей, полученные в качестве взятки.

Суд также назначил по 7,5 лет лишения свободы условно с испытатель-
ным сроком 3 года предпринимателям, которые признаны виновными в 
даче взятки по части 4, 5 статьи 291 УК РФ.

По данным местных СМИ, речь идет о бывшем замгубернатора Елене 
Мазанько, которая была уволена с должности в декабре 2018 года.
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Владимир Алистархов, Наталия Пластинина, Алексей Горелов, 
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В России запустили единый реестр проверок
бизнеса

Ярослав Чуйков

Аmazon будет контролировать своих водителей 
умными камерами

Светлана Виногорова, Ольга Дученко, Марина Дячук, А. Е. Карпухин, 
Руслан Маннапов, Игорь Томилин

Обзор новаций Трудового Права и значимых судов
Марина Кузина

Российского металлурга заставили вернуть 
выписанные себе премии на 339 млн рублей

Ирина Володина, Олег Дубинин, Светлана Кавиева, 
Андрей Князев, Светлана Лебедева

Цифровизация в юридической практике
Алексей Горелов

Как правильно выписывать себе премии 
при наличии ряда соучредителей?

Дмитрий Мартасов

Знаковые трудовые споры 2021 года
Анна Устюшенко

«Уголовка» за разглашение данных чиновников 
и силовиков расширена и усилена

Олег Дубинин
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