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Сделки с недвижимостью всегда были и остаются тем самым 

видом сделок, при осуществлении которых не редки мошен-

нические схемы. Все это связано с передачей или переводом 

больших денежных средств, однако современные технологии 

позволяют все больше и тщательней предусмотреть защиту 

проводимых сделок. Законодатель, внося изменения в нор-

мативные документы, на это и рассчитывает, но мошенники 

тоже не стоят на месте и все чаще мы сталкиваемся с сюже-

тами о подделке не только бумажных документов, но и доку-

ментов, выполненных в электронной форме и защищенных 

QR-кодом. Цифровая гарантия защищенности все чаще ста-

новится предметом споров и новых видов обманов и мошен-

нических схем.

Нотариальное заверение юридически значимых действий — один из 
способов защиты сделок с недвижимостью. Однако, поддельные докумен-
ты нередко встречаются и в этой сфере. Неоднократно судами рассматри-
вались дела по продаже недвижимости по поддельным документам и под-
дельной доверенности. Так, например, дело №2-310/2018 рассмотренное 
Верхнеуслонским районным судом Республики Татарстан.

Е.Е.А. обратилась в суд к К.А.Н. с исковым заявлением о признании до-
говора купли-продажи жилого дома и земельного участка недействитель-
ными, истребовании имущества из чужого незаконного владения, в обо-
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сновании указав, что по договору дарения земельного участка и жилого 
дома от 20 июня 2008 года является собственником жилого дома и зе-
мельного участка. 

03 июля 2017 года истец обратилась в прокуратуру по факту незаконной 
продажи ее имущества С.Ш.Р. К.А.Н., СО МО МВД России «Верхнеуслон-
ский» по данному факту возбуждено уголовное дело, в результате рассле-
дования был установлен факт мошенничества при продаже недвижимого 
имущества по поддельной доверенности.

В соответствии с пунктом 1 статьи 166 Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации, сделка недействительна по основаниям, установленным 
законом, в силу признания ее таковой судом (оспоримая сделка) либо не-
зависимо от такого признания (ничтожная сделка). Сделка, нарушающая 
требования закона или иного правового акта, является оспоримой, если 
из закона не следует, что должны применяться другие последствия нару-
шения, не связанные с недействительностью сделки (п. 1 ст. 168 Граждан-
ского кодекса РФ).

Оспоримая сделка может быть признана недействительной, если она 
нарушает права или охраняемые законом интересы лица, оспаривающего 
сделку, в том числе повлекла неблагоприятные для него последствия.

Согласно части 1 статьи 167 Гражданского кодекса Российской Феде-
рации, недействительная сделка не влечет юридических последствий, за 
исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недей-
ствительна с момента ее совершения.

Доверенность от имени Е.Е.А., проживающей согласно доверенности по 
адресу, удостоверена секретарем Исполнительного комитета Ямбулатов-
ского сельского поселения А.Т.В. 

Согласно заключению эксперта экспертно-криминалистического от-
дела ОМВД России по Зеленодольскому району от 10 августа 2017 года, 
провести исследование рукописных записей «Е.Е.А., реестровый номер 9, 
подписей от имени Е.Е.А., от имени А.Т.В., представленные в копии дове-
ренности от 10 марта 2010 года, не представляется возможным, поскольку 
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подписи и рукописные записи изготовлены способом монохромной элек-
трофотографии на печатающем устройстве и на исследование представ-
лено изображение документа».

Данное экспертное исследование проведено в рамках проверки мате-
риала по заявлению Е.Е.А. о привлечении к уголовной ответственности 
лица, продавшего без ее ведома принадлежащие ей на праве собствен-
ности жилой дом и земельный участок.

26 сентября 2017 года СО МО МВД РФ «Верхнеуслонский» возбуждено 
уголовное дело № по признакам преступления, предусмотренного частью 
3 статьи 159 Уголовного кодекса Российской Федерации. Е.Е.А. признана 
потерпевшей по данному делу.

Также в материалах уголовного дела имеется реестр регистрации но-
тариальных действий нотариуса за 2010 год, согласно которому доверен-
ность от имени Е.Е.А. на имя С.Ш.Р. не выдавалась.

По результатам рассмотрения дела исковые требования Е.Е.А. к К.А.Н. о 
признании договора купли-продажи земельного участка и жилого дома не-
действительными и применении последствий недействительности сделки 
судом принято решение удовлетворить. Или, например, другое дело от 20 
августа 2019 года, рассмотренное Фрунзенским районным судом г. Ива-
ново. Л.С.Е. совершил мошенничество, то есть приобретение права на чу-

ОспОримая сделка мОжет быть признана 

недействительнОй, если Она нарушает права 

или Охраняемые закОнОм интересы лица, 

ОспаривающегО сделку
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жое имущество путём обмана, совершенное с причинением значительного 
ущерба гражданину в особо крупном размере, повлекшее лишение права 
гражданина на жилое помещение.

В неустановленный период времени, у Л.С.Е. возник преступный умы-
сел, направленный на незаконное обогащение, путём приобретения права 
собственности на недвижимое имущество. 

Приступив к реализации преступного умысла, с целью получения по-
вторного свидетельства о государственной регистрации права собствен-
ности на квартиру Л.С.Е., действуя умышленно, с неустановленным лицом, 
внешне схожим с собственником имущества, проследовал в нотариальную 
контору, где обманывая и вводя в заблуждение нотариуса, предоставив 
имеющийся при нём паспорт гражданина РФ на имя собственника иму-
щества, которым завладел при неустановленных обстоятельствах, офор-
мил нотариальную доверенность согласно которой собственник уполно-
мочил Л.С.Е. быть представителем во всех учреждениях и организациях г. 
Иваново, в том числе в администрации и ее структурных подразделениях, 
комитетах, инспекциях, департаментах, управлениях, органах налоговой 
службы, кадастровой палате, органах технической инвентаризации, ар-
хивных учреждениях, по вопросу получения всех необходимых докумен-
тов для заключения договора купли-продажи квартиры, зарегистрировать 
в Управлении Росреестра по Ивановской области право собственности, 
переход права собственности на вышеуказанную квартиру, с правом по-
давать заявления и документы на государственную регистрацию, заяв-
ления о приостановлении государственной регистрации, получения уве-
домления о приостановлении государственной регистрации, сообщения 
об отказе в государственной регистрации, внесения изменений в записи 
ЕГРП, с правом получения всех зарегистрированных документов, при этом 
давать от имени собственника имущества согласие на обработку персо-
нальных данных в соответствии с Федеральным законом от 27 июля 2006 
года № 152-ФЗ «О персональных данных», делать от его имени заявления, 
расписываться от его имени и совершать иные действия, связанные с вы-
полнением данного поручения.

В дальнейшем Л.С.Е., осознавая, что действует незаконно, умышлен-
но используя полученную в результате противоправных действий нота-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

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



А. АлексеевскаяНеразделенная совместная…

№ 11/2021 13 

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

О
со

бе
нн

ы
е 

сп
ор

ы

Неразделенная 

совместная 

собственность. Риски 

приобретателей

неразделенная 

совместная 

собственность. риски 

приобретателей

Анастасия Алексеевская

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

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



А. Алексеевская Неразделенная совместная…

14 № 11/2021

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

со
бе

нн
ы

е 
сп

ор
ы

как не оказаться на одной жилплощади с членами семьи 

бывшего собственника без возможности их выселения? 

Покупка и продажа квартир остаются сделками с долей ри-

ска. Безопасность таких сделок по сравнению с прошлым 

историческим периодом повышается, можно запросить 

данные из росреестра, посмотреть справку о регистрации 

по месту жительства. но не всегда такие мероприятия мо-

гут гарантировать отсутствие проблем в будущем. когда 

владельцы квартиры находятся в конфликтной ситуации, 

в ход могут пойти любые методы. В таких случаях судьба 

новых собственников квартир бывших супругов интересу-

ет мало, они увлечены ссорами друг с другом.

Так гражданин приобрел недвижимость, в которой оказалась пропи-
санной бывшая супруга продавца.  Супруги разошлись в конфликтной 
ситуации, раздел имущества провели по устной договоренности. В ре-
зультате квартира осталась оформленной на отца семейства — продав-
ца. Более того, она даже не являлась общей совместной собственно-
стью супругов, так как была приобретена продавцом по безвозмездной 
сделке — в порядке приватизации. Однако члены тогда еще семьи, от-
казавшись от приватизации, сохранили право пользования данным жи-
лым помещением.
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Новый собственник обратился в суд с иском о выселении бывшей су-
пруги продавца, мотивировав свой иск тем, что приобрел квартиру, опла-
тив ее полную стоимость, и перспектива проживать в ней одновременно с 
посторонними гражданами его никак не устраивает.  Решением Набереж-
ночелнинского городского суда по делу №2-8769/2018 иск о признании 
утратившими право пользования жилым помещением, снятии с регистра-
ционного учета и выселении удовлетворен. Суд мотивировал свое реше-
ние следующим. Согласно части 1 статьи 209 ГК РФ собственнику принад-
лежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 
В силу положений части 2 статьи 292 ГК РФ переход права собственности 
на жилой дом или квартиру к другому лицу является основанием для пре-
кращения права пользования жилым помещением членами семьи преж-
него собственника, если иное не установлено законом. В соответствии со 
статьей 304 ГК РФ собственник может требовать устранения всяких нару-
шений его права, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением 
владения.

Из пояснений истца следует, что ответчики членами семьи истца не яв-
ляются, каких-либо письменных соглашений о праве пользования жилым 
помещением, между сторонами не имеется. Указанное жилое помеще-
ние необходимо истцу для личного пользования, регистрация ответчи-
ков в данном жилье препятствует осуществлению права собственности. 
На этом спор не закончился. Апелляционным Определением Верховного 
суда Республики Татарстан от 21 января 2019 года по делу № 33-217/2019 
указанное решение отменено, принято новое, в иске отказано. Апелля-
ционная инстанция подошла к разрешению вопроса по-другому. В пункте 
18 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 02 июля 2009 года № 
14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при примене-
нии Жилищного кодекса РФ» разъяснено, что в соответствии со статьей 
19 189-ФЗ действие положений части 4 статьи 31 ЖК РФ не распростра-
няется на бывших членов семьи собственника приватизированного жило-
го помещения при условии, что в момент приватизации данного жилого 
помещения указанные лица имели равные права пользования этим поме-
щением с лицом, его приватизировавшим, если иное не установлено за-
коном или договором. К названным в статье 19 Вводного закона бывшим 
членам семьи собственника жилого помещения не может быть применен 
пункт 2 статьи 292 ГК РФ, так как, давая согласие на приватизацию за-
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нимаемого по договору социального найма жилого помещения, без ко-
торого она была бы невозможна (статья 2 Закона  РФ от 4 июля 1991 г. N 
1541-1 «О приватизации жилищного фонда в РФ»), они исходили из того, 
что право пользования данным жилым помещением для них будет носить 
бессрочный характер и, следовательно, оно должно учитываться при пе-
реходе права собственности на жилое помещение по соответствующе-
му основанию к другому лицу (например, купля-продажа, мена, дарение, 
рента, наследование).

Таким образом, новый собственник оказался «счастливым» обладате-
лем квартиры, в которой на праве постоянного (бессрочного) пользования 
проживает и будет проживать бывшая супруга бывшего собственника. 

Риски с оспариванием сделок и защитой прав новых собственников ос-
ложнены фактическим отсутствием на практике срока исковой давности 
по делам о разделе совместно нажитого имущества.

Конечно, он, как и в других случаях, согласно закону, составляет три 
года. Но эти годы начинают исчисляться с момента, когда лицо узнало 
или должно было узнать о нарушении своего права. И ошибочно пола-
гать, что сроки начинают исчисляться с момента расторжения брака. 
Согласно позиции Пленума ВС РФ, изложенной в п. 19 Постановления 
от 5 ноября 1998 г. N 15 «О применении судами законодательства при 
рассмотрении дел о  расторжении брака» течение трехлетнего срока 
исковой давности для требований о разделе имущества, являющегося 
общей совместной собственностью супругов, брак которых расторгнут 
(п. 7 ст. 38 СК РФ), следует исчислять не со времени прекращения бра-
ка (дня государственной регистрации расторжения брака в книге реги-
страции актов гражданского состояния при расторжении брака в орга-
нах записи актов гражданского состояния, а при расторжении брака в 
суде — дня вступления в законную силу решения), а со дня, когда лицо 
узнало или должно было узнать о нарушении своего права (п. 1 ст. 200 
ГК РФ).

На практике суды подходят к этому вопросу очень расширительно. Вре-
менем, когда бывший супруг узнал о нарушении своего права, может быть 
выбрано любое событие на усмотрение Истца. При этом, за прошествием 
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В Государственную думу внесен законопроект 

(№ 1247651-7) относительно гарантий по социальной под-

держке детей-сирот и детей, оставшихся без попечения 

родителей (далее — дети-сироты) по вопросу предостав-

ления жилых помещений. данная категория граждан осо-

бенно нуждается в помощи и защите со стороны государ-

ства в силу отсутствия родительской поддержки, а также 

нахождения в течение продолжительного периода в воспи-

тательном учреждении. 

Вопрос о предоставлении мер социальной поддержки регулируется Фе-
деральным законом от 21.12.1996 № 159-ФЗ «О дополнительных гаранти-
ях по социальной поддержке детей-сирот и детей, оставшихся без попе-
чения родителей» (далее — Закон № 159-ФЗ), согласно п. 1 ст. 8 которого 
детям-сиротам однократно предоставляются благоустроенные жилые по-
мещения специализированного жилищного фонда по договорам найма 
специализированных жилых помещений. 

В силу объективных причин, препятствующих оперативному пополне-
нию специализированного жилищного фонда (см. пояснительную запи-
ску к законопроекту № 1247651-7), в Закон №159-ФЗ предложено внести 
изменения, в частности помимо прямого обеспечения детей-сирот жи-
лыми помещениями, установить возможность выдачи государственного 
жилищного сертификата, представляющего собой именной документ, 
удостоверяющий право лиц из числа детей-сирот в возрасте от 23 лет 
на однократное получение за счет средств бюджета субъекта Россий-
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ской Федерации выплаты для приобретения жилого помещения в свою 
собственность. Будут ли приняты эти изменения и позволит ли этот ин-
струмент повысить качество и скорость предоставляемых социальных 
гарантий покажет время, однако на сегодняшний день существует мно-
жество судебных споров по вопросу предоставления жилых помещений 
детям-сиротам. Верховный суд РФ в 2020 году провел обобщение судеб-
ной практики, показавшее, что суды в большинстве случаев правильно 
применяли законодательство, регулирующее правоотношения по обе-
спечению детей-сирот и лиц из их числа благоустроенными жилыми по-
мещениями специализированного жилищного фонда по договорам най-
ма специализированных жилых помещений, учитывая при этом правовые 
позиции Верховного Суда Российской Федерации, а также Конституци-
онного Суда Российской Федерации.

Отметим, что предоставление жилых помещений детям-сиротам по до-
говорам найма специализированных жилых помещений осуществляется 
не только в соответствии с законодательством Российской Федерации, но 
и законодательством субъектов РФ (ч. 1 ст. 109.1 ЖК РФ), ввиду чего су-
дебная практика может складываться не единообразно, что действующим 
законодательство РФ не запрещено.

Все многообразие рассмотренных судебных споров можно разде-
лить на категории или типы, встречающиеся чаще остальных, но пре-
жде укажем требования, подлежащие обязательному исполнению и 
являющиеся основаниями для успешного разрешения спора в пользу 
детей-сирот:

1) ребенок-сирота относится к кругу лиц, имеющих право на обеспече-
ние жилыми помещениями на основании ст. 8 Закона № 159-ФЗ;

2) в установленном порядке признан нуждающимся в предоставлении 
жилого помещения специализированного жилищного фонда для детей-
сирот; 

3) включен в список детей-сирот и лиц из их числа, подлежащих обеспе-
чению жилыми помещениями по договорам найма специализированных 
жилых помещений. 
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1. отказ в предоставлении жилого помещения по причине смена 
места жительства.

Суть спора такова, что гражданин, отвечающий всем вышеуказанным 
требованиям, сменил место жительства (причины могут быть разнообраз-
ными). Перед тем как сменить место жительства, он подал заявление об 
исключении его из списка детей-сирот, подлежащих обеспечению специ-
ализированными жилыми помещениями в текущем субъекте РФ и подал 
аналогичное заявление в регионе, в который переехал, однако получил 
отказ. Не согласившись с отказом, гражданин обратился в суд. Ранее мы 
указали, что по данному вопросу у судов нет единой точки зрения, осно-
ванной на законе, в связи с чем истец был вынужден довести рассмотре-
ние дела до Верховного суда РФ, который и высказал финальное мнение. 
Обобщив точки зрения, изложенные в судебных актах всех инстанций, 
можно сделать вывод о том, что: хотя социальная гарантия по предостав-
лению жилого помещения относится к компетенции субъекта РФ, все же 
изначально она установлена федеральным законом, в связи с чем нельзя 
лишить гражданина льготы по предоставлению жилья по причине смены 
проживания региона РФ. Суд апелляционной инстанции ошибочно посчи-
тал, что жилое помещение детям-сиротам должно быть предоставлено в 
том субъекте РФ, в котором на момент исполнения 18 лет проживал ре-
бенок. Верховный суд РФ с таким мнением не согласился и вынес окон-
чательное решение в пользу истца, указав, что предоставление жилых по-
мещений детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей, 
проживающим на территории субъекта Российской Федерации, должно 
осуществляться на одинаковых условиях, без каких-либо предпочтений, 
исключений либо ограничений дискриминационного характера для от-
дельных групп из их числа по месту проживания (или временного пребыва-
ния) (Определение судебной коллегии по гражданским делам Верховного 
суда РФ № 4-КГ20-25-К1 от 11.08.2020).

2. отказ в предоставлении жилого помещения по причине необра-
щения с заявлением о предоставлении жилья маневренного фонда* 
(*маневренный фонд — это разновидность специализированного жилищ-
ного фонда, жилые помещения которого предназначены для временного 
и постоянного проживания граждан в связи с капитальным ремонтом или 
реконструкцией дома, в котором находятся жилые помещения, занима-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

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



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

Дарья Сергеева

...переезД офиСа в преДелах оДного наСеленного пункта 
перемещение, а не перевоД, поСкольку не изменяютСя 
труДовые функции и не меняетСя работоДатель...

...еСли аДреС указан в реквизитах труДового Договора, то 
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...

октябрь  2021



Т. НовиковаДоговор бронирования…

№ 11/2021 29 

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

Д
ог

ов
ор

 б
ро

ни
ро

ва
ни

я

Договор бронирования. 

Судебная практикадоговор бронирования. 

судебная практика
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договор бронирования часто награждают определения-

ми «бессмысленный» и «опасный». оставим в стороне рас-

суждения об «опасности» заключения такого договора, это, 

скорее, гипербола, призывающая насторожиться, подойти 

к вопросу вдумчиво. Предлагаю исследовать существую-

щую судебную практику, чтобы выяснить: есть ли смысл 

заключать договор, на какие положения следует обратить 

внимание.

Гражданским кодексом договор бронирования квартиры не предусмо-
трен, однако, это не значит, что его существование невозможно или неза-
конно. В то же время для понимания правовой природы этой юридической 
конструкции, придётся приложить усилия, поскольку каждый конкретный 
договор бронирования, как результат правотворчества, может иметь при-
знаки и опциона, и абонентского договора, и оказания услуг, и предвари-
тельного договора… Список открыт.

 
ЗаЧеМ еГо ЗаклюЧают?

Цель покупателя: закрепить за собой нужный объект и получить время 
на подготовку к сделке.

Цель другой стороны: сформировать или повысить спрос, заработать на 
дополнительной услуге и т. п.

Гражданам, решившим заключить подобную сделку, следует вниматель-
но изучить предлагаемый договор, установить, что является предметом 
договора, за какие услуги будут вноситься деньги. Исходя из многообра-
зия конструкций договоров бронирования, сказать заранее, что заложено 
в его условия — невозможно. Обратимся к судебной практике.
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ВоЗнаГраЖденИе За УСлУГИ БронИроВанИЯ

Вознаграждение за услуги бронирования можно считать авансом по до-
говору участия в долевом строительстве (ДДУ) или задатком, но, если об 
этом не упомянуто в договоре или это не соответствует правовой природе 
отношений, оно таковым не станет.

Так гражданка С. настаивала в суде1, что средства, которые она пере-
дала за бронирование квартиры, не что иное как задаток.

Из содержания расписки следует, что исполнитель получил от С. «де-
нежные средства в размере пятьдесят тысяч рублей в качестве брони за 
объект недвижимости для фиксирования стоимости объекта в размере три 
миллиона двести тысяч рублей, а также для снятия объекта недвижимости 
с продажи. Сумма, указанная в расписке, входит в счёт оплаты квартиры, 
в случае отказа С. от покупки вышеуказанного объекта недвижимости не 
возвращается».

Суду С. пояснила, что ответчик принятые на себя обязательства испол-
нил ненадлежащим образом, ввёл её в заблуждение относительно площа-
ди квартиры, не предоставил документы, необходимые для сделки. Проси-
ла взыскать с ответчика уплаченную сумму в двойном размере, поскольку 
сделка не была совершена по вине ответчика, а задаток выполняет обе-
спечительную функцию.

Однако суд не согласился с мнением гражданки С. Стороны не за-
ключали иных договоров, кроме бронирования. Данный договор «не со-
держит существенных условий в соответствии с требованиями гл. 7 ГК 
РФ, устанавливающей правоотношения сторон по продаже недвижи- 
мости».

А задатком не может обеспечиваться обязательство, возникновение ко-
торого лишь предполагается, в отсутствии основного обязательства (ст. 
380 ГК РФ) 

1 Дело № 2-3022/2020 (Абаканский городской суд (Республика Хакасия))
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Таким образом, денежные средства, переданные С. по расписке, не мо-
гут быть расценены как задаток.

Гражданка Р. (далее — заказчик) заключила договор оказания услуг по 
подбору и бронированию на десять дней выбранной в новостройке квар-
тиры, являющейся объектом долевого строительства (до 02 марта 2020 
года). За оказываемые услуги п. 4.2. договора предусматривалось возна-
граждение исполнителю — пятьдесят тысяч рублей, что исполнено заказ-
чиком в полном объёме.

Деньги, внесённые по договору бронирования, Р. считала авансом. 05 
марта 2020 года Р. потребовала расторгнуть договор и вернуть ей аванс. 
Причиной расторжения сделки и отказа заключать ДДУ Р. назвала предо-
ставление недостоверной информации о сроках сдачи объекта. Исполни-
тель в возврате денежных средств отказал, поскольку считал свои обяза-
тельства перед Р. исполненными.

Рассмотрев иск2 Р. и возражения исполнителя, мировой суд принял сто-
рону последнего: услуга, предусмотренная договором, оказана. Основа-
ний считать оплаченные за оказанную услугу денежные средства авансом 
или задатком по ДДУ не имеется. Не представлены доказательства предо-
ставления заказчику недостоверной информации.

В доГоВор ВклюЧены УСлоВИЯ, УщеМлЯющИе ПраВа 
ПокУПателЯ

Гражданка Р. обратилась в прокуратуру, управление Роспотребнадзора 
(далее — Управление). Управление отреагировало на обращение граждан-
ки Р. и прокуратуры о нарушении исполнителем законодательства в сфе-
ре защиты прав потребителей по договору оказания услуг бронирования 
квартиры.

Правовой анализ сделки позволил сделать вывод, что два пункта дого-
вора ущемляют права заказчика, а именно пункты:

2 Дело № 2-301/2020-8 (Судебный участок № 8 Адмиралтейского района Санкт-
Петербурга)
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Как кредитные брокеры 

мошенничают с 

ипотекой?
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рой люди не имеют другого выбора, должного понимания процесса, их 
уверяют в том, что без брокера не справится и пытаясь избежать по-
рой выдуманных брокерами рисков люди попадают в сети недобро-
желательных помощников.

Важно понимать, что при отсутствии существенных условий при которых 
определенный банк не выдает кредит или ипотеку, процент того, что он 
не выдаст его — мал, банку выгодно предоставлять кредит: он получает 
нового клиента, после погашения кредита обычно те же люди пользуются 
другими финансовыми предложениями, банк получает достаточно круп-
ный доход от процентов по кредиту.

Гарантирование результата, который не может напрямую зависеть от 
брокера уже говорит о недобросовестности, любые обходные пути, при-
думанные брокерами, почти всегда являются незаконными, без брокеров 
банк все равно выдаст кредит или ипотеку если нет проблем с требовани-
ями.

Андрей Князев
Адвокат, Председатель Московской коллегии адвокатов 

«Князев и партнеры»
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в банкротство. При этом не имеет значение личность продавца — банк, 
корпорация, ИП и т. д. Имеет значение суть сделки и возможная юри-
дическая порочность, которая в данном случае может возникнуть в 2-ух 
случаях: в процедуре — т. е. в порядке проведения торгов; в содержании 
— т. е. в данном случае имущество отчуждено на нерыночных условиях 
(цена сделки).

Согласно законодательству о банкротстве, чтобы оспорить сделку  в 
связи с её нерыночностью, нужно доказать, что сделка совершена долж-
ником в течение одного года до принятия заявления о признании банкро-
том или после принятия указанного заявления, а так же неравноценное 
встречное исполнение обязательств другой стороной сделки, в том числе 
в случае, если цена этой сделки и (или) иные условия существенно в худ-
шую для должника сторону отличаются от цены и (или) иных условий, при 
которых в сравнимых обстоятельствах совершаются аналогичные сделки 

Артем Денисов
управляющий партнер юридической компании «Генезис»
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законным. Из чего в таких ситуациях исходит законодатель и суд? Из того, 
чтобы защитить более слабую сторону процесса, ту сторону, которая по-
пала в данную ситуацию непреднамеренно, или те стороны, которых боль-
шинство. Обычно более слабыми сторонами признают кредиторов долж-
ника, которые стали заложниками банкротства должника, их интересы 
максимально законодатель и стремится защитить.

Т. е. если бы в данной ситуации суд встал на сторону г-на Кузьмина, то 
это означало бы создать практику и прецедент, когда все банки и должни-
ки выводили бы имущество из конкурсной массы, таким образом, и у кре-
диторов не было бы никаких шансов получить хоть что-то.

Вопрос о добросовестности приобретения — это старый вопрос в граж-
данском праве и у судов, даже не в банкротном законодательстве, есть 
устойчивая практика по признанию или не признанию добросовестности 
приобретения.  И основополагающим фактором является цена приобре-
тения — она должна быть рыночной. Если вы отступаете от рынка, то у вас 
должно быть фундаментальное основание для этого, как минимум оценка 
этого объекта (которая должна быть проведена по всем методикам и нор-
мативам, чтобы ее нельзя было оспорить), как максимум просуженное ре-
шение суда, где суд признает, что стоимость этого объекта такая и за эту 
стоимость и выкупать.  Если цена занижена относительно рыночной — по-
купатель не доказал свою добросовестность, значит злоупотребил правом 
и такая сделка признается недействительной.

Любовь Ермакова (Степанова)
Ведущий юрист Юридического Агентства  

Санкт-Петербурга 

Сайт  https://la-advokat.ru/
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гостоящим недвижимым имуществом, проходят не один круг согласова-
ния. Проверяются стороны и сам объект. Одной из главных стадий провер-
ки является одобрение размера кредита на основании отчета о рыночной 
цене объекта. К договору купли-продажи заключают договор страхования 
утраты титула собственника. Поэтому ситуацию нельзя назвать рядовой. Я 
бы как раз ее рассматривал как подозрительную.

Андрей Саунин
адвокат, руководитель Saunin Law Practice
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 Суть дела заключается в том, что гражданин по цене в три раза ниже 
рыночной купил квартиру у банка, а также взял кредит для ремонта кварти-
ры. Суды посчитали такую покупку незаконной и обязали вернуть квартиру 
банку. При этом в рамках проведенной экспертизы не удалось установить, 
что покупателем был произведен ремонт квартиры.

Сложность восприятия заключается в том, что контрагентом являлся 
банк, который в общем понимании (в том числе и юристов) является про-
фессиональным и добросовестным участником гражданского оборота, 
знает все «нюансы», а покупателем гражданин, для которого покупаемое 
жилье может быть единственным.

С правовой точки зрения у гражданина мало шансов на положительный 
исход по результатам рассмотрения жалобы в Конституционном суде РФ.

 25.12.2018 постановлением Верховного суда РФ были даны разъясне-
ния, что сделки с единственным жильем граждан (когда банкротом явля-
ется гражданин) нельзя признавать недействительными, если это не при-
ведет к пополнению конкурсной массы должника.

В то же время, не так давно Конституционный суд РФ в постановлении 
от 26.04.2021 № 15-П нивелировал абсолютность «исполнительского им-
мунитета», допустив обращение взыскания на единственное жилье долж-
ника.

Самат Шайбаков
юрист юридической фирмы «Арбитраж.ру» 

Сайт: https://arbitrageru.legal/
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Верховный суд РФ 

запретил оставлять 
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верховный суд рФ 

запретил оставлять 

автомобили во дворах 
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жение почти в каждом автомобилисте. Но, насколько эта новость свежа? 
К сожалению, подход, изложенный в позиции Верховного суда, не нов, а 
применяется уже не одно десятилетие. При этом нужно четко понимать — 
какова сфера применения положений закона, рассматриваемых в статье. 
Да, автор прописывает, со ссылками на действующий ЖК, о том, что со-
собственники жилых помещений в многоквартирном доме имеют право на 
пропорциональную часть придомовой территории. Таким образом, парко-
вать машину возле дома можно. Но в данном случае Верховный суд имеет 
в виду немного иное. В частности, кто отвечает за ущерб/угон машины, 
припаркованной на придомовой территории. Большинство придомовых 
территорий ограждены, а также оснащены шлагбаумами, за которые соб-
ственники квартир исправно платят по квитанциям на оплату услуг ЖКХ. 
Соответственно у собственника квартиры в доме, припарковавшему свою 
машину возле своего подъезда, возникает идея обратиться к управляю-
щей компании о взыскании суммы ущерба в случае повреждения или угона 
его автомобиля. Однако в данном случае, суды, ссылаясь на соответству-
ющий СанПиН отказывают в возмещении вреда, так как территории вокруг 
дома не является официальной стоянкой/парковкой. Такое положение ве-
щей не устраивала многих, включая широкий круг юридического сообще-
ства. Но, не смотря на многочисленные обращения в высокие инстанции, 
«воз и ныне там». 

В настоящее время проблема парковок и паркингов решается толь-
ко при строительстве новых жилищных комплексов, где специально от-
дельно создаются места под паркинги (подземные) или возводятся от-

Алексей Горелов
Старший партнер Консалтинговой компании «Дубинин и 

партнеры»
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https://ngs-ru.turbopages.org/ngs.ru/s/text/realty/2021/10/22/70209176/
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98f4d6:1635068275&trbsrc=zen&publisher_logo_url=https%3A//avatars.mds.
yandex.net/get-turbo/1622843/2a00000168eacc3edff0d055d2402a8fcfb9/
orig&promo=navbar&utm_referrer=https%3A%2F%2Fzen.yandex.com%2F%3Ff
romzen%3Dsearchapp&turbo_uid=AACOmRp2Rl1zNvTHEZwyal22FXUOaZk_Z9-
pS5bnCu_FR06prpBcb9CagvS-L7_mVJNzddO1vabeE1EuHW8msDRGQ5t7F6HCA
Ls%2C&turbo_ic=AACluJ110hGM668uzA4gUQLlo1WJwrZmY8wXRTRQSXJYxg1p
sC-_Y_3ZhnAH18hYXb9Iza0x-gCGljZgHejt3j7gNRfNpJaA5EI%2C
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усмотренную градостроительным законодательством схему — изменение 
технико-экономических параметров застройки стало следствием согласо-
вания от уполномоченного органа (мэрия выдала разрешение на откло-
нение от предельных параметров разрешенного строительства), получен-
ного с учетом проведения публичных слушаний. Кроме того, инициатива 
изменения проектных решений — сокращение количества машино-мест 
более, чем в 7 раз, и возведение дополнительно 3-х многоквартирных до-
мов, логично обоснована застройщиком неблагоприятными инженерно-
геологическими условия земельного участка — строительство подземной 
парковки не рекомендовано в связи с высоким уровнем грунтовых вод и 
вероятностью затопления. 

В связи с распространенной практикой корректировки ранее заявлен-
ных и согласованных параметров строительства уже в ходе реализации 
проекта, возникает небезосновательный вопрос осведомленности деве-
лопера о всех нюансах и условиях строительной площадки еще на ста-
дии инженерно-геологических исследований и разработки проектной до-
кументации. Учитывая, что застройщик не отказался от обязательств по 
обеспечению жилого комплекса соответствующей инфраструктурой, бо-
лее того — получил от ОИВ в пользование дополнительные площадки для 
размещения машино-мест без предоставления земельного участка и уже 
за пределами территории, обозначенной в градостроительном плане, су-
дам предстояло тщательно разбираться во всех процедурных нюансах со-
стоявшихся решений мэрии во избежание злоупотреблений и со сторо-
ны городских властей. Примечательно, что мнения апелляции и кассации 

Марина Строкань
Старший юрист Land Law Firm.  

Сайт фирмы — landlawfirm.ru
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Указанное дело представляет интерес с точки зрения вопроса о том, что 
будет дальше? С трудом можно поверить в ситуацию, когда дома, которые 
уже построены будут снесены. Вместе с тем узаконить постройку тоже будет 
достаточно проблематично, поскольку одним из доводом истцов, который 
был заявлен еще в суде первой инстанции являлся довод о том, что спор-
ные постройки ущемляют права административных истцов (жителей дру-
гих близлежащих домов). Узаконить самовольные постройки будет также 
весьма проблематично, поскольку Судом первой инстанции установлено, 
что оспариваемое решение затрагивает права и законные интересы адми-
нистративных истцов. Данный довод будет, безусловно, воспринят судами 
при последующих разбирательствах, которые неизбежны. Согласно п. 3 ст. 
222 ГК РФ для признания права собственности необходимо одновременное 
соблюдение нескольких условий, одним из которых является отсутствие на-
рушений прав и охраняемых законом интересов других лиц. Таким образом, 
уже установлен факт подобных нарушений и если в будущем спорные дома 

Александр Базыкин
адвокат МКА «ГРАД»
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Kmd2boE4NGj6gH4AesRZ1Xb3_kEN8X3LbcRCa5j3sU1HBY3ahI8KqTSv7Z5umNCqw1FEBb00YWk

9Gdu4BMuCfg%2C%2C&turbo_ic=AADwZNJbTxmkY_tZG_yYOt1CAPO6bQ6NGyRBvaw0idSiAHP1C
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К обстоятельствам, исключающим преступность деяния, относят необ-
ходимую оборону. Если на основании исследованных доказательств при-
сяжные пришли к выводу о невиновности подсудимого, председательству-
ющий объявляет его оправданным.

Александр Бурчук
Адвокат Московского филиала «Право» КА ЧР «Низам» 

Адвокатской палаты Чеченской Республики
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кости грани понятия «самооборона» и «превышение самообороны», для 
квалификации чего требуется целая системность доказывания, начиная с 
экспертизы на психическое состояние в момент совершения деяния и за-
канчивая обстоятельства и иными значимыми условиями для квалифика-
ции действий.

На данный момент нельзя дать точный ответ являлось ли это самообо-
роной или это превышением самообороны, так как нет полных материалов 
дела в открытом доступе.

 С одной стороны обвиняемый совершил ряд выстрелов в оппонента 
(важно понимать насколько данные действия и применения оружия вы-
зывались характером и опасностью посягательства), но с другой сторо-
ны вероятно он находился в таких условиях, которые угрожали его жизни 
(важно понимать, какая была угроза: применение оружия или предметов, 
используемых в качестве оружия, удушение, непосредственная угроза 
применения насилия, опасного для жизни обороняющегося или другого 
лица, высказывания о намерении немедленно причинить обороняющему-
ся или другому лицу смерть или вред здоровью). Состояние необходимой 
обороны может быть вызвано и общественно опасным посягательством, 
носящим длящийся или продолжаемый характер (например, незаконное 
лишение свободы, захват заложников, истязание и т.п.). Право на необхо-
димую оборону в этих случаях сохраняется до момента окончания такого 
посягательства.

Андрей Князев
Адвокат, Председатель Московской коллегии адвокатов 

«Князев и партнеры»
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ков необходимой обороны и соразмерности причиненного вреда решает-
ся с учетом обстановки. Так, если обвиняемый осознавал наличие угрозы 
своей жизни или жизни своих близких, он может причинять вред любой 
степени вплоть до лишения жизни. В то же время причинение вреда, ко-
торый не был необходим для предотвращения посягательства, если это 
осознавалось обвиняемым, должно быть расценено как превышение пре-
делов необходимой обороны (исходя из разъяснений п. 11 Постановления 
Пленума ВС РФ от 27.09.2012 № 19). Судебная практика особенно обра-
щает внимание на такой признак, как «интенсивность нападения». Таким 

Ольга Кубанцева
адвокатское бюро «Коблев и партнеры» 
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ПИратСтВо В аВторСкоМ ПраВе

ольга варганова

...необхоДимо отметить важный вывоД СуДа, каСающийСя 
раСчета компенСации за нарушение иСключительных прав, 
иСхоДя из их СовокупноСти...

...Другие лица не могут иСпользовать СоответСтвующий 
результат интеллектуальной ДеятельноСти или СреДСтво 
инДивиДуализации без СоглаСия правооблаДателя, за 
иСключением Случаев, преДуСмотренных гк рф...

...право на размещение Статьи в журнале не Дает права на 
ДовеДение Спорного произвеДения До вСеобщего СвеДения в 
Сети интернет...

...требование о преСечении ДейСтвий, Связанных С 
нарушением иСключительных прав, может быть преДъявлено 
и к лицу, оСвобожДенному от гражДанСко-правовой 
ответСтвенноСти...
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Фальсификация нотариальной доверенности на право приобретения 
недвижимого имущества является одним из способов мошенничества на 
рынке недвижимости. К сожалению, введение дополнительного способа 
защиты доверенности от фальсификации путем обязательного простав-
ления на ней QR кода не является гарантом пресечения мошеннических 
действий в данной области.

Защитная роль QR кода на доверенности заключается в том, что в нем 
содержится ссылка на интернет сервис Федеральной нотариальной па-
латы РФ (фнп.рф), перейдя по которой можно проверить статус доверен-
ности (действительная или отозванная), Ф.И.О. доверителя, регистраци-
онный номер нотариального действия, дата выдачи доверенности, Ф.И.О. 
нотариуса и его нотариальный округ.

Однако, мошенники уже научились обходить данный способ защиты (QR 
коды), путем создания полностью идентичной интернет страницы, кото-
рую по внешнему виду практически невозможно отличить от ресурса Фе-
деральной нотариальной палаты РФ, за исключением электронного адре-
са, который будет отличаться от оригинала — «фнп.рф».

Наиболее безопасным способом проверки нотариальной доверен-
ности является интернет сервис Федеральной нотариальной палаты РФ 

Елена Гладышева
Управляющий партнер, адвокат 

Компания РИ-консалтинг

Андрей Кучкаров
старший юрист 

Компания РИ-консалтинг
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появились QR-коды. Данное нововведение должно было облегчить про-
верку доверенностей: при сканировании QR-кода появлялась ссылка на 
официальный сайт Федеральной нотариальной палата, где уже была ука-
зана информация о выдаче доверенности.

Вместе с этим нововведением появился и новый вид мошенничества: 
подделка доверенностей, при сканировании которых QR-код формировал 
ссылку на зеркальный сайт визуально похожий на сайт Федеральной но-
тариальной палаты, где было указано, что доверенность действующая. В 
результате такой сделки неосмотрительный покупатель оставался и без 
квартиры, и без денежных средств.

Для того чтобы избежать такой ситуации Федеральная нотариальная па-
лата рекомендует гражданам: «самостоятельно проверять представлен-
ные им доверенности, согласия, договоры и другие удостоверенные но-
тариусом документы только через ее официальный сайт: https://notariat.
ru/. Для самостоятельной проверки нотариального документа с QR-кодом 
необходимо зайти в соответствующий раздел сайта Федеральной нота-
риальной палаты — «проверка QR», разрешить сервису доступ к камере 
вашего устройства (смартфона или компьютера) и отсканировать с ее по-
мощью QR-код на документе. Сервис проверяет отсканированный QR-код 
в Единой информационной системе нотариата и сообщает — зарегистри-
рован ли такой документ с такими реквизитами в системе или нет и какой 
его статус». Также возможно проверить доверенность по реквизитам на 

Наталья Кудряшова
старший юрист ООО «Юридическая фирма «Вестсайд»
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отнюдь не праздным: известны многочисленные способы мошенничества 
при купле-продаже недвижимости, только лишь одним из которых явля-
ется подделка доверенности. Суды регулярно рассматривают соответ-
ствующие споры, а то и уголовные дела. Однако, не столько мошенниками 
опасны сделки с недвижимостью (выявить таких достаточно просто, как и 
поддельные доверенности, об этом ниже), сколько целым рядом тонких 
мест и деталей, в которых, как известно, и кроется дьявол. 

Но не все так печально, как может показаться на первый взгляд: есть 
законные и доступные способы оградить себя от целого ряда неприят-
ностей.

Из самого простого и не требующего огромных усилий и затрат — при 
покупке недвижимости следуйте двум правилам: 1) разговаривайте с соб-
ственником; 2) не верьте словам — проверяйте документы.

Первое правило как раз исключает вариант обмана с использованием 
фальшивой доверенности, даже без проверки на официальном сервисе 
нотариата.

Подыскав подходящий объект недвижимости, не поленитесь — обрати-
тесь в Росреестр или МФЦ «Одно Окно» и закажите выписку из Реестра 
прав на недвижимое имущество (ЕГРП) по тому объекту, который вы пла-
нируете приобрести. Сервисы Росрестра позволяют это сделать онлайн — 
документ придет на электронную почту и будет подписан эЦП. 

Михаил Мешков
председатель коллегии адвокатов МАРК ЛАБЕОН
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Эксперт рассказал 

о новом разводе при 

покупке квартиры в Сочи. 

Страшно попасть на 

такую сделку

Эксперт рассказал  

о новом разводе  

при покупке квартиры  

в сочи. страшно попасть  

на такую сделку
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явили должную осмотрительность и совершенно верно поступили, потре-
бовав указания в договоре купли-продажи рыночной цены приобретаемо-
го жилого помещения.

Данный вывод сделан на основании многочисленной судебной практики 
по признанию недействительными сделок по продаже объектов недвижи-
мости (равно как и транспортных средств), совершенных по заниженной 
цене. Такая ситуация может возникнуть, если продавец или его супруг (су-
пруга) окажется банкротом. При этом риск оспаривания сделки, в которой 
цена реализованного объекта окажется существенно ниже его действи-
тельной рыночной стоимости, сохраняется на протяжении как минимум 
трех лет со дня ее совершения. Последствиями признания следки купли-
продажи недействительной будет возврат квартиры продавцу для реали-
зации ее в рамках дела о банкротстве и погашения долгов перед креди-
торами. В редких случаях суды допускают внесение покупателем доплаты 
за квартиру в виде разницы между ее рыночной стоимостью и той ценой, 
которая была указана в договоре.

В наших современных реалиях оценить риск признания гражданина бан-
кротом на ближайшие три года практических невозможно. Поэтому мы не 
рекомендуем своим клиентам указывать в договоре купли-продажи цену, 
не соответствующую рыночной стоимости объекта недвижимости на мо-
мент совершения сделки. этого не стоит делать еще и потому, что расчет 
налога от продажи квартиры может быть произведен, исходя из размера 
ее кадастровой стоимости, отраженной в выписке из ЕГРН, с понижающим 

Алексей Голубев 
Управляющий партнёр юридической компании «Прайвеси 

групп»
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это соглашение, по которому стороны обязуются заключить в будущем до-
говор о передаче имущества (основной договор) на условиях, предусмо-
тренных предварительным договором.

Предварительный договор должен содержать условия, позволяющие 
установить предмет, а также условия основного договора, это в том числе 
это может быть цена договора купли-продажи, порядок оплаты, срок за-
ключения основного договора. Как правило, предварительные договоры 
купли-продажи заключают для целей фиксирования стоимости продажи 
недвижимого имущества, которая впоследствии может изменяться только 
по соглашению сторон. 

Для обеспечения исполнения по предварительному договору как прави-
ло используется задаток. 

Согласно ст. 380 ГК РФ задатком признается денежная сумма, внесен-
ная одной из сторон соглашения в качестве обеспечения собственного на-
мерения на приобретение объекта. 

Если за неисполнение договора ответственна сторона, давшая задаток, 
он остается у другой стороны. Если за неисполнение договора ответствен-
на сторона, получившая задаток, она обязана уплатить другой стороне 
двойную сумму задатка. Сверх того, сторона, ответственная за неиспол-
нение договора, обязана возместить другой стороне убытки с зачетом 
суммы задатка, если в договоре не предусмотрено иное.

Светлана Кавиева 
руководитель практик «Недвижимость и инвестиции» и 

«Корпоративное право» ООО «СтройКапиталКонсалтинг» 
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ры, ведь НДФЛ начисляется с дохода, а не с вырученной суммы от прода-
жи квартиры, и не взимается в следующих случаях:

— на момент продажи прошло три года владения квартирой и она купле-
на до 1 января 2016 года или получена в результате приватизации, насле-
дования, по договору ренты или является единственным жилым помеще-
нием в собственности продавца на момент продажи;

— если квартира куплена после 1 января 2016 года, то по истечении пяти 
лет владения ее можно также продать без уплаты НДФЛ;

— если квартира приобретена дороже, а продана дешевле, но не менее 
чем за 70% кадастровой стоимости;

Андрей Криулин 
Руководитель налоговой практики ООО Юридическая 

Компания «Центральный округ»
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Профессор РГГУ 

потерял квартиру после 

разговора с телефонными 

мошенниками
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квартиру после разговора 

с телефонными 
мошенниками
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невной жизни. Такие истории, несмотря на неплохую информационную и 
просветительскую работу представителей правоохранительных органов, 
появляются почти каждый день, а иногда и несколько раз в день. Старшее 
поколение, в силу особенностей воспитания, мировоззрения, не способ-
ны к критическому восприятию действительности. В силу этого, старшее 
поколение очень доверчиво относится к представителям правоохрани-
тельных органов и власти в целом. Доверие к человеку, представившему-
ся правоохранителем, даже без проверки документов, чрезмерно.    

При этом, в данной ситуации профессор не сможет никак вернуть квар-
тиру в силу того, что суды признают нового покупателя добросовестным, 
так как презумпция невиновности не позволяет его считать членом пре-
ступной группы. Новый покупатель, скорее всего, является простым поку-
пателем, не имевшим никакого представления о преступных схемах. Фор-
мально новый покупатель оплатил деньги, подписал документы и оформил 
квартиру на себя в полном соответствии с законом. Пенсионер-профес-
сор оспорить сделку с покупателем не сможет и суд встанет на сторону по-
купателя. Единственный вариант для данного пострадавшего профессора 
надеяться на то, что правоохранители смогут найти и задержать мошенни-
ков, которые его обманули. При этом, если его признают потерпевшим и 
у мошенников будут какие-то активы, пенсионер сможет что-то получить. 
При иных вариантах ничего сделать в данной ситуации невозможно. Как 
бы не было жалко данного пострадавшего, с точки зрения закона, он сам 
предпринял все действия по потере своего имущества, доверяя мошенни-
кам и не проверяя у них никаких документов. 

Алексей Горелов
Старший партнер Консалтинговой компании «Дубинин и 

партнеры»
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истребовать ее у новых собственников, зависит от того будет ли в суде до-
казана добросовестность новых приобретателей и факт заключения про-
давцом сделки под влиянием заблуждения. 

В соответствии со ст. 178 ГК РФ сделку можно признать недействитель-
ной, если заблуждение было настолько существенным, что эта сторона, 
разумно и объективно оценивая ситуацию, не совершила бы сделку, если 
бы знала о действительном положении дел. Другими словами, необходи-
мо доказать, что если бы продавец понимал, что в результате сделки он 
останется и без квартиры и без денег, он бы не продал квартиру. 

В соответствии со ст. 302 ГК РФ “если имущество возмездно приобре-
тено у лица, которое не имело права его отчуждать, о чем приобретатель 
не знал и не мог знать (добросовестный приобретатель), то собственник 
вправе истребовать это имущество от приобретателя в случае, когда иму-
щество утеряно собственником или лицом, которому имущество было пе-
редано собственником во владение, либо похищено у того или другого, 
либо выбыло из их владения иным путем помимо их воли”.  Существенно 
облегчит задачу наличие приговора, которым будет установлено, что квар-
тира выбыла из владения незаконно. 

Для исключения появления новых добросовестных приобретателей не-
обходимо в кратчайшие сроки обратиться в Росреестр   с заявлением о 
наличии возражения в отношении зарегистрированного права на объект 
недвижимости, а также ходатайствовать в суде о принятии обеспечитель-

Светлана Кавиева 
руководитель практик «Недвижимость и инвестиции» и 

«Корпоративное право» ООО «СтройКапиталКонсалтинг» 
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преступлений. Стоит отдельно отметить положительную динамику в пре-
ступлениях против собственности, образующих хищение. 

Случай с профессором РГГУ, который в результате совершенного в от-
ношении него преступления потерял право пользоваться жильем, а впо-
следствии и само имущество, по совокупности указанных признаков мож-
но предварительно квалифицировать по общей норме ст. 159 УК РФ, то 
есть мошенничество, совершенное организованной группой и повлекшее 
лишение права гражданина на жилое помещение. Однако данная квали-
фикация не является категоричной; окончательно действия виновных сле-
дует квалифицировать в ходе уголовного судопроизводства. Также пре-
ждевременно сейчас рассуждать о возможности вернуть право на объект 
недвижимости. Необходимо провести исследование фактов, относящихся 
к событию мошенничества, и обратить особое внимание на установление 
способа совершения преступления.

Кроме того, жертве мошеннических действий следует уделить особое 
внимание стадии доследственной проверки, в ходе которой проверяется 
сообщение о совершении преступления, производится сбор и процессу-
альное оформление значимых сведений, которым впоследствии дается 
уголовно-правовая оценка, т.е. принимается решение в порядке, пред-
усмотренном ст. 145 УПК РФ. Предварительная проверка полученных со-
общений, которая проводится в соответствии со ст. 144 УПК РФ, с исполь-
зованием оперативно-розыскных возможностей органов внутренних дел, 
позволяет без ущерба для процессуальных сроков по уголовному делу 

Егор Русаков
юрист юридической фирмы INTELLECT
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пространена и актуальна по сей день, несмотря на многочисленные и по-
рой похожие на спам-рассылку официальные сообщения банков о том, что 
банки никогда не предлагают переводить денежные средства на резерв-
ные «безопасные» счета, «спасти денежные средства и недвижимость» и 
т.п.

Представится работником Центрального банка Российской Федера-
ции, службы безопасности коммерческого банка или сотрудником органа 
внутренних дел, назвать имя и отчество, выдерживать напористый офи-
циально-деловой стиль общения, оперировать сложной экономической 
и юридической терминологией, заявлять о том, что любое промедление 
в принятии решения о переводе денежных средств или о распоряжении 
имуществом повлечет их неминуемую потерю — излюбленные способы 
введения жертвы в заблуждение телефонными мошенниками.

В схожей ситуации первое, что должно насторожить, это срочность, с 
которой собеседник предлагает совершить то или иное действие с имуще-
ством. Единственно верным решением в подобной ситуации будет закон-
чить разговор и самостоятельно позвонить в банк, где у вас открыт счет, 
или орган внутренних дел, сотрудником которого вам представились, что-
бы проверить изложенную вам ранее информацию. При этом, заканчивая 
разговор с телефонными мошенниками не стоит стесняться переспросить 
у них анкетные данные, должности, звания и прочее. Услышав от вас по-
добные встречные вопросы, телефонные мошенники в большинстве своем 
самоустраняются. 

Владимир Слащёв
Адвокат, партнер адвокатского бюро «Коблев и 

партнеры». Сайт организации: www.koblev.ru
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Нередки случаи, особенно последние лет 10, когда люди пожилого воз-
раста, ветераны ВОВ, инвалиды становятся жертвами мошенников, кото-
рые пользуется особенностями названных социальных групп, их доверчи-
востью с целью завладения их имуществом.

С развитием технологий, цифровизацией общества не представляет 
особого труда получить информацию о недвижимости, принадлежащей на 
праве собственности граждан Российской Федерации, о наличии действу-
ющих банковских счетов, сведения о которых охраняются банковской тай-
ной. Данное обстоятельство можно назвать издержками (платой) за на-
учно-технический прогресс, когда более уязвимые категории населения 
не успевают приспосабливаться к изменяющимся общественным отноше-
ниям, а потому становятся «легкой добычей» для соискателей наживы, не 
обремененных морально-нравственными ценностями, принципами.

При тщательной подготовке доказательственной базы, выстраивании 
правильного правового алгоритма защиты нарушенного права, а также 
при тесном сотрудничестве с правоохранительными органами, возмож-
ность сохранить недвижимость и привлечь виновных лиц к ответственно-
сти все же остается.

Однако, безусловно, нужно иметь четкую картину произошедшего, оз-
накомиться с документами, на основании которых профессор лишился 
квартиры.

Игорь Томилин
Управляющий партнер юридической компании «Прайвеси 

Групп»
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договор бронирования: 

почему покупателю 

его подписывать 

бессмысленно  

(а иногда и опасно!)

Эксперты комментариев готовы дать читателям более  
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действиях, заключаемое между застройщиком и покупателем. Согласно 
договору бронирования приобретаемый объект закрепляется за возмож-
ным покупателем на определенный договором срок. этот срок как правило 
нужен для получения одобрения по кредиту, сбор документов и т.д. 

Согласно ст. 779 ГК РФ по договору возмездного оказания услуг, испол-
нитель обязуется по заданию заказчика оказать услуги (совершить опре-
деленные действия или осуществить определенную деятельность), а за-
казчик обязуется оплатить эти услуги.

В силу ст. 782 ГК РФ заказчик вправе отказаться от исполнения догово-
ра возмездного оказания услуг при условии оплаты исполнителю фактиче-
ски понесенных им расходов. 

Аналогичные положения содержатся в ст. 32 Закона о защите прав по-
требителей, в соответствии с которыми потребитель вправе отказаться от 
исполнения договора о выполнении работ (оказании услуг) в любое время 
при условии оплаты исполнителю фактически понесенных им расходов, 
связанных с исполнением обязательств по данному договору.

Какие-либо иные действия заказчика, от которых находится в зависимо-
сти возможность его одностороннего отказа от исполнения обязательств 
по договору возмездного оказания услуг, а также какие-либо правовые 
последствия такого отказа, законом не предусмотрены, не могут они быть 
ограничены и договором.

Светлана Кавиева 
руководитель практик «Недвижимость и инвестиции» и 

«Корпоративное право» ООО «СтройКапиталКонсалтинг» 

Сайт компании: https://law-kazan.ru/
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конструкция договора бронирования.

В то же время, действующее законодательство предусматривает, что 
стороны могут заключить договор, как предусмотренный, так и не пред-
усмотренный законом (непоименованный) или иными правовыми актами.

При этом не имеет значение, каким образом поименован сам договор, 
для судов будет важен предмет договора, действительное содержание 
прав и обязанностей сторон, распределение рисков и т.д.

В случае, если вам придется столкнуться с такого рода договором при 
покупке квартиры, обязательно обратите внимание:

• как указан предмет договора — преимущественное право заключить 
договор купли продажи на оговоренных условиях или обязательство за-
ключить договор в будущем. Обязательно должны быть указаны индивиду-
альные признаки интересующего жилого помещения (точный адрес, када-
стровый номер, проектный номер для новостроек, этаж, площадь и т.д.)

• На обязанность по оплате — как правило, такие договоры бывают 
возмездными. Поэтому обратите внимание на размер платежа, как он пои-
менован, порядок, срок внесения, а также условия его возврата. В идеале, 
такая оплата должна засчитываться в счет ее покупной стоимости, а при не 
заключении договора подлежать возврату вне зависимости от каких-либо 
условий.

Руслан Маннапов
юрист ЮФ «Ильяшев и Партнеры»
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ВоПроС: Управляющая компания за 2 недели до истечения до-
говора повесила объявление об расторжении договора в односто-
роннем порядке, без объяснений. Правомерны ли ее действия? 
(Владимир)

В соответствии с частью 2 статьи 161 ЖК РФ собственники помещений 
в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления 
многоквартирным домом.

Способов управления всего три:

• непосредственное управление собственниками помещений в мно-
гоквартирном доме, количество квартир в котором составляет не более 
чем тридцать;

• управление товариществом собственников жилья либо жилищным 
кооперативом или иным специализированным потребительским коопера-
тивом;

• управление управляющей организацией.

В большинстве случаев собственники выбирают управляющую орга-
низацию или объединяются для управления домом в товарищество соб-
ственников жилья.

Анастасия Кирина
Юрист
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Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем со-
брании собственников помещений в многоквартирном доме и может быть 
выбран и изменен в любое время на основании его (собрания) решения. 
Решение общего собрания о выборе способа управления является обяза-
тельным для всех собственников помещений в многоквартирном доме.

При выборе собственниками управляющей компании, договор с по-
следней заключается на условиях, которые указаны в решении общего со-
брания. этот договор управления  заключается с каждым собственником 
помещения в доме. 

Так как в соответствии с частью 3 статьи 161 ЖК РФ способ управления 
многоквартирным домом может быть выбран и изменен в любое время на 
основании решения общего собрания собственников, то и договор управ-
ления со стороны собственников может быть расторгнут в одностороннем 
порядке в любое время на основании решения общего собрания собствен-
ников (Постановлении Президиума ВАС от 22.11.2011 № 7677/2011).

Частью 8 статьи 162 ЖК РФ установлено, что изменение и (или) растор-
жение договора управления многоквартирным домом осуществляются в 
порядке, предусмотренном гражданским законодательством.

В частях 8.1., 8.2 статьи 162 ЖК РФ указаны основания для расторжения 
договора управления со стороны собственников.

Однако, с учетом положений части 8 статьи 161 ЖК РФ и статьей 450 ГК 
РФ, которая предусматривает возможность одностороннего  расторжения 
договора судом в случае существенного нарушения его условий другой 
стороной, у обеих сторон договора управления есть право на расторжение 
договора судом при существенном нарушении его условий другой сторо-
ной.

эта же 450 статья ГК РФ устанавливает возможность расторжения до-
говора по соглашению сторон.

Таким образом, управляющая организация может расторгнуть договор, 
выступив инициатором общего собрания собственников, на котором по-
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ВоПроС: Могу ли я получить жилье по социальному найму, если 
у меня приватизирована доля в квартире родителей, но я живу в 
другом городе и снимаю там жилье. И можно ли получить жилье в 
другом регионе? Я инвалид с детства. (оксана, Владивосток)

В соответствии с абзацем 1 статьи 17 Федерального закона от 
24.11.1995 № 181-ФЗ «О социальной защите инвалидов в Российской Фе-
дерации» инвалиды и семьи, имеющие детей-инвалидов, нуждающиеся в 
улучшении жилищных условий, принимаются на учет и обеспечиваются 
жилыми помещениями в порядке, предусмотренном законодательством 
Российской Федерации и законодательством субъектов Российской Фе-
дерации.

На основании части 5 статьи 57 Жилищного кодекса Российской Феде-
рации по договору социального найма жилое помещение должно предо-
ставляться гражданам по месту их жительства (в границах соответствую-
щего населенного пункта) общей площадью на одного человека не менее 
нормы предоставления.

Таким образом, по месту жительства на учет ставят инвалидов, которые 
нуждается в этом.

Нуждающимися в улучшении жилищных условий признают:

Ульяна Зеленая
Юрист
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ВоПроС: какие нормативные акты могут безапелляционно под-
твердить разницу определений жилая площадь квартиры и жилое 
помещение — квартира? (елена, Москва)

В соответствии с пунктом 2 статьи 15 Жилищного кодекса Российской 
Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ жилым помещением признается 
изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом 
и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установлен-
ным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям 
законодательства).

В соответствии с пунктом 5 той же статьи общая площадь жилого поме-
щения состоит из суммы площади всех частей такого помещения, вклю-
чая площадь помещений вспомогательного использования, предназна-
ченных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных 
с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лод-
жий, веранд и террас.

В соответствии с пунктом 3.35 приказа Минземстроя РФ от 04.08.1998 
№ 37 «Об утверждении Инструкции о проведении учета жилищного фон-
да в Российской Федерации» жилая площадь квартиры определяется как 
сумма площадей жилых комнат. Пункт 4 статьи 16 188-ФЗ комнатой при-
знается часть жилого дома или квартиры, предназначенная для исполь-
зования в качестве места непосредственного проживания граждан в жи-
лом доме или квартире.

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

Дарья Сергеева

...переезД офиСа в преДелах оДного наСеленного пункта 
перемещение, а не перевоД, поСкольку не изменяютСя 
труДовые функции и не меняетСя работоДатель...

...еСли аДреС указан в реквизитах труДового Договора, то 
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...

октябрь  2021
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Источник: https://lenta.ru/news/2021/11/03/invest_estate/
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CBRE: ИнВеСтИЦИИ В недВИЖИМоСть роССИИ В третьеМ 
кВартале 2021-Го СоСтаВИлИ МИллИард еВро

В третьем квартале 2021 года объем инвестиций в недвижимость Рос-
сии составил 93 миллиарда рублей (1 миллиард евро) — неизвестные по-
тратили на объекты в разных регионах страны почти на треть больше, чем 
в том же периоде 2020-го, следует из материалов консалтинговой компа-
нии CBRE, имеющихся в распоряжении «Ленты.ру».

По итогам девяти месяцев текущего года вложения в российскую не-
движимость достигли 281 миллиардов рублей (3,2 миллиарда евро) — это 
рекордный показатель за всю историю отечественного рынка, отмечают 
эксперты.

в Общей слОжнОсти влОжения в участки пОд 

жилОе стрОительствО дОстигли 42,6 миллиарда 

рублей (0,5 миллиарда еврО)

Наибольшая доля инвестиций — 46 процентов — в третьем квартале 
пришлась на сегмент жилой недвижимости.

В общей сложности вложения в участки под жилое строительство до-
стигли 42,6 миллиарда рублей (0,5 миллиарда евро).

29 процентов инвестиций было направлено в складской сегмент, 20 
процентов — в сегмент офисной недвижимости. На торговые объекты ин-
весторы за июль-сентябрь потратили 5 процентов от общего объема инве-
стиций (или 4,4 миллиарда рублей).
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«Исходя из текущей динамики, объем инвестиций в недвижимость Рос-
сии за 2021 год может превзойти предыдущие пиковые значения 2016-го 
и 2017 годов, когда годовые вложения достигали 305 миллиардов рублей, 
— предрекают аналитики. — Согласно нашей оценке, объем инвестиций 
по итогам 2021-го может составить порядка 350–390 миллиардов рублей. 
это станет рекордным результатом за всю историю современного рынка 
России».

Ранее аналитики заявили, что в 2022 году в мире ожидается рекордный 
объем вложенного в недвижимость трансграничного капитала. Важней-
шим направлением для инвестиций станут США, на которые придется око-
ло 44,1 миллиарда долларов вложенных средств. Были названы и другие 
ключевые рынки для покупки недвижимости в 2022-м: это Великобритания 
(38 миллиардов долларов) и Германия (18,9 миллиарда).



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

Дарья Сергеева

...переезД офиСа в преДелах оДного наСеленного пункта 
перемещение, а не перевоД, поСкольку не изменяютСя 
труДовые функции и не меняетСя работоДатель...

...еСли аДреС указан в реквизитах труДового Договора, то 
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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