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Жаль, должников будут через суд выселять в дешёвые 

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru
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12 декабря 2024 года был опубликован закон, уточнивший порядок при-
менения льготного налогообложения при продаже земельного участка для 
индивидуального жилищного строительства (ИЖС), личного подсобного 
хозяйства (ЛПХ), размещения гаражей и ведения садоводства или огород-
ничества. Изменения внесены в статью 217.1 Налогового кодекса и всту-
пили в силу с 01.01.2025.

По общему правилу физические лица освобождаются от обязанности 
уплатить налог на доходы, полученные от продажи земельного участка, 
если объект находится в собственности в течение минимального срока 
владения и более.

Минимальный срок зависит от варианта приобретения объекта:

1) 3 года — если объект был унаследован от близкого родственника, 
получен от личного фонда, приватизирован или получен по договору по-
жизненного содержания с иждивением. Аналогичный срок применяется к 
налогоплательщикам, у которых в результате продажи жилого помещения 
или доли в праве на него в собственности не остается другого жилья.

2) 5 лет — для остальных случаев.

Региональным законом эти сроки могут быть снижены вплоть до нуля 
для всех или для отдельных категорий налогоплательщиков. Например, в 
Ставропольском крае пятилетний срок снижен до 3 лет для недвижимо-
сти, приобретенной после 01.01.2016 (Закон Ставропольского края от 

Дарья Плотникова
младший юрист Land Law Firm,  

https://landlawfirm.ru/
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09.03.2016 N 22-кз). В Ростовской области срок снижен до нуля для жилых 
помещений, приобретенных за счет средств материнского капитала (Об-
ластной закон Ростовской области от 10.05.2012 N 843-ЗС).

Сложность вызывал вопрос, как должен исчисляться минимальный срок 
владения земельным участком в случае, если он был преобразован (объ-
единен, разделен, выделен или перераспределен). 

При преобразовании исходный участок (участки) перестает существо-
вать с даты регистрации прав на образованный из него участок (участки). 

До внесенных изменений налоговое законодательство не определяло 
— засчитывается ли срок владения исходными участками в минимальный 
срок владения для цели освобождения от уплаты налога при продаже об-
разованных земельных участков?

Например, гражданин 2 года владел на праве собственности земельным 
участком и принял решение о его разделении на два участка, зарегистри-
ровал право собственности на образованные участки, на изначальный уча-
сток право прекратилось. Через 3 года он решил продать два участка, об-
разованных в результате раздела. 

Закон не давал ответа на вопрос — необходимо считать срок владения с 
момента регистрации прав на новые участки или срок, в течение которого 
гражданин владел исходным участком, тоже должен учитываться? Счита-
ется ли в такой ситуации гражданин владеющим участками 5 лет, или срок 
его владения составляет только 3 года?

Судебная практика по этому вопросу была неоднозначной.

Одни суды считали, что при преобразовании участков право не прекра-
щается, а лишь трансформируется, поэтому срок владения для освобожде-
ния от налогообложения необходимо исчислять с момента приобретения 
изначального участка (Кассационное определение Первого кассационно-
го суда общей юрисдикции от 25.07.2023 N 88а-20595/2023 по делу N 2а-
3833/2022).

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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12 декабря 2024 года был принят Федеральный закон N 449-ФЗ, кото-
рый вносит важные изменения в Налоговый кодекс Российской Федера-
ции (п. 2 ст. 217.1). Эти изменения касаются порядка расчета сроков вла-
дения земельными участками физическими лицами и вступают в силу с 
1 января 2025 года. 

ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ЗАКОНА

1. Учет времени владения исходными участками  

Срок нахождения в собственности нового земельного участка, образо-
ванного путем раздела, выделения, объединения или перераспределения 
исходных участков, теперь включает время владения этими исходными 
участками. Это означает, что весь период владения землей будет учиты-
ваться даже после ее преобразования.

2. Исчисление минимального срока владения объединенными 
участками  

Если несколько исходных участков объединены в новый участок, мини-
мальный предельный срок владения новым участком будет исчисляться с 
момента регистрации права собственности на самый поздний из исход-
ных участков. Это позволяет более точно учитывать фактическое время 
владения.

Наталья Гребнева
руководитель обособленного подразделения 

г. Владимир ПРАВОКАРД

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Эксперт готов дать читателям более  
подробные устные консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://youtu.be/mmZQs23coh4?si=yhKeQGKcKfu0rjX_ 
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Законодатель, включив в процесс строительства жилья банки, добавил 
еще одного участника с полномочиями по финансированию и контролю. 
Сейчас банки контролируют весь процесс строительства от согласова-
ния бюджета проекта до передачи объектов конечным покупателям, пу-
тем контроля графика производства работ и продаж,  согласования пла-
тежей застройщиков. Дополнительными гарантиями для дольщиков стало 
появление эскроу-счетов, на которых размещаются денежные средства, 
полученные от дольщиков, доступ к которым застройщик получает толь-
ко после завершения строительства и передачи построенного объекта. 
Целью проектного финансирования было решение вопроса с обмануты-
ми дольщиками и достроями. Сейчас не достроить дом и обмануть доль-
щиков практически нереально, так как у застройщика есть деньги на ре-
ализацию проекта и есть мотивация быстрее завершить строительство и 
закрыть кредит, чтобы получить больше прибыли. Главным минусом этой 
реформы является удорожание стоимости квадратного метра для конеч-
ного покупателя, так как в его себестоимость включены дополнительные 
расходы в виде стоимости обслуживания кредита, администрирования 
работы с банками, оплаты дополнительных документов для банков и т.д. В 
сложившейся сейчас ситуации,  с учетом размера ключевой ставки, меня-
ющихся условий по льготной ипотеке, увеличения стоимости квадратного 
метра и соответственно уменьшения продаж,  застройщики ставят перед 
собой вопрос о том, стоит ли начинать  реализовывать новые проекты. Как 
дальше будет развиваться ситуация на рынке жилья, напрямую зависит от 
тех условий, которые банки будут давать застройщикам, государственной 
поддержки данного сектора экономики путем разработки программ льгот-
ного кредитования для покупателей.

Светлана Кавиева
ООО «СК-Консалтинг», Партнер, руководитель 

практики «Недвижимость и инвестиции» и 

«Корпоративное право», http://law-kazan.ru/
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КАК СЕЙЧАС ЭСКРОУ СЧЕТА ВЛИЯЮТ 
НА БИЗНЕС С НОВЫМ ЖИЛЬЕМ?

Юридический механизм эскроу, продолжительное время применяемый 
в странах системы общего права, в российском законодательстве появил-
ся сравнительно недавно. Он закреплен в виде двух договорных конструк-
ций — условное депонирование (эскроу) (ст.ст. 926.1 — 926.8 ГК РФ) и 
счет эскроу (ст.ст. 860.7 — 860.10 ГК РФ).

История появления указанных правовых элементов в российском граж-
данском праве не линейна. Эскроуподобные соглашения использовались 
участниками делового оборота задолго до их официального введения. 
Впервые, модель условного депонирования, упоминается в Концепции 
развития гражданского законодательства Российской Федерации, опу-
бликованной в 11 номере Вестника ВАС РФ, в ноябре 2009 г. В 2014 году 
норма об эскроу — счетах появляется в ГК РФ, отражая лишь фрагментар-
но модель эскроу отношений. И только лишь в 2018 году в полную силу за-
работали механизмы об условном депонировании. 

Практика применения эскроу — инструментов в России и за рубежом 
значительно отличается. Договор условного депонирования, в чистом 
виде, широко не применяется в российском правовом поле, что нельзя 
сказать о связанном с ним элементе — счете эскроу. 

По сути эскроу-счёт — это процесс создания доверия между двумя сто-
ронами, при котором третья сторона-агент контролирует денежные сред-

Евгений Корнев
адвокат, эксперт адвокатского бюро «Бажинов и 

Партнеры» (www.beladvokats.ru)
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ства одной из сторон во время деловой сделки. Целью использования 
эскроу-счета состоит в том, чтобы исключить возможность невыполнения 
обязательств по контракту одной из сторон. Это не позволяет продавцам 
получать деньги, не предоставив товар или услугу. Со стороны покупате-
лей это исключает возможность получения актива или услуги без оплаты 
продавцу. Как правило эскроу-счета чаще всего используются в сфере не-
движимости, строительства, слияний и поглощений, в основном при сдел-
ках с высокой стоимостью.

В России свою широкую известность счет эскроу получил в связи с ре-
формированием и модернизацией рынка строительства жилья, главными 
целями которых стали и которые были сформулированы в Указе Президен-
та РФ «О национальных целях и стратегических задачах развития Россий-
ской Федерации на период до 2024 года», — обеспечение защиты вложе-
ний граждан в новостройки и сведение к минимуму риска появления новых 
недостроенных объектов.

Прослеживая генезис развития указанного института за последние пять 
лет можно отметить, то что основные прогнозы о его влиянии на сферу 
жилищного строительства, сделанные экспертами на старте его введения 
практически все подтвердились:

• Защита вложений граждан;

• Решение проблем с замороженными стройками;

• Создание конкуренции, на рынке строительства жилья и уход слабых 
игроков;

• Повышение цен на недвижимость (доля влияния эскроу скорее не-
значительна);

• Замедление строительства (в переходный период);

• Несоразмерная, для крупных регионов, сумма страховки средств на 
счете.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ИЗМЕНЕНИЯ В ТРУДОВОМ 
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ ЯНВАРЬ 2025

татьяна  кочанова

...квоты для трудовых мИгрантов вырастут в 1,5 раза...

...мрот увелИчИтся на 16,5%...

...московскИх работодателей обязалИ поднять 
мИнИмальные зарплаты...

...сверхурочную работу будут оплачИвать по новым 
правИлам...

...сфр сообщИл, что больнИчный по уходу за ребенком не 
выплатят работающей матерИ, еслИ в отпуске по уходу за 
этИм же ребенком находИтся другой член семьИ...
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ИсточнИк: https://dZen.ru/video/watch/6094e7e54461ec746c9e7e4b?collection=aut

hor%3a5bb8d639-ab12-49db-b4e3-cb2ee54de5e5
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Приведенный пример, когда за долги забрали люксовую квартиру у 
долговременного должника-это скорее исключение из правил. И можно 
только приветствовать, решение о  взыскании долгов у таких должников, 
которые искусственно создают ситуацию  невозможности взыскания за 
счет иного имущества, при этом уже в период взыскания задолженности 
покупают люксовые квартиры, т.е. сознательно не погашают долг, а поль-
зуются лазейками в законе. Однако, подавляющее количество должников 
(как и всего населения РФ) живут в единственном жилье эконом-формата,   
которое достаточно комфортное и обеспечивает все социальные потреб-
ности человека (но до современного искусственного понятия комфорт не 
досягает)  и которое им досталась самим во времена СССР за их труд, 
или досталось от родителей, дедушек-бабушек, получивших его так же. 
То есть, типовая ситуация противоположна — за незначительный долг со-
временная власть забирает единственное жилье у тех невольных  милли-
онеров, кому прежняя власть дала квартиру, а современные спекуляции 
на рынке жилья в любом региональном мегаполисе сделала  миллионера-
ми на недолгий срок. Чьи метры — это единственный миллионный актив в 
жизни. Большая часть из них признается юристам в ходе судебной защиты, 
что вряд ли они или их дети смогут приобрести такое же жилье, а вариант 
с ипотечными метрами воспринимают как пожизненное рабство в пользу 
банка, с пожизненным же риском лишиться и этого жилья. Согласно же 
действующему законодательству, а именно п. 41 постановления Пленума 
Верховного Суда РФ от 17.11.2015 № 50 «О применении судами законо-
дательства при рассмотрении некоторых вопросов, возникающих в ходе 
исполнительного производства» судебный пристав-исполнитель обязан 
руководствоваться ч. 2 ст. 69 Закона об исполнительном производстве, 

Роман Грищенко
Генеральный директор ООО «ЛЕГАЛ-ПЛЮС»

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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С момента публикации данного видео прошло достаточно времени, но 
вопрос по-прежнему остается актуальным.

В данной статье мы анализируем положения абзаца второго части пер-
вой статьи 446 Гражданского процессуального кодекса Российской Фе-
дерации (ГПК РФ) в редакции Федерального закона от 29.12.2004 N 194-
ФЗ. Эта норма предоставляет гражданам иммунитет при взыскании по 
исполнительным документам на жилое помещение (или его части), если 
оно является единственным пригодным для постоянного проживания для 
должника и его семьи, за исключением указанного имущества, если оно 
является предметом ипотеки и на него в соответствии с законодатель-
ством об ипотеке может быть обращено взыскание.

Конституционный суд Российской Федерации в своих постановлениях 
(начиная с 2012 года и заканчивая 2024 годом) неоднократно поднимал 
вопрос о балансе интересов между должниками и кредиторами. В част-
ности, Постановление КС РФ от 14.05.2012 N 11-П предписывало законо-
дателю уточнить пределы действия исполнительского иммунитета, чтобы 
защитить права граждан и в то же время обеспечить удовлетворение ин-
тересов кредиторов.

Постановление КС РФ от 26.04.2021 N 15-П подтвердило, что взаимос-
вязанные положения абзаца второго части первой статьи 446 ГПК Рос-
сийской Федерации и пункта 3 статьи 213.25 Федерального закона «О не-
состоятельности (банкротстве)» не будут противоречить Конституции, в 
случае, если суд будет учитывать следующее:

Вадим Соколов
Главный юрисконсульт обособленного 

подразделения ПРАВОКАРД г. Владимир
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1) отказ в применении этого иммунитета не оставит гражданина-долж-
ника без жилища, пригодного для проживания самого должника и членов 
его семьи, площадью не меньшей, чем по нормам предоставления жилья 
на условиях социального найма, и в пределах того же поселения, где эти 
лица проживают;

2) должно быть учтено при необходимости соотношение рыночной сто-
имости жилого помещения с величиной долга, погашение которого в су-
щественной части могло бы обеспечить обращение взыскания на жилое 
помещение;

3) ухудшение жилищных условий вследствие отказа гражданину-долж-
нику в применении исполнительского иммунитета не может вынуждать его 
к изменению места жительства (поселения), что, однако, не препятству-
ет ему согласиться с такими последствиями, как и иными последствиями, 
допустимыми по соглашению участников исполнительного производства 
и (или) производства по делу о несостоятельности (банкротстве).

Таким образом, Конституционный суд разрешил судам обходить имму-
нитет на сохранение единственного жилья в случае, если оно по площади 
превышает предоставляемое жилье на условиях соцнайма в населенном 
пункте проживания должника. При этом не приводятся конкретные значе-
ния площади, эту обязанность суд оставил законодателю.

Одновременно с этим нужно учитывать позицию, изложенную в Опре-
делении Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда 
Российской Федерации от 26.06.2023 N 307-ЭС22-27054 по делу N А56-
51728/2020. Верховный суд указывает, что заключение договора ипотеки 
с конкретным залоговым кредитором не означает, что должник отказы-
вается от исполнительского иммунитета по требованиям всех остальных 
кредиторов. По смыслу действующего законодательства исполнительский 
иммунитет сохраняется в отношении долгов, не обеспеченных ипотекой 
единственного жилья. Квартира (дом), не находящаяся в ипотеке и не от-
носящаяся к роскошному жилью, не входит в конкурсную массу, не может 
быть реализована и подлежит оставлению за гражданином для обеспе-
чения его права на жилище. Следовательно, у иных (неипотечных) креди-
торов любой из очередей не может быть подлежащих защите разумных 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ЗА ПАДЕНИЕ СОСУЛЕК: 
АНАЛИЗ СУДЕБНОЙ ПРАКТИКИ И РЕКОМЕНДАЦИИ

Падение сосулек на людей — проблема, которая особенно актуальна в 
зимний период. Такие случаи могут привести к серьезным травмам или 
даже гибели, а также к вопросам о правовой ответственности за причи-
ненный вред. Разберем, что говорит судебная практика по этим делам, кто 
несет ответственность и как действовать пострадавшим.

1. КТО НЕСЕТ ОТВЕТСТВЕННОСТЬ 
ЗА ПАДЕНИЕ СОСУЛЕК?

В соответствии с Жилищным кодексом РФ и законодательством о 
благоустройстве, обязанность по уборке сосулек и снега с крыш воз-
лагается на:

Управляющие компании и ТСЖ:

Для жилых домов обязанность по очистке кровли от снега и наледи ле-
жит на управляющей организации, заключившей договор с жильцами.

Собственников коммерческих объектов:

Если сосулька упала с крыши нежилого здания (магазина, офиса и т. д.), 
ответственность несет собственник здания.

Георгий Габолаев
Генеральный Директор компании Группа-А 
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Муниципальные власти:

В случае падения наледи с объектов, находящихся в ведении муници-
палитета (например, остановок общественного транспорта), ответствен-
ность несут местные органы власти.

2. ЧТО ГОВОРИТ СУДЕБНАЯ ПРАКТИКА?

Судебные органы в подобных делах ориентируются на статьи 1064 ГК 
РФ (общее основание ответственности за причинение вреда) и 1079 ГК 
РФ (ответственность за источники повышенной опасности). Рассмотрим 
основные примеры:

Компенсация морального вреда: Если падение сосульки причинило 
травму, суды обязывают управляющую компанию компенсировать мо-
ральный вред, а также расходы на лечение и утраченный заработок.

Пример: Решение суда по делу № 2-145/2023 от 15 марта 2023 года 
(Московский районный суд г. Санкт-Петербург). Пострадавшему была вы-
плачена компенсация в размере 150 000 рублей за моральный вред и 50 
000 рублей за утрату трудоспособности.

Смертельные случаи: В случае гибели человека в результате падения 
наледи ответственность также лежит на обслуживающей организации. 
Суды обязывают выплатить компенсацию морального вреда родственни-
кам погибшего.

Пример: Решение Верховного суда РФ по делу № 3-КГ21-2 от 21 июня 
2021 года. Родственникам погибшего была присуждена компенсация в 
размере 1 000 000 рублей.

Ошибки в организации работы: Если управляющая компания или соб-
ственник докажет, что предпринимались все меры по уборке снега и нале-
ди, но падение сосульки произошло из-за форс-мажорных обстоятельств, 
ответственность может быть снижена.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ЧЕМ НЕДОВОЛЬНЫ  ЮРИСТЫ ОТМЕНОЙ СВИДЕТЕЛЬСТВ 
О РЕГИСТРАЦИИ? КАК БЫ ВЫ ИЗМЕНИЛИ СИСТЕМУ РЕГИСТРАЦИИ?

Поднятый автором вопрос об отмене свидетельств о государственной 
регистрации права собственности на объекты недвижимости в настоя-
щее время возникает крайне редко. Как правильно сказано в видеороли-
ке, свидетельства перестали выдавать с 2016 года и за прошедшие годы 
люди привыкли, что права не недвижимое имущество подтверждаются 
соответствующей записью в Едином государственном реестре недвижи-
мости, а подтверждающим документом является актуальная выписка из 
реестра.

При этом нужно отметить, что при отмене свидетельств, подобные во-
просы возникали достаточно часто. Это было вызвано плохой осведом-
ленностью об изменениях в процедурах учета и регистрации прав на не-
движимое имущество, а также привычкой, что значимые регистрационные 
действия должны подтверждаться свидетельствами. Жизненный опыт 
подсказывал, что если архив потеряется, пропадет или сгорит, то един-
ственной возможностью подтвердить свое право будет предъявление бу-
мажного документа, на бланке с несколькими степенями защиты и печа-
тью государственного органа.

С течением времени система электронных реестров и архивов показа-
ла свою надежность и бумажные документы утратили прежнее значение, 
а документы на бумажных носителях постепенно выходят из оборота. Так 
в 2020 году перестали выдавать бумажные паспорта транспортного сред-

Мария Овчинникова
Руководитель Департамента правового 

обеспечения договорной и судебной работы 

МГКА «Бюро адвокатов «Де-юре»
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ства (ПТС) на новые автомобили, а в 2024 году ожидалось введение элек-
тронных паспортов граждан РФ.

Сейчас нормальной практикой при совершении сделок с недвижимым 
имуществом является проверка чистоты объекта путем получения выпи-
ски из Единого государственного реестра недвижимости, что, безуслов-
но, очень удобно.

При этом полный переход на электронные сервисы привел к возникно-
вению новых проблем, требующих изменения как действующего законо-
дательства, так и правоприменительной практики.

В частности, на практике возникают случаи, когда в результате техни-
ческой ошибки добросовестные приобретатели недвижимого имущества 
вынуждены обращаться в суд, чтобы исключить ошибочно внесенные за-
писи.

РЕАЛЬНЫЙ ПРИМЕР

«Гражданин заключил договор участия в долевом строительстве. При 
заключении договора в соответствии ч. 6 ст. 13 Федерального закона от 
30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 
некоторые законодательные акты Российской Федерации», было получе-
но соответствующее согласие от банка, как залогодержателя по договору 
аренды земельного участка, на котором строился многоквартирный дом. 
Договор участия в долевом строительстве был зарегистрирован и полно-
стью оплачен без привлечения заемных денежных средств. Дом был по-
строен, введен в эксплуатацию, между застройщиком и участником доле-
вого строительства был подписан акт приема-передачи квартиры. Таким 
образом, обязательства сторон были полностью исполнены, а право соб-
ственности участника долевого строительства было зарегистрировано в 
полном соответствии с законом и без каких-либо обременений. Однако, 
когда чрез два года собственник получил выписку из реестра недвижи-
мости и выяснил, что через несколько месяцев после регистрации права 
собственности в реестр были внесены записи об ипотеке в пользу банка, а 
основанием возникновения залога указан залог земельного участка.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru



Комментарии экспертов...

34 № 2/2025

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

м
м

ен
та

ри
и 

эк
сп

ер
то

в

ЧЕМ НЕДОВОЛЬНЫ  ЮРИСТЫ ОТМЕНОЙ СВИДЕТЕЛЬСТВ 
О РЕГИСТРАЦИИ? КАК БЫ ВЫ ИЗМЕНИЛИ СИСТЕМУ РЕГИСТРАЦИИ?

С 15 июля 2016 г. была законодательно отменена выдача свидетельства 
о государственной регистрации права собственности на объект недвижи-
мости, путем изменения Федерального закона «О государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21.07.1997. 
В настоящий момент переход прав на недвижимость удостоверяется толь-
ко выпиской из Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН). 
Таким образом, вышеупомянутый документ стал правопреемником отме-
ненного свидетельства. 

После указанных изменений возникло множество дискуссий относи-
тельно новой выписки. Некоторые юристы считали ее небезопасной вви-
ду простоты формы документа, которую легко подделать.  Свидетельство, 
напротив, было напечатано на гербовой бумаге с разными градиентами, 
что вызывало определенную сложность в подделывании. Стоит отметить, 
что выписка имеет одинаковую юридическую силу со свидетельством. Оба 
документа подтверждают право собственности на объект недвижимости. 
Кроме этого, в выписке из ЕГРН имеется информация (номер кадастрово-
го квартала, дата присвоения кадастрового номера, план/схема объекта 
недвижимости), которая ранее не содержалась в свидетельстве. Это по-
зволяет потенциальному покупателю обезопасить себя при совершении 
сделки с недвижимостью. Между тем, с 1 марта 2023 г. Росреестр прекра-
тил прописывать сведения о собственниках в выписках из ЕГРН, которые 
заказаны третьими лицами. Для получения нужной информации необхо-

Андрей Ростов
Юрист, Юридическая фирма Тимофеев/Черепнов/

Калашников, www.tk-legal.ru
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димо обращаться к нотариусу или собственнику объекта недвижимости. 
Данная мера позволяет покупателю еще раз убедиться в добросовестно-
сти агента, так как не собственник не сможет предоставить выписку с ука-
занием настоящего собственника. 

Выписка из ЕГРН — документ, подтверждающий наличие зарегистри-
рованного права собственности на недвижимое имущество. Кроме этого, 
она указывает на любые обременения в отношение объекта недвижимости. 
Ранее существовавшее свидетельство подтверждало права на ту дату, на 
которую оно было выдано. То есть, иными словами, актуальность данного 
документа была гарантирована только на дату выдачи. Действие выписки 
также распространяется только на текущую дату, однако в отличие от сви-
детельства алгоритм ее получения значительно проще, так как ее можно 
заказать посредством электронного портала «Госуслуги». Кроме того под-
тверждать факт государственной регистрации права для государственных 
органов в настоящий момент не нужно, так как они полномочны получить 
необходимые сведения от Росреестра напрямую  в порядке внутреннего 
взаимодействия и коммуникации. 

В настоящее время у российской регистрационной системы отсутствует 
качество публичной достоверности, то есть участники сделок не доверя-
ют записям реестра и стремятся проверять всю цепочку передачи титулов 
на недвижимость. В связи с этим, представляется необходимым введение 
принципа абсолютной достоверности и достаточности реестровой записи 
о праве, иными словами, обращение к реестру должно быть единствен-
ным необходимым и достаточным источником для проверки контрагента. 
Включение записи в реестр должно носить не информационный харак-
тер, как сегодня, а правопорождающую функцию. Указанные выше меры 
позволят создать позитивный образ государственного реестра для всех 
участников рынка. Таким образом, добросовестный приобретатель — это 
тот, кто убедился, что продавец записан в реестре как собственник и ника-
ких обременений на эту недвижимость со стороны третьих лиц в реестре 
не зафиксировано. 

Как следствие предыдущей идеи идет мысль о том, что ЕГРН должен 
отвечать принципу бесповоротности записи, то есть никакое третье лицо 
не может требовать исправлений, если приобретатель недвижимости был 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ЧТО В ВЫПИСКЕ ЕГРН ДОЛЖНО НАСТОРОЖИТЬ СОБСТВЕННИКА 
НЕДВИЖИМОСТИ

Уважаемые читатели, предлагаю сегодня разобрать животрепещущую и 
злободневную проблему, связанную с тем, как трактовать и понимать све-
дения, которые указаны в выписке из ЕГРН.

Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) — это важный 
инструмент для учета и регистрации недвижимости в России. Он включает 
в себя кадастр недвижимости, который до 1 января 2017 года назывался 
Государственным кадастром недвижимости (ГКН), и реестр прав на не-
движимость, который до этой же даты именовался Единым государствен-
ным реестром прав на недвижимость (ЕГРП).

ЕГРН содержит информацию об:

• Учтенном недвижимом имуществе и его характеристиках.

• Зарегистрированных правах на это имущество.

• Ограничениях (обременениях) прав.

• Сделках с объектами недвижимости.

• Других сведениях, установленных законом.

Наталья Гребнева
руководитель обособленного подразделения 

г. Владимир ПРАВОКАРД
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Эти данные регулируются различными статьями законов, включая Закон 
от 13.07.2015 N 218-ФЗ и Закон от 03.07.2016 N 361-ФЗ, которые опреде-
ляют порядок ведения реестра и предоставления информации из него.

Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) предоставляет 
информацию о недвижимости и правах на нее через ППК «Роскадастр». 
Доступ к сведениям из ЕГРН имеют любые лица, однако существуют ис-
ключения для определенных данных, доступ к которым ограничен (пер-
сональные данные собственников недвижимости, о содержании пра-
воустанавливающих документов и прочее). Эти сведения могут быть 
предоставлены только:

• Правообладателям и их законным представителям.

• Лицам, имеющим нотариально удостоверенную доверенность от 
правообладателя.

• Установленным законом категориям лиц, таким как суды, правоох-
ранительные органы, судебные приставы и нотариусы (в отдельных слу-
чаях).

• Лицам, имеющим право на получение персональных данных право-
обладателя объекта недвижимости в составе выписки из ЕГРН, независи-
мо от наличия записи о возможности предоставления таких данных тре-
тьим лицам.

Эти правила регулируются различными статьями Закона № 218-ФЗ, ко-
торые определяют порядок доступа к информации из реестра.

А теперь разберем, на какую информацию надо обратить внимание, при 
анализе выписки из ЕГРН:

• ФИО (сравнить данные собственника в выписке из ЕГРН и в право-
устанавливающем документе);

• сведения о правоустанавливающих документах (сравнить данные в 
выписке из ЕГРН и предоставляемый документ);

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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НА ЧТО НЕОБХОДИМО ОБРАТИТЬ ВНИМАНИЕ 
В ВЫПИСКЕ ИЗ ЕДИНОГО ГОСУДАРСТВЕННОГО РЕЕСТРА 

НЕДВИЖИМОСТИ (ЕГРН)

Выписка из ЕГРН — это официальный документ, предоставляемый Рос-
реестром и содержащий основную информацию об объекте недвижимо-
сти. В частности, в ней содержатся сведения относительно собственника, 
площади недвижимости, ее месторасположения, конкретного кадастро-
вого номера, наличия обременения.  При этом необходимо отметить, что 
выписки могут быть разными: общая выписка, о правах отдельного лица, 
о переходе прав на объект недвижимости, о зарегистрированных догово-
рах, о кадастровой стоимости объекта и другие. Таким образом, выписка 
из ЕГРН является единственным документом, который дает полную ин-
формацию о недвижимости. 

Тем не менее, высокая значимость такого «паспорта» объекта недвижи-
мого имущества коррелирует с необходимостью внимательного отноше-
ния к ее содержанию. Существуют определенные пункты, которые требуют 
особого внимания, в частности при осуществлении сделок по отчуждению 
имущества. 

Во-первых, немаловажно обратить внимание на кадастровый номер 
объекта — основной идентифицирующий знак. В случае если приобрете-
ние недвижимого имущества происходило до 2012 года, может произойти 
ситуация «задвоения кадастровых номеров», когда один и тот же недви-
жимый объект числится под разными номерами. В такой ситуации необ-

Бальжина Цыденова
Эксперт, Юридическая фирма Тимофеев/

Черепнов/Калашников, www.tk-legal.ru
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ходимо подать заявление в Росреестр для исправления ошибки, которая 
грозит сложностями с оформлением последующих сделок. 

Во-вторых, основной информацией из выписки является наличие обре-
менений, в связи с чем, проверка недвижимости в этом отношении может 
послужить источником важных сведений, поскольку даже добросовестный 
собственник может не иметь представления о наличии ограничения прав. 
Например, возникают случаи, когда супруг не знает о том, что общая квар-
тира находится в залоге в связи с оформлением ипотеки. 

В-третьих, необходимо отметить проверку статуса записи об объекте 
недвижимости. В данной графе статусы «актуальные» и «актуальные, уч-
тенные» говорят об отсутствии проблем. В случае если статус «актуаль-
ные, ранее учтенные», то есть риск наличия сложностей с межеванием, то 
есть права оформлены надлежаще, однако могут возникнуть споры с со-
седями относительно определения границ объекта. Более того, в данной 
графе может быть статус «временный», что значит, что процедура реги-
страции прав оформлена не до конца, а также «аннулированный», что го-
ворит о снятии с учета недвижимости. 

При покупке объекта недвижимости существенным шагом является от-
слеживание даты выписки, поскольку она актуальна лишь в тот день, в ко-
торый получена. Изменения могут произойти за короткий период време-
ни, что требует того, чтобы дата выдачи официального документа была 
максимально близкой к моменту непосредственной передачи объекта 
сделки.  

Далее, при покупке недвижимости следует тщательно проверить совпа-
дение сведений о правообладателе и лице, с которым заключается сделка. 
Возможна также ситуация, когда продавцом выступает близкий родствен-
ник собственника, однако в таком случае, у него должна быть надлежаще 
оформленная доверенность. В ином случае существует высокий риск мо-
шеннической схемы с недвижимостью. Более того, полученные в выписке 
данные о собственнике лучше проверить относительно наличия дел о бан-
кротстве в картотеке арбитражных дел и других судебных дел, связанных 
с правообладателем. 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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МОЖНО ЛИ УВОЛИТЬ ЖЕНЩИНУ 
В ОТПУСКЕ ПО УХОДУ ЗА РЕБЁНКОМ? 
СВЕЖАЯ СУДЕБНАЯ ПРАКТИКА

татьяна кочанова 

...нормы трудового кодекса запрещают работодателю 
увольнять по собственной ИнИцИатИве женщИн, ИмеющИх 
детей в возрасте до трех лет, а также лИц, воспИтывающИх 
такИх детей без матерИ...

...работодатель не вправе уволИть по сокращенИю 
чИсленностИ ИлИ штата женщИну, Имеющую ребенка в 
возрасте до трех лет, в том чИсле в перИод отпуска по 
уходу за ребенком...

...после отпуска по беременностИ И родам она не подала 
работодателю заявленИе о предоставленИИ отпуска по 
уходу за ребенком И не вышла на работу. работодатель 
уволИл женщИну за прогул...

...прИзнавая увольненИе незаконным, судьИ в 
определенИИ от 09.09.2021 № 88-14201/2021 
отметИлИ, что сотруднИца отсутствовала на работе по 
уважИтельной прИчИне – она осуществляла уход за 
ребенком...
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Сроки давности 

по налогам на 

недвижимость

Сроки давности 

по налогам 

на недвижимость

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://dZen.ru/a/ZXKvQXi3KiedK1ba 
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СРОКИ, КОТОРЫЕ ДОЛЖНЫ УЧИТЫВАТЬСЯ ПРИ РАСЧЕТЕ И УПЛАТЕ 
НАЛОГА  НА НЕДВИЖИМОСТЬ

Граждане — физические лица обязаны оплатить налог на недвижи-
мость (имущество) не позднее 2 декабря 2024 года, на основании на-
логового уведомления, которое направляется налоговым органом всем 
собственникам недвижимого имущества. Для организаций же, необходи-
мо сдать ежегодную декларацию сроком до 25 февраля после отчетного  
года. 

Обязанность по уплате налога на недвижимость возникает с момента 
приобретения права собственности, а точнее с внесения соответствую-
щей записи в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН). 

Стоит отметить, что большая часть правоотношений в данной сфере ре-
гулируется Налоговым кодексом РФ. Так, сроки давности по уплате нало-
гов на недвижимое имущество зависят от наличия или отсутствия обстоя-
тельств, которые будут указаны в настоящем комментарии. 

В первую очередь, стоит отметить, что на собственника объекта недви-
жимости возложена обязанность по уплате налогов до тех пор, пока но-
вый владелец (покупатель) не зарегистрирует своё право собственности 
в ЕГРН. 

Так, если право собственности на имущество прекращено в течение 
календарного года, сумма налога исчисляется с учетом коэффициента, 

Андрей Ростов
Юрист, Юридическая фирма Тимофеев/Черепнов/

Калашников, www.tk-legal.ru
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определяемого как отношение числа полных месяцев, в течение которых 
это имущество находилось в собственности налогоплательщика, к числу 
календарных месяцев в налоговом периоде. 

В соответствии со ст.405 Налогового кодекса РФ под последним под-
разумевается календарный год для налога на имущество физических лиц, 
в том числе и на недвижимое. 

Важно отметить, что Налоговый кодекс детально регламентирует поря-
док исчисления суммы налога: «если право собственности на имущество 
прекратилось после 15-го числа соответствующего месяца, за полный ме-
сяц принимается месяц прекращения указанного права. Если право соб-
ственности на имущество прекратилось до 15-го числа соответствующего 
месяца включительно, месяц прекращения указанного права не учитыва-
ется при определении коэффициента» (п. 5 ст. 408 НК РФ). Таким обра-
зом, необходимо учитывать дату прекращения права собственности на не-
движимое имущество. 

При определении срока давности также необходимо учитывать срок 
непосредственного владения в целях получения льгот, которые предус-
матривают освобождение от налогообложения доходов от продажи объ-
ектов недвижимого имущества по прошествии минимального (предель-
ного) срока владения недвижимым имуществом. Так, минимальный срок 
владения недвижимым имуществом при его продаже составляет 3 года, 
если имущество получено в наследство или в дар от членов семьи или 
близких родственников, в результате приватизации, ренты (по договору 
пожизненного содержания с иждивением). Также три года — минималь-
ный срок, если у налогоплательщика нет в собственности другого жилья 
или оно приобретено в течение 90 календарных дней. Во всех осталь-
ных случаях минимальный срок владения недвижимым имуществом —  
пять лет.

Необходимо также учитывать момент начала исчисления срока в каждом 
конкретном случае, так как от него будет зависеть минимальный предель-
ный срок владения объектом недвижимости, который, в свою очередь, ос-
вобождает налогоплательщиков от уплаты налогов. В законодательстве 
обычно выделяют несколько моментов (точек) отсчета:  

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Сегодня речь пойдет о налоге на имущество физических лиц.

Согласно статье 57 Конституции России, каждый обязан платить закон-
но установленные налоги и сборы. Законы, устанавливающие новые на-
логи или ухудшающие положение налогоплательщиков, обратной силы не 
имеют.

В соответствии со статьями 12 и 15 Налогового кодекса РФ (далее по 
тексту — НК РФ) в Российской Федерации устанавливаются следующие 
виды налогов и сборов: федеральные, региональные и местные. Налог на 
имущество физических лиц относится к местным налогам (то есть попол-
няют казну города, поселения, муниципального района или округа). По-
рядок уплаты налога на имущество физических лиц регулируется главой 
32 НК РФ.

В этой главе определены налогоплательщики и элементы налогообло-
жения налогом на имущество физических лиц.

В частности, налогоплательщиками являются физические лица, обла-
дающие правом собственности на имущество, признаваемое объектом 
налогообложения за исключением лиц, которые имеют право на льготы. 
Объектами налогообложения считаются жилые дома, квартиры, комнаты, 
гаражи, машино-места, единые недвижимые комплексы, объекты неза-
вершенного строительства, иные здания, строения, сооружения, помеще-
ния.

Вадим Соколов
ведущий юрисконсульт отдела по обслуживанию 

физических лиц обособленного подразделения 

г. Владимира ПРАВОКАРД
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Налог уплачивается на основании налогового уведомления, направ-
ляемого налоговым органом. Уплата налога производится не позднее 
1 декабря года, следующего за истекшим налоговым периодом. Если 
1 декабря выпадает на выходной день, то возможен перенос срока на 
ближайший рабочий день. В 2024 году налог уплачивается за 2023 год до 
02 декабря.

Если своевременно не оплатить налог, то штраф за неуплату может до-
ходить до 40% от суммы причитающегося налога. Также за каждый день 
просрочки начисляются пени (п. 4 ст. 75 НК РФ) в размере 1/300 ставки 
Центробанка (на ноябрь 2024 года ставка ЦБ составляет 21%).

Взыскание налоговой задолженности с физических лиц, не явля-
ющихся индивидуальными предпринимателями, осуществляется ис-
ключительно в судебном порядке (ст. 48 НК РФ). При этом до обращения в 
суд налоговый орган обязан предложить должнику добровольно уплатить 
соответствующую сумму задолженности.

С этой целью налоговый орган направляет налогоплательщику снача-
ла уведомление о необходимости уплаты налога, а затем требование об 
уплате налога (п. 2 ст. 69 НК РФ).

При неисполнении налогоплательщиком требований налогового орга-
на, налоговый орган обращает взыскание на имущество физического лица 
посредством размещения в реестре решений о взыскании задолженности 
в соответствии с пунктами 3 и 4 статьи 46 настоящего Кодекса решений о 
взыскании, информации о вступившем в законную силу судебном акте и 
поручении налогового органа.

Срок, в течение которого должно быть выставлено требование, за-
висит от суммы долга и составляет (п. 1 ст. 70 НК РФ):

• сумма задолженности не превышает 3 000 руб. — не позднее 1 года 
со дня выявления недоимки;

• сумма задолженности более 3 000 руб. — не позднее 3 месяцев со 
дня выявления недоимки.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ДЛЯ УСПЕХА В КОМПАНИИ 
НЕОБХОДИМО ИМЕТЬ «СВОЕГО 
ЧЕЛОВЕКА» В КАЖДОМ ОТДЕЛЕ

олеся забелИна  

...ИИ не угрожает персоналу, а, наоборот, дополняет И 
усИлИвает его работу...

...в 2025 году важнейшИмИ навыкамИ будут 
проактИвность, наблюдательность И способность 
выстраИвать коммунИкацИИ...

...дайте больше возможностей своей команде, И вы 
удИвИтесь, какой объем ответственностИ онИ возьмут на 
себя...

...необходИмо выделять амбассадоров, которые будут 
транслИровать ИнформацИю ИзнутрИ во внешнИй мИр. 
этИ сотруднИкИ должны растИ внутрИ компанИИ, чтобы 
передавать ИскреннИе И доверИтельные сообщенИя...
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Что стоит успеть 

сделать собственникам 

недвижимости до конца 

2024 года

Что стоит успеть 
сделать собственникам 
недвижимости до конца 

2024 года

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://youtu.be/pGhwi0bbaGe?si=aGyjp_uGbtaXohov
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ЧТО СТОИТ УСПЕТЬ СДЕЛАТЬ СОБСТВЕННИКАМ НЕДВИЖИМОСТИ 
ДО КОНЦА 2024 ГОДА?

Практически весь 2024 год был ознаменован началом масштабной на-
логовой реформы в России. 

Самым запоминающимся изменением налогового законодательства, на 
мой взгляд, явилось увеличение государственных пошлин за рассмотре-
ние дел в судах. По арбитражным спорам максимальный размер госпош-
лины увеличился в 50 раз — с 200 000 рублей до 10 миллионов рублей.

В 2025 году налоговая реформа достигнет своего апогея и затронет 
практически все налоги и налоговые режимы: прогрессивная шкала НДФЛ, 
НДС на УСН, повышение ставки по налогу на прибыль, доначисление на-
логов по показаниям свидетелей. Корректировке подвергнутся расчет пе-
ней, страховые взносы. И это только часть нововведений. 

Изменения в Налоговый кодекс вводятся тремя уже действующими за-
конами: № 176-ФЗ от 12.07.2024, № 259-ФЗ от 08.08.2024 и № 362-ФЗ от 
29.10.2024. Многие изменения, предусмотренные перечисленными зако-
нами, уже вступили в силу, но большинство вносимых изменений вступают 
в силу только с 1 января 2025 года. 

Налоговая реформа затронет всех налогоплательщиков: от крупных 
производственных корпораций на общем режиме налогообложения до не-
больших предпринимателей на УСН. 

Евгений Корнев
Адвокат, эксперт адвокатского бюро «Бажинов и 

Партнеры» (www.beladvokats.ru)



Комментарии экспертов...

№ 2/2025 57 

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

Ко
м

м
ен

та
ри

и 
эк

сп
ер

то
в

Налоговые изменения, затронут в том числе и собственников недвижи-
мости. 

В частности, Федеральным законом от 12.07.2024 N 176-ФЗ предусма-
тривается увеличение размера государственной пошлины за осуществляе-
мые одновременно государственный кадастровый учет и государственную 
регистрацию прав на созданные (образованные) объекты недвижимости. 
Для физических лиц, в отношении объекта недвижимости, кадастровая 
стоимость которого не определена или не превышает 20 000 000 рублей, 
госпошлина составит 6000 рублей. А в отношении объекта недвижимости, 
кадастровая стоимость которого превышает 20 000 000 рублей будет рас-
считываться в процентном соотношении — 0,02% от кадастровой стоимо-
сти, но не более 500 000 рублей.

Так что, если у вас на незарегистрированный дом или другие постройки, 
то выгоднее оформить право собственности на них в этом году.

В случае, если вы планируете приобрести недвижимость в ближайшее 
время, то выгоднее представить документы на регистрацию сделки до 
конца 2024 г. Сейчас госпошлина составляет 2000 рублей. С января она 
вырастет до 4000 рублей в случае, если кадастровая стоимость недвижи-
мости не определена или не превышает 20 000 000 рублей. В отношении 
объекта недвижимости, кадастровая стоимость которого превышает 20 
000 000 рублей, — 0,02 процента кадастровой стоимости, определенной 
в отношении этого объекта недвижимости на дату обращения за совер-
шением юридически значимого действия, но не менее 0,02 процента цены 
сделки, являющейся основанием перехода права собственности на соот-
ветствующий объект недвижимости, и не более 500 000 рублей.

Федеральным законом от 29 октября 2024 г. № 362-ФЗ предусмотре-
но увеличение госпошлины за государственную регистрацию договоров 
аренды, уступки прав требования по договорам аренды, если такие до-
говоры подлежат регистрации в Едином государственном реестре недви-
жимости. Ее размер будет составлять для физических лиц — 4000 рублей. 
Если представите документы на регистрацию до конца текущего года, то 
заплатите — 2000 рублей.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ЧТО СТОИТ УСПЕТЬ СДЕЛАТЬ СОБСТВЕННИКАМ НЕДВИЖИМОСТИ 
ДО КОНЦА 2024 ГОДА

В 2025 году начнут действовать важные изменения, которые затронут 
всех собственников недвижимого имущества — как физических, так и юри-
дических лиц. Далее приведены рекомендации, как можно подготовиться 
к новеллам в законодательстве, какие шаги следует предпринять в уходя-
щем году.

ЛЕГАЛИЗАЦИЯ ПОСТРОЕК НА УЧАСТКЕ

С начала 2025 года вводятся госпошлины за постановку построек на 
кадастровый учет и регистрацию права собственности в ЕГРН. Владелец 
участка будет платить минимум 6 000 рублей, если кадастровая стоимость 
объекта не превышает 20 млн рублей, а если превышает — 0,02% от сто-
имости, но не более 500 000 рублей. Также планируется, что легализация 
построек может стать обязательной, и за ее неисполнение будут назна-
чаться штрафы.

За государственную регистрацию прав, ограничений прав и обремене-
ний объектов недвижимости, сделок с объектом недвижимости, в отно-
шении объекта недвижимости, кадастровая стоимость которого не опре-
делена или не превышает 20 000 000 рублей будет взиматься пошлина в 
размере 4000 рублей, а если кадастровая стоимость превышает 20 000 000 
рублей, то пошлина в размере 0,02% кадастровой стоимости.

И. М. Тарасенко
юрист МКА «Князев и партнеры»,  

https://www.kniazev.ru/
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Для собственников-юридических лиц пошлина будет выше — 44 000 ру-
блей, а при стоимости выше 22 000 000 рублей — 0,2 процента кадастро-
вой стоимости, определенной в отношении этого объекта недвижимости 
на дату обращения за совершением юридически значимого действия, но 
не менее 0,2 процента цены сделки, являющейся основанием перехода 
права собственности на соответствующий объект недвижимости, и не бо-
лее 1 000 000 рублей. Таким образом, сделки с объектами недвижимости, 
постановку их на кадастровый учет надлежит сделать до 2025 года.

ПРОВЕДЕНИЕ МЕЖЕВАНИЯ УЧАСТКА

Законопроект также предполагает необходимость уточнения границ 
участка. Без межевания Росреестр не сможет зарегистрировать сделки с 
участком, что затруднит его передачу по наследству, дарение или прода-
жу. В связи с этим ожидается рост цен на услуги кадастровых инженеров. 
Разумно будет провести все необходимые процедуры до повышения спро-
са. В связи с длительностью процедуры оформления межевого плана не-
обходимо сделать это как можно раньше.

ОФОРМЛЕНИЕ СДЕЛКИ ПО ПРОДАЖЕ ИЛИ ДАРЕНИЮ

Госпошлины за регистрацию в ЕГРН и НДФЛ увеличатся с января 2025 
года, поэтому выгоднее заключить такие сделки до конца года. Кроме того, 
для оформления дарения недвижимости с 2025 года может потребоваться 
нотариальное заверение, что повысит расходы.

ПОЛУЧЕНИЕ ВЫПИСКИ ИЗ ЕГРН

Стоимость получения информации из ЕГРН также вырастет, поэтому 
выгоднее заказать выписку заранее по старой цене.

С 1 января 2025 года хотят изменить тарифы за предоставление сведе-
ний из ЕГРН, в т.ч. посредством обеспечения доступа к ФГИС ЕГРН.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Приемка квартиры в 

новостройке по правилам Приемка квартиры 

в новостройке 

по правилам 

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://dZen.ru/a/Z1hdfGttiuKZK9dl 
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Одним из способов приобретения в собственность недвижимого иму-
щества является инвестирование в долевое строительство многоквартир-
ных домов и (или) иных объектов недвижимости. При этом заключается 
договор с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц 
(далее — Дольщики). Ответственным лицом за строительство выступает 
Застройщик.

ФАКТИЧЕСКИ ДАННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ДЕЛИТСЯ 
НА НЕСКОЛЬКО ЭТАПОВ:

• подбор проекта инвестирования и заключение договора с Застрой-
щиком; 

• выполнение условий Дольщиками по внесению денежных средств, 
Застройщиком по строительству; 

• приемка доли дома — квартиры; Регистрация права собственности.

Сегодня речь пойдет об этапе приемки (передачи) квартиры Застрой-
щиком дольщику. В свою очередь приемка квартиры-новостройки — это 

Ольга Кривцова
юрисконсульт ПРАВОКАРД 

Вадим Соколов
ведущий юрисконсульт по обслуживанию 

физических лиц ПРАВОКАРД
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сложный процесс, состоящий из нескольких этапов, каждый из которых 
индивидуален и требует знаний ваших прав и возможностей.

Приемка квартиры-новостройки регламентирована Федеральным зако-
ном от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве много-
квартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений 
в некоторые законодательные акты Российской Федерации». При этом на 
2024 год Постановлением Правительства РФ от 29.12.2023 № 2380 «Об 
установлении особенностей передачи объекта долевого строительства 
участнику долевого строительства» (далее — Постановление № 2380) 
определены нюансы передачи объекта ДДУ. Также особенности приемки 
могут устанавливаться Договором участия в долевом строительстве. 

ПРИНЯТЬ КВАРТИРУ МОЖНО САМОСТОЯТЕЛЬНО, ЛИБО С ПОМОЩЬЮ 
ЭКСПЕРТА В ОБЛАСТИ ПРИЕМКИ КВАРТИР

Основные документы, отражающие состав передаваемого объекта, — 
это договор участия в долевом строительстве и проектная документация. 
В них содержится информация о количестве этажей, общей площади мно-
гоквартирного дома, площади передаваемого объекта, чертеже (соотно-
шении комнат в жилом помещении), планировке и особенностях отделки.

По общему правилу передача объекта долевого строительства происхо-
дит после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартир-
ного дома, но не позднее срока, указанного в договоре. 

После получения уведомления от застройщика о готовности передать 
объект рекомендуется выбрать светлое время суток для осмотра кварти-
ры, чтобы иметь возможность заметить все возможные недостатки. 

Обратите внимание на срок, в течение которого необходимо принять 
объект долевого строительства (он указан в Договоре, а если не указан, 
то срок, установленный законом — 7 рабочих дней с момента получения 
уведомления). Чтобы не пропустить срок и заявить о своем намерении 
принять квартиру, рекомендуем записаться на приемку. В ином случае 
Застройщик имеет право составить односторонний акт передачи объек-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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СОВЕТЫ ПО ПРИЁМКЕ КВАРТИРЫ В НОВОСТРОЙКЕ

Покупка квартиры — ответственный шаг. И речь не только о вторичном 
жилье, при покупке которого стоит обратить внимание на возраст и состо-
яние дома, в котором располагается квартира, комментарии соседей (в 
том числе о работе ТСЖ) и прочее.

Проблемы могут возникнуть и при покупке жилья в новостройке. В дан-
ной статье определим — как можно снизить риски при покупке такого жи-
лья.

Качество постройки здания (в рассматриваемом случае новостройки, в 
котором располагается приобретаемая квартира) проверяется при вводе 
объекта в эксплуатацию. Однако, это не касается отдельно взятых квар-
тир, качество которых следует проверять самим собственникам.

По общему правилу, застройщик должен уведомить покупателя о го-
товности объекта не менее чем за месяц до наступления срока переда-
чи, установленного договором. Такое уведомления, как правило, направ-
ляется заказным письмом с описью и уведомлением о вручении, но если 
собственник квартиры проживает в том же регионе, что и застройщик, то 
письмо могут вручить и лично, под расписку о получении.

Таким образом, для организации приемки у собственника будет около 
30 дней, в течение которых следует определиться, как именно приемка бу-
дет осуществляться.

Данила Лебедев
Руководитель практики разрешения коммерческих споров 

и правового сопровождения компаний Адвокатского бюро 

«Земчихин и партнёры» Самарской области
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Например, при приёмке квартиры в новостройке вправе присутствовать 
участник долевого строительства, его представитель и представитель за-
стройщика. При этом, законом не ограничен круг лиц, которые могут вы-
ступать представителями дольщика при приёмке квартиры в новостройке. 

Участие приёмщика (специалиста) в приёмке квартиры в новостройке 
по общему правилу не является обязательным. Дольщик может и сам вы-
явить и описать в акте осмотра выявленные дефекты. Однако, строитель-
ный специалист имеет больше опыта в проверке соответствии объекта 
долевого строительства строительным нормам и правилам, проектной до-
кументации и иным требованиям, что позволяет подготовить более пол-
ный перечень дефектов.

В качестве представителя дольщика могут быть задействованы экспер-
ты в строительной сфере или юристы. Эксперты, привлекаемые для при-
емки квартиры, есть во многих крупных агентствах недвижимости. Немало 
на рынке и профильных компаний, осуществляющих строительную экспер-
тизу. Такие специалисты помогут вам обнаружить недостатки, зафиксиро-
вать их, составить претензию в адрес застройщика, а также расскажут о 
ваших правах и возможных дальнейших действиях.

В случае обнаружения недостатков квартиры при её приёмке дольщику 
(или его представителю) необходимо составить комиссионный акт о вы-
явленных недостатках, а подписание акта приема-передачи отложить до 
момента их устранения

Дольщик вправе не принимать квартиру ненадлежащего качества и по-
требовать безвозмездного устранения недостатков в ней. При этом не 
имеет правового значения, являются ли такие недостатки существенными 
или нет. На застройщика возложена обязанность такие недостатки устра-
нить, даже если они не препятствуют проживанию в квартире.

Действующее законодательство допускает возможность приёмки квар-
тиры и с недостатками. Они должны быть перечислены в акте приема-
передачи, подписанном обеими сторонами. После составления акта, со-
держащего сведения о выявленных недочетах, дольщик вправе написать и 
вручить застройщику претензию с требованием об их устранении. 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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КАКИЕ ДОКУМЕНТЫ  НА СЛУЧАИ 
СПОРОВ ПО ДЕЯТЕЛЬНОСТИ С 
КЛИЕНТАМИ ВАЖНО СОХРАНЯТЬ И КАК, 
КАК ДОКАЗАТЕЛЬНУЮ БАЗУ 
(БИЛЕТЫ, КВИТАНЦИИ, ФОТО, АУДИО, 
ВИДЕО, И Т.Д.)

евгенИй шуваев

...многИе предпрИнИмателИ счИтают достаточным 
налИчИя договора, вложенного папку И поставленного 
на полку лИшь для соблюденИя формальностей перед 
клИентом, лИбо вовсе пренебрегают оформленИем сделкИ 
в пИсьменном форме...

...акты прИема – передачИ документов между 
контрагентамИ практИческИ не заключаются. данный 
документ позволяет защИтИтся от обвИненИй клИента 
в потере его документов, которые по факту небылИ 
переданы...
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Падение «Самолета»: 

что происходит с самым 

крупным застройщиком 

России?

Падение «Самолета»: 
что происходит с самым 
крупным застройщиком 

России?

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://youtu.be/lypbhwXdfwi?si=8hfa-mdpG-7a_ahc
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КАК СПАСТИ «САМОЛЕТ»: ПРАВОВЫЕ И ЭКОНОМИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ 
СТАБИЛИЗАЦИИ КРУПНЕЙШЕГО ЗАСТРОЙЩИКА РОССИИ

Компания «Самолет» на протяжении последних лет занимала лидирую-
щие позиции на рынке жилищного строительства, однако кризисные яв-
ления в экономике, изменившиеся условия финансирования и внутренние 
управленческие ошибки поставили под угрозу стабильность её деятель-
ности. Ситуация требует комплексного подхода, включающего правовые, 
финансовые и управленческие меры.

1. ОСНОВНЫЕ ПРИЧИНЫ КРИЗИСА

Кризисные явления в компании «Самолет» могут быть обусловлены сле-
дующими факторами:

• Изменения в законодательстве. Введение эскроу-счетов для до-
левого строительства существенно изменило правила игры для застрой-
щиков. Требование наличия значительных оборотных средств увеличило 
финансовую нагрузку на девелоперов.

• Сложности с кредитованием. Повышение ключевой ставки ЦБ РФ 
сделало привлечение заемных средств менее доступным.

• Рост себестоимости строительства. Удорожание строительных 
материалов, логистики и рабочей силы негативно отразилось на рента-
бельности проектов.

Георгий Габолаев
Генеральный Директор компании Группа-А 
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• Неправильное управление. Возможные ошибки в управлении про-
ектами, неправильная оценка рисков и неэффективное использование ре-
сурсов.

2. ПРАВОВЫЕ МЕРЫ СТАБИЛИЗАЦИИ

Для спасения компании необходима работа как на юридическом, так и 
на управленческом уровне.

 
2.1. Реструктуризация обязательств

• Проведение переговоров с банками о реструктуризации кредитов: 
снижение процентных ставок, пролонгация сроков выплат.

• Перераспределение долговых обязательств через использование 
механизма субсидиарной ответственности в рамках дочерних компаний.

 
2.2. Юридическая защита

• Привлечение профессиональных юристов для защиты компании от 
недобросовестных требований со стороны подрядчиков и кредиторов.

• Минимизация судебных рисков через досудебное урегулирование 
конфликтов.

 
2.3. Защита интересов дольщиков

• Своевременное информирование дольщиков о ходе строительства.

• Использование механизма компенсационного фонда в случае замо-
розки строительства.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru



февраль 2025

ВНЕДРЕНИЕ КЭДО – СЛОЖНЫЙ 
ПРОЦЕСС, ОСОБЕННО ПРИ 
МАСШТАБНЫХ ИЗМЕНЕНИЯХ

любовь черкасова

...потерИ документов, напрИмер почтой россИИ, 
вызывают стресс, дополнИтельные расходы И убыткИ...

...некоторые ИсключенИя пока невозможно обойтИ. 
напрИмер, трудовое законодательство требует оформлять 
на бумаге прИказы об увольненИИ, документы о несчастных 
случаях на проИзводстве И часть документацИИ по охране 
труда...

...одИн Из ключевых вопросов — долговременное 
храненИе кадровых документов, срокИ которого могут 
достИгать 75 лет. важно обеспечИть надежное храненИе 
И возможность проверкИ электронных подпИсей после 
ИстеченИя срока действИя сертИфИкатов...
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Эксперт готов дать читателям более  
подробные устные консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://youtube.com/shorts/cmZ3sjwp3Ki?si=pd3tGGdGwy3peysb
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Для строительства объектов вспомогательного назначения, к которым 
в том числе относятся бани, согласно действующему законодательству  
не требует получение разрешительной документации, регистрация права 
собственности на них проводится по желанию собственников. 

При этом, на них распространятся строительные нормы и правила, а 
также противопожарные и санитарные нормы и правила по их размеще-
нию на земельном участке. 

Регистрация права собственности на такие объекты дает правовую 
определенность для соседей, которые при строительстве на своих зе-
мельных участках должны будут соблюдать пожарные и санитарные отсту-
пы от существующих на соседних участках объектов. При возникновении 
споров относительно соблюдения отступов при размещении нового объ-
екта, суды встают на сторону того собственника, который возвел объект 
раньше. 

Также регистрация права собственности на вспомогательные объек-
тивы  дает правовую определенность для государства в части отсутствия 
нарушений при размещении указанных объектов на земельном участке и 
возможность получения налогов.

Светлана Кавиева
Партнер, руководитель практики «Недвижимость и 

инвестиции» и «Корпоративное право», юридическая 

компания ООО «СК-Консалтинг», http://law-kazan.ru/

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru
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Путин поручил кабмину 
пересмотреть 

сроки давности при 
деприватизации в РФ

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://m.dZen.ru/news/story/2374cbd5-5827-5b0d-99d2-
f66509dea21c?lanG=ru&from=main_portal&fan=1&annot_type=trust&t=173693
4288&persistent_id=3126175271&cl4url=80c69ac2c6ca0868a3476198fa002e

f9&tst=1736934968&story=b346023e-ea5b-5844-a936-405a63a885d5&utm_
referrer=m.dZen.ru
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В последнее время значительно возросло количество исков от органов 
прокуратуры, направленных на изъятие имущества и имущественных ком-
плексов у лиц, которые по мнению государства, получили данного имуще-
ства неконкурентным путем с применением коррупционных механизмов. 
Один из таких споров стал предметом рассмотрения Конституционного 
суда РФ, который 31 октября 2024 года вынес постановление и запретил 
применять предусмотренные ГК сроки исковой давности к таким искам.

На днях Президент РФ поручил кабмину рассмотреть вопрос об исчис-
лении сроков давности по делам о приватизации. Целью рассмотрения 
вопроса о сроках давности является защита права собственности добро-
совестных приобретателей имущества. Инициатива Президента РФ яв-
ляется верной и очень своевременной, поскольку изъятие имущества у 
лиц, получивших его преступным путем, не должно затрагивать интересы 
добросовестных приобретателей. Об этом же высказался Конституцион-
ный суд РФ в своем постановлении от 31.10.2024 года —«обращение в до-
ход государства имущества не должно применяться в отношении третьих 
лиц, не участвовавших в организации коррупционных схем, но вступавших 
в правоотношения с коррупционером и с подконтрольными ему или свя-
занными с ним лицами и не знавших об источнике происхождения такого 
имущества. Этим обеспечиваются интересы добросовестных участников 
гражданского оборота, соблюдается баланс частных и публичных инте-
ресов». Таким образом, разрешение дилеммы о соблюдении интересов 
участников рынка двигается в сторону поиска баланса между интересами 
государства и интересами добросовестных приобретателей и собствен-
ников.

Вячеслав Земчихин
Управляющий партнер АО АБ «Земчихин и партнёры» 

Самарской области
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Может ли застройщик 
приостановить передачу 
объекта до исполнения 
участником долевого 

строительства обязанности 
по уплате? Анализ 

правоприменительной 
практики

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

Нина Аржанникова
юрисконсульт
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В настоящее время споры, вытекающие из договоров 

участия в долевом строительстве объектов недвижимости, 

составляют львиную долю судебной практики. С одной сто-

роны, законодатель в достаточной мере регламентировал 

отношения между участниками долевого строительства 

и застройщиком в части выполнения ими обязательств: 

участник должен оплатить обусловленную договором цену 

и принять объект долевого строительства, а застройщик 

построить и передать соответствующий объект долевого 

строительства участнику. 

Однако на практике участники долевого строительства по 

тем или иным причинам не исполняют возложенную на них 

законом и договором обязанность, а именно задерживают 

выплату или не вносят её и вовсе. Вправе ли застройщик 

не передавать объект участнику долевого строительства, 

если участник не уплатил цену по договору?
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ВПРАВЕ ЛИ ЗАСТРОЙЩИК ПРИОСТАНОВИТЬ ПЕРЕДАЧУ ОБЪЕКТА  
ДО ИСПОЛНЕНИЯ  УЧАСТНИКОМ ДОЛЕВОГО УЧАСТИЯ ОБЯЗАННОСТИ 

ПО УПЛАТЕ: ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ

Согласно пункта 1 статьи 423 ГК РФ договор, по которому сторона долж-
на получить плату или иное встречное предоставление за исполнение сво-
их обязанностей, является возмездным.

По договору участия в долевом строительстве застройщик обязуется в 
предусмотренный договором срок своими силами и (или) с привлечением 
третьих лиц возвести объект недвижимости и после получения разреше-
ния на ввод в эксплуатацию передать соответствующий объект долевого 
строительства участнику долевого строительства, который в свою оче-
редь, обязуется уплатить обусловленную договором сумму и принять объ-
ект долевого строительства (ст. 4 Федерального закона № 214-ФЗ (далее 
Закон № 214)).

С учетом данных договор участия в долевом строительстве по своей 
правовой природе является возмездным, предполагает внесение участ-
ником долевого строительства платы застройщику, осуществляющему 
создание объекта долевого строительства.

Обязательства сторон договора должны исполняться надлежащим об-
разом в соответствии с условиями обязательств и требованиями закона, 
односторонний отказ от исполнения обязательства не допускается, а в 
случае наличия обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что 
исполнение не будет произведено в установленный срок, сторона, на ко-
торой лежит встречное исполнение, вправе приостановить исполнение 
своего обязательства либо отказаться от исполнения этого обязательства 
и потребовать возмещения убытков. Об этом говорят ст. ст. 309, 310, п. 2 
ст. 328 ГК РФ.

В соответствии с п. 1 ст. 328 ГК РФ встречным признается исполнение 
обязательства одной из сторон, которое обусловлено исполнением другой 
стороной своих обязательств, вне зависимости от того, предусмотрели ли 
стороны очередность исполнения своих обязанностей. Например, по об-
щему правилу в договоре купли-продажи обязанность продавца передать 
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товар в собственность покупателя и обязанность последнего оплатить то-
вар являются встречными по отношению друг к другу.

Закон № 214 не содержит положений об обязанности застройщика пе-
редать объект долевого строительства независимо от исполнения участ-
ником своих обязательств по оплате договора, если договором не пред-
усмотрено иное.

Из указанных положений закона в их взаимосвязи следует, что 
обязанность застройщика по передаче объекта участнику строи-
тельства является встречной по отношению к обязанности участни-
ка строительства произвести оплату по договору долевого участия 
(статья 328 ГК РФ). Следовательно, нарушение участником долевого 
строительства обязательств по внесению оплаты строительства яв-
ляется основанием для одностороннего отказа застройщика от ис-
полнения договора, в том числе застройщик вправе отказаться пере-
давать участнику долевого строительства объект долевого участия.

МОЖЕТ ЛИ ЗАСТРОЙЩИК ПРИОСТАНОВИТЬ ПЕРЕДАЧУ ОБЪЕКТА 
ДО ИСПОЛНЕНИЯ УЧАСТНИКОМ ДОЛЕВОГО УЧАСТИЯ ОБЯЗАННОСТИ 

ПО УПЛАТЕ: СУДЕБНАЯ ПРАКТИКА

Судебная коллегия по гражданским делам Свердловского областного 
суда рассмотрела спор по иску гражданина к организации о защите прав 
потребителя с требованием о взыскании неустойки за просрочку передачи 
объекта, компенсации морального вреда и штрафа за неудовлетворение 
требований потребителя в добровольном порядке, обосновывая требо-
вания нарушением ответчиком срока передачи объекта недвижимости по 
договору долевого строительства и неудовлетворением досудебной пре-
тензии. 

Не признавая исковые требования, встречным иском организация за-
явила требование о взыскании задолженности и пени за период неупла-
ты денежных средств по договору. Представитель ответчика указал, что 
оплата по спорному договору истцом в полном объеме на момент рассмо-
трения спора так и не произведена, а обязанность по передаче квартиры в 
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срок, установленный договором, возникнет только после исполнения ист-
цом обязательств по оплате. 

Решением первой инстанции исковые требования были удовлетворены 
частично, взысканы неустойка за просрочку исполнения обязательств по 
передаче помещения, компенсация морального вреда за неудовлетворе-
ние требований истца в досудебном порядке. В удовлетворении осталь-
ной части иска было отказано, встречное исковое заявление оставлено 
без удовлетворения.

В СЛУЧАЕ НАРУШЕНИЯ ДОЛЬЩИКОМ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

ПО ОПЛАТЕ ЗАСТРОЙЩИК ВПРАВЕ ПРИОСТАНОВИТЬ 

ИСПОЛНЕНИЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

С решением не согласился ответчик в лице директора, который в апелля-
ционной жалобе просил решение суда отменить и принять новое об отказе 
в удовлетворении первоначального иска, поскольку обязанность ответчи-
ка передать квартиру истцу в срок, установленный договором, возникает 
при условии оплаты истцом к окончанию строительства объекта полной 
стоимости квартиры. Кроме того, ответчик выразил несогласие с реше-
нием суда в части отказа в удовлетворении встречного иска, ссылаясь на 
ошибочность выводов суда.

Изучив материалы дела, проверив законность и обоснованность при-
нятого по делу решения в пределах доводов апелляционной жалобы и 
возражений на нее, судебная коллегия пришла к выводу, что обязанность 
застройщика по передаче объекта строительства является встречной по 
отношению к обязанности участника долевого строительства произвести 
оплату в установленном договором порядке.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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строений
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консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

Ульяна Зеленая
юрист
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Определение границ земельного участка и регистрация 

строений являются важным элементом учета земельных 

участков и недвижимого имущества. Различные норма-

тивные правовые способы регулирования этого вопроса 

позволили провести регистрацию неучтенных объектов 

недвижимости, однако введенных мер оказалось недо-

статочно, в связи с чем законодателем все чаще вносят-

ся изменения в действующее законодательство, позволяя 

тем самым регулировать взаимоотношения в этой сфере и 

своевременно получать более четкую информацию по во-

просу учета недвижимости. 

Так, в целях снижения количества незарегистрированных земельных 
участков и строений, 1 декабря 2021 года Постановлением Правительства 
РФ была утверждена государственная программа Российской Федерации 
«Национальная система пространственных данных», которая включает в 
себя данные об объектах недвижимости, пространственные данные, све-
дения о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и государ-
ственной кадастровой оценке. В ходе реализации государственной про-
граммы Президентом РФ 11.08.2022 был утвержден Перечень поручений 
по вопросам ее реализации № Пр-1424. В состав поручений Президента 
России вошли такие, как:

1. Правительству Российской Федерации обеспечить внесение в зако-
нодательство Российской Федерации изменений, направленных на сокра-
щение:
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• количества земельных участков, границы которых не определены в 
соответствии с требованиями, установленными законодательством Рос-
сийской Федерации, а также количества фактически используемых фи-
зическими и юридическими лицами зданий, сооружений, помещений и 
машино-мест, права на которые не зарегистрированы в Едином государ-
ственном реестре недвижимости;

• случаев использования без законных оснований земельных участ-
ков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, 
собственниками зданий, сооружений, расположенных на таких земельных 
участках.

БЕЗ ПРОВЕДЕНИЯ МЕЖЕВАНИЯ ВЫПОЛНЕНИЕ 

РЕГИСТРАЦИОННЫХ ДЕЙСТВИЙ СТАНОВИТСЯ 

НЕВОЗМОЖНЫМ

2. Рекомендовать высшим должностным лицам субъектов Российской 
Федерации обеспечить:

• завершение работ по описанию местоположения границ муници-
пальных образований, населенных пунктов, территориальных зон и на-
правление сведений о местоположении таких границ для внесения в Еди-
ный государственный реестр недвижимости;

• завершение мероприятий по выявлению правообладателей объ-
ектов, признаваемых в соответствии с Федеральным законом от 13 июля 
2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» ранее 
учтенными объектами недвижимости.
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По результатам проведенного анализа выявлено, что на территории 
каждого субъекта Российской Федерации находится от 1 до 5 тысячи ин-
дивидуальных жилых домов, завершенных строительством, которые фак-
тически используются гражданами, однако при этом такие жилые дома не 
стоят на государственном кадастровом учете и права на них в соответ-
ствии с Федеральным законом «О государственной регистрации недвижи-
мости» не зарегистрированы. Также можно отметить, что по состоянию на 
1 января 2024 г. в ЕГРН отсутствовали сведения о правообладателях 9,3 
млн помещений (из них около 5,9 млн — помещения в многоквартирных 
домах), что составляет 14% от общего количества помещений, сведения 
о которых содержатся в ЕГРН, и 5,4% от общего количества объектов не-
движимости, учтенных в ЕГРН. Данный факт также препятствует надле-
жащему управлению и учету жилищного фонда в Российской Федерации, 
блокирует возможность проведения общих собраний собственников по-
мещений в многоквартирных домах, не позволяет управляющим органи-
зациям, правлению товарищества собственников жилья, жилищного или 
жилищно-строительного кооператива, иного специализированного по-
требительского кооператива вести реестр собственников помещений в 
многоквартирном доме.

Такая ситуация, с одной стороны, создает угрозу защиты прав граж-
дан, которые за свой счет осуществляли строительство таких домов, по-
скольку в отсутствие государственной регистрации прав такие граждане 
не являются собственниками данной недвижимости, а с другой стороны, 
не позволяет органам местного самоуправления обладать достоверной 
градостроительной информацией о жилищном строительстве на террито-
рии муниципального образования, не позволяет надлежащим образом ве-
сти статистический учет жилищного фонда, создает выпадающие доходы 
местных бюджетов в связи с тем, что жилые дома до момента регистрации 
прав на них не являются объектами налогообложения.

Для реализации государственной программы Российской Федерации 
«Национальная система пространственных данных», поручений Прези-
дента РФ № Пр-1424 и устранения пробелов, связанных с регистрацией и 
оформлением земельных участков и недвижимости, был разработан Про-
ект Федерального закона № 633966-8 «О внесении изменений в отдель-
ные законодательные акты Российской Федерации». Так, законопроектом 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ВНИМАНИЕ, СОБСТВЕННИКИ НЕДВИЖИМОСТИ! ВАЖНО ЗНАТЬ 
ОБ ИЗМЕНЕНИЯХ В ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ В 2025 ГОДУ

Владельцы земельных участков, жилых и садовых домов, а также других 
хозяйственных построек, с 1 марта 2025 года вступает в силу Федераль-
ный закон от 26 декабря 2024 г. N 487-ФЗ, который вносит значительные 
изменения в правила эксплуатации вашей недвижимости. Обратите вни-
мание на ключевые аспекты, которые могут повлиять на вашу собствен-
ность.

Существующий в настоящее время порядок эксплуатации зданий и со-
оружений не обязывает их ставить на государственный кадастровый учет 
и осуществлять регистрацию прав. При этом, по оценкам Росреестра, на 
территории каждого субъекта находится от 1 до 5 тыс. только индивиду-
альных жилых домов, не зарегистрированных в установленном порядке. 
При этом меры, обязывающие обеспечить их оформление, законодатель-
ством не предусмотрены.

Новый закон, во-первых, устанавливает, что если объект построен за-
стройщиком с привлечением средств участников долевого строительства, 
то он будет представлять в Росреестр заявление о государственной реги-
страции права собственности дольщика на квартиру или машино-место, 
что избавит граждан от лишних временных и трудовых затрат. Документы 
будут подаваться в электронном виде без затрат граждан на изготовление 
электронной цифровой подписи.

Наталья Гребнева
руководитель обособленного подразделения 

г. Владимир ПРАВОКАРД

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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26 декабря 2024 г. был опубликован Федеральный закон № 487-ФЗ «О 
внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Фе-
дерации», который в том числе ввел обязательное межевание земельных 
участков и требование о регистрации индивидуальных жилых домов и дру-
гих построек после завершения строительства. 

В пояснительной записке к законопроекту указывается, что необходи-
мость принятия закона обусловлена:

• значительным количеством земельных участков, границы которых 
не определены, что фактически не позволяет государству обеспечить над-
лежащий учет земельных ресурсов, прежде всего в части площади земель, 
принадлежащих частным лицам и находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности.

• наличием большого количества индивидуальных жилых домов, ко-
торые не стоят на государственном кадастровом учете и права на кото-
рые не зарегистрированы, что не дает государству обладать достоверной 
градостроительной информацией о жилищном строительстве на террито-
рии муниципального образования, не позволяет надлежащим образом ве-
сти статистический учет жилищного фонда, создает выпадающие доходы 
местных бюджетов в связи с тем, что жилые дома до момента регистрации 
прав на них не являются объектами налогообложения. Согласно прове-
денного анализа в каждом субъекте Российской Федерации находится от 
одной до пяти тысяч таких индивидуальных жилых домов. 

Светлана Кавиева
ООО «СК-Консалтинг», Партнер, руководитель 

практики «Недвижимость и инвестиции» и 

«Корпоративное право», http://law-kazan.ru/

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Автостоянки и 

автомойки
Автостоянки 

и автомойки

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

Татьяна Новикова
юрист
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Бизнес предоставления услуг автостоянки и автомойки 

переживал разные времена. С какими проблемами сегод-

ня сталкиваются предприниматели? Конкретные случаи 

кажутся простыми только на первый взгляд. Рассмотрим 

примеры из судебной практики. 

 
САМОВОЛИЕ?

МТУ Росимущество (далее — истец) заявило иск к ИП Л. о признании 
автомойки самовольной постройкой и о ее сносе. Ответчик требования не 
признал.

Аргументы истца:

• В собственности РФ находится земельный участок (далее — Уча-
сток). Категория земель: земли населенных пунктов. Виды разрешенного 
использования: гостиничное обслуживание. На Участке расположен объ-
ект недвижимого имущества, принадлежащий на праве собственности 
ИП Л.

• Между истцом и ООО «К» заключен договор аренды Участка, со-
гласно пункту 1.1 которого арендодатель предоставляет однократно для 
размещения объектов общественного питания, а арендатор принимает в 
аренду Участок.

• Договор зарегистрирован в установленном порядке.

• Соглашением о передаче прав и обязанностей по договору аренды 
Участка ООО передал все права и обязанности по договору ИП Л. (далее — 
Соглашение).
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• На основании п. 3 Соглашения, в границах Участка расположен объ-
ект капитального строительства: модульный объект заводской сборки для 
обеспечения общественного питания.

• В феврале 2023 сотрудниками МТУ Росимущество произведен ос-
мотр Участка и составлен акт. Установлено: в границах Участка находится 
металлическое модульное здание — автомойка и металлический вагон, то 
есть Участок используется не по целевому назначению и не в соответствии 
с видом разрешенного использования.

• ОКВЭД ИП Л. — деятельность гостиниц.

• Право собственности ИП Л. на автомойку зарегистрировано, как и 
сведения о дополнительных видах деятельности: мойка автотранспортных 
средств.

• Условиями Договора не предусмотрено право возводить на Участке 
иные объекты недвижимого имущества, поэтому автомойка имеет призна-
ки самовольной постройки. ИП Л. уведомлен о необходимости сноса са-
мовольной постройки в связи с нецелевым использованием арендуемого 
Участка.

Аргументы ответчика:

• ИП Л. направил отказ в удовлетворении требования.

• На момент проверки в границах Участка возведен объект недвижи-
мости с видом разрешенного использования — нежилое строение.

• Право собственности зарегистрировано, но деятельность не велась 
по причине ремонта: устанавливалось оборудование и мебель для гости-
ничного обслуживания. В качестве дополнительных услуг, которые ос-
новной деятельностью не являются, для временно проживающих граждан 
оборудованы места стоянки транспорта и автомойка. Поскольку объект 
недвижимости не функционировал, услуги по предоставлению мест вре-
менного проживания и мойки автомобилей не оказывались.
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• В настоящее время Участок используется в соответствии с услови-
ями договора аренды, градостроительной документацией и разрешением 
на строительство, в границах Участка продолжается строительство ком-
плекса, предназначенного для гостиничного обслуживания. В сведения об 
объекте недвижимости внесены изменения в части наименования объек-
та: «нежилое сооружение» изменено на «автомойка, хостел».

• Экспертизой сделаны выводы: объект находится на одном Участке 
со строящимся зданием гостиницы, отсутствуют нарушения градострои-
тельных и технических регламентов, объект является объектом вспомога-
тельного использования, у ответчика были все права произвести возведе-
ние спорного объекта.

Мнение суда1:

• При заключении договора аренды собственник должен вполне опре-
деленно выражать свою волю на предоставление Участка в аренду для 
возведения строений конкретного типа2.

• Экспертам задан вопрос: «Является ли здание объектом вспомога-
тельного использования?» Ответ: «Здание является объектом вспомога-
тельного использования и предназначено для обслуживания основного 
объекта». Но вспомогательный объект — автомойка, является действую-
щим, а основной — гостиница, не введен в эксплуатацию. Таким образом, 
суд сделал вывод, что автомойка используется не как вспомогательный к 
строящемуся объекту, а как самостоятельный объект недвижимого иму-
щества, размещение которого не соответствует виду разрешенного ис-
пользования Участка. ИП Л. доказательств начала строительства здания 
гостиницы не представил.

1 Решение от 14.03.2024 АС Тюменской области, Постановление 8 ААС от 03.06.2024, 
Постановление КАС Западно-Сибирского округа от 14.10.2024 по делу № А70-15713/2023. 
Дело находится на рассмотрении в суде первой инстанции.
2 При разрешении данной категории споров необходимо учитывать условия договора 
аренды. Если участок предоставлен в аренду для возведения временных строений либо лег-
ковозводимых конструкций, основания для признания права собственности на фактически 
возведенное строение капитального типа отсутствуют.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков.  

Остальным желающим на платной основе. 
Пишите: 7447273@bk.ru
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ПЕНСИЯ — КАК ЕЕ ЗАЩИТИТЬ 
ОТ СПИСАНИЯ ЗА НЕУПЛАТУ НАЛОГОВ 
ОТ ФНС И ПРИСТАВОВ

ИрИна олИфИрова

...прИставы сохраняют за пенсИонером сумму не 
меньшую, чем прожИточный мИнИмум. поэтому еслИ у 
должнИка маленькая пенсИя, то взыскИвать с него будут 
только ту часть, которая превышает сумму прожИточного 
мИнИмума для трудоспособного населенИя...

...размер непрИкосновенной суммы может быть увелИчен, 
еслИ на попеченИИ должнИка находятся ИждИвенцы...

...банк будет сохранять прожИточный мИнИмум на 
счете до конца месяца. еслИ должнИк не воспользуется 
сохраненнымИ деньгамИ, то 1 чИсла следующего месяца 
банк спИшет Их в счет задолженностИ...



Пришлите нам на 7447273@bk.ru 7447273@bk.ru
ваш электронный адрес и редакция будет 

вам дарить весь год новые журналы:
Мастер продаж           Коммерческие спорыМастер продаж           Коммерческие споры
Ай Ти ревью                  Клуб главных бухгалтеровАй Ти ревью                  Клуб главных бухгалтеров

ПОДАРКИ ВСЕМ ПОДПИСЧИКАМ В 2025 г

БИЗНЕС-ВСТРЕЧИ также для вас БЕСПЛАТНО

В январе:
- Зарплаты топовЗарплаты топов
- Цветы в саду предпринимателяЦветы в саду предпринимателя
- Амбициозные задачи топам — суперАмбициозные задачи топам — супер
     мотивация     мотивация

В феврале:
- Сокращение персонала Газпрома и дрСокращение персонала Газпрома и др
- ИИ&рекрутментИИ&рекрутмент
- Скидки в продажахСкидки в продажах
- HR brand — парус или веслоHR brand — парус или весло
- Маркетплейсы сегодня — узкие местаМаркетплейсы сегодня — узкие места

Темы в марте запрашивайте — 7447273@bk.ru
Бизнес-встречи проходят в зум в формате 

дискуссии экспертов. Время 2 часа
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Подписные индексы:  «Почта России» – 99724  Урал-Пресс: 47489

ЭЭкспертиза в трудовом споре по делам кспертиза в трудовом споре по делам 
об увольнениях. Судебная практика споров, об увольнениях. Судебная практика споров, 
в рамках которых была применена судебная в рамках которых была применена судебная 
экспертизаэкспертиза

Âèêòîðèÿ Ìàðèíîâñêàÿ

ССверхнормативный простой вагоновверхнормативный простой вагонов

ППенсия — как ее защитить от списанияенсия — как ее защитить от списания
за неуплату налогов от фнс и приставовза неуплату налогов от фнс и приставов

Èðèíà Îëèôèðîâà

Òàòüÿíà Íîâèêîâà 

ДДоговор — не приговор. Когда ТД (трудовойоговор — не приговор. Когда ТД (трудовой
договор) в отдельных пунктах суды признают договор) в отдельных пунктах суды признают 
неправомерным?неправомерным?

Åâãåíèé Êîðíåâ, Ïåòð Ìàöêåâè÷, Íàäåæäà Ìàíÿõèíà

УУправленческий учет в компанииправленческий учет в компании
Àëåêñåé Îíîñîâ

ИИзменения в трудовом законодательстве зменения в трудовом законодательстве 
за декабрь 2024 годаза декабрь 2024 года

Òàòüÿíà Êî÷àíîâà



WWW.TOP-PERSONAL.RU

-  Самострой наш, самострой  Самострой наш, самострой

-  Успешная схема мошенников по отъему  Успешная схема мошенников по отъему
      жилья без нашего участия      жилья без нашего участия

-  Арендаторы, которых нельзя заселять.  Арендаторы, которых нельзя заселять.
     Задай эти вопросы арендатору, чтобы      Задай эти вопросы арендатору, чтобы 
     не было проблем     не было проблем

-  Как легально кидают на покупке   Как легально кидают на покупке 
     недвижимости в России в 2025 году?     недвижимости в России в 2025 году?

-  Содержать одну «кофе-точку» более  Содержать одну «кофе-точку» более
     прибыльно, чем управлять десятью домами     прибыльно, чем управлять десятью домами

-  Дачи могут прекратить свое  Дачи могут прекратить свое
     существование! СНТ объединяют     существование! СНТ объединяют
     с поселками     с поселками

-  Внесудебное взыскание налогов. О чём важно  Внесудебное взыскание налогов. О чём важно
     помнить     помнить

В следующем номере                     читайтеПодписные индексы по каталогу Урал-пресс — 79154, 79357




