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ВЕДУЩИЕ ЭКСПЕРТЫ

Добросовестные покупатели жилья теперь-то будут 

защищены от исков экс-супругов хозяев?

Видимо, да, судя по прецеденту.

Читайте в журнале...

 

Удачи! 
Александр Гончаров

КОЛОНКА РЕДАКТОРА
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Теперь у 

добросовестного 

покупателя квартиры 

нельзя забрать жилье 

по иску бы
вшего супруга 

продавца 

Теперь у добросовестного 
покупателя квартиры 
нельзя забрать жилье 

по иску бывшего супруга 
продавца 

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

ИсточнИк: https://dzen.ru/video/watch/614623b46721e015c4dd8238?clid=1525&r

id=2296203084.1114.1722696121940.42491
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ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

Данная правовая ситуация (а если быть честными, по существу, это пре-
цедент) очень показательна не только для юристов, но для всех граждан 
нашей большой страны.

Правоприменительная практика в России очень разнообразна и в ре-
альности бывает полностью противоречивой для применения, потому что 
каждый регион «смотрит» на ситуацию со всей стороны и, применяя даже 
одни и те же статьи и разъяснения, приходит к противоположным выво-
дам.

Правовой документ, который мы обсуждаем Постановления Конститу-
ционного Суда РФ от 22.06.2017 № 16-П; Постановление Конституционно-
го Суда РФ от 13.07.2021 № 35-П.

 
ПРАВОВАЯ СУТЬ И ПРАВОВОЙ КОММЕНТАРИЙ

В рамках ст. 301 ГК РФ и п. 39 Постановления Пленума Верховного Суда 
РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 определено, что собственник квартиры 
вправе истребовать ее из чужого незаконного владения. Безусловно, ос-
нованием для обращения в суд со стороны бывшей супруги является то 
обстоятельство, что она не получила свою часть денежной суммы при про-
даже квартиры. Квартира была продана бывшим супругом родственнику, а 
потом от родственника перешла третьему (постороннему) лицу.

Наталья Гребнева
Руководитель обособленного подразделения г. Владимир 

ПРАВОКАРД
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Нынешний собственник апеллирует доводами о своей добросовестно-
сти и не подложности при приобретении квартиры в собственность (п. 37 
Постановления Пленума Верховного Суда РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 
22 от 29.04.2010). Добросовестность нынешнего собственника кварти-
ры проверяется судом самым тщательным образом и вне зависимости от 
того, заявляется ли это стороной (Обзор, утв. Президиумом Верховного 
Суда РФ 25.11.2015; п. 35 Постановления Пленума Верховного Суда РФ N 
10, Пленума ВАС РФ N 22; Апелляционное определение Московского го-
родского суда от 24.01.2020 по делу N 33-2935/2020).

Вся соль и боль данных сделок в том, что в настоящее время и у гражда-
нина, и у риелтора, и у юриста, которые будут проверять сделку «на чисто-
ту» отсутствует возможность официального получения информации о том, 
совместно-нажитое имущество или нет.

Срок для раздела совместно-нажитого имущества определен аж три 
года после расторжения брака.

По простому, суть позиции Конституционного суда РФ сводится к тому, 
что супруга, которой не выплатили деньги после продажи квартиры тре-
тьему лицу не проявила должную и разумную осмотрительность со своей 
стороны, а именно не подавала заявления о разделе совместно нажитого 
имущества в суд/ или в досудебном порядке у нотариуса не разрешила 
этот вопрос, не интересовалась судьбой квартиры (не запрашивала све-
дения — выписку из ЕГРН в Росреестр), не осуществляла осмотр квартиры 
(чтобы установить сдана ли она в аренду, продана ли она).

Существенным краеугольным изменением является смена «русла» пре-
доставления доказательств осмотрительности при подобных ситуациях, 
то есть основанием для отказа в иске будут являться условия, что: 

• гражданин не предпринял своевременные меры по надлежащему 
оформлению своего права собственности 

и/или 

• квартира выбыла из его владения помимо его воли.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

Остальным желающим на платной основе . 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Приобретение квартиры или жилого дома — мечта многих людей в наше 
время. Недвижимое имущество это один из самых дорогих активов, к по-
купке которого стоит отнестись особенно внимательно. 

 Зачастую, граждане пренебрегают детальной юридической проверкой 
объекта недвижимости перед покупкой, что приводит к различным небла-
гоприятным последствиям, в том числе, к судебным разбирательствам. 

Всем известно, что имущество супругов приобретенное в браке  (вне 
зависимости от того на кого из супругов оно зарегистрировано) является 
совместно нажитым, то есть общим, и принадлежит каждому из супругов 
в равных долях. Однако, из-за особенностей оформления общего иму-
щества супругов, в Росреестре может не оказаться записи о том, что у 
квартиры есть еще один собственник. И никаких указаний, что жилье в со-
вместной собственности, тоже не будет. Квартирой владеют оба супруга, 
а по документам собственник только один из них.

Судебная практика полна случаев, когда один из бывших супругов про-
дал «совместное нажитое имущество» без согласия другого. С такой не-
справедливостью мало кто готов мириться, и  узнав о нарушении своих 
прав, супруг недобросовестного Продавца обращается в суд, чтобы оспо-
рить сделку и вернуть недвижимость в совместную собственность, а По-
купатель — новый собственник квартиры, еще не насладившись радостью 
от покупки, становится участником судебного процесса. 

Светлана Копылова
юрист, Юридическая компания SK Legal

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://dzen.ru/a/zr0gfJXbcXuirMoc 
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В описанной ситуации квартира была выбыла из владения и отчуждена 
Ларисой Долиной в результате мошенничества (ст. 159 УК РФ), о чем ве-
роятно в ближайшее время появится приговор суда либо постановление 
по уголовному делу.

Не соглашусь с позицией коллег по данному вопросу, о том, что в опи-
санной ситуации квартиру нельзя вернуть по причине наличия добросо-
вестного приобретателя квартиры, то есть гражданина, который купил та-
кую квартиру и не знал о том, что ранее она была похищена.

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.

В соответствии с п.39 Постановления Пленума Верховного Суда РФ 
№ 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопросах, возни-
кающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защи-
той права собственности и других вещных прав» по смыслу пункта 1 ста-
тьи 302 ГК РФ собственник вправе истребовать свое имущество из чужого 
незаконного владения независимо от возражения ответчика о том, что он 
является добросовестным приобретателем, если докажет факт выбытия 

Юрий Александров
Директор юридической компании А.Лигал,  

г. Санкт-Петербург
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Мошенничество с квартирой Ларисы Долиной нельзя отнести к клас-
сическим видам мошенничества с недвижимостью. Мошенничества с не-
движимостью предполагают завладение им путем обмана или злоупотре-
бления доверием собственника. Например — подделка его подписей в 
договоре-купли продажи, использование заведомо недееспособного соб-
ственника, не выплата денежных средств, не получение их собственником, 
и подобные вещи.  

Как можно понять из информации СМИ, Лариса Долина самостоятельно 
подписала договор — купли продажи и получила денежные средства, ко-
торые отдала мошенникам. Именно поэтому, объектом хищения в данном 
конкретном случае является не квартира — а денежные средства. Переход 
права собственности от продавца к покупателю произошел на законных 
основаниях. Именно поэтому, видится практически невозможным призна-
ние сделки купли — продажи квартиры, незаконным. 

Существуют очень призрачные возможности для оспаривания сделки, 
в том числе наложение ареста на проданную квартиру и ее последующий 
возврат Ларисе Долиной. Для этого, органам предварительного следствия 
будет необходимо связать нового собственника с группой мошенников, то 
есть доказать, что покупатель являлся участником именно той преступной 
группы, которая завладела денежными средствами от продажи квартиры.

К сожалению, сделать будет это очень не просто и Ларисе Долиной, 
наверное, придется помогать расследованию, путем проведения своего 

Дмитрий Клинков
Адвокат АП г. Москвы, Заместитель председателя МКА 

«KP&Partners» (Клинков, Пахомов и Партнёры)
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Ситуация, в которой оказалась Лариса Долина, к сожалению, наглядно 
демонстрирует, насколько уязвимым может быть любой участник рынка 
недвижимости, даже тот, кто обладает достаточным опытом и вниматель-
ностью. На первый взгляд, кажется невозможным, что человек, знакомый 
с правилами сделок, может стать жертвой мошенничества. Однако, как 
показывает практика, такие инциденты не являются исключением и могут 
случиться с каждым, вне зависимости от статуса и финансового положе-
ния.

Основная проблема в данной ситуации заключается в том, что мошен-
ники смогли воспользоваться эмоциональным состоянием продавца и ис-
кусно создали иллюзию безопасности, убедив перевести крупную сумму 
на их счёт после того, как все формальные процедуры сделки были завер-
шены. Это включает как регистрацию перехода права собственности, так 
и получение денежных средств за проданный объект.

С юридической точки зрения, ситуация складывается крайне неблаго-
приятно для продавца. Договор купли-продажи, подписанный сторонами, 
является юридически обязывающим документом, в котором обе стороны 
подтверждают, что действуют осознанно, добровольно и понимают суть 
своих действий. Более того, после регистрации сделки в Росреестре пра-
ва нового собственника на недвижимость признаются законными, и оспо-
рить их становится крайне сложно, если вообще возможно.

Кроме того, денежные средства поступили на счёт продавца, что юри-
дически подтверждает факт исполнения покупателем своих обязательств 

Юлия Усачева
генеральный директор агентства недвижимости «Городской 

риэлторский центр» г. Сочи
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ДИРЕКТОР УВОЛЕН АКЦИОНЕРАМИ,  
НО ОТКАЗАЛСЯ УХОДИТЬ — АНАЛИЗ 
СПОРОВ И ДЕЙСТВИЯ СТОРОН

нИна аржаннИкова

...в случае смены едИнолИчного ИсполнИтельного органа 
общества печать, учредИтельные документы, бухгалтерская 
отчетность И Иная документацИя, необходИмые для 
осуществленИя руководства текущей деятельностью общества, 
подлежат передаче вновь Избранному (назначенному) 
ИсполнИтельному органу общества...

...прИ этом, то обстоятельство, что бывшИй генеральный 
дИректор являлся ИсполнИтельным органом, само по себе не 
свИдетельствует о том, что документацИя, находИлась в лИчном 
его веденИИ...

...Факт отсутствИя документов в органИзацИИ должен быть 
подтвержден доказательствамИ созданИя комИссИИ по 
расследованИю прИчИн пропажИ, гИбелИ документацИИ, а также 
налИчИя акта с указанИем прИчИн ее отсутствИя, как того требует 
«положенИе о документах И документообороте в бухгалтерском 
учете»...
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Изменение платы за коммунальные услуги в муниципалитетах может 
быть разным, но, согласно прогнозу социально-экономического развития 
на 2024 год, одобренному Правительством России, в целом оно не должно 
превышать 9,8%. Это означает, что в некоторых регионах и городах цены 
на коммунальные услуги могут вырасти больше, чем на 9,8%, а в других 
— меньше. Однако общий уровень инфляции и экономическая ситуация в 
стране также влияют на цены коммунальных услуг.

Правовые документы, которые мы обсуждаем — Постановление Прави-
тельства Нижегородской области № 984 от 13.11.2023г. «Об установлении 
минимального размера взноса на капитальный ремонт общего имущества 
в многоквартирных домах, расположенных на территории Нижегород-
ской области, на 2024» и Указ Губернатора Нижегородской области от 
12.12.2023 № 298 «Об утверждении предельных (максимальных) индексов 
изменения размера вносимой гражданами платы за коммунальные услуги 
в муниципальных образованиях Нижегородской области на 2024 — 2028 
годы».

ПРАВОВАЯ СУТЬ И ПРАВОВОЙ КОММЕНТАРИЙ

С 01 июля 2024 года в Нижегородской области были увеличены тарифы 
на ЖКУ. Взимание платы (ее система) стала дифференцированной.

Плата за услугу может зависеть от состояния и технического оснащения 
многоквартирного дома. Например, если дом нуждается в ремонте или 

Наталья Гребнева
Руководитель обособленного подразделения г. Владимир 

ПРАВОКАРД
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модернизации систем отопления, водоснабжения или электроснабжения, 
это может привести к увеличению стоимости услуг для жильцов. Наличие 
лифтов, мусоропроводов и других удобств также может повлиять на раз-
мер платы за содержание общего имущества.

Согласно предоставленной информации, минимальная плата за капи-
тальный ремонт в Нижнем Новгороде и других крупных городах области 
составит 8,8 рубля для домов без лифтов, не оборудованных внутридо-
мовыми инженерными системами теплоснабжения и газоснабжения. Для 
зданий, где такое оборудование присутствует, размер взноса достигнет 
12,8 рубля. Эти цифры отражают минимальный размер взносов, который 
может быть увеличен в зависимости от состояния и технического оснаще-
ния конкретного многоквартирного дома.

ДОПОЛНИТЕЛЬНАЯ ПРАВОПРИМЕНИТЕЛЬНАЯ ПРАКТИКА

Решение Региональной службы по тарифам Нижегородской области от 
30 ноября 2023 г. № 52/1 «Об установлении розничных цен на природный 
газ, реализуемый населению Нижегородской области».

Постановление Правительства Нижегородской области от 13 ноября 
2023 г. № 984  «Об установлении минимального размера взноса на капи-
тальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, располо-
женных на территории Нижегородской области, на 2024 год»

Постановление Законодательного Собрания Нижегородской области от 
29 февраля 2024 г. № 969-VII «Об обращении Законодательного Собра-
ния Нижегородской области «К Председателю Правительства Российской 
Федерации М.В. Мишустину по вопросу государственной поддержки ка-
питального ремонта малоэтажных многоквартирных домов и многоквар-
тирных домов, являющихся объектами культурного наследия»

Указ Губернатора Нижегородской области от 12.12.2023 № 298 «Об ут-
верждении предельных (максимальных) индексов изменения размера 
вносимой гражданами платы за коммунальные услуги в муниципальных 
образованиях Нижегородской области на 2024 — 2028 годы»

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

Остальным желающим на платной основе . 
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Шок! Арест Дурова 
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в Баку
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Арест Павла Дурова, основателя и руководителя мессенджера Telegram, 
во Франции вызвал широкий резонанс и стал предметом активных об-
суждений как в общественных, так и в юридических кругах. Павлу Дурову 
предъявлены серьезные обвинения, включая пособничество терроризму, 
наркоторговле и распространению детской порнографии. Эти обвинения 
связаны с тем, что Telegram не осуществляет полноценного контроля и 
мониторинга контента, позволяет пользователям сохранять анонимность. 
Анонимность, по мнению обвинителей, создает благоприятные условия 
для использования мессенджера в незаконных целях.

Причины ареста Дурова остаются не до конца ясными. По имеющейся 
информации, помимо вышеупомянутых обвинений, против него также вы-
двигаются претензии в нарушении международных финансовых регуля-
ций и норм приватности данных. Ранее Telegram оказался в центре вни-
мания Комиссии по ценным бумагам и биржам США (SEC) из-за проекта 
криптовалюты. SEC тогда обвинила компанию в нарушении правил при 
привлечении инвестиций, что привело к остановке проекта. Несмотря на 
это команда продолжила работу над развитием криптоэкосистемы. С юри-
дической точки зрения арест Дурова во Франции поднимает множество 
вопросов. Во-первых, его задержание в стране, гражданином которой он 
стал в 2021 году, подчеркивает сложность международных правовых от-
ношений в контексте глобальных технологий и цифровых платформ. Его 
адвокаты заранее предупреждали о возможном задержании, что указы-
вает на длительное расследование. Причины ареста Дурова, носят юри-
дический и политический характер. В последние годы государства усили-
ли борьбу с цифровыми платформами, которые не поддаются контролю 

Владимир Константинов
Соучредитель юридической компании «Юристо.ру»: Сопровождение 

сделок с недвижимостью и цифровыми активами, Консультирование 

клиентов по вопросам блокчейна и криптовалют



Комментарии экспертов...

№ 9/2024 25 

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

со стороны государственных органов. Telegram, который позиционирует 
себя как мессенджер, обеспечивающий максимальную приватность и сво-
боду слова, оказался под пристальным вниманием властей, обеспоко-
енных возможным использованием платформы для незаконной деятель-
ности. Это не первый случай, когда Telegram сталкивается с правовыми 
трудностями: ранее компания неоднократно подвергалась давлению со 
стороны различных правительств, требовавших ограничения функционала 
мессенджера или внедрения механизмов контроля за пользовательским 
контентом.

Дело Дурова выходит за рамки стандартных правовых конфликтов меж-
ду государствами и технологическими компаниями. Telegram — это не 
просто мессенджер, а целая экосистема, включающая в себя криптова-
лютные проекты. Несмотря на юридические проблемы в прошлом, крип-
товалюта продолжает развиваться и привлекает внимание инвесторов и 
регуляторов. В этом контексте арест Дурова может быть связан не толь-
ко с вопросами контроля за контентом, но и с попытками ограничить раз-
витие криптоэкономики, которая выходит из-под контроля традиционных 
финансовых институтов.

Ситуация с арестом Дурова также подчеркивает сложные геополитиче-
ские аспекты, связанные с цифровыми технологиями. С одной стороны, 
страны пытаются сохранить контроль над глобальными коммуникацион-
ными платформами и финансовыми потоками, с другой стороны — компа-
нии, такие как Telegram, продолжают продвигать идеи децентрализации и 
приватности, что вступает в противоречие с интересами государств. Это 
приводит к эскалации конфликтов, результатом которых становятся су-
дебные и правовые преследования.

Кризис может стать стимулом для позитивных изменений. Арест Ду-
рова может вызвать международную поддержку со стороны пользовате-
лей и сторонников свободы слова, что дополнительно укрепит позиции 
Telegram. Для инвесторов, владеющих криптовалютой TON, текущая си-
туация требует особого внимания. Задержание Дурова вызвало времен-
ное снижение стоимости криптовалюты, однако такие колебания являются 
нормой для рынка криптовалют. Долгосрочные перспективы TON будут за-
висеть от того, насколько успешно команда Telegram сможет справиться с 
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ru%2fnews%2fstory%2fbd94e771-b234-5d28-8f7d-445ec3ed6f6a



Комментарии экспертов...

28 № 9/2024

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

ПОЧЕМУ РУКОВОДИТЕЛЯ ОРГАНИЗАЦИИ ДЕРЖАТ В ТЮРЬМЕ?
 

КОММЕНТАРИЙ ПО ДЕЛУ ИЛЬИ ХАЛТУРИНА: ТРУДНО НАЗВАТЬ  
ТАКУЮ МЕРУ ПРЕСЕЧЕНИЯ АДЕКВАТНОЙ

Руководителя нижегородского «Теплоэнерго» Илью Халтурина оставили 
под стражей, что вызывает серьезные вопросы о соблюдении норм закона 
и правосудия. Согласно действующему Уголовно-процессуальному кодек-
су РФ, арест как мера пресечения по делам, связанным с экономическими 
преступлениями, должен применяться исключительно в крайних случаях. 
Особенно это касается тех ситуаций, когда речь идет о подозрении в пре-
вышении должностных полномочий.

По данным следствия, Илья Халтурин обвиняется в превышении долж-
ностных полномочий при заключении договора подряда. Как утверж-
дается, он причинил ущерб государству на сумму 8 миллионов рублей. 
Следствие полагает, что руководитель АО «Теплоэнерго» поручил главе 
дочерней компании подписать контракт с аффилированным подрядчиком, 
чтобы внести изменения в проектно-сметную документацию уже готового 
объекта. Это, по мнению следствия, было сделано с целью скрыть упуще-
ния Халтурина в работе и контроле за подчиненными. Более того, подпи-
сание контракта было осуществлено без проведения торгов, что является 
нарушением законодательства. В соответствии с ч. 1.1 ст. 108 УПК РФ, за-
ключение под стражу по экономическим преступлениям возможно только 
при наличии обоснованных доказательств того, что иные меры пресечения 
не могут обеспечить надлежащее поведение подозреваемого или обви-

Андрей Ткачёв
Адвокат, г. Москва
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сентябрь 2024

ИЗМЕНЕНИЯ В ТРУДОВОМ 
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ ЗА АВГУСТ 2024 г .

татьяна кочанова

4 в тк рФ будет закреплено, что работнИкам-ИнвалИдам 
нужно предоставлять не менее 30 календарных дней 
ежегодного оплачИваемого отпуска

4 закон уточняет полномочИя роструда по проверке 
того, как работодателИ соблюдают обязательства по 
соглашенИям

4 разъяснен порядок проведенИя проверкИ соблюденИя 
огранИченИй, налагаемых на граждан после Их увольненИя 
с госслужбы

4 предлагают внестИ ИзмененИя в порядок прохожденИя 
работнИкамИ псИхИатрИческого освИдетельствованИя

4 разработаны методИческИе рекомендацИИ по 
установленИю субъектамИ рФ квот для прИема на работу 
ИнвалИдов
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Обвинение использовало против Юрия Левина классический прием «луч-
ше хороший свидетель, чем плохой обвиняемый». Работает следующий 
принцип — лицо, заявившее о причастности к совершению преступления, 
освобождается от уголовной ответственности и становится свидетелем 
своего же преступления. В этом качестве заместители Левина сообща-
ли следствию изобличающие основного фигуранта сведения. Известно 
большое количество уголовных дел коррупционного содержания, кото-
рые построены исключительно на показаниях посредника. «Взяткодатель» 
и «взяткополучатель» отрицают сам факт передачи мзды, но посредник, 
разоблачая себя и всю цепочку, даже не будучи задержанным с поличным, 
излагает версию событий в удобной для обвинения интерпретации. Суще-
ствует еще более одиозная тенденция, когда раскаявшемуся посреднику 
назначают приговор с условным сроком, а затем этот судебный акт служит 
своеобразной «преюдицией» для последующих приговоров в отношении 
взяткополучателя. Что касается избранной тактики защиты подсудимого 
— признать вину при завершении судебного следствия, — это было оправ-
данным в создавшихся обстоятельствах. Иногда обвиняемые в получении 
взяток чиновники признательную позицию занимают на ранних стадиях 
расследования, но при этом сознаются не в коррупционном преступле-
нии, а в мошеннических действиях. Существует тонкая грань между ис-
пользованием «авторитета должности» с целью введения в заблуждение 
лица, передающего денежные средства, либо с целью демонстрации воз-
можности совершения «нужных действий». Много лет назад в уголовный 
процесс России был введен критерий для такого разграничения. Термин 
«общее покровительство» стал охватывать все мыслимые и немыслимые 
способы демонстрации «авторитета должности» в коррупционных целях.

Сергей Бородин
канд. юрид. наук, Почетный адвокат России, вице-

президент МС(С)А, Управляющий партнер АК «Бородин и 

Партнеры». https://abc-advocats.ru/
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ФАБУЛА ДЕЛА

По адресу г.Москва. ул. Братиславская, 6 несколько лет назад было 
создано товарищество собственников недвижимости, в октябре 2020 года 
был переизбран председатель ТСН и им на основании решения общего 
собрания собственников стал Чечель Р.Н. 18 января 2024 года в собствен-
ность гр. Бакаревой Ольгой Валерьевной были приобретены 380 апарта-
менты в данном доме. Муж собственницы обратился к председателю с 
просьбой установить электрическую розетку в паркинге, на что получил 
отказ в связи с тем, что машиноместо не находится у них в собственности, 
также это противоречит требованиям пожарной безопасности. Обида на 
полученный отказ была настолько сильна, что он со своей женой пошли на 
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преступление — подделали с привлечением собственника из 381 апарта-
ментов Сухойванова Алексея Юрьевича протокол общего собрания соб-
ственников и членов ТСН «Братиславская, 6». 

Именно через этот поддельный протокол собрания собственников дом 
захватила Управляющая компания — ООО УК «ДЛС», во главе с известным 
рейдером в сфере ЖКХ Александром Даниловым (о нем очень много ин-
формации, видеороликов в интернете, в том числе с выкрикиванием ло-
зунга «Слава Украине»). На его счету уже более 20 захваченных домов по 
разным округам Москвы, но в основном он сосредоточил свои действия на 
ЮВАО. На данный момент собственниками апартаментов и членами ТСН 
написаны заявления в МВД, СК, ФСБ, Прокуратору и подано исковое за-
явление в суд о признании решения недействительным, но наша судеб-
ная и правоохранительные системы намного медленнее работают неже-
ли мошенники. Сейчас собственники дома в лице ТСН проводят Общее 
собрание собственников, в повестке которого стоит вопрос о признании 
поддельного протокола недействительным. Для ТСН важно, чтобы каждый 
собственник проголосовал и не дал возможности рейдерам перевести на 
себя все финансовые потоки коммунальных платежей и скопленные день-

А вот пример, как рейдеры заходят в дом для управления им.
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ги на капитальных и текущий ремонты, в последующем для вывода их в 
личное пользование, как они сделали в других домах. Для понимания, кто 
такие рейдеры, которые захватили дом на Братиславской, 6 — в первый же 
день захвата дома сотрудники ООО УК «ДЛС» избили инженера ТСН (кото-
рый был на больничном 21 день) и изнасиловали девушку 16 лет на пар-
кинге этого дома ( возбуждено уголовное дело). Заявление в полицию об 
избиении инженера ТСН подано.

Другие соратники ООО УК «ДЛС» параллельно запугивали остальных 
жильцов и собственников данного дома, о чем имеется коллективное за-
явление в полицию (КУС 20203 от 17 июля 2024 г.) А также другие заявле-
ния переданы участковому по данному району младшему лейтенанту За-
харкину Андрею Александровичу, которые странным образом испарились. 
Жители дома об это подали жалобы в Отдел МВД России по району Марьи-
но г.Москвы (S78MVD11312167) и в УВД по Юго-Восточному АО ГУ МВД 
России по г.Москве (S78MVD 11312207).

Рейдеры для охраны себя при захвате нанимают себе бородатых круп-
ных мужчин. Вот такие пришли на Братиславскую, 6.

Рейдеры портят общедомовое имущество, вскрывают системы безо-
пасности и управления домом, получают доступ к персональным данным 
собственников, арендаторов. С 27 августа сего года компания рейдеров 
сменила и учредителя, и генерального директора на Мусаева С.К., о чем 
свидетельствует выписка из ЕГРЮЛ и информация на сайте ООО УК «ДЛС».
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Сотрудники полиции без-
действуют. Так как, например, 
старшим следователем Лю-
блинского межрайонного след-
ственного отдела следствен-
ного управления по ЮВАО 
г.Москвы Главного следствен-
ного комитета РФ по г.Москве 
старший лейтенант юстиции 
Жеребцов М.И. рассмотрел ма-
териалы проверки КРСП №328-
пр-24 и вынес постановление 
об отказе в возбуждении уго-
ловного дела.
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При этом следователь не изымал записи видеокамер, на которых видно, 
что в день когда якобы проводилось общее собрание собственников около 
первого подъезда не было вообще никого, не изымал образцы подписей 
голосовавших (а там все таки более 50% собственников), не назначал по-
черковедческую экспертизу (хотя ее можно провести даже по копии доку-
мента), не опросил собственников данного дома.

А вот небольшая справка о компании, которая пришла управлять домом 
по адресу Братиславская, 6 — ООО УК «ДЛС», действующая с 27.12.2022 
(ИНН 9723183419, ОГРН 1227700908995), уставный капитал которой со-
ставляет 70 000 р.. Ранее руководителем был Водяницкий Алексей Алек-
сандрович (ИНН 500112224309), прибывший для управления домом на 
Братиславской, 6 из столицы и крупнейшего города Республики Калмыкия 
— Элисты. Данный гражданин управляет ещё 5-ю компаниями, которые в 
свою очередь ветвятся ещё на сотри фирм, с различными сферами и ви-
дами деятельности в сфере ЖКХ и IT отрасли. Кроме того, Водяницкий А.А. 
является учредителем ещё 14-ти компаний. То есть созданы идеальные 
условия для вывода денежных средств, без всяких последствий для участ-
ников. Кроме того, в списке учредителей имеются уже упомянутый Алек-
сандр Данилов (ИНН 212719126150) прибывший к нам из не менее слав-
ной Республики Чувашия (по странному стечению обстоятельств, оттуда 
же и инициатор общего собрания Бакарева О.А. и её супруг Константин) и 
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Ермаков Евгений Николаевич (ИНН 774313782815), который является ру-
ководителем 8-ми компаний и 1-го ИП. ИП на сегодняшний день ликвиди-
ровано, 2 из 8-ми компаний также ликвидированы; по остальным компани-
ям, либо нулевая отчетность, либо на компании огромные судебные долги, 
за неисполнение обязательств, либо компания уже банкротится. В июле 
месяце им было создано еще две компании в сфере ЖКХ.

Таким образом, можно полагать, что схема отработана до автоматизма. 
При беглом просмотре всех вышеуказанных граждан, очевидно, вырисо-
вывается схема определенной работы, ими создана и функционирует раз-
ветвлённая сеть фирм «однодневок».

Оксана Васильева
к.ю.н., доцент Финансового университета при 

Правительстве Российской Федерации, генеральный 

директор юридической компании ООО «Мариокс центр»

Комментарии экспертов

— Как часто к вам обращаются пострадавшие от захвата? 

— Последнее время очень часто обращаются с вопросами захвата 
управления недвижимости, при чем это касается и жилых помещений, и 
коммерческих (например, апартаментов), и коттеджных поселков, и даже 
садоводческих товариществ. Рейдеров в данной сфере привлекает си-
стематический приток денег, которые платят собственники, арендаторы 
общего имущества, а некоторые даже пытаются получить субсидии из 



Комментарии экспертов...

40 № 9/2024

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

различных программ в данной сфере. Также необходимо отметить, что 
рейдером легко путем подделки протокола изменить тариф на содержа-
ние и ремонт дома, так как не регулируется государством и может менять-
ся. Да и позиции верховного суда по данному вопросу тоже нет. Например, 
рейдер А.Данилов по Братиславской, д.6 заявляет, что установит свои та-
рифы, готов систематически рисовать (хоть каждый день) новые протоко-
лы с теми решениями, которые ему необходимы. 

Рейдерам также на руку пассивность многих жителей, отсутствие их же-
лания бороться с преступниками и веры в справедливость в правоохрани-
тельную и судебную систему нашей страны.

— Какие советы вы им даете? 

— Основной совет — общаться с соседями, делиться информацией, 
поддерживать друг друга и самостоятельно защищать свою собствен-
ность. Помните спасение утопающих — дело рук самих утопающих.

— Как вы боретесь, если вам поручают судебные споры? 

— Для начала надо собрать всю информацию, затем подавать заявления 
в полицию о наличии признаков преступления и исковое заявление в суд 
о признании решения и протокола общего собрания собственников жилья 
недействительным. В силу п. 5 ст. 181.4 ГК РФ решение собрания может 
быть оспорено в суде в течение 6 месяцев со дня, когда лицо, права ко-
торого нарушены принятием решения, узнало или должно было узнать об 
этом, но не позднее чем в течение 2 лет со дня, когда сведения о принятом 
решении стали общедоступными для участников соответствующего граж-
данско-правового сообщества. Собственник помещения в многоквартир-
ном доме вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием 
собственников помещений в данном доме с нарушением требований ЖК 
РФ, в течение 6 месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или 
должен был узнать о принятом решении. Если суд выносит решение о при-
знании решения общего собрания собственников недействительным, то 
заинтересованное лицо вправе самостоятельно обратиться с заявлением 
о преступлении в порядке, предусмотренном уголовно-процессуальным 
законодательством.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  
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Пишите: 7447273@bk.ru



Комментарии экспертов...

№ 9/2024 41 

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

Данила Лебедев
Руководитель практики разрешения коммерческих споров 

АО АБ «Земчихин и партнёры»

— Как часто обращаются пострадавшие от рейдерского захвата?

— Перед тем, как ответить на данный вопрос, предлагаю определиться 
с этим термином. Так что же такое рейдерский захват? Действующее зако-
нодательство не даёт четкого определения этому явлению. Совокупность 
признаков позволяет определить рейдерский захват как присвоение чу-
жой собственности без добровольного согласия собственника.  Речь мо-
жет идти как о захвате бизнеса (доли в праве собственности, активов ком-
пании), так и об имуществе граждан.

С повышением уровня законности в РФ, число рейдерских захватов 
существенно снизилось, однако до конца это явление себя не изжило. В 
настоящий момент Бюро ведет несколько дел, связанных с противодей-
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ствием рейдерскому захвату недвижимости, но адвокатская тайна не мне 
позволяет разгласить детали.

Таким образом, нельзя сказать, что по данному вопросу обращаются 
часто, тем не менее, обращения есть, и юридическая помощь пострадав-
шим, оказывается.

— Какие советы вы им даёте?

— Универсального совета в данном случае нет. Каждая ситуация уни-
кальна и требует индивидуального подхода. В любом случае — если вы 
обнаруживает, что на ваше имущество начинают необоснованно претен-
довать, следует обратится за помощью.

Часто рейдерские захваты могут сопровождаться угрозами в адрес по-
терпевших или прямым причинением вреда. Деяния такого рода подпа-
дают под действие УК РФ (ст. 159, ст. 163, 170, 170.1, 179 и др). В таком 
случае потерпевшему необходимо незамедлительно обратится в право-
охранительные органы. 

 Подчас заявления в полицию для пресечения деятельности по рейдер-
ском захвату имущества бывает недостаточно, особенно если преступный 
умысле тщательно замаскирован различными документами.  В таком слу-
чае, потерпевший вправе защищать свои интересы в судебном порядке, 
оспаривая, в том числе, юридическую значимость того или иного докумен-
та. Для того, чтобы минимизировать риски рейдерского захвата квартиры 
или иного имущества, собственнику следует придерживаться ряда правил: 
не допускать попадания к незнакомым или малознакомым лицам образцов 
подписи, надежно хранить правоустанавливающие документы на имуще-
ство, при поступлении предложений о сделках с имуществом проконсуль-
тироваться с адвокатом, подписывая документы имущественного характе-
ра, использовать усложненный вариант подписи, чтобы ее подделка была 
затруднительна, ни в коем случае не сообщать числовые коды из смс (как 
ни банально). Продавая долю в квартире или иное имущество, проводите 
сделку через банк (ипотека), служба безопасности которого дополнитель-
но проверит чистоту сделки.
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Действенный механизм противодействия рейдерскому захвату — это 
создание таких условий, при которых имущество не может быть отчуж-
дено.  Как пример, — обременение имущества правами третьих лиц. За-
лог, ипотека, иные способы обременения — предоставляют собственнику 
шанс дополнительно обезопасить своё имущество.

— Как Вы боретесь, если вам поручают судебные споры?

— Рейдерский захват всегда связан с документальным оформлением 
перехода права собственности на имущество. Происходит это в целях соз-
дания видимости обычных гражданских правоотношений. В ходе разбира-
тельства поддельные документы предоставляются суду, который, в случае 
отсутствия противодействия, признает их надлежащими доказательства-
ми и кладет в основу судебного акта.

Противодействие рейдерскому захвату следует начинать с тщательного 
изучения обоснованности притязаний злоумышленников. Аргументиро-
ванного диалога, выстроенного адвокатом после ознакомления с доку-
ментами, может оказаться достаточно для того чтобы плохо подготовлен-
ные «рейдеры» отказались от своего преступного умысла.

 При возникновении судебного спора следует обратить особое внимание 
на доказательства, представленные участниками рейдерского захвата:

 — если в обоснование требований предоставлены откровенно недосто-
верные доказательства, сложности в их отклонении у суда не возникнет;

 — если представленные доказательства выполнены более качествен-
но, они могут быть поставлены под сомнение потерпевшим или его пред-
ставителем путем ходатайства о фальсификации документов. В указанном 
случае суд может инициировать проведенной по делу экспертного иссле-
дования, результаты которого помогут вам доказать свою правоту.

Если требования рейдеров основаны на правоотношениях, возникших 
из сделки с госорганом, то такую сделку также можно оспорить в судеб-
ном порядке, заявив о её недействительности (ничтожности или об оспо-
римости).

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

Остальным желающим на платной основе . 
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И. М. Тарасенко
юрист МКА «Князев и партнеры», https://www.kniazev.ru/

— Как часто к вам обращаются пострадавшие от захвата?

— Сравнительно нечасто. Пострадавшие от рейдерского захвата, как 
правило, либо не знают, как следует поступать в случае совершения в их 
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адрес противоправных действий, либо обращаются в органы прокурату-
ры. Тем не менее, наиболее оптимальным вариантом в таком случае будет 
обращение к специалисту.

— Какие советы вы им даете?

— Все зависит от конкретного вида рейдерского захвата. Выделяют 
«белое» рейдерство, при котором часть собственников жилых помещений 
состоит в сговоре с рейдерами и оказывает им помощь, в частности, го-
лосуя за смену управляющей компании. Следующей разновидностью рей-
дерства является «серое» рейдерство, при нем проводится внешне закон-
ное общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, 
но при оказании на них финансового и в некоторых случаях даже силово-
го давления. Наиболее распространенным видом рейдерства считается 
«черное», проявляющееся в подделке документов общего собрания соб-
ственников.

Самым действенным способом профилактики рейдерских действий 
будет активное проведение общих собраний собственников, в том числе 
через электронные сервисы (в Москве таким сервисом является «Элек-
тронный дом»). Электронные общие собрания собственников сложнее 
подделать, таким образом меньше шансов на утверждение в качестве 
Управляющей компании рейдеров.

Если же рейдерский захват состоялся, то необходимо обжаловать ре-
шение общего собрания собственников помещений в многоквартирном 
доме, на котором было принято решение о смене или утверждении Управ-
ляющей компании. Такое право предусмотрено п. 6 ст. 46 Жилищного Ко-
декса Российской Федерации: собственник помещения в многоквартир-
ном доме вправе обжаловать в суд решение, принятое общим собранием 
собственников помещений в данном доме с нарушением требований на-
стоящего Кодекса, в случае, если он не принимал участие в этом собрании 
или голосовал против принятия такого решения и если таким решением 
нарушены его права и законные интересы. Заявление о таком обжалова-
нии может быть подано в суд в течение шести месяцев со дня, когда ука-
занный собственник узнал или должен был узнать о принятом решении.
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— Как вы боретесь, если вам поручают судебные споры?

— Необходимо подать исковое заявление в суд о признании решения 
общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме не-
действительным из-за отсутствия кворума, неуведомлении собственников 
о проведении общего собрания, подделки протокола общего собрания.

Если инициатором проведения общего собрания является собственник, 
данные которого рейдеры вписали в протокол без его ведома, данный соб-
ственник может заявить об этом в ходе судебного заседания, сообщить 
о том, что его подпись подделана. Бремя доказывания в данных спорах 
будет лежать на рейдерской управляющей компании, поэтому рейдерам 
необходимо будет предоставить доказательства того, что общее собра-
ние было проведено в соответствии со всеми требованиями жилищного 
законодательства.

Следующим шагом будет подача искового заявления о взыскании неос-
новательного обогащения за те платежи, которые осуществляли жильцы 
в адрес рейдерской управляющей компании. Следует при этом заметить, 
что, если прежняя управляющая компания осуществляет свои функции по 
управлению домом несмотря на недействительное решение общего со-
брания, необходимо оплачивать такой компании ее услуги. 

— О чем говорит практика судов по проблеме?

— 1. Помимо подачи искового заявления в суд часто имеет смысл на-
правлять обращения в прокуратуру, чтобы в результате прокурорской про-
верки соответствующие материалы были направлены в следственный ор-
ган для возбуждения уголовного дела по статьям, связанным с подделкой 
документов и использованием поддельных документов. Особенно акту-
альны такие действия в том случае, если рейдеры не только подделывают 
документы, но и запугивают жильцов, применяют силовые методы воздей-
ствия, иным образом нарушают уголовное законодательство.

2. Решение общего собрания собственников помещений (протокол об-
щего собрания) признают недействительным с большей долей вероятно-
сти, если Собственник докажет:

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  
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Е.И. Корнев
Адвокат, эксперт адвокатской конторы «Бажинов и 

партнеры». https://beladvokats.ru

— Как часто к вам обращаются пострадавшие от захвата?

— На данный момент обращений по таким вопросам не много. Пик по-
добных споров пришелся на 2016-2018 годы, в то время, когда шел пере-
дел рынка управления ЖКХ. Вторая волна пришлась на 2020-2021 годы, 
когда закончились сроки действия впервые выданных лицензий, и не все 
УК смогли подтвердить свое дальнейшее право заниматься деятельно-
стью по управлению многоквартирными домами.

— Какие советы вы им даете?

 — Необходимо готовиться к тому, что судебный процесс будет долгим 
и сложным, потому что придется доказывать фальсификацию документов 
общего собрания собственников жилья. Это не обязательно потребует 
дорогостоящих экспертиз, чаще всего судам хватает заявлений от соб-
ственников, подтверждающих, то что они не принимали участия в голосо-
вании. Не нужно кровожадно ждать того, что суд накажет захватчика. Пото-
му что, протокол общего собрания хотя и приравнивается к официальным 
документам, доказать то, что есть конкретные виновные лица в поддел-
ке бюллетеней очень трудно. Организатор собрания, глядя в глаза, будет 
утверждать, что ему представили такой бюллетень, а он в силу большой 
занятости, не имея свободного времени, а также полномочий на провер-
ку подписей, подсчитал их количество, подписал протокол, сформировал 
пакет документов, но ничего не подделывал. Равно как и орган жилищного 
контроля, который не имеет полномочий на проверку достоверности све-
дений, представленных к протоколу общего собрания и решениям соб-
ственников помещений дома, вносит изменения в реестр лицензий субъ-
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Андрей Ростов
юрист, Юридическая фирма Тимофеев/Черепнов/

Калашников, www.tk-legal.ru

Рейдерский захват дома — обывательское понятие, под которым по-
нимают взятие под контроль управления над жилыми и нежилыми поме-
щениями с использованием незаконных методов. В данном случае речь 
идет об апартаментах. В соответствии с действующим законодательством 
апартаменты — нежилые помещения, так как они не предполагают посто-
янного проживания. В связи с этим жилищное законодательство, в част-
ности Жилищный кодекс РФ в данной ситуации не может быть применен. 
Отношения, связанные с нежилыми помещениями по общему правилу ре-
гулируются гражданским законодательством.  

В результате незаконных действий круга лиц Товарищество собствен-
ников недвижимости (далее — ТСН) было заменено на  управляющую ком-
панию на основании Протокола общего собрания собственников, который, 
по словам жителей, никто не подписывал. В данном случае есть несколько 
вариантов решения указанной выше проблемы: 

1) Признание протокола собрания собственников недвижимости  
недействительным в судебном порядке . 

Законодатель четко устанавливает ряд случаев, при котором суд может 
признать решение собрания собственников недвижимости недействи-
тельным (ст. 181.4 ГК РФ). Для защиты своих нарушенных прав собствен-
ники апартаментов могут подать иск о признании недействительным ни-
чтожного решения собрания собственников недвижимости (п. 106 ПП ВС 
№ 25 от 23.06.2015). Подать заявление может любой собственник, так как 
он имеет охраняемый законом интерес в данном случае. При этом лицо, 
обращающееся в суд, должно уведомить в письменной форме остальных 
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собственников недвижимости. В противном случае, суд оставит иск без 
движения до момента устранения указанных выше нарушений. Наиболее 
действенным средством может быть коллективный иск. 

Важно отличать понятия оспоримости и ничтожности протокола обще-
го собрания собственников недвижимости. Несмотря на то, что обе кон-
струкции ведут к недействительности протокола, законодатель разделяет 
в отдельные статьи данные понятия. Так, условия ничтожности перечис-
лены в ст. 181.5 ГК РФ. В данной ситуации собственникам необходимо на-
стаивать на нарушении порядка созыва и проведения собрания. Как уже 
было сказано, на апартаменты не распространяется жилищное законода-
тельство, следовательно нормы о порядке проведения собрания не могут 
быть применены. Пункт 41 ПП ВС №25 от 23.06.2015 говорит о возможно-
сти применения закона по аналогии, т.е. применении ст. 44 — 48 ЖК РФ 
по вопросу оспаривания решения собрания в связи с нарушением порядка 
его созыва и проведения. В связи с этим, фактическое отсутствие жите-
лей апартаментов на собрании или же признание подписей выполненных 
в оспариваемом протоколе  сфальсифицированными влечет ничтожность 
результатов протокола, а, следовательно,  решение об избрании новой 
управляющей компании будет незаконным. 

2) Признание протокола собрания собственников недвижимости 
недействительным во внесудебном порядке .

Собственники апартаментов вправе созвать внеочередное собрание, по 
результатам которого будет выбран новый способ управления нежилыми 
помещениями. При этом не стоит забывать про порядок организации по-
добного собрания, потому что при его не соблюдении (н-р ненадлежащее 
уведомление собственников) протокол будет недействительным по иску 
недружественной управляющей компании. 

3) Обращение в правоохранительные органы в связи с наличием 
состава мошенничества в действиях управляющей компании . 

Сам факт фальсификации протокола собрания собственников недвижи-
мости — преступлением не является. Гораздо важнее, какие цели пресле-
довали организаторы «рейдерского захвата». Взятие под контроль управ-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

Остальным желающим на платной основе . 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Алексей Горелов
Старший партнер Консалтинговой компании «Дубинин и 

партнеры»

Так называемые рейдерские захваты управления многоквартирными 
домами в последнее время существенно сократились. Была достаточно 
мощная волна таких захватов в период с середины 2000-х годов до се-
редины 2010 годов. Тогда многие суды были буквально «завалены» ис-
ками о создании фиктивных ЖСК, ТСЖ и прочих управляющих компаний, 
которые фиктивно управляли многоквартирными домами только с целью 
извлечения неосновательного обогащения, не оказывая фактически ни-
каких реальных услуг или оказывая их в значительно меньшей степени, 
нежели выставляемые счета за якобы оказанные услуги. В связи с этим 
обращения за помощью к юристам также значительно снизились. В на-
шей работе в настоящее время есть несколько дел, связанных с этой те-
матикой. 

Что нужно делать в случае выявления факта «проведения» собрания о 
выборе или смене управляющей компании? Алгоритм действий на подго-
товительном этапе, следующий:

1. Подать запрос на получение итогового протокола общего собрания 
и бюллетеней голосования. 

2. Подать запрос на получения сведений о том, как происходило ин-
формировании жителей дома о том, что будет проведено общение собра-
ние с озвученным списком вопросов, которые будут решаться на общем 
собрании. 

3. Обойти жителей и уточнить участвовали ли они в собрании как лично, 
так и через подачу бюллетеней для голосования (при очно-заочной форме 
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проведения собрания). И знали ли они о самом факте того, что планирует-
ся провести общее собрание и голосование. 

4. Подать запрос в ответственные государственные органы (в разных 
регионах эти органы разнятся) о том, были ли они проинформированы о 
проведении собрания и получили ли они копию протокола.  

Сделав действия на подготовительном этапе, вы можете или получить 
указанные в них документы, или нет. Если получили — нужно проверить 
подлинность подписей как своей, так и соседей, поговорив с ними и по-
казав им «их» подписи. Если выясняется, что подписи не их, заявлять в 
правоохранительные органы и в суд. Если документы вам никто не предо-
ставил — подавать заявление в суд об оспаривании протоколов и об обя-
зании предоставить протоколы. Вот тут и понадобятся запросы, которые 
мы делали официально в подготовительной части для подтверждения суду 
факта того, что мы самостоятельно пытались получить данные документы, 
но они не были предоставлены. 

Далее мы переходим к суду. Тут нужно понимать, что наличие только од-
ной вашей поддельной подписи не играет на общее мнение всего много-
квартирного дома. Поэтому иск в суд должен быть массовым, чтобы ко-
личество поддельных подписей в итоговом протоколе могло повлиять на 
кворум (достаточное число собственников квартир в многоквартирном 
доме для принятия решения) и на реальное количество голосов за тот или 
иной вариант при голосовании. По суду рейдеры будут обязаны предоста-
вить все документы. Далее уже суд назначает экспертизу, и она подтверж-
дает то, что подписи сделаны не собственниками, а иными лицами. После 
решения суда о признании протоколов недействительными собственни-
ки возвращаются в состояние до «рейдерского» захвата. Параллельно с 
судом гражданским можно сделать суд уголовный для привлечения вино-
вных лиц к уголовной ответственности за подделку документов. 

Как вы видите, данная категория дел требует достаточно скрупулёзной 
подготовительной работы и не менее четкой и активной работы на эта-
пе суда. Если сделать все подготовительные действия в полном объёме 
и грамотно подготовиться к делу, суд встанет на вашу сторону и выгонит 
недобросовестную управляющую компанию. 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

Остальным желающим на платной основе . 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Вадим Соколов
ПРАВОКАРД, ведущий юрисконсульт по обслуживанию 

физических лиц

С подобными вопросами к нашей организации обращаются нечасто, 
при этом ситуации по таким обращениям зачастую сложные, запутанные и 
уже запущенные с точки зрения правового решения вопроса.

Управление собственностью МКД — это профессиональная отрасль, 
в которой применяются строгие правила, регулируемые нормами права. 
При этом обслуживание и управление многоквартирного дома может быть 
как коммерческой целью, так и реализовываться некоммерческими струк-
турами — ТСЖ, ТСН. Как правило данная отрасль является коммерческой, 
поэтому до сих пор встречаются рейдерские захваты недобросовестными 
участниками рынка. 
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Порядок приема, регистрации и рассмотрения сообщений о преступле-
ниях регламентирован Уголовно-процессуальным кодексом РФ, Феде-
ральным законом «О прокуратуре Российской Федерации», а также при-
казом Генерального прокурора РФ от 27.12.2007 № 212 «О порядке учета и 
рассмотрения в органах прокуратуры Российской Федерации сообщений 
о преступлениях», Приказом Генеральной прокуратуры РФ от 30 января 
2013 г. № 45 «Об утверждении и введении в действие Инструкции о по-
рядке рассмотрения обращений и приема граждан в органах прокуратуры 
Российской Федерации».

Рейдерские действия чаще всего подпадают под статьи Уголовного ко-
декса РФ, связанные с  мошенничеством, вымогательством, принуждени-
ем к совершению сделки или отказу от ее совершения, самоуправством и 
подделкой документов.

Когда в нашу компанию обращается Клиент с подобным вопросам, рас-
путывание «клубка» мы начинаем прежде всего с выяснения, изъявляли ли 
собственники желание сменить организацию, управляющую домом. Ведь 
юридически смена ТСН, ТСЖ, УК возможна именно на основании решения 
собственников. 

Согласно ч. 1, п. 4.7 ч. 2 ст. 44, ч. 1 ст. 46 Жилищного кодекса РФ решение 
общего собрания по вопросу выбора управляющей организации принима-
ется более чем 50% голосов от общего числа голосов всех собственников 
помещений в многоквартирном доме, а это значительная часть жильцов.

В данной ситуации нельзя не согласиться с автором, что для первого 
шага необходимо понимать могли ли собственники проголосовать за рей-
дерскую УК или нет, и для этого надо общаться с соседями. Инициативные 
группы жильцов могут создавать в мессенджерах общие чаты домов, кото-
рые аккумулируют в себе текущие вопросы. Соответственно, если вопросы 
не решаются текущей организацией, то это является стимулом для ее сме-
ны. И наоборот, отсутствие мотива является основой для предположения, 
что вновь пришедшая управляющая компания действует недобросовестно. 

В дальнейшем желание отдельных собственников о смене управления 
реализуется на общем собрании. Общее собрание собственников поме-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

Остальным желающим на платной основе . 
Пишите: 7447273@bk.ru
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Роман Грищенко
Генеральный директор ООО «ЛЕГАЛ-ПЛЮС»

— Как часто к вам обращаются пострадавшие от захвата?

— В последнее время очень часто, т.к. это один из стабильных финан-
совых источников для опытных команд мошенников, представляющихся 
Управляющими компаниями в сфере ЖКХ.

— Какие советы вы им даете?

 — Как отбить атаку рейдеров и вернуть контроль над своим домом.

Главное оружие — оспаривание протокола общего собрания собствен-
ников (ОСС), на основании которого УК-рейдер пришел в ваш дом. 

Вот пошаговый план действий:

1. Подать иск в суд о признании решений ОСС недействительными. Важ-
но указать, что собрание проводилось с нарушениями, а подпись инициа-
тора поддельная.

2. Параллельно составляйте акты о том, что новая УК не приступила к 
управлению. Загружайте их в ГИС ЖКХ.

3. Сделайте запрос в УК и ГЖИ на предоставление документов по ОСС. 
У рейдеров их не будет.

4. Отправьте УК претензию с требованием предоставить техническую 
документацию на дом. Рейдерам она ни к чему.
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5. Продолжайте платить прежней УК, игнорируя требования новой. По-
сле признания ОСС недействительным, подайте иск о взыскании с рейде-
ров средств неосновательного обогащения.

— Как вы боретесь, если вам поручают судебные споры?

— Борьба с недобросовестными управляющими компаниями — непро-
стая задача.

 Ключевые шаги:

1. Тщательно собирайте и систематизируйте всю документацию — от 
договоров до финансовых отчетов. Это ваша главная броня в суде.

2. Изучайте законодательство и судебную практику. Знание нюансов за-
конов поможет грамотно построить свою позицию. 

3. Действуйте решительно и последовательно. Не поддавайтесь на про-
вокации и манипуляции рейдеров.

4. Привлекайте профессиональных юристов. Опытные специалисты зна-
ют, как противостоять таким схемам.

5. Будьте готовы к длительной борьбе. Рейдеры часто затягивают про-
цесс, но ваша настойчивость — залог победы.

Применяя эти стратегии, вы сможете отстоять свои законные права и 
интересы. 

— О чем говорит практика судов по проблеме?

— Практика судебных разбирательств по данной проблеме наглядно по-
казывает, насколько важно быть подкованным в вопросах законодатель-
ства и отстаивать свои права.  Управляющие компании-рейдеры часто пы-
таются манипулировать системой в свою пользу.

 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

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



IT-компания «Такском» проведёт 
онлайн-конгресс для бухгалтеров 

и руководителей

3.10.2024
БЕСПЛАТНОЕ ОНЛАЙН-
МЕРОПРИЯТИЕ

3 октября приглашаем принять участие в бесплатном он-
лайн-мероприятии компании «Такском». 

Главные темы конгресса:

• Налог на прибыль в 2024 году
• Работа с МЧД в 2024 году: как использовать и что учесть
• НДФЛ: изменения в законодательстве
• Актуальные вопросы налогового контроля. Новации — 2025

Спикеры:

• Андрей Коньков — заместитель начальника Управления 
налогообложения юридических лиц ФНС России
• Георгий Чернявский — руководитель проекта, компания 
«Такском»
• Владислав Волков — заместитель начальника Управления 
налогообложения доходов физических лиц и администри-
рования страховых взносов ФНС России
• Константин Новосёлов — заместитель начальника Кон-
трольного управления ФНС России
• Эксперты компании «Такском»

Подробная программа и регистрация:
https://taxcom-events.ru/summer-congress-2024?utm_refcod

e=e51a28c50d99fe9bc9128d1c42e1532f0c616b86
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Эксперт готов дать читателям более подробные устные 
консультации на договорной основе. 

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

Анастасия Алексеевская
Адвокат, магистр экономики
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Нейросети получили настолько стремительное распро-

странение, что ни общество не успело в полной мере осоз-

нать сущность, принципы работы и риски искусственного 

интеллекта, ни право не успело за столь существенными 

трансформациями с сфере информационных технологий . 

КАКИЕ ЭТИЧЕСКИЕ И ПРАВОВЫЕ РИСКИ МОГУТ ВОЗНИКНУТЬ ПРИ 
ИСПОЛЬЗОВАНИИ НЕЙРОСЕТЕЙ В УПРАВЛЕНИИ ПЕРСОНАЛОМ?

Функционирование нейросетей является предметом необходимого ре-
гулирования нескольких отраслей права: авторского, о защите персональ-
ных данных, коммерческой тайны, информационного. Работа нейросети 
может затрагивать основополагающие права и свободы человека, декла-
рированные в Основном законе страны.

Развитие цифровизации неизбежно, и нам остается только попытаться 
установить рамки, правила, которые позволили бы использовать дости-
жения искусственного интеллекта во благо, а не во вред, минимизировать 
риски, связанные с утечкой личных данных, принятием некорректных ре-
шений на основе алгоритмов искусственного интеллекта. Порой от этих 
решений зависит если не судьба, то весьма значимые в жизни человека 
события и факты. 

Нейросети в последние годы активно используются в сфере управления 
персоналом, в том числе, при анализе резюме кандидатов, подборе про-
грамм обучения, в психологии. При таком использовании возникают риски 
как правового, так и этического характера. 

В банках искусственный интеллект почти повсеместно принимает реше-
ния о выдаче кредитов заемщикам на основании математических алгорит-
мов. Аналогичным образом алгоритмы могут использоваться для принятия 
решений о трудоустройстве кандидатов. Искусственный интеллект давно 
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проводит анализ поступивших резюме на соответствие требованиям ва-
кансий, может обзвонить потенциальных кандидатов, задать уточняющие 
вопросы, проанализировать их и принять необходимые решения. Вместе 
с тем, применяемые алгоритмы могут содержать некорректные установки 
и решение нейросети окажется дискриминационным в отношении опреде-
ленного круга лиц. Так, известен случай, когда алгоритм обучался на базе 
выборки резюме, в которых мужчин оказалось больше, чем женщин, ввиду 
чего искусственный интеллект приходил к выводу  о том, что кандидаты-
мужчины предпочтительнее.

ОТСУТСТВИЕ ПОНИМАНИЯ ТОГО, КАК ИИ ДОСТИГАЕТ 

РЕЗУЛЬТАТОВ, ЯВЛЯЕТСЯ ОДНОЙ ИЗ ПРИЧИН НИЗКОГО 

УРОВНЯ ДОВЕРИЯ К СОВРЕМЕННЫМ ТЕХНОЛОГИЯМ 

ИСКУССТВЕННОГО ИНТЕЛЛЕКТА И МОЖЕТ СТАТЬ 

ПРЕПЯТСТВИЕМ ДЛЯ ИХ РАЗВИТИЯ

Остро стоит вопрос о защите персональных данных соискателей. Как 
известно, в резюме соискатель указывает довольно подробную информа-
цию о себе, которая может быть использована искусственным интеллек-
том, в том числе в процессе обучения системы. Представляется разумным 
запрос согласия соискателя на использование искусственного интеллекта 
при анализе и обработке персональных данных кандидата, указанных в ре-
зюме, согласие на «общение» с нейросетью при постановке дополнитель-
ных вопросов и получении недостающей информации о кандидате. 

Популярность в последнее время набирает применение искусственно-
го интеллекта в психологии, оценке эмоционального состояния сотрудни-
ков, в целях подбора программы обучения и оценки компетенций. Вместе 
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с развитием искусственного интеллекта, возрастают и риски, связанные с 
его применением.

11 мая 2023 г. в Европарламенте приняты первые Правила прозрач-
ности и управления рисками для искусственного интеллекта. Правилами 
установлен запрет на использование систем искусственного интеллекта в 
таких сферах, как:

— системы удаленной биометрической идентификации в реальном вре-
мени в общедоступных пространствах;

— системы биометрической категоризации, использующие чувстви-
тельные характеристики (например, пол, раса, этническая принадлеж-
ность, статус гражданства, религия, политические взгляды);

— системы распознавания эмоций в правоохранительных и судебных 
органах, на рабочих местах и в учебных заведениях;

— неизбирательное удаление биометрических данных из социальных 
сетей или использование видеозаписей с камер видеонаблюдения для 
создания баз данных распознавания лиц (нарушающее права человека, в 
том числе на неприкосновенность частной жизни).

Что касается российского законодательства, определение искусствен-
ного интеллекта можно найти  в п. 3.17 ГОСТ Р 43.0.5-2009 «Информаци-
онное обеспечение техники и операторской деятельности. Процессы ин-
формационно-обменные в технической деятельности. Общие положения». 
Согласно указанной норме Искусственный интеллект: моделируемая (ис-
кусственно воспроизводимая) интеллектуальная деятельность мышления 
человека.

В «Национальной стратегии развития искусственного интеллекта на пе-
риод до 2030 года», утвержденной Указом  Президента РФ от 10.10.2019 
N 490 «О развитии искусственного интеллекта в Российской Федерации» 
искусственный интеллект определяется как комплекс технологических ре-
шений, позволяющий имитировать когнитивные функции человека (вклю-
чая поиск решений без заранее заданного алгоритма) и получать при вы-

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  
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споров
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Системы жизнеобеспечения: водоснабжение, электро-

снабжение и отопление — занимают важное место в обе-

спечении комфортных условий проживания в городах .

Однако различные аварии на данных системах, которые 

могут представлять угрозу для жителей, могут возникать 

и нарушить нормальное функционирование городской ин-

фраструктуры .

 
 

Причинами возникновения аварий на коммунальных системах жизнео-
беспечения могут выступать:

• износ оборудования и коммуникаций;

• нарушение технического обслуживания и ремонта;

• повышенная нагрузка на системы;

• нарушение правил эксплуатации;

• природные явления (наводнения, сильные морозы, землетрясения);

• человеческий фактор (недопустимые действия персонала).

В случае возникновения аварии составляется акт о причинении ущерба 
имуществу:

1) подписывается не позднее 12 часов с момента обращения жильца в 
аварийно-диспетчерскую службу. 
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2) документ подписывают жилец и представитель управляющей органи-
зации. 

3) акт содержит описание причиненного ущерба и все обстоятельства, 
из-за которых наступил этот вред. 

Предоставлением жилищно-коммунальных услуг обычно занимается 
управляющая компания. 

УПРАВЛЯЮЩИЕ ОРГАНИЗАЦИИ ДОЛЖНЫ НЕ ТОЛЬКО 

ОРГАНИЗОВАТЬ АВАРИЙНО-ДИСПЕТЧЕРСКУЮ 

СЛУЖБУ, НО И СЛЕДОВАТЬ ПРАВИЛАМ И РЕГЛАМЕНТУ 

РАБОТЫ, ПРОПИСАННЫМ В П.П. 9 ПОСТАНОВЛЕНИЯ 

ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ ОТ 15 МАЯ 2013 Г. № 416 

Управляющая организация обязана обеспечить свободный доступ к 
информации об основных показателях ее финансово-хозяйственной де-
ятельности, об оказываемых услугах и о выполняемых работах по содер-
жанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, о порядке и 
об условиях их оказания и выполнения, об их стоимости, о ценах (тарифах) 
на предоставляемые коммунальные услуги посредством ее размещения в 
системе (ч. 10.1 ст. 161 Жилищного кодекса Российской Федерации).

Согласно ч. 4 ст. 165 ЖК РФ, организации, осуществляющие поставки 
ресурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, а так-
же лица, оказывающие услуги, выполняющие работы по содержанию и ре-
монту общего имущества собственников помещений в многоквартирных 
домах и предоставляющие коммунальные услуги, обязаны размещать в 
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системе информацию, предусмотренную законодательством о государ-
ственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства.

В соответствии с ч. 1 ст. 198 ЖК РФ, сведения о многоквартирных домах, 
деятельность по управлению которыми осуществляет лицензиат, подле-
жат размещению лицензиатом на официальном сайте в информационно-
телекоммуникационной сети «Интернет».

В случае, если данная информация отсутствует, жители могут обра-
титься в прокуратуру, а прокурор обратиться в защиту неопределённого/
определенного круга лиц в суд с иском об обязывании опубликовать вы-
шеуказанную информацию (Решение Автозаводского районного суда от 
29.01.2024 по делу № 2-14906/2023).

В соответствии с действующим законодательством РФ управляющие 
организации должны не только организовать аварийно-диспетчерскую 
службу, но и следовать правилам и регламенту работы, прописанным в 
п.п. 9 Постановления Правительства РФ от 15 мая 2013 г. № 416 «О поряд-
ке осуществления деятельности по управлению многоквартирными до-
мами». За нарушения в деятельности управляющая компания может быть 
привлечена к ответственности. 

Собственник помещения вправе обратиться с иском о возмещении 
морального вреда за ненадлежащее исполнение управляющей компани-
ей своей обязанности по организации работы аварийно-диспетчерской 
службы. 

Например, так поступил собственник одного из помещений жилого 
дома, которому отказали в приеме заявки на устранение засора в мусоро-
проводе. 

Истец указал, что неоднократно обращался в аварийно-диспетчерскую 
службу управляющей компании с требованием устранить засор мусоро-
провода в доме, но в установленный срок заявка выполнена не была. Дис-
петчер не сообщила ему регистрационный номер обращения и информа-
цию о сроках ликвидации засора. При новом звонке диспетчер отказалась 
принимать заявку и переадресовала собственника непосредственно в 

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  
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Почему я должен 

платить налог за 

свою же ква
ртиру? К

ак 

продать ква
ртиру и не 

платить с н
ее на

лог?

Почему я должен 
платить налог за свою 

же квартиру? 
Как продать квартиру и 
не платить с нее налог?

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

Ульяна Зеленая
юрист
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Владение недвижимым имуществом порождает не толь-

ко право собственности на такой объект, но и обязанность 

по уплате налогов, в том числе имущественных .

 

Налогоплательщиками налога, в соответствии со статьей 400 Налого-
вого кодекса РФ, признаются физические лица, обладающие правом соб-
ственности на имущество, признаваемое объектом налогообложения, к 
которым относят следующее имущество:

• жилой дом;

• квартира, комната;

• гараж, машино-место;

• единый недвижимый комплекс;

• объект незавершенного строительства;

• иные здание, строение, сооружение, помещение.

Налоговые ставки устанавливаются нормативными правовыми актами 
представительных органов муниципальных образований в размерах 0,1 %, 
2 %, 0,5 % в зависимости от вида объекта налогообложения, а также могут 
быть дифференцированными. При этом налог подлежит уплате налогопла-
тельщиками в срок не позднее 1 декабря года, следующего за истекшим на-
логовым периодом, которым признается календарный год и уплачивается 
по месту нахождения объекта налогообложения на основании налогового 
уведомления, направляемого налогоплательщику налоговым органом.

Вместе с тем, налоговым законодательством предусмотрено право на 
налоговую льготу, которую имеют право получать, например, такие кате-
гории налогоплательщиков:
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• Герои Советского Союза и Герои Российской Федерации, а также 
лица, награжденные орденом Славы трех степеней;

• инвалиды I и II групп инвалидности;

• инвалиды с детства, дети-инвалиды;

• участники гражданской войны, Великой Отечественной войны, дру-
гих боевых операций по защите СССР из числа военнослужащих, прохо-
дивших службу в воинских частях, штабах и учреждениях, входивших в со-
став действующей армии, и бывших партизан, а также ветераны боевых 
действий и т. д.

ОБЯЗАННОСТЬ ПО УПЛАТЕ НАЛОГА ВОЗНИКАЕТ 

НЕ ТОЛЬКО ПРИ НАЛИЧИИ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ 

НА НЕДВИЖИМОСТЬ, НО И ПРИ ЕЕ ПРОДАЖЕ

Однако, важно также отметить, что обязанность по уплате налога воз-
никает не только при наличии права собственности на недвижимость, но 
и при ее продаже. Так в соответствии со статьей 228 НК РФ, физические 
лица, исходя из сумм, полученных от продажи имущества, принадлежаще-
го этим лицам на праве собственности, и имущественных прав осущест-
вляют исчисление и уплату налога на доходы физических лиц.

Так, например, в деле № 2а-2249/2024 Новочеркасским городским су-
дом Ростовской области 16.08.2024 установлено, что Межрайонная ИФНС 
России № 13 по Ростовской области обратилась в суд с иском о взыскании 
задолженности по штрафу в отношении З., который в 2021 году получил в 
дар недвижимое имущество, однако налоговую декларацию не предоста-
вил в установленный срок. В связи с чем налоговым органом самостоя-
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тельно произведен расчет на основании поступивших сведений из Феде-
ральной службы государственной регистрации кадастра и картографии. 
По итогам проведения налоговой камеральной проверки налоговым орга-
ном доначислен налог, подлежащий уплате в бюджет.

Неуплата налога в установленный срок влечет за собой привлечение к 
ответственности за совершение налогового правонарушения в соответ-
ствии с положениями п. 1 ч. 1 ст. 122 НК РФ в виде штрафа в размере 
20% от неуплаченной суммы налога. Налоговым органом самостоятель-
но установлены смягчающие обстоятельства и принято решение о сниже-
нии штрафных санкций в 8 раз и вынесено решение о привлечении З. к 
ответственности за налоговое правонарушение, предусмотренное п. 1 ч. 1 
ст. 122 НК РФ в виде штрафа. Задолженность по уплате штрафа не была 
вовремя погашена, в связи с чем налоговый орган обратился в суд. Рас-
смотрев материалы дела, суд принял решение требования межрайонной 
ИФНС России № 13 по Ростовской области к З. о взыскании задолженно-
сти по штрафу удовлетворить.

 Важно отметить, что не только наличие права собственности порож-
дает обязанность по уплате налога, но и продажа недвижимости, а так-
же иные основания приобретения, за исключением установленных зако-
нодательством случаев. Так, например, на основании пункта 17.1 статьи 
217 и пункта 2 статьи 217.1 НК РФ освобождаются от налогообложения 
доходы, получаемые физическими лицами за соответствующий налого-
вый период от продажи объектов недвижимого имущества при условии, 
что такой объект находился в собственности налогоплательщика в течение 
минимального предельного срока владения объектом недвижимого иму-
щества и более. При этом минимальный предельный срок владения объ-
ектом недвижимого имущества по общему правилу составляет 5 лет, за 
исключением установленных законодательством случаев. Таким образом, 
при продаже имущества, находившегося в собственности налогоплатель-
щика менее установленного срока владения таким имуществом, образу-
ется доход, подлежащий обложению налогом на доходы физических лиц в 
установленном порядке.

Вместе с тем существуют сокращенные сроки владения имуществом, 
например, минимальный предельный срок владения объектом недвижи-
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Тема налогообложения зачастую становится объектом широких дискус-
сий в обществе. В частности, многие граждане как налогоплательщики с 
неохотой принимают обязанность уплачивать в казну государства, поми-
мо стандартного налога, взимаемого с заработной платы, еще и налог с 
продажи квартиры на которую в свое время тоже потратились. 

Однако, существует множество опций, воспользовавшись которыми 
возможно существенно снизить уплачиваемую сумму или не платить налог 
вовсе. 

Для начала необходимо отсечь незаконные методы сохранения личных 
средств при оформлении сделок по отчуждению недвижимости, поскольку 
намеренная попытка скрыть полученные доходы является налоговым пра-
вонарушением, за которым следует санкция в виде штрафа — 40% от сум-
мы неуплаченного налога плюс к уплате будет сам неуплаченный налог. В 
некоторых случаях за такие действия возможно привлечение к уголовной 
ответственности. 

Освобождение от налогообложения при продаже квартиры возмож-
но только в случаях если квартира находилась в собственности продавца 
квартиры более минимального срока владения.

Общий срок владения после которого налог при продаже квартиры к 
уплате не подлежит ни при каких обстоятельствах — 5 лет от даты реги-
страции права собственности в органах Росреестра. 

Бальжина Цыденова
Эксперт, Юридическая фирма Тимофеев/Черепнов/

Калашников, www.tk-legal.ru
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Сокращенный срок 3 года предусмотрен в определенных законодатель-
ством РФ случаях, например: если квартира была унаследована, получе-
на в дар от близких родственников, досталась в результате приватизации 
и др. 

Также льготы существуют у семей с двумя и более детьми до 18 лет либо 
до 24 лет, если ребенок проходит очное обучение. Такие семьи могут осу-
ществить продажу раньше минимального срока при соблюдении ряда ус-
ловий предусмотренных законодательством РФ.

Таким образом, при нахождении в собственности гражданина кварти-
ры более чем минимальный срок владения, включая и сокращенный срок 
минимального владения, то налог при продаже квартиры уплате не под-
лежит и соответствующую декларацию подавать в налоговый орган не 
требуется.

 
ИМУЩЕСТВЕННЫЕ НАЛОГОВЫЕ ВЫЧЕТЫ

Однократно законодатель позволяет воспользоваться налоговым выче-
том путем уплаты налога только от суммы превышающей покупную стои-
мость квартиры уплаченную Вами при ее приобретении.

Если проще это сформулировать, то выглядит это следующим образом: 

Продажная стоимость — покупная стоимость = налогооблагаемый 
доход

Поэтому НДФЛ будет начисляться только на эту сумму, а не на всю про-
дажную стоимость квартиры. Если же продажная стоимость равна покуп-
ной стоимости, то налогооблагаемой базы не возникает. Стоит отметить, 
что стоимость приобретенного и проданного жилья необходимо подтвер-
дить документами, например, выписками из банка, чеками, расписками 
и др.

Вместо указанного выше способа налогоплательщики могут воспользо-
ваться вычетом от продажи квартиры в размере не более 1 млн. рублей 
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Эксперт готов дать читателям более подробные устные 
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Татьяна Новикова
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Договор займа — сделка довольно простая . При этом 

в судебных исках она фигурирует и в связи с нарушени-

ем сторонами обязательств, и как инструмент различных 

схем . Разберем несколько актуальных примеров судебной 

практики .

 

ОТКУДА ДОХОДЫ С ТАКОЙ-ТО ЗАРПЛАТОЙ?

Прокурор в интересах Российской Федерации обратился в суд с иском 
к гражданке Д., ООО-1, ООО-2 в связи с тем, что в 2023 году на счет граж-
данки Д. во исполнение договоров займа осуществлялись денежные пере-
воды от ООО-1 и ООО-2 на общую сумму более 16 млн руб.

Позиция прокурора:

4 Согласно информации Банка, ООО-1 присвоена высокая степень 
риска совершения сомнительных операций (типология связана с обезли-
чиванием денежных средств), а ООО-2 — средняя (типология связана с 
выводом денежных средств за рубеж).

4 Согласно системе профессионального анализа рынков и компаний 
«Спарк-интерфакс», обе компании обладают признаками номинальных 
структур.

4 Гражданка Д. неоднократно представляла в банк заявления на за-
крытие счета и перечисление остатка денежных средств на собственный 
счет физического лица, открытый в другом банке.

4  Исходя из документов, представленных Д. Банку (трудовой договор, 
должностная инструкция, 2НДФЛ, договоры займа, квитанции к приходно-
кассовому ордеру о внесении денежных средств в кассу компании), сделан 
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вывод: законность происхождения денежных средств гражданкой не под-
тверждена. Опровергающих данный вывод документов не представлено.

4 В Банк предоставлены фиктивные документы. Сделки являются мни-
мыми

Мнение суда:

• Средняя зарплата гражданки Д., старшего менеджера по работе с 
клиентами отдела продаж, 33 тыс. руб.

• ООО-1 и ООО-2 имеют признаки номинальных структур.

• Схема направлена на легализацию оборота денежных средств, за-
конность получения которых не установлена.

Суд1 признал заключенные сторонами сделки недействительными. 
Спорные денежные средства взысканы в доход государства.

 
ПРЕДСТАВИЛ НЕПОЛНЫЙ ПАКЕТ ДОКУМЕНТОВ

Гражданин Ш. обратился в суд с иском к Банку о защите прав потреби-
теля, обязании разблокировать доступ в личный кабинет, обязании бес-
платно перевыпустить заблокированные банковские карты с бесплатным 
обслуживанием.

Мнение Ш .:

4 Заключен договор банковского обслуживания.

4 Банк в одностороннем порядке прекратил оказывать услуги, уведо-
мив Ш., что действие банковских карт приостановлено и дистанционное 
обслуживание заблокировано.

1 Решение Бутырского районного суда города Москвы от 29 августа 2024года по делу 
№2-3077/2024.
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4 На претензию Ш. получен отказ. Причины блокировок не разъяснены.

Мнение Банка:

4 Проведен мониторинг деятельности Ш., в том числе, проводимых им 
операций по счетам.

4 Установлено, что по счету истца прослеживались операции займа от 
своей компании ООО-3 (Ш. — учредитель и генеральный директор), в от-
ношении которой Банком приняты ограничительные меры.

4 Полный комплект документов в целях исключения вовлечения граж-
данина в схему по отмыванию денег и финансированию терроризма Ш. не 
предоставил.

4 К клиенту применены ограничительные меры по использованию дис-
танционного банковского обслуживания (ДБО) и банковских карт, ограни-
чены расходные операции по системе ДБО, согласно общим условиям об-
служивания счетов.

Мнение суда2:

• По счету истца прослеживались операции займа от своей компании 
ООО-3.

• В отношении ООО-3 Банк принял ограничительные меры.

• По операциям клиента банк запросил договоры, письменные пояс-
нения, являющиеся основанием для взаиморасчетов между Ш. и ООО-3; 
трудовой договор, 2-НДФЛ.

• Суд оценил собранные по делу доказательства и исходил из право-
мерности действий ответчика, связанных с осуществлением внутреннего 
контроля по операциям с денежными средствами по выявлению опера-

2 Решение Черемушкинского районного суда от 23.20.2023 года по делу №02-
6259/2023, апелляционное определение Мосгорсуда суда от 14 мая 2024 года по делу №33-
12659, на рассмотрении в кассационной инстанции Второго КСОЮ по делу №8Г-26150/2024.
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ций, связанных с легализацией (отмыванием) доходов, полученных пре-
ступным путем, финансированием терроризма.

• Суд учел, что клиент не предоставил полный комплект документов 
(только договор займа), из запрашиваемых банком по операциям клиента.

Суды двух инстанций не нашли правовых оснований для удовлетворе-
ния требований истца. В октябре 2024 года Второй КСОЮ рассмотрит кас-
сационную жалобу гражданина Ш.

ФАКТ ПОЛУЧЕНИЯ ЗАЙМА ПОДТВЕРЖДЕН РАСПИСКАМИ, 

А ДОКАЗАТЕЛЬСТВ ВОЗВРАТА ЗАЙМОВ ИЛИ 

БЕЗДЕНЕЖНОСТИ ДОГОВОРОВ НЕ ПРЕДСТАВЛЕНО

БЕЗДЕНЕЖНЫЙ ЗАЙМ?

Гражданин Б. обратился в суд3 с иском к гражданину М. о взыска-
нии денежных средств по трем договорам займа. Гражданин М. подал 
встречный иск о признании договоров займа незаключенными и отсут-
ствующими.

Мнение Б .:

4 Сделка заключена в письменном виде в виде расписки.

4 Обязательство не исполнено, долг не возвращен.

3 Решение Бутырского районного суда города Москвы от 09.11.2023 года по делу №2-
4966/2023 и апелляционное определение СКГД Мосгорсуда от 10 апреля 2024 года по делу 
Дело №33-11898/2024.
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новый порядок см
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директора юридическ
ого 

лица

С 1 сентября действует 

новый порядок смены 

директора юридического 

лица
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С 1 сентября 2024 года в соответствии с Федеральным 

законом от 08 .08 .2024 № 287-ФЗ «О внесении изменений 

в Федеральный закон «Об акционерных обществах» и от-

дельные законодательные акты Российской Федерации» 

вступают изменения в законодательство о государствен-

ной регистрации юридических лиц и индивидуальных 

предпринимателей, в том числе в закон о государственной 

регистрации юридических лиц и индивидуальных пред-

принимателей, об обществах с ограниченной ответствен-

ностью, а также основы законодательства Российской Фе-

дерации о нотариате . Закон вступит в силу с 1 марта 2025 

года, но новые правила смены руководителя общества с 

ограниченной ответственностью (ООО) — с 1 сентября 2024 

года .

 

Следует отметить, что несмотря на название, где сделан акцент на ак-
ционерные общества, закон содержит положения, которые напрямую ка-
саются процедуры замены руководителя именно в ООО, а не в АО.

 До внесения изменений в законодательство смена генерального дирек-
тора ООО происходила следующим образом:

— Проведение общего собрания участников общества, на котором при-
нималось решение о смене руководителя. Затем это решение оформля-
лось в виде протокола собрания, который подписывали все участники (в 
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случае наличия в ООО только одного участника оформлялось его едино-
личное решение). Да, по общему правилу, факт принятия общим собра-
нием решения и состав участников, присутствовавших при его принятии, 
должен был быть подтвержден нотариально. Но это только в том случае, 
если устав ООО не содержал положений, позволяющих избежать такого 
дополнительного заверения.

— После этого заполнялась форма Р13014, в которой заявителем ука-
зывался новоназначенный руководитель ООО. Подпись нового директора 
в такой форме обязательно заверялась нотариусом, а далее подавалась 
в регистрирующий орган либо лично заявителем, либо кем-то по нотари-
альной доверенности, либо нотариусом в электронном виде.

 — Налоговая в течение пяти рабочих дней регистрировала изменения, 
если в поданных документах не было допущено ошибок, или нет других 
препятствий для регистрации, предусмотренных законодательством.

 С 1 сентября 2024 принятия решения об избрании нового руководителя 
(генерального директора) в обществе с ограниченной ответственностью 
необходимо удостоверять у нотариуса. Нотариус будет подписывать и на-
правлять заявление о внесении изменений в ЕГРЮЛ в регистрирующий 
орган в электронном виде. Ранее это делал новый директор организации.

Обязательное удостоверение решения о смене руководителя ООО по-
зволит защитить бизнес от захвата и пресечь мошеннические схемы по 
незаконной смене генеральных директоров. Аферы со сменой гендирек-
торов считались одной из давних и наболевших проблем в корпоративной 
сфере. Схема довольно простая: мошенники подделывали протокол со-
брания участников ООО и «назначали» новым генеральным директором 
подставную фигуру. Затем фальшивый руководитель с пакетом докумен-
тов обращался к нотариусу, чтобы засвидетельствовать подлинность сво-
ей подписи на заявлении в ФНС, при этом в рамках указанного действия у 
нотариуса не было полномочий проверить подлинность протокола собра-
ния участников ООО. Таким образом, мошенники получали доступ к сче-
там компании и использовали ее счета для легализации или вывода тене-
вых средств.

Полные тексты статей доступны только  
для подписчиков .  

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



Л. Р. Фионова, Е. С. МаксимоваОрганизация делопроизводства…

№ 9/2024 103 

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

Де
ло
пр
ои
зв
од
ст
во

Организация 

делопроизводства 

при отсутствии 

специализированной 

службы

Организация 
делопроизводства 
при отсутствии 

специализированной 
службы

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

Ждем запросы их на адрес: 7447273@bk.ru

Л. Р. Фионова
Пензенский гос. ун-т

Е. С. Максимова
Пензенский гос. ун-т



Л. Р. Фионова, Е. С. Максимова Организация делопроизводства…

104 № 9/2024

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

ло
пр

ои
зв

од
ст

во

Важной составляющей деятельности любого предпри-

ятия и организации является ведение правильного и гра-

мотного делопроизводства . Однако не всегда бюджеты го-

сударственных учреждений могут позволить выделить не 

то что отдельное структурное подразделение ― службу до-

кументационного обеспечения управления (ДОУ), но даже 

отдельного специалиста в штатном расписании по данно-

му направлению, например секретаря или делопроизво-

дителя . 

Одним из таких примеров является Государственное бюджетное учреж-
дение социального обслуживания Республики Мордовия (ГБУСО РМ) «Со-
циально-реабилитационный центр для несовершеннолетних “Ясная По-
ляна”» (далее ― Учреждение). Кадровый состав Учреждения достаточно 
мал, всего 58 сотрудников. Ни отдела ДОУ, ни секретаря в Учреждении 
нет. Работу с документами ведут практически все сотрудники (в каждом 
структурном подразделении выполняются операции по созданию доку-
ментов, их систематизация, хранение и обработка перед сдачей в архив). 
При этом решение большинства вопросов организации делопроизводства 
(приём, регистрация, обработка, тиражирование, хранение документов и 
т. д.) возложено на инспектора по кадрам. В должностной инструкции дан-
ного специалиста функции и должностные обязанности ориентированы 
только на работу с кадровой документацией, но, как видно, в реальности 
это не мешает ему вести и общее делопроизводство. Давайте посмотрим, 
как это происходит.

В Учреждении присутствуют следующие традиционные документопо-
токи: входящие (примерно 150 документов в год), исходящие (пример-
но 370 документов в год) и внутренние (примерно 330 документов в год) 
(рис. 1).
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Входящий документопоток Учреж-
дения в основном складывается из до-
кументов вышестоящих организаций, 
а основную часть такой документации 
составляют постановления (около 80), 
решения (около 25) и письма (около 
15) (рис. 2). Документы доставляются 
по почте (либо электронной почте) в 
администрацию Учреждения, а затем 
направляются инспектору по кадрам, 
задача которого состоит в организа-
ции учёта поступающих документов из 
всех источников.

Поступившие документы проходят 
несколько этапов:

1. Первичная обработка. Инспек-
тор по кадрам проводит проверку 
правильности доставки документов, 
убеждается в целостности конвер-
тов, после чего вскрывает их, про-
веряет комплектность и сохранность 
вложений. Если документ получен по 
электронной почте, то сотрудник про-
веряет его комплектность, печатает и 
сохраняет копию документа. 

2. Регистрация. На данном этапе инспектор по кадрам заносит данные 
о поступившем документе в журнал регистрации входящей и исходящей 
корреспонденции (рис. 3), в котором фиксируются следующие сведения: 
дата регистрации; № по порядку; наименование и краткое содержание до-
кумента.

 Журнал регистрации отличается от журнала, рекомендованного ВНИ-
ИДАД, поскольку отсутствуют такие графы, как регистрационный номер 
документа, автор, резолюция, исполнитель, срок исполнения. Это иногда 

Рис. 1. Соотношение 
документопотоков

Рис. 2. Соотношение 
документов входящего 

документопотока



Л. Р. Фионова, Е. С. Максимова Организация делопроизводства…

106 № 9/2024

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

ло
пр

ои
зв

од
ст

во

приводит к утрате самого документа и важной информации о нём. Поми-
мо этого, невозможно вести контроль исполнения документов, и теряет-
ся возможность поиска документа. Включение в регистрационный номер 
только порядкового номера затрудняет информационно-поисковую рабо-
ту с документами. Это особенно важно для исследуемой организации, т. к. 
этим занимается только один сотрудник. Также выявлен и другой недоста-
ток: в Учреждении отсутствует утверждённый список нерегистрируемых 
документов, ввиду чего тратится лишнее время непрофильного сотрудни-
ка на регистрацию всех без исключения документов.

После регистрации на документе проставляется отметка о поступлении, 
которая включает в себя слова «вход. кор.», регистрационный номер и дату 
регистрации документа.

3. Рассмотрение документов руководством. Документы переда-
ются на рассмотрение директору Учреждения или непосредственно ис-
полнителям в день их поступления. Поручение по документу объявляется 

Рис. 3. Журнал регистрации входящей и исходящей корреспонденции
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устно (резолюция на документе не проставляется), что может усложнить 
работу над документом и дальнейший контроль исполнения. 

4. Направление на исполнение. Переданный на исполнение доку-
мент находится у исполнителя до завершения выполнения поручения. 

5. Исполнение. Документ считается исполненным после выполнения 
поручения.

6. Подшивка документов в дела. После завершения работы над до-
кументом исполнитель должен проставить на документе отметку о его ис-
полнении и направлении в дело, отметить в регистрационной форме, где 
будет храниться документ. Анализ показал, что сотрудники Учреждения 
этого не делают. Документ вместе с копией ответа сразу передаётся ин-
спектору по кадрам, который просто подшивает его в дело.

Для большей наглядности работы с входящей корреспонденцией в Уч-
реждении можно построить оперограмму (табл. 1). 

Таблица 1

Движение входящих документов

Оперограмма движения входящих документов показала верную после-
довательность работ с входящими документами в Учреждении. На ней 
минимальное количество «зигзагов», операции выполняются последова-



Л. Р. Фионова, Е. С. Максимова Организация делопроизводства…

108 № 9/2024

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

ло
пр

ои
зв

од
ст

во

тельно. Но на некоторых этапах, как отмечено выше, могут возникнуть кри-
тические моменты.

Исходящий документопоток состоит из документов, создаваемых в Уч-
реждении и отправляемых за его пределы. Исходящие документы чаще 
всего являются ответом на входящие документы либо готовятся на основе 
внутренних документов организации, т. е. являются инициативными.

Основную часть исходящих документов Учреждения составляют справ-
ки (около 90), письма (около 80), запросы (около 65), отчёты (около 60) и 
информации (около 50) (рис. 4). 

Обработка и отправка исходящих 
документов проводится также инспек-
тором по кадрам. Данные документы 
проходят следующие этапы:

1. Составление черновика и соз-
дание проекта документа. Исходя-
щие документы оформляются в 2 эк-
земплярах. За данный этап отвечает 
исполнитель. 

2. Согласование проекта доку-
мента. В некоторых случаях (их опре-
деляет исполнитель по своему усмо-

трению) проект исходящего документа может быть согласован с другими 
сотрудниками Учреждения. Данный этап заканчивается нанесением на до-
кумент виз согласования. 

3. Проверка правильности оформления документа инспектором 
по кадрам. В случае неправильного оформления документа или представ-
ления его не в полном комплекте документ возвращается исполнителю для 
доработки. Если замечания незначительны, инспектор по кадрам может 
самостоятельно внести поправки, изменения и дополнения в оформление 
документа.

Рис. 4. Соотношение 
документов исходящего 

документопотока
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4. Передача руководству на подписание или утверждение. После 
подписания двух экземпляров проставляется дата подписания документа.

5. Регистрация документа. Исходящие документы регистрируются в 
том же журнале, что и входящие документы, в котором фиксируются ана-
логичные сведения (очень проблематичная ситуация).

Графы при регистрации исходящей корреспонденции также отличаются 
от рекомендованных ВНИИДАД. Отсутствуют такие графы, как: регистра-
ционный номер документа, адресат, исполнитель. Отсутствие фиксации 
данных сведений может замедлить процесс отправки документов, приве-
сти к потере важной информации и затрудняет обращение ко второму эк-
земпляру этого документа при необходимости.

6. Отправка исходящих документов происходит посредством почты и 
электронной почты в день их регистрации или не позднее первой полови-
ны следующего рабочего дня. Второй экземпляр отправляемого докумен-
та подшивается в дело.

Рассмотрев порядок работы с исходящей корреспонденцией в Учреж-
дении, можно составить оперограмму (табл. 2). 

Таблица 2.

Движение исходящих документов
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Оперограмма движения исходящих документов показывает, что какая-
то определённая последовательность в работе с отправляемыми доку-
ментами практически отсутствует. Руководителю документ может посту-
пать от любого сотрудника учреждения. Это говорит, кроме всего прочего, 
о том, что автоматизировать работу с документами в Учреждении будет 
сложно, хотя необходимость в этом есть.

Для анализа оформления документов было взято два исходящих доку-
мента (информация и письмо), показанных на рис. 5 и 6. 

На рисунках видно, что наименование организации – автора документа 
оформляется на русском языке, как государственном языке Российской 
Федерации, а также на мордовском языке (слева ― на эрзянском, спра-
ва ― на мокшанском), как на государственных языках республики Мор-
довия. Это является особенностью исходящих документов Учреждения. 
При анализе оформления выявлено неправильное оформление сведений 
об исполнителе. Отсутствие полного имени и отчества затруднит деловые 
контакты.

Кроме того, выявлено, что в документе с заголовком «Информация» 
проставляется реквизит «адресат», который характерен для писем. Ве-
роятно, рассматриваемый документ является письмом, но называется 
по-другому. Это может вызывать трудности при попытке оптимизации со-
става применяемых в организации форм документов. Может возникнуть 
путаница, и два одинаковых по содержанию, но разных по наименованию 
документа будут храниться в разных местах.

И наконец рассмотрим внутренний документопоток Учреждения, кото-
рый составляют следующие виды документов: организационные докумен-
ты (устав, положения, должностные инструкции и др.); распорядительные 
документы (приказы, указания и др.); информационно-справочные доку-
менты (протоколы, планы, отчёты и др.). Основную часть внутренних до-
кументов Учреждения составляют приказы (около 100), планы (около 85), 
отчёты (около 70) и заявления (около 60) (рис. 7). 

Полный текст статьи читайте в журнале «Делопроизводство» № 3/2024
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Рис. 5. Пример оформления документа под названием «Информация»



Л. Р. Фионова, Е. С. Максимова Организация делопроизводства…

112 № 9/2024

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

ло
пр

ои
зв

од
ст

во

Рис. 6. Пример оформления исходящего письма
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ККурению полный бан на работе?урению полный бан на работе?

ГГде выгодно работать в 2024 годуде выгодно работать в 2024 году

ЗЗащита деловой репутации юридического лица. ащита деловой репутации юридического лица. 
Анализ споровАнализ споров

ДДиректор уволен акционерами, но отказался иректор уволен акционерами, но отказался 
уходить — анализ споров и действия сторонуходить — анализ споров и действия сторон

Òàòüÿíà Äîëÿêîâà

Àëåêñàíäðà Øèøêèíà

Åêàòåðèíà Êàòàëèíà

Íèíà Àðæàííèêîâà

ТТрудовые споры в мирерудовые споры в мире

ВВзыскание убытков с работника за разглашение зыскание убытков с работника за разглашение 
коммерческой тайны. Что принимают суды коммерческой тайны. Что принимают суды 
в качестве юридически значимых в качестве юридически значимых 
обстоятельств?обстоятельств?

Íèíà Àðæàííèêîâà

Àëåêñàíäðà Øèøêèíà 

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

Òàòüÿíà Êî÷àíîâà

ККорректировка информации на сайтеорректировка информации на сайте
Âàñèëèé Îðëåíêî

ННейросети уже успешно применяют банки ейросети уже успешно применяют банки 
и крупные организациии крупные организации

Àíàñòàñèÿ Àëåêñååâñêàÿ
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(1946-1991 гг.)(1946-1991 гг.)
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Монастырские описные книги XVI – XVII вв.: Монастырские описные книги XVI – XVII вв.: 
функциональное назначение и формуляр функциональное назначение и формуляр 
документадокумента
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