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Приобретение новой жилой недвижимости в собственность 

для большинства граждан нашей страны является очень от-

ветственным шагом в силу того, что стоимость жилья на рын-

ке дорожает с каждым годом. 

одним из ключевых факторов этого вопроса является сро-

ки строительства и сдачи объекта недвижимости в эксплуата-

цию. Зачастую застройщик задерживает сроки сдачи жилья, 

что приводит к большому беспокойству со стороны будущих 

жильцов с учетом сложившейся практики — страх, что жилье 

будет не достроено и человек потеряет крупную сумму денег, 

большинство которых взяты у банков в качестве ипотечного 

кредита.

Строительство недвижимости всегда большой риск для застройщика. 
К сожалению, в ситуации, когда сроки строительства и сдачи дома в экс-
плуатацию срываются, оказываются многие дольщики. Однако и самому 
застройщику приходится прогнозировать на несколько лет вперед доходы 
от продаж, работу строителей, курсы валют, отношения с местными вла-
стями, законы, федеральную политику в строительстве. Не всегда прогно-
зы сбываются. А бывает и так, что задержки строительства действительно 
связаны с финансовыми проблемами строительной компании, что пере-
водит дольщиков из категории соинвесторов в категорию пострадавших. 

Судебная практика по этому вопросу достаточна обширна и разноо-
бразна, большинство людей, не дождавшись своей строящейся квартиры 
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в срок, обращаются в суд, для урегулирования ситуации. Зачастую с за-
стройщика пытаются взыскать моральный вред за страдания, перенесен-
ные затягиванием сроков сдачи объекта.

Так, например, Железнодорожный районный суд г. Хабаровска рассмо-
трел дело № 2–711/2020, в котором К.Т.Н. обратилась в суд с иском к ООО 
«Р» о взыскании неустойки, штрафа. Между истцом и ООО «А» был заклю-
чен договор участия в долевом строительстве жилого помещения. Соглас-
но указанного договора истец приняла на себя обязательства по внесению 
денежных средств на расчетный счет компании, а ООО «Р» (ранее «А») обя-

ОДнОстОрОнний Отказ От испОлнения 

Обязательства не ДОпускается

залась во 2 полугодии 2017 года передать по акту приема передачи жилое 
помещение, указанное в договоре, а именно жилое помещение проектной 
общей площадью 46,1 кв. м. на 7 этаже. 

Однако, ООО «А» допустила значительное нарушение принятых на себя 
обязательств, увеличив сроки сдачи жилья. В соответствии со статьей 4 
Федерального закона «Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 
некоторые законодательные акты Российской Федерации» по договору 
участия в долевом строительстве одна сторона (застройщик) обязуется 
в предусмотренный договором срок ими силами и (или) с привлечением 
других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объ-
ект недвижимости и после получения разрешения на ввод в эксплуата-
цию этих объектов передать соответствующий объект долевого строи-
тельства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник 
долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную договором 
цену и принять объект долевого строительства при наличии разрешения 
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на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта 
недвижимости. В рамках рассматриваемого дела суд приходит к выводу, 
что ответчик обязательство по передаче квартиры в срок, установленный 
договором, не исполнил.

В силу ст. 309, 310 Гражданского кодекса Российской Федерации (да-
лее — ГК РФ) обязательства должны исполняться надлежащим образом в 
соответствии с требованиями Закона или договора. Односторонний отказ 
от исполнения обязательства не допускается.

причинение мОральнОгО вреДа наступает  

в кажДОм случае нарушения прав пОтребителя

В силу ст. ст. 151, 1099, 1100 ГК РФ, ст. 15 Закона Российской Федера-
ции «О защите прав потребителей», исходя из установленных судом об-
стоятельств, а также учитывая, что истцом не представлены допустимые 
доказательства о степени причиненных ей нравственных и физических 
страданий, а также что нарушения касались имущественных прав истца, 
степени вины ответчика, с учетом презумпции причинения морального 
вреда потребителю вследствие нарушения его прав (определение Консти-
туционного суда № 252-О от 16.10.2001), то есть причинение морального 
вреда наступает в каждом случае нарушения прав потребителя, по мнению 
суда, компенсация морального вреда истцу в сумме 5 000 рублей отвечает 
принципу справедливости и разумности.

По этому делу, исковые требования К.Т.Н. к обществу с ограниченной 
ответственностью «Р» о взыскании неустойки, компенсации морального 
вреда, штрафа были удовлетворены частично.

Еще одним немаловажным вопросом пропуск срока строительства со 
стороны застройщика является начисление неустойки.



СнИЖенИе ЗарПлаты В СВЯЗИ С 
ИЗМененИеМ орГанИЗаЦИонныХ 
УСлоВИй

Павел Хлебников

...все чаще уменьшение заработной Платы стали связывать 
с уменьшением объема работ, вследствие изменений 
организационныХ или теХнологическиХ условий. а это не 
всегда законно...

...трудовым кодексом рФ Презюмируется заПрет на 
изменение условий трудового договора в одностороннем 
Порядке...

...нужно еще доказать, что основная Функция работника не 
изменилась и что соХранить заработную Плату на Прежнем 
уровне невозможно, так как объем работ в результате 
ПроизведенныХ изменений уменьшился в реале...

октябрь  2021
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добираться на работу на лифте вместо метро? реаль-

ность, если офис и квартира расположены в одном здании. 

Здесь же в соседях могут быть тренажерный зал и кафе. 

апартаменты — выгодное приобретение или ящик Пандо-

ры? Попробуем разобраться с правовым статусом апар-

таментов, рисками, связанными с приобретением в соб-

ственность этих объектов недвижимости, и перспективами 

законодательного урегулирования строительства, приоб-

ретающего все большую распространенность.

На рассмотрении находится законопроект ФЗ № 1162929–7 «О вне-
сении изменений в Градостроительный кодекс РФ и отдельные законо-
дательные акты РФ в части регулирования отдельных правоотношений, 
возникающих в связи со строительством многофункциональных зданий». 
Документ направлен на совершенствование отношений в сфере владе-
ния, пользования и распоряжения помещениями, используемыми для 
постоянного проживания граждан и расположенными в зданиях смешан-
ного назначения, в которых активно используется как жилая, так и не-
жилая функция (апартаментами). Согласно заключению к проекту острая 
необходимость наличия таких зданий особенно чувствуется в центрах 
деловой активности городских агломераций. По объему ввода в эксплуа-
тацию апартаментов в РФ, по оценкам АО «Дом.РФ», по состоянию на ко-
нец 2019 года общий фонд апартаментов в России составлял 5–7 млн кв. 
м и был расположен преимущественно в городах-миллионниках (в том 
числе в Москве, 2–3 млн кв. м). Ежегодный ввод новых апартаментов в 
Москве оценивается в 0,3–0,5 млн кв. м, т. е. составляет 6–10% годового 
ввода нового жилья в столице.
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Проектом предлагается ввести понятие «многофункциональное здание» 
— здание, состоящее из нежилых и жилых помещений, расположенное вне 
границ жилой застройки, в общественно-деловой зоне. Авторы предлага-
ют внести в ч. 3 ст. 16 ЖК РФ поправки о том, что квартира — это структур-
но обособленное помещение в многоквартирном доме (МКД) или много-
функциональном здании (МФЗ). На МФЗ предлагается распространить 
действие жилищного законодательства.

Действующим закОнОДательствОм  

не преДусмОтренО фОрмирОвание фОнДа 

капитальнОгО ремОнта Для нежилых пОмещений

В настоящее время суды действительно применяют к правоотношениям 
по управлению апартаментами нормы жилищного законодательства, хотя 
практику нельзя назвать однозначной.

Решением АС г. Москвы от 21.05.21 года по делу №А40-10788/21–180–
71 суд взыскал с собственника апартаментов долг, возникший в связи с 
расходами на кап. ремонт помещения. В собственности Ответчика находи-
лось нежилое помещение в МФК (многофункциональный комплекс), а Ис-
тец осуществлял хоз. деятельность по его управлению. Согласно Протоко-
лу Общего собрания собственников последнее утвердило перечень работ 
и размер затрат, понесенных в связи с капитальным ремонтом. Удовлет-
воряя исковые требования, суд указал, что нормы ЖК РФ к отношениям 
собственников помещений, расположенных в нежилом здании, возникаю-
щим по поводу общего имущества, применяются по аналогии в силу ст. 6 
ГК РФ. Юридическим фактом, с которым закон связывает право на возме-
щение расходов на кап. ремонт является решение общего собрания. Доля 
обязательных расходов собственника на содержание общего имущества 
определяется его долей в праве общей собственности на общее имуще-
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ство. Доводы Ответчика о том, что МФК не является единым объектом не-
движимости, у апартаментов отдельный вход, суд счел необоснованными, 
указав, что здание согласно данным ЕГРН является единым, и расходы по 
содержанию и ремонту распространяются на все МФК в целом, данные 
площади являются общим имуществом для всех собственников МФК. Суд 
указал, что действующим законодательством не предусмотрено формиро-
вание фонда капитального ремонта для нежилых помещений. До утверж-

ДеятельнОсть пО управлению  

мнОгОквартирными ДОмами Осуществляется на 

ОснОвании лицензии. ОДнакО, зДание,  

в кОтОрОм нахОДятся апартаменты, не является 

мнОгОквартирным ДОмОм

дения общим собранием размера ежемесячных взносов на кап. ремонт 
возмещение расходов по проведенным работам должно осуществляться 
пропорционально доле собственника на общее имущество здания.

Решением АС Краснодарского края по делу №А32-57584/2019 суд, удов-
летворяя иск к собственнику апартамента, также указал на применение 
норм ЖК РФ по аналогии. Довод Ответчика о том, что у истца отсутствует 
лицензия на управление зданием отклонил, мотивировав тем, что в соот-
ветствии со ст. 192 ЖК РФ деятельность по управлению многоквартирны-
ми домами осуществляется на основании лицензии. Однако, здание, в ко-
тором находятся апартаменты, не является многоквартирным домом.

Законопроект предлагает распространить на МФЗ обязательное при-
менение норм ФЗ № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве много-
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основной чертой устройства нашего государства явля-

ется его социальное начало. данная социальная функция 

носит не просто декларативный характер — она активно во-

площается и реализовывается в действительности путем 

развития права социального обеспечения, путем облег-

чения использования существующих средств и мер госу-

дарственной поддержки различных категорий населения. 

особенно заметно развитие в сфере использования граж-

данами средств материнского капитала: с января 2021 ма-

теринский капитал проиндексирован на 3,7%, кроме того, 

на выдачу сертификата МСк теперь отводится не больше 

пяти рабочих дней вместо прежних пятнадцати, на рассмо-

трение заявления о распоряжении средствами — не боль-

ше десяти рабочих дней вместо одного месяца. однако не-

смотря на все усилия государства облегчить получение и 

использование средств маткапитала, наши сограждане до 

сих пор совершают ошибки при использовании предостав-

ляемых средств.

Для данного издательства мне уже приходилось писать статью на тему 
«Споры по маткапиталу» («Жилищное право», 2020, № 10), где подробно 
рассматриваются многие аспекты вплоть от выдачи сертификата до ис-
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пользования средств материнского (семейного) капитала, поэтому в дан-
ной статье мы сузим тему и рассмотрим более актуальную судебную прак-
тику за 2020–2021  годы.

Напомню, что материнский (семейный) капитал — средства федерально-
го бюджета, передаваемые в бюджет Пенсионного фонда Российской Фе-
дерации на реализацию дополнительных мер государственной поддерж-
ки, установленных Федеральным законом от 29 декабря 2006 г. N 256-ФЗ 
«О дополнительных мерах государственной поддержки семей, имеющих 
детей». Данное определение в который раз дает нам сам Верховный суд в 
своем Кассационном Определении от 21 июля 2021 г. № 50-КАД21-1-К8.

правО на материнский (семейный) капитал 

фОрмальнО вОзникает не с мОмента рОжДения, 

ОпреДеленнОгО пО меДицинским критериям, 

а с мОмента регистрации ДаннОгО факта

Рассматриваемая нами мера господдержки направлена на увеличение 
рождаемости и повышение демографии в стране. Однако использование 
данной меры ограничено законодательно установленными целями (ч. 3 ст. 
7 Закона N 256-ФЗ; ч. 2, 4 ст. 1 Закона от 28.12.2017 N 418-ФЗ): улучшение 
жилищных условий на территории РФ; получение образования ребенком 
(детьми); формирование матерью накопительной пенсии; приобретение 
товаров и услуг, предназначенных для социальной адаптации и интегра-
ции в общество детей-инвалидов; получение ежемесячной выплаты в свя-
зи с рождением (усыновлением) второго ребенка. 

Говоря об ошибках в использовании средств маткапитала, нельзя обой-
ти стороной недавнее Решение Лефортовского районного суда города 
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Москвы от 21.12.2020 по делу № 2–4657/2020, согласно которому «…Для 
реализации права на дополнительные меры государственной поддержки, 
право на материнский (семейный) капитал формально возникает не с мо-
мента рождения, определенного по медицинским критериям, а с момен-
та регистрации данного факта с соблюдением установленной процедуры. 
Целью реализации предоставляемого законодателем права служит не ме-
дицинский, а юридический критерий рождения». Именно поэтому даже в 
случае рождения и последующей смерти ребенка, при таких печальных об-
стоятельствах нужно обязательно взять Свидетельство о рождении ребен-
ка, как бы это цинично ни звучало.

Даже в случае рОжДения и пОслеДующей смерти 

ребенка, при таких печальных ОбстОятельствах 

нужнО ОбязательнО взять свиДетельствО  

О рОжДении ребенка

Возвращаясь к установленным на законодательном уровне целям ис-
пользования маткапитала, стоит обратить внимание на то, что за нецеле-
вое использование средств маткапитала (например, на покупку транспор-
та), а также за их обналичивание можно быть привлеченным к уголовной 
ответственности по ст. 159.2 УК РФ (Кассационное определение Седьмого 
кассационного суда общей юрисдикции от 21.05.2021 № 77–1721/2021). 
Именно поэтому выдавая сертификат МСК Пенсионный фонд (далее — ПФ) 
тщательно выявляет цель использования средств маткапитала, не допуская 
совершения ошибок граждан. Так, ПФ отказал в выдаче средств МСК ист-
цу по делу, рассматриваемом в Лефортовском районном суде г. Москвы. 
Суд отказ поддержал и не удовлетворил требования истца об обязании на-
править средства материнского капитала на погашение задолженности по 
договору займа, поскольку истец является членом кредитного кооперати-
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россия, как государство социальное, стремится оказать 

помощь нуждающимся в ней, чтобы обеспечить любому 

человеку достойный уровень жизни.

остановимся на реализации вопроса обеспечения жи-

льём инвалидов, чьи заболевания требуют особых условий 

проживания и ухода.

рассмотрим судебную практику, уточним основания для 

реализации права инвалида на обеспечение жильём (по-

становка на учёт после 01.01.2005), узнаем, как быть, 

если «невозможно совместное проживание граждан в од-

ной квартире», но при этом нужен постоянный уход.

оЧередь ИЗ ВнеоЧереднИкоВ

В силу ч. 3 ст. 17 ФЗ № 181-ФЗ «О социальной защите инвалидов в РФ» 
инвалиды и семьи, имеющие детей-инвалидов, нуждающиеся в улучшении 
жилищных условий, вставшие на учёт после 01.01.2005 года, обеспечивают-
ся жилым помещением в соответствии с жилищным законодательством РФ.

Жилые помещения по договорам социального найма предоставляются 
гражданам, страдающим тяжёлыми хроническими заболеваниями, ука-
занными в предусмотренном п. 4 ч. 1 ст. 51 ЖК РФ перечне, согласно п. 3 
ч. 2 ст. 57 ЖК РФ, вне очереди. Имеется в виду «Перечень тяжёлых форм 
хронических заболеваний, при которых невозможно совместное прожива-
ние граждан в одной квартире»1 (далее Перечень 1).

Есть и другой «Перечень заболеваний, дающих инвалидам, страдающим 
ими, право на дополнительную жилую площадь»2 (далее Перечень 2). 
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Если заболевание предусмотрено Перечнем 1, предоставляется право 
на внеочередное обеспечение жильём, включение заболевания в Пере-
чень 2 предусматривает обеспечение жильём в порядке общей очереди.

Разберём основные моменты реализации права инвалида на жильё на 
примере конкретного судебного дела.

Н.Н. обратилась с иском об обязании администрации города выделить 
ей жильё вне очереди.3 В обоснование требований указала, что является 
инвалидом по заболеванию, включённому в Перечень 1, проживает с се-
строй в жилом доме общей площадью 11,6 кв.м., другого жилья не имеет. 

преДОставление жилых пОмещений  

не преДпОлагает включения гражДанина  

в какую-либО ОчереДь,  

а, значит, не нарушает прав Других лиц

Поставлена на учёт, как нуждающаяся в жилом помещении. Претендует на 
дополнительную площадь, т. к. заболевание включено в Перечень 2 (учёт-
ная норма — 20 кв.м. для одиноко проживающих граждан).

Ответчик считал, что предоставление истцу жилого помещения вне оче-
реди нарушит жилищные права граждан, вставших на учёт ранее. Требо-
вал доказательства, что Н.Н. полагается дополнительная площадь. Убеж-
дал, что у органов местного самоуправления отсутствуют полномочия по 
вопросу обеспечения жильём инвалидов.

Судами исследованы основания для возникновения права Н.Н. на обе-
спечение жилым помещением вне очереди, а именно:
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1) наличие статуса малоимущей в целях постановки на учёт для пре-
доставления жилья муниципального жилищного фонда по договору соц-
найма;

2) постановка на учёт как нуждающейся в жилье, предоставляемом по 
договору соцнайма4 (состав семьи 2 чел.);

3) наличие инвалидности (справка) и включение заболевания в Пере-
чень 1, Перечень 2 (заключение учреждения здравоохранения).

Суд отметил, что предоставление жилых помещений вне очереди долж-
но быть реализовано вне зависимости от наличия или отсутствия других 
лиц, состоящих на учёте по улучшению жилищных условий, и времени 
принятия их на учёт, не предполагает включения гражданина в какую-либо 
очередь, а, значит, не нарушает прав других лиц.

Отклонены судами и доводы ответчика, что обеспечение жильём инва-
лидов не отнесено к вопросам местного значения5. Суд напомнил, в от-
ношении данной категории лиц специальное регулирование отсутствует, 
жильё по договору соцнайма из государственного жилищного фонда ей не 
может быть предоставлено.

В итоге суды первой и апелляционной инстанции приняли сторону ист-
ца, возложив на администрацию обязанность предоставить Н.Н. вне оче-
реди по договору соцнайма отдельную квартиру общей площадью не ниже 
нормы предоставления на одного человека, с учётом права на дополни-
тельную жилую площадь, в размере не <40 кв. м. (20 + 20).

 
ПоСтаноВленИе конСтИтУЦИонноГо СУда рФ  

№3-П от 01.02.2021

Подтвердив конституционность п. 3 ч. 2 ст. 57 Жилищного Кодекса РФ 
и ч. 3 ст. 17 ФЗ «О социальной защите инвалидов в РФ», суд призвал пра-
воприменительные органы учитывать все значимые обстоятельства при 
предоставлении жилья вне очереди по договорам соцнайма инвалидам с 
тяжёлыми формами хронических заболеваний6.



УВольненИе За откаЗ 
ПерееХать В дрУГое МеСто  
И оФИС В одноМ Городе ― 
СПоры

дарья сергеева
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он не относится к его условиям и согласие работника на 
изменение места расПоложения работодателя не требуется...

...увольнение По ПП. а П. 6 ч. 1 ст. 81 тк должно 
Проводиться с четким соблюдением установленной законом 
Процедуры...
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3 ошибки оплаты 

маткапиталом ипотеки 

и проблемы в будущем
3 ошибки оплаты 

маткапиталом ипотеки  

и проблемы в будущем

h t t p s : / / z e n . y a n d e x . r u / m e d i a / f i n t o n k o s t i / 3 - o s h i b k i -
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61194635eb7b2156cd1ded77
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теринским капиталом на улучшение жилищных условий можно, когда ре-
бенку, в связи с рождением (усыновлением) которого возникло право на 
дополнительные меры государственной поддержки, исполнится три года. 
Исключение — уплата первоначального взноса по жилищному кредиту или 
займу, а также направление средств материнского капитала на погашение 
жилищных кредитов и займов. В этом случае воспользоваться материн-
ским капиталом можно сразу после рождения (усыновления) ребенка, в 
связи с рождением (усыновлением) которого возникло право на дополни-
тельные меры государственной поддержки.

Лицо, получившее сертификат, или супруг лица, получившего сертифи-
кат, обязаны оформить жилое помещение, приобретенное (построенное, 
реконструированное) с использованием средств (части средств) материн-
ского (семейного) капитала, в общую собственность лица, получившего 
сертификат, его супруга и детей (в том числе первого, второго, третьего 
ребенка и последующих детей) с определением размера долей по согла-
шению.

Устанавливая дополнительную меру государственной поддержки в виде 
средств материнского (семейного) капитала, законодатель закрепил ис-
черпывающий перечень целей для использования указанных средств. При 
этом целевой характер использования средств материнского (семейно-
го) капитала является мерой защиты, установление которой обусловлено 
необходимостью поддержания семьи со стороны государства в наиболее 
незащищенных сферах: жилищной, образовательной и пенсионной. Дан-

Светлана Кавиева
руководитель практик “Недвижимость и инвестиции” и 

“Корпоративное право” ООО “СтройКапиталКонсалтинг”. 

Сайт компании: https://law-kazan.ru/
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С маткапиталом 

нужно осторожнее: как 

выросший сын довел отца 

до рейдерского выселения 

из собственной квартиры

с маткапиталом 

нужно осторожнее: как 

выросший сын довел отца 

до рейдерского выселения 

из собственной квартиры

Эксперты комментариев готовы дать читателям более  
подробные устные консультации на договорной основе. 

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

https://zen.yandex.ru/media/novostroy-spb.ru/s-matkapitalom-
nujno-ostorojnee-kak-vyrosshii-syn-dovel-otca-do-reiderskogo-
vyseleniia-iz-sobstvennoi-kvartiry-611f54f20fdd883b03f516db
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дей, схватиться за сердце, не содержит подробностей в самой статье. Но 
сама по себе ситуация с попытками выселения или с реальными выселе-
ниями из квартир в результате рейдерских действий не редкость в наших 
современных условиях. 

При этом реальность сильно отличается от описываемых событий в луч-
шую для добросовестных граждан сторону при правильном подходе и зна-
нии законов. 

Действительно, при использовании материнского капитала в приобре-
тении жилья на ребёнка должна быть выделена доля не менее размера са-
мого материнского капитала. Однако при стоимости жилья в крупных го-
родах-миллионниках доля ребенка в стандартной 2-3 комнатной квартире 
(не студии в 20 кв.м.) будет небольшой. Такая небольшая доля, которую 
нельзя оформить в виде отдельной комнаты или, выражаясь юридическим 
языком, «выделить в натуре» называется несущественная доля. Ребёнок 
или любой родственник основного собственника (владеющего большой 
частью квартиры) с его несущественной долей может спокойно проживать 
в квартире, пользоваться всеми благами и извлекать все полезные свой-
ства квартиры по своему усмотрению. Но это право распространяется 
только на родственные отношениями сособственников. 

Если же человек с несущественной долей решит продать её посторон-
нему человеку (с соблюдением, предусмотренных законом предоставле-
нием преимущественного права на выкуп сособственником), новый соб-

Алексей Горелов
Старший партнер Консалтинговой компании «Дубинин и 

партнеры»



Скрытые ФорМы ВЗЯток

владимир алистарХов

...корруПция есть везде, в каждом уголке нашего 
необъятного мира, но Почему-то именно у нас в россии 
корруПция, дача и Получения взяток, считаются Почти что 
частью национального менталитета...

...на Практике, юридическим лицам далеко не всегда удается 
избежать административной ответственности...

...скрытые Формы взяток могут быть любого Характера, как 
указано выше из Постановления суда и главное в этом во 
всем для чего вы Передаете скрытую взятку...

...много коПий сломано на тему борьбы с корруПцией, но 
усПеХ, к сожалению, Пока за горами...

октябрь  2021
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Хоть на потолок 

вешайте: почему суд 

запрещает жильцам 

создавать тамбуры в 

коридорах и кладовые в 

подвалах

хоть на потолок 

вешайте: почему суд 

запрещает жильцам 

создавать тамбуры в 

коридорах и кладовые в 

подвалах
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зования, в том числе лестничные клетки, коридоры, подвалы. При этом, 
правила противопожарного режима РФ (п. 16, 27 ПП РФ № 1479) прямо 
запрещают хранение личных вещей, в том числе мебели, на цокольных и 
технических этажах, чердаках, на путях эвакуации, в переходах между сек-
циями, в местах выхода на кровлю, под лестничными маршами. 

За нарушение данных правил предусмотрена административная от-
ветственность в виде штрафа: для граждан — от 2 до 3 тысяч рублей, для 
должностных лиц — от 6 до 15 тысяч рублей, для юридических лиц — от 
150 до 200 тысяч рублей», а в случае причинения вреда здоровью людей 
предусмотрена уголовная ответственность по ст. 219 УК РФ. 

Светлана Кавиева
руководитель практик “Недвижимость и инвестиции” и 

“Корпоративное право” ООО “СтройКапиталКонсалтинг”. 

Сайт компании: https://law-kazan.ru/
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в россии

https://yandex.ru/turbo/secretmag.ru/s/news/ekspert-
o c e n i l - p o s l e d s t v i y a - k r u p n o g o - s h t r a f a - b o o k i n g - c o m - v -
rossii-27-08-2021.htm?sign=759182cb58e0810c6728361eccca
98508d0197153775157f3a7efad71865ee44:1630085011&trbs
rc=zen&publisher_logo_url=https%3A//avatars.mds.yandex.net/
get-turbo/1384300/2a00000165c8073f36eef6020e0bb4ea913c/
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com%2F%3Ffromzen%3Dsearchapp
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ливаемого онлайн-агрегаторами информации о средствах размещения не 
уникален.

Компания Booking столкнулась с подобными требованиями одновре-
менно в нескольких государствах — Германии и Российской Федера-
ции. Притом, не удивлюсь, если российский ФАС внимательно отсле-
живал, какое решение примет Федеральный Верховный суд Германии 
(Bundesgerichtshof, решение от 18 мая 2021 года  — KVR 54/20).

Дело в том, что суды разных инстанций даже в Германии принимали 
противоположные решения. Так, Федеральная антимонопольная служ-
ба Германии (Bundeskartellamt) усмотрела нарушение в применении 
агрегатором узкого паритета, а Высший Земельный суд Дюссельдорфа 
(Oberlandesgericht Düsseldorf) отменил это решение. Итоговую точкуФе-
деральный Верховный суд Германиипоставил 18 мая 2021 года, указав, 
что узкий паритет цен не является необходимым вспомогательным меха-
низмом, защищающим компанию от недобросовестных действий «безби-
летников» (потребителей услуг агрегатора, которые бронируют номер не-
посредственно в отеле после сбора информации о размещениях на сайте 
booking.com).

Таким образом, логика привлечения компании к ответственности впол-
не наглядна, и данное дело даже для самого агрегатора не является пре-
цедентом.

Ольга Кубанцева
адвокат АБ «Коблев и партнеры»
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мВ конце 2020 года ФАС признал, что Booking.com злоупотребляет своим 
доминирующим положением на рынке, навязывая отелям невыгодные ус-
ловия сотрудничества. Последние не вправе предлагать номера туристам 
или другим агентствам по ценам ниже, чем установлены на сайте плат-
формы. Тем самым Booking.com старается обезопасить себя от потери ко-
миссии за бронирование  в случае, когда турист выбирает отель на плат-
форме, а бронирует его напрямую по более выгодной цене. Схожие дела 
с участием агрегаторов по бронированию отелей уже были рассмотрены 
антимонопольными органами в более чем 20 странах (в Германии, Фран-
ции, Швеции, Японии, Великобритании, Южной Кореи и других). Во всех 
делах оговорка о паритете цен была признана нарушением конкуренции и 
с нарушителей были взысканы высокие штрафы.

В связи с этим наложение  штрафа на Booking.com в размере 1,3 млрд 
рублей за «злоупотребление доминирующим положением» не удивитель-
но. В соответствии с КОАП рф сумма антимонопольного штрафа в таких 
случаях рассчитывается в виде процента от общей выручки за год, пред-
шествующий нарушению. Предполагаю, что размер выручки букинг по 
России очень существенный.

Штраф компания обязана будет оплатить, если суды первой и апелля-
ционной инстанции признают его законным. При этом избежать штрафа 
из-за отсутствия в России не удастся.

раньше букинг  как и многие другие иностранные компании была   пред-
ставлена в России только через цифровую платформу (цифровые плат-

Анастасия Тараданкина
Коллегия адвокатов «Делькредере»
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Недовольные жители 

«башни миллиардеров» 

захотели отсудить у 

застройщика $125 млн

недовольные жители 

«башни миллиардеров» 

захотели отсудить  

у застройщика $125 млн
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com%2F%3Ffromzen%3Dsearchapp 
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доме (квартире)  никто не застрахован, так как есть скрытие недостатки, 
которые могут быть выявлены только в ходе эксплуатации объекта. 

Недостатки в строительном объекте, без специалиста, очень сложно 
установить, но и заставить застройщика устранить выявленные стро-
ительные недостатки не всегда легко. В этих случаях не обойтись без 
суда. 

В реалиях России  квартира, построенная  с недостатки, встречается 
нередко. 

Судебная практика по взысканию с застройщика за некачественно 
построенный объект  недвижимости стоит на стороне потребителя (по-
купателя), купившего  товар с недостатками. В частности, в 2018 году 
Верховный суд рассмотрел следующее дело: застройщик передал по-
требителю квартиру,  в ходе эксплуатации покупатель обнаружил строи-
тельные недостатки и обратился к застройщику с претензией по компен-
сации затрат на  устранение недостатков в квартире. В ходе проведенной 
экспертизы выяснилось, что недостатки несущественные, проживанию 
истца не мешают, поэтому застройщик возражал против удовлетворения 
требований. Суд первой  инстанции согласился с застройщиком и отка-
зал потребителю в иске. С ним согласились все вышестоящие инстан-
ции, кроме Верховного суда. Отменяя принятые решения, он указал, что 
выявленные экспертом недостатки не отвечают требованиям о качестве 
производимых работ, недостатки не были оговорены застройщиком в до-

Ирина Володина
Руководитель практики трудового права  

ООО Юридическая компания «Центральный округ»
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ных») домов возникают регулярно; в относительном значении, вероят-
но, не реже, чем в отношении других домов. Понятие «элитное жилье» не 
определено в законе, это скорее маркетинговая категория. Строительство 
таких домов может осуществляться теми же застройщиками и генераль-
ными подрядчиками, которые строят дома в иных ценовых сегментах. Бо-
лее того, доступ девелопера к «элитному» проекту зачастую определяется 
его возможностью получить права на застройку земельного участка с пре-
стижным местоположением, а не объективными финансовыми или техни-
ческими показателями его деятельности. «элитными» проектами порой 
занимаются объективно не самые крупные и опытные застройщики, у кото-
рых в процессе реализации проекта могут возникнуть проблемы с финан-
сированием, технические сложности, а также корпоративные конфликты, 
в результате которых проект может быть приостановлен или прекращен, 
а застройщик окажется неплатежеспособным. В связи с этим, покупатель 
«элитного» жилья может столкнуться со всеми проблемами, которые со-
провождают строительство иных видов жилья: задержкам в сдаче проек-
тов, недоделкам, банкротству застройщика.

Можно выделить и дополнительные проблемы «элитной» недвижимо-
сти:

l строительство, как правило, осуществляется по индивидуаль-
ным проектам, требующим высокой квалификации архитекторов и под-
рядчиков (в противном случае возможны дополнительные технические  
проблемы);

Ксения Казакова
партнёр юридической фирмы Five Stones Consulting,  

http://www.5stones-consulting.com
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СУдебные СПоры В отноШенИИ общеГо ИМУщеСтВа 
МноГокВартИрноГо доМа ПреМИУМ-клаССа

Покупка квартиры всегда сопровождается определенными рисками, к 
которым, в частности, относятся «недострои» и непроверенное временем 
качество приобретаемой недвижимости. Такие риски характерны не толь-
ко для приобретения квартир в «новостройках» эконом-класса, но и в пре-
миальных многоквартирных домах.

В американской газете The New York Times в сентябре 2021 г. была опу-
бликована статья о недовольных жителях «башни миллионеров», обратив-
шихся с иском к застройщику о взыскании 125 млн. долларов на ремонт 
строительных и проектных дефектов. При покупке одних из самых доро-
гих квартир в мире собственники — знаменитости и влиятельные люди, не 
предполагали, что позднее столкнутся с неоднократными потопами, неис-
правными лифтами и перепадами электричества.

На российском рынке элитной недвижимости также встречаются кейсы 
покупки жилья премиум-класса, в последующем сопровождающиеся дли-
тельными судебными спорами.

Так, жилой комплекс «Knightsbridge Private Park» является одним из са-
мых дорогих проектов на рынке недвижимости в России. Формально дом 
был введен в эксплуатацию в 2015 г., однако некоторые строительные и 
отделочные работы продолжались до 2019 г. 

Наталья Кашуркина
Land Law Firm, младший юрист. Сайт: https://landlawfirm.ru/
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Эксперты готовы дать читателям более  
подробные устные консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru
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ВоПроС: добрый день. У нас нежилое помещение, принадлежит 
физическому лицу — инвалиду. не согласны с выкупной ценою. В 
какой суд обращаться? (евгения, г. Москва)

В ст.35 Конституции Российской Федерации закреплено, что право 
частной собственности охраняется законом. Каждый вправе иметь иму-
щество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как 
единолично, так и совместно с другими лицами. Никто не может быть ли-
шен своего имущества иначе как по решению суда. Принудительное от-
чуждение имущества для государственных нужд может быть произведено 
только при условии предварительного и равноценного возмещения.

В случае нарушения прав собственника последний может обратиться к 
судебной защите своих нарушенных прав.

В какой суд обращаться: арбитражный или общей юрисдикции? И в по-
рядке какого именно судопроизводства — гражданского (ГПК РФ) или ад-
министративного (КАС РФ)?

В соответствии с частью 1 статьи 27 АПК РФ Арбитражный суд рас-
сматривает дела по экономическим спорам и другие дела, связанные с 
осуществлением предпринимательской и иной экономической деятель-
ности.

Анастасия Кирина
Юрист
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ВоПроС: Хотим купить квартиру. Продавец 1960 года рождения 
(в браке с 1980 года) зарегистрирован в 1990 году, а в 1994 была 
приватизация и договор на 2 доли продавец и её муж. на момент 
приватизации продавцу 34 года. есть дети. Могут ли они как-то 
претендовать на квартиру? Или статья 181 Гк рФ говорит о том, что 
нам незачем беспокоиться?

Базовым нормативно-правовым актом, который регулирует процедуру 
приватизации, является ФЗ-1541-1 «О приватизации жилого фонда РФ». 

Под приватизацией квартиры понимается бесплатная процедура по пе-
реоформлению права собственности от государства или муниципалитета 
к гражданам. Согласно законодательству, принимать участие в ней вправе 
все проживающие (а именно официально прописанные) лица-квартиросъ-
емщики. 

Исходя из сути вопроса собственниками квартиры являются продавец и 
ее супруг, с учетом того, что приватизация и договор были оформлены на 
две доли. Именно им в соответствии со ст. 209 Гражданского кодекса РФ 
принадлежит право распоряжаться своим имуществом. Они могут совер-
шать со своим недвижимым имуществом любые сделки, не запрещенные 
законом, как-то: купля-продажа, дарение, передача в залог и т. д. Согла-

Ульяна Зеленая
Юрист
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1384300%2F2a00000165c8073f36eef6020e0bb4ea913c%2Fo
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com%2F%3Ffromzen%3Dsearchapp

Даниил Фарниев
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В Лос-Анджелесе выставили на продажу огромный особняк под назва-
нием The One («Единственный»). Изначально дом стоил около $500 млн и 
считался самым дорогим в США, но после банкротства застройщика его 
цена упала втрое, до $165 млн. Площадь поместья немного не дотягивает 
до 1 га (9755 кв. м) — это больше, чем весь остров Кипр. В самом доме 
есть ночной клуб, тренажёрный зал, боулинг и даже кинотеатр на 30 мест.

Дворец The One спроектировал архитектор Пол Макклин, строительство 
длилось 8 лет, и в 2017 году работы завершились. В особняке 21 спальня, 
42 санузла, главная спальня площадью 510,9 кв. м, гараж на 30 автомоби-
лей, кегельбан с четырьмя дорожками, спа, кинотеатр на 30 мест, смотро-
вая площадка площадью 929 кв. м и пять бассейнов.

Изначально поместье хотели продать за $500 млн, девелопер и кинопро-
дюсер Нил Ниами даже планировал превратить дом в площадку для съё-
мок нового шоу Netflix. Но покупателя на такую дорогую недвижимость не 
нашлось. Не помогли ни рекламная кампания с видеотуром по дворцу, ни 
активный пиар в СМИ. В итоге Ниами и связанная с ним фирма Crestlloyd 
задолжали более $165 млн, в том числе производителям бетона, кондици-
онеров и стройматериалов.

В начале 2021 года The One пытались продать уже за $340 млн, но и 
по такой цене никто покупать его не захотел. Ожидается, что теперь Ниа-
ми попытается избавиться от дворца за $165 млн, чтобы погасить долги. 
Самой крупной сделкой с недвижимостью в США пока считается покуп-
ка квартиры с пентхаусом в Нью-Йорке за $238 млн. Приобрёл это жильё 
миллиардер, основатель инвестиционного фонда Citadel Кеннет Гриффин.

Ранее «Секрет» сообщал, что актриса и предпринимательница Синди 
Кроуфорд продала свой особняк в Беверли-Хиллз. Дом приобрёл совла-
делец мессенджера WhatsApp, программист и предприниматель украин-
ского происхождения Ян Кум. Сумма сделки составила $13,5 млн.

Люксовым жильём могут похвастать не только американские бизнесме-
ны, но и некоторые российские знаменитости: их дома — настоящие двор-
цы, попасть в которые простым смертным не светит. С подборкой самых 
роскошных хором отечественных звёзд можно ознакомиться здесь.
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рассматривают 

арендные дома как 

решение проблемы 

бесконтрольно растущих 

ставок

власти турции 
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бесконтрольно растущих 

ставок

Источник: Daily Sabah

Виктория Закирова
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Цены на аренду повышаются параллельно с инфляцией, потребитель-
скими ценами и затратами на строительство.

Ситуация. Арендная плата за недвижимость по всей Турции выросла за 
последние месяцы на фоне высокого спроса. Повышенный интерес, в том 
числе, в результате возвращения иностранных студентов и инвесторов, а 
также нехватка предложения способствовал неконтролируемому односто-
роннему повышению цен арендодателями и агентами по недвижимости. 
Стоит добавить к этому высокие затраты на строительство и впечатляю-
щий рост потребительских цен.

За последний год ставки на аренду в стране выросли в среднем на 55%, 
а в некоторых регионах подъём достиг 100%. Ведущий веб-сайт по недви-
жимости Hepsi Emlak подсчитал, что цены на аренду увеличились более 
чем на 50% за один год в 50 районах Стамбула.

Годовая инфляция подскочила до 19,25% в августе, что выше ставки 
центрального банка и является самым высоким уровнем более чем за два 
года. Центральный банк Турецкой Республики (ЦБРТ) заявил, что инфля-
ция должна начать снижаться в четвёртом квартале.

По данным Турецкого статистического института (TurkStat), общие за-
траты на строительство в июле выросли на 44,76% в годовом исчислении.

Решение. Специалисты рынка говорят, что для сдерживания роста цен 
правительство рассматривает новую модель аренды, аналогичную той, 
которая применяется в некоторых частях Европы. Члены парламента пере-
дали этот вопрос в Казначейство и Министерство финансов. В настоящее 
время разрабатывается пакет альтернативных предложений, который в 
ближайшее время может быть передан президенту страны. В частности, 
предпринимаются усилия по созданию основы, которая позволила бы за-
стройщикам возводить арендные дома, как это происходит в некоторых 
европейских странах. На данный момент рассматривается возможность 
адаптировать эту модель для Турции. Тем не менее, есть ещё некоторые 
сложности с точки зрения законодательства и налоговой системы, кото-
рые в настоящее время не позволяют застройщикам сдавать дома, а не 
продавать их.



У. ЗеленаяСтатья о спорах по…

№ 10/2021 75 

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

Ка
че

ст
во

 ж
ил

ья

Статья о спорах по 

недоделкам и прочим в 

дорогих домах

статья о спорах 
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Ульяна Зеленая
Юрист

Эксперт готов дать читателям более подробные устные 
консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru
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Элитная недвижимость всегда считалась элементом роско-

ши и достатка ее обладателей, однако, конкретных параме-

тров отнесения к категории «элитной» на рынке недвижимости 

нет. Меняются потребности рынка и, как следствие, меняются 

критерии недвижимости. как правило, есть примерные ори-

ентиры, которые хотят видеть обладатели элитной недвижи-

мости при ее приобретении. 

однако, покупка элитного жилья не гарантирует покупате-

лю, что недвижимость будет в идеальном состоянии, отве-

чать всем требованиям жильца, да еще и не будет приносить 

никаких проблем. даже миллионеры сталкиваются с нека-

чественным жильем высокого класса, что приводит в даль-

нейшем к судебным разбирательствам и большим исковым 

требованиям.
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Так, жители небоскрёба на Парк-авеню в Нью-Йорке подали иск к за-
стройщику на $125 млн из-за строительных и проектных дефектов, кото-
рые привели к потопам, неисправным лифтам и перепадам электричества. 
Недовольные жильцы также пожаловались на невыносимый шум, который 
звучит, когда здание качается.

Качество современного строительства вызывает на рынке недвижимо-
сти немало споров и судебных разбирательств. Зачастую это не зависит 
от класса жилья, потому как строительные недостатки встречаются как 

качествО сОвременнОгО стрОительства вызывает 

на рынке неДвижимОсти немалО спОрОв и 

суДебных разбирательств

при строительстве эконом-класса, так и элитного жилья. это один из по-
водов подать иск на застройщика.

Так, например, по делу № 2-3318/15 Ленинский районный суд г. Улья-
новска, рассмотрев обращение по иску К.С.С. к ООО Строительная ком-
пания «С». При заключении договора истец рассчитывал получить объект, 
соответствующий рекламе ООО «С», то есть он рассчитывал приобрести 
элитное жилье, а в итоге приобрел жилье эконом-класса со строительны-
ми недостатками. Алюминиевые конструкции должны были крепиться на 
анкерных болтах, а они держатся на мебельных саморезах. Когда истец 
с семьей въехали в квартиру, стены в квартире промерзали, улицу было 
видно насквозь. Им пришлось утеплять стены, в связи с чем уменьшилась 
площадь их квартиры. 

Согласно ст. 7 Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об уча-
стии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 
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недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 
акты Российской Федерации» застройщик обязан передать участнику до-
левого строительства объект долевого строительства, качество которого 
соответствует условиям договора, требованиям технических регламен-
тов, проектной документации и градостроительных регламентов, а также 
иным обязательным требованиям.

Ответчик в добровольном порядке требования истца не удовлетво-
рил, не передал квартиру в установленный договором срок, не возме-
стил неустойку, не устранил строительные недостатки, не компенсиро-
вал моральный вред. В ходе судебного разбирательства ответчик также 
не удовлетворил требования истца, просил снизить размер штрафа. Ру-
ководствуясь ч. 1 ст. 68 ГПК РФ, суд счел установленным факт несоблю-
дения ответчиком в добровольном порядке удовлетворения требований 
потребителя.

Исковые требования К.С.С. по делу были удовлетворены частично: с ООО 
Строительная компания «С» в пользу К.С.С. взыскана стоимость устране-
ния недостатков, неустойка, компенсация морального вреда и штраф.

Учитывая отсутствие единых критериев отнесения недвижимости к элит-
ной, встречаются судебные дела, в которых требования истца остаются без 
удовлетворения, так, например, дело № 2-455/12 Смольнинского район-
ного суда Санкт-Петербурга. Истец обратился в Смольнинский районный 
суд Санкт-Петербурга к ответчику с иском и просил: признать договор «Об 
инвестиционной деятельности по реконструкции и строительству жилых и 
нежилых зданий» расторгнутым; взыскать с ответчика уплаченную денеж-
ную сумму по договору, убытки; компенсацию морального вреда; штраф в 
доход государства за отказ в добровольном порядке удовлетворить тре-
бования потребителя, а также расходы на участие в деле представителя. В 
обоснование своих требований, ссылаясь на Закон «О защите прав потре-
бителей», истец указывает, что между сторонами был заключен договор по 
реконструкции и строительству жилых и нежилых зданий, в соответствии с 
которым после окончания строительства и реконструкции объекта и над-
лежащего исполнения им предусмотренных договором обязательств, он 
приобретает право собственности на квартиру. Однако переданная ему 
квартира и две террасы не соответствуют техническим характеристикам, 



обЗор ноВаЦИй трУдоВоГо 
ПраВа И ЗнаЧИМыХ СУдоВ

марина кузина

— в Ходе VI всероссийской недели оХраны труда 
Планируется обсуждение изменений в трудовой кодекс.

— в сентябре встуПили в силу новые требования к 
комПлектации аПтечки Первой Помощи.

— Плановые миграционные Проверки больше не Проводятся.

— в 2022 году единовременные Пособия При рождении 
ребенка для работающиХ граждан не Потребуют Подачи 
заявлений.

— отсутствие работника После наПисания заявления об 
увольнении По соглашению сторон организация может 
Посчитать Прогулом.

— работодатель не вПраве менять основание для увольнения 
работника, когда уже расторг трудовой договор.

октябрь  2021



А. КиринаЧасто продаваемые…

№ 10/2021 85 

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

П
ро
да
ж
и

Часто продаваемые 

квартиры. Споры по 

таким квартирам

часто продаваемые 

квартиры. споры по 

таким квартирам

Анастасия Кирина
Юрист

Эксперт готов дать читателям более подробные устные 
консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru
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Жилищное строительство — одна из динамично развиваю-

щихся отраслей российской экономики, входящая в состав 

приоритетных направлений, которые всемерно поддержи-

ваются властными структурами различных уровней.

Вместе с тем устойчивая тенденция к миграции населения 

в сторону крупных городов (экономических центров), где 

более развит рынок труда, создает все условия для востре-

бованности жилых помещений не только из категории ново-

строек, но и на вторичном рынке недвижимости.

рынок недвижимости — тот сектор экономики, где движе-

ние практически никогда не замирает.

В связи с этим вопросы и проблемы, сопровождающие 

сделки по приобретению или отчуждению жилой недвижи-

мости, не теряют своей актуальности со временем. 
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И в первую очередь это касается вопросов безопасности таких сделок.

В сети Интернет есть множество статей с советами о том, на что в пер-
вую очередь надо направить свое внимание при выборе и последующем 
приобретении квартиры, особенно на вторичном рынке.

И большинство известных и авторитетных риэлтерских фирм советуют 
прежде всего изучить историю квартиры и обратить особое внимание на 
частоту смены собственников.

привеДет к пОтере приОбретеннОгО жилья  

без какОй-либО пОлнОй кОмпенсации затрат  

на егО пОкупку

По общему мнению специалистов в этой области, потенциального по-
купателя должна насторожить ситуация, при которой на протяжении по-
следних лет несколько раз менялись собственники квартиры.

Частая смена собственников квартиры может свидетельствовать 
о том, что недвижимость просто проводят через цепочку сделок, что 
позволяет преступникам замести следы и создать видимость ле-
гальности объекта жилой недвижимости.

В последствии часть таких сделок или все сделки из такой цепочки 
могут быть признаны недействительными по иску лиц, права кото-
рых были нарушены этими сделками.

Что, в свою очередь, затронет конечного покупателя-владельца кварти-
ры и приведет к потере приобретенного жилья без какой-либо пол-
ной компенсации затрат на его покупку.
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Паспорта с проблемами 

при продаже/покупке 

квартир

паспорта с проблемами 

при продаже/покупке 

квартир

Дмитрий Гайдин
Юрист

Эксперт готов дать читателям более подробные устные 
консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru
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оформление сделки по купле-продаже или иному приоб-

ретению и отчуждению недвижимого имущества, а также 

государственная регистрация прав на него всегда требуют 

удостоверение личности сторон — физических лиц — путем 

предъявления соответствующих документов, как правило, 

паспорта гражданина российской Федерации.

как и любой другой официальный документ, паспорт со-

держит определенные данные, а также имеет установлен-

ный срок действия, по истечении которого становится недей-

ствительным. ошибки в паспортных данных, их искажение и 

«просрочка» паспорта могут повлечь как для продавцов, так 

и для приобретателей недвижимости неприятные послед-

ствия, о которых речь пойдет в настоящей статье.

 

В соответствии с Порядком ведения Единого государственного рее-
стра недвижимости (утвержден Приказом Росреестра от 1 июня 2021 г. 
N П/0241) при описании правообладателя указываются в отношении 
физического лица, являющегося гражданином Российской Федерации, 
— фамилия, имя и отчество (последнее — при наличии), дата и место 
рождения, гражданство, наименование и реквизиты документа, удосто-
веряющего личность, а также при наличии СНИЛС. Для внесения указан-
ных данных в органы Росреестра должны быть представлены оригиналы, 
заверенные копии или электронные образы документов, удостоверяю-
щих личность.
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Граждане доверяют продажу или покупку недвижимости другому лицу, 
и случается так, что за время действия доверенности паспорт доверите-
ля становится недействительным. Однако это не лишает доверенное лицо 
полномочий на совершение сделки, ведь они были получены по действи-
тельному документу. На последней странице паспорта ставится штамп о 
ранее выданных паспортах с указанием их реквизитов. Так что государ-
ственный регистратор всегда сможет убедиться в законности полномочий 
представителя.

за время Действия ДОвереннОсти паспОрт 

ДОверителя станОвится неДействительным. 

ОДнакО этО не лишает ДОвереннОе лицО 

пОлнОмОчий на сОвершение сДелки

А если новый паспорт не получен? В данном случае следует ожидать 
приостановку и отказ в государственной регистрации. Дело в том, что при 
истечении действия паспорта сведения о его недействительности авто-
матически появляются в информационной базе органов внутренних дел, к 
которой в обязательном порядке обращается государственный регистра-
тор при проверке документов. Таким образом, сделка с недвижимостью не 
будет являться недействительной, однако переход права собственности 
не будет зарегистрирован до тех пор, пока не будет представлен действу-
ющий паспорт. 

Недействительность паспорта не влечет утрату гражданином дееспо-
собности, но не позволяет установить его личность. Данный вывод был 
сформулирован в решении Верховного Суда Российской Федерации от 
18 июля 2006 г. № ГКПИ06-474. По достижении гражданином (за исклю-
чением военнослужащих, проходящих службу по призыву) 20-летнего и 
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Почему необходимо 

проверять покупаемую 

недвижимость на риск 

быть оспоренной в 

банкротстве

почему необходимо 

проверять покупаемую 

недвижимость на риск 

быть оспоренной  

в банкротстве

Эксперты комментариев готовы дать читателям более  
подробные устные консультации на договорной основе. 

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

Сергей Головкин
Арбитражный управляющий, судебный эксперт-экономист
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В наши дни процедура банкротства не является таким уж редким явле-
нием. Абсолютное большинство людей в преддвериях банкротства или же 
при наступившей или наступающей ситуации неоплаты долгов, пытаются 
в кратчайший срок избавиться от активов, к которым также относится не-
движимость. Наиболее изобретательные делают это через цепочку сде-
лок. Например, сначала оформляется дарение на родственника, а потом 
от его лица происходит продажа. Чем же рискует покупатель, приобретая 
данный объект недвижимости? Всё зависит от того, по каким основани-
ям будет возможно оспорена сделка. При самом неблагоприятном исхо-
де спора у приобретателя заберут недвижимость, и он встанет в реестр 
вместе с другими кредиторами в деле о банкротстве. В случае, если же 
оформление перехода права произойдёт через дарение, то возможен ва-
риант, что покупатель не попадёт в реестр и вообще теряет право требо-
вать что-либо по договору. К сожалению, такие случаи не редкость.

Очень многое зависит от того, насколько настойчивы будут кредиторы и 
арбитражный управляющий в банкротном процессе. Управляющий обязан 
проверить все сделки на предмет подозрительности, которые были за три 
года до принятия заявления о банкротстве. Кредиторы в деле о банкрот-
стве также имеют возможность влиять на процесс, самостоятельно оспа-
ривая сделку или же обжалуя действия управляющего.

Важно понимать, что на банкротство подают не только должники, кото-
рые хотят избавиться от долгов, но также могут заявить и кредиторы, кото-
рые теоретически могут предположить, что есть выведенное имущество. В 
моей практике достаточно часто встречаются такие дела, где я принимал 
участие в статусе управляющего, так и в качестве юриста. Инициирование 
банкротства со стороны кредиторов, это довольно действенный аргумент 
и в случае оспаривания сделки, недвижимость возвращается в конкурс-
ную массу, а кредитор получает истребуемую задолженность или её часть 
из её реализации. Может произойти так, что оспариваемая недвижимость 
являлась единственным жильём должника. В этом случае, данная сделка 
не должна оспариваться в виду указании 48 Постановления Пленума ВС 
РФ (Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 25.12.2018 N 48 «О 
некоторых вопросах, связанных с особенностями формирования и рас-
пределения конкурсной массы в делах о банкротстве граждан», но если 
это произошло, то жильё остаётся у должника. Есть исключения, с 2012 
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года Министерство Юстиции РФ активно разрабатывает законопроект, 
который предусматривает возможность обращения взыскания на един-
ственное жильё. На данный момент суды активно стали применять судеб-
ную практику об обращении взыскания на единственное жильё. В соответ-
ствии с этим подходом предоставляется замещающее жилое помещение 
взамен предыдущего в том районе, где оно находилось.

исключить какОе-либО Дарение, стОимОсть жилья 

ДОлжна сООтветствОвать рынОчнОй

Если квартира возвращается продавцу, покупателю при таком раскла-
де дел остаётся только надеяться на порядочность продавца, в противном 
случае квартира остаётся у продавца, а покупатель встаёт в реестр, раз-
умеется, если не пропустит срок.

Что делать, при покупке квартиры, каким образом максимально исклю-
чить такую ситуацию и что делать, если это произошло. Исключить какое-
либо дарение, стоимость жилья должна соответствовать рыночной. Про-
дажа должна быть публичной, то есть, объявления о продаже размещены 
на публичных профильных порталах, сайтах иных информационных ис-
точниках. По выписке о переходе прав ЕГРН возможно проследить были 
ли продажи данного объекта за короткий период. Посмотреть продавца 
на наличие исполнительных производств, спора о банкротстве. Также по-
смотреть ту же информацию по супруге, супругу. Убедиться в какой пе-
риод времени, данное жильё приобреталось, имеет ли какие-либо права 
на жилище второй супруг. В случае, если второй супруг также имеет от-
ношение к недвижимости, то проверить всю ту же информацию, как и по 
продавцу. Все справки, прочие выписки, скриншоты с сайтов, где вы на-
ходили информацию по продавцам и объекту, доказательства оплаты де-
нежных средств, возможную переписку с продавцом хранить. Скриншоты 
и фотографии сайта должны быть информативны, отражать информацию, 
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Ценник на недвижимость 

остановил просроченную 

ипотеку

ценник на недвижимость 

остановил просроченную 

ипотеку

Эксперт готов дать читателям более подробные устные 
консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: tp@top-personal.ru
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Таблица №1. 

регионы-лидеры по динамике сокращения просроченной ипотеки

регион Просроченная ипотека, млн руб. 
на 01.08.2021

динамика,  
год к году

Россия 71362 -8,5%
Севастополь 17 -45,2%
Республика Карелия 124 -20,5%
Мурманская область 211 -19,8%
Новгородская область 120 -18,9%

Чувашская республика 376 -18,3%
Белгородская область 270 -17,7%
Омская область 499 -16,4%
Республика Бурятия 418 -15,9%
Республика Калмыкия 117 -15,8%
Пензенская область 290 -15,2%
Источник: ЦБ РФ, КА «Долговой Консультант»

29 сентября 2021 года, Москва — Сокращение объёма просроченных ипотечных кредитов 
на 8% с начала 2021 года обусловлено резким ростом цен на недвижимость. В структуре порт-
феля просроченных ипотечных долгов увеличилась доля кредитов на покупку строящейся не-
движимости из-за госпрограммы льготной ипотеки. К таким выводам пришли аналитики кол-
лекторского агентства «Долговой Консультант» после анализа статистической информации 
Банка России и Росстата. 

По данным Банка России, размер просроченных ипотечных кредитов в целом по РФ с 1 ян-
варя на 1 августа 2021 года сократился на 8% или на 6,6 млрд рублей, до 71,6 млрд рублей. 
По оценкам консалтинговой группы SRG средняя цена квадратного метра недвижимости на 
вторичном рынке жилья в стране по итогам первого полугодия 2021 года по сравнению c ана-
логичным периодом 2020 года выросла на 13% (динамика роста цен в 2020 году по отношению 
к 2019-му была в два раза ниже — средняя стоимость метра по стране выросла на 6%). 

«После значительного роста цен, особенно в крупных городах, количество реализованных 
на торгах в рамках исполнительного производства квартир резко увеличилось. Повсеместный 
рост спроса затронул и этот сегмент рынка. Также увеличилось и количество проблемных за-
емщиков, добровольно реализующих свои залоговые квартиры с целью погашения долга, так 
как после повышения цен это стало выгоднее — большая часть средств оставалась заемщику. 
Данные факторы привели к снижению просроченной задолженности по ипотеке, — поясняет 
Денис Аксёнов, генеральный директор коллекторского агентства «Долговой Консультант». — 
Обратная сторона процесса в том, что сейчас, когда рост цен остановился, а доходы насе-
ления не выросли, банкам сложнее сохранять динамику наращивания кредитных портфелей, 
что приведёт если не к увеличению, то к замораживанию доли просроченной задолженности в 
кредитных портфелях».
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Банки относят к просроченной задолженности кредиты, погашение которых не проводится 
более 90 календарных дней. Продать квартиру в залоге можно при согласии банка-кредитора 
при условии, что вырученных денег хватит на полное погашение кредита, начисленных про-
центов и штрафов. 

«Снижение просроченной задолженности — явление временное, вызванное конъюнкту-
рой на рынке недвижимости, — рассуждает Денис Аксёнов. — Уже сейчас вызывает опасение 
тренд на увеличение в портфеле просроченной ипотечной задолженности доли кредитов на 
покупку новостроек».

На начало августа 2021 года в структуре просроченной ипотечной задолженности доля ипо-
теки под залог договоров долевого участия достигла 9% против 8,6% годом ранее. В годовом 
выражении она выросла на 0,34 процентных пункта или на 0,14 п.п. с начала года. 

Таблица №2

регион Просроченная ипо-
тека, млн руб. на 

01.08.2021

доля в общем 
портфеле  

просроченной 
ипотеки

динамика, 
год  

к году

Россия 6416 9,0% 0,34%
Ивановская область 119 34,8% 26,6%
Орловская область 27 18,2% 5,7%
Республика Мордовия 8 6,6% 5,7%
Томская область 27 10,9% 4,9%

Мурманская область 25 11,8% 3,8%
Краснодарский край 527 18,9% 3,3%
Республика Карелия 12 9,7% 3,1%
Республика Крым 7 12,5% 2,9%
Сахалинская область 8 4,3% 2,7%
Республика Коми 19 6,8% 2,7%
Республика Алтай 4 4,0% 2,2%
Удмуртская  

Республика

21 4,9% 2,0%

Псковская область 7 4,2% 1,9%
Новгородская  

область

16 13,3% 1,7%

Ростовская область 147 8,9% 1,6%
Ставропольский край 103 9,4% 1,5%
Москва 1108 8,6% 1,3%
Источник: ЦБ РФ, КА «Долговой Консультант»
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Справка: Компания «Долговой консультант» (ООО «ДоК») основана в 2018 году, состоит 
в реестре юридических лиц, осуществляющих деятельность по возврату просроченной за-
долженности в качестве основного вида деятельности (рег. №78922/18/42403-АЛ). Предо-
ставляет полный цикл услуг по взысканию просроченной задолженности включая Soft, Hard, 
Legal Collection (досудебная и судебная стадии, исполнительное производство, досудебная 
реализация имущества, инициирование и сопровождение приказного, исполнительного, 
уголовного производств и все стадии процедуры банкротства). Специализируется на взы-
скании долгов по ипотеке и другим залоговым и беззалоговым банковским кредитам, за-
долженности перед МФО, оказывает содействие в урегулировании долгов юридических 
лиц, а также развивает направление взыскания задолженности в сегменте ЖКХ. 

«Средний срок жизни ипотеки на строящееся жилье равен сроку строительства жилого 
дома, не более трёх лет, после ввода дома в эксплуатацию она должна быть переоформлена 
в категорию вторичной ипотеки, — отмечает Денис Аксёнов. — На фоне снижения просрочен-
ной ипотечной задолженности увеличение доли в общем портфеле даже треть процента — 
значительная динамика, это последствия льготной госпрограммы».

На сегодня доля ипотеки на первичном рынке в общем портфеле составляет 23%, годом 
ранее — 21%. По мнению эксперта, наращивание портфелей по двум госпрограммам, льгот-
ной субсидируемой и семейной ипотекам на первичном рынке, в ближайшее время приведёт к 
ускорению роста просроченной задолженности именно на рынке покупки строящегося жилья.

«Урегулировать проблемную задолженность при наличии только договора ДДУ и отсутствии 
ликвидного залога заёмщикам гораздо сложнее, время ожидания до окончания строительства 
дома ведёт к увеличению суммы долга из-за начисляемых процентов, и не факт, что разница 
будет компенсирована дальнейшим ростом цен на недвижимость», — отмечает эксперт.
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Почему необходимо 

проверять покупаемую 

недвижимость на риск 

быть оспоренной в 

банкротстве

почему необходимо 

проверять покупаемую 

недвижимость на риск 

быть оспоренной  

в банкротстве

Эксперты комментариев готовы дать читателям более  
подробные устные консультации на договорной основе. 

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

Дмитрий Евтеев
юрист
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каждый работник желает получать заработную плату и 

компенсации в установленные трудовым договором и за-

конодательством периоды. В реальности работодатели 

могут как снижать уровень оплаты, так и избегать выплаты 

в целом. обе ситуации нарушают требования закона и мо-

гут стать веским основанием для подачи заявления в суд и 

в прокуратуру. 

В статье мы рассмотрим решения, в которых суд полно-

стью удовлетворяет исковые требования сотрудников. 

Наиболее часто работники просят взыскать с работодателя следующие 
выплаты:

— выплата заработной платы, в том числе недополученной;

— компенсация заработка за время вынужденного прогула;

— компенсация за нарушение сроков выплаты заработной платы;

— сохраняемый средний заработок на период трудоустройства;

— компенсацию за неиспользованный отпуск.

Истцы не забывают и о затратах на услуги адвокатов, поэтому просят ком-
пенсировать расходы на представителя. Компенсация морального ущерба 
также является неотъемлемой частью исковых заявлений.

Решение Похвистневского районного суда Самарской области 
№ 2-1019/2020 2-1019/2020~М-1062/2020 М-1062/2020 от 25.11.2020 г.
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Снижение зарплаты в связи с изменением
организационных условий

Павел Хлебников

Увольнение за отказ переехать в другое место
и офис в одном городе ― споры

Дарья Сергеева 

Обзор новаций Трудового Права и значимых судов
Марина Кузина

Локальные акты ― суды признают
их нарушающими права сотрудников

Дмитрий Евтеев

Верховный суд встал на защиту увольняющихся 
сотрудников. Знаковое решение о якобы 
увольнении по собственному желанию

Ирина Питунова, Виктория Рыбалко, Алексей Голубев

Пиратство в авторском праве
Ольга Варганова

Пассажирка «Яндекс.Такси» отсудила 
пожизненную пенсию в 47 000 рублей

Валерий Маскайкин

Скрытые формы взяток
Владимир Алистархов
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Евгений Пашко
ООО УК «Выбор»

Мы выбрали методику
процессного управления




