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обеспечение жилищных прав собсТвенника  
жилого помещения при изъяТии земельного учасТка 
для государсТвенных или муниципальных нужд
С 01 апреля 2015 года вступили изменения в Жилищный кодекс Россий‑
ской Федерации, определяющие порядок изъятия жилого помещения 
у собственника в связи с изъятием земельного участка, на котором рас‑
положено такое жилое помещение.

Законодатель предусмотрел не-
сколько вариантов компенсации за изъ-
ятие жилого помещения и земельного 
участка по соглашению с собственни-
ком: выплата возмещения за жилое по-
мещение и выкуп земельного участка 
либо предоставление иного жилого по-
мещения и земельного участка.

В зависимости от того, для чьих нужд 
изымается земля, выкуп осуществляет-
ся Российской Федерацией, соответст-
вующим субъектом Российской Федера-
ции или муниципальным образованием.

Решение федерального органа ис-
полнительной власти, органа исполни-
тельной власти субъекта Российской 
Федерации или органа местного са-
моуправления об изъятии земельного 
участка для государственных или му-
ниципальных нужд подлежит госу-
дарственной регистрации в органе, 
осуществляющем регистрацию прав 
на земельный участок. Собственник 
земельного участка должен быть из-
вещен о произведенной регистрации 
с указанием ее даты. Выкуп земель-
ного участка до истечения года со дня 
получения собственником такого уве-
домления допускается только с согла-
сия собственника.

Собственнику жилого помещения, 
подлежащего изъятию, направляет-
ся уведомление о принятом решении 
об изъятии земельного участка, на ко-
тором расположено такое жилое поме-
щение или расположен многоквартир-
ный дом, в котором находится такое 
жилое помещение, для государствен-
ных или муниципальных нужд, а так-
же проект соглашения об изъятии не-
движимости. Уведомление должно 
быть направлено не менее чем за год 
до даты изъятия.

Возмещение за жилое помещение 
и земельный участок, сроки и другие 
условия изъятия определяются со-
глашением с собственником жилого 
помещения.

Плата за земельный участок, изыма-
емый для государственных или муни-
ципальных нужд (выкупная цена), сро-
ки и другие условия выкупа определя-
ются соглашением с собственником 
участка. Соглашение включает обя-
зательство уплатить выкупную цену 
за изымаемый участок.

При определении выкупной цены 
в нее включаются рыночная стоимость 
земельного участка и находящегося 
на нем недвижимого имущества, а так-

же все убытки, причиненные собст-
веннику изъятием земельного участ-
ка, включая убытки, которые он несет 
в связи с досрочным прекращением 
своих обязательств перед третьими ли-
цами, в том числе упущенную выгоду.

Предоставление возмещения за жи-
лое помещение допускается не иначе 
как с согласия собственника.

При определении размера возмеще-
ния за жилое помещение в него вклю-
чаются рыночная стоимость жилого по-
мещения, рыночная стоимость общего 
имущества в многоквартирном доме 
с учетом его доли в праве общей собст-
венности на такое имущество, а также 
все убытки, причиненные собственнику 
жилого помещения его изъятием, вклю-
чая убытки, которые он несет в связи 
с изменением места проживания, вре-
менным пользованием иным жилым по-
мещением до приобретения в собст-
венность другого жилого помещения, 
переездом, поиском другого жилого 
помещения для приобретения права 
собственности на него, оформлением 
права собственности на другое жилое 
помещение, досрочным прекращением 
своих обязательств перед третьими ли-
цами, в том числе упущенную выгоду.

По соглашению с собственником 
ему может быть предоставлен взамен 
участка, изымаемого для государст-
венных или муниципальных нужд, дру-

гой земельный участок с зачетом его 
стоимости в выкупную цену.

Если собственник жилого помеще-
ния не заключил в порядке, установ-
ленном земельным законодательст-
вом, соглашение об изъятии недвижи-
мого имущества для государственных 
или муниципальных нужд, в том чи-
сле по причине несогласия с реше-
нием об изъятии у него жилого поме-
щения, допускается принудительное 
изъятие жилого помещения на осно-
вании решения суда. Соответствую-
щий иск может быть предъявлен в те-
чение срока действия решения об изъ-
ятии земельного участка, на котором 
расположено такое жилое помеще-
ние или расположен многоквартирный 
дом, в котором находится такое жи-
лое помещение, для государственных 
или муниципальных нужд. При этом 
указанный иск не может быть подан 
ранее чем до истечения трех меся-
цев со дня получения собственником 
жилого помещения проекта соглаше-
ния об изъятии недвижимого имуще-
ства для государственных или муни-
ципальных нужд.

Принудительное изъятие жило-
го помещения на основании реше-
ния суда возможно только при усло-
вии предварительного и равноценного 
возмещения. При этом по заявлению 
прежнего собственника жилого по-

мещения за ним сохраняется право 
пользования жилым помещением, если 
у прежнего собственника не имеется 
в собственности иных жилых поме-
щений, не более чем на шесть меся-
цев после предоставления возмеще-
ния прежнему собственнику жилого 
помещения, если соглашением с преж-
ним собственником жилого помеще-
ния не установлено иное.

Собственник жилого помещения, 
подлежащего изъятию, до заключе-
ния соглашения об изъятии недвижи-
мости для государственных или му-
ниципальных нужд либо вступления 
в законную силу решения суда о при-
нудительном изъятии такого земель-
ного участка и (или) расположенных 
на нем объектов недвижимого иму-
щества может владеть, пользоваться 
и распоряжаться им по своему усмо-
трению и производить необходимые 
затраты, обеспечивающие использова-
ние жилого помещения в соответствии 
с его назначением. Собственник несет 
риск отнесения на него при определе-
нии размера возмещения за жилое по-
мещение затрат и убытков, связанных 
с произведенными в указанный пери-
од вложениями, значительно увеличи-
вающими стоимость изымаемого жи-
лого помещения.

По соглашению с собственником 
жилого помещения ему может быть 
предоставлено взамен изымаемо-
го жилого помещения другое жилое 
помещение с зачетом его стоимости 
при определении размера возмеще-
ния за изымаемое жилое помещение.

виКТория ЧЕрниКова,
адвокат палаты адвокатов 

Хабаровского края

Комментарий специалиста

вопрос–ответ по порядку исчисления  
налога на прибыль органиЗаций

вопрос № 1: Подлежат ли амортизации 
объекты основных средств, созданные с исполь-
зованием бюджетных средств целевого финан-
сирования и переданные унитарному предприя-
тию на праве хозяйственного ведения?

ответ: Согласно ст. ст. 2 и 3 Федерально-
го закона от 14.11.2002 № 161-ФЗ «О государст-
венных и муниципальных унитарных предпри-
ятиях» (далее — Закон № 161-ФЗ) унитарным 
предприятием признается коммерческая орга-
низация, не наделенная правом собственности 
на имущество, закрепленное за ней собственни-
ком. Имущество унитарного предприятия при-
надлежит ему на праве хозяйственного ведения 
или на праве оперативного управления.

Согласно п. 1 ст. 2 Закона № 161-ФЗ собст-
венниками имущества, находящегося у дан-
ных организаций в оперативном управлении 
или хозяйственном ведении, являются Россий-
ская Федерация, субъект Российской Федерации 
или муниципальное образование.

Согласно абз. 1 п. 1 ст. 256 Кодекса амортизиру-
емым имуществом в целях гл. 25 Кодекса призна-
ются имущество, результаты интеллектуальной дея-
тельности и иные объекты интеллектуальной собст-
венности, которые находятся у налогоплательщика 
на праве собственности (если иное не предусмо-
трено гл. 25 Кодекса), используются им для извле-
чения дохода и стоимость которых погашается пу-
тем начисления амортизации. Амортизируемым 
имуществом признается имущество со сроком по-
лезного использования более 12 месяцев и перво-
начальной стоимостью более 40 000 рублей.

Амортизируемое имущество, полученное уни-
тарным предприятием от собственника имуще-
ства унитарного предприятия в оперативное 
управление или хозяйственное ведение, под-
лежит амортизации у данного унитарного пред-
приятия в порядке, установленном гл. 25 Кодек-
са (абз. 2 п. 1 ст. 256 Кодекса).

Таким образом, имущество, переданное собст-
венником унитарному предприятию на праве хо-
зяйственного ведения, правомерно признается 
предприятием в целях исчисления налога на при-
быль организаций амортизируемым имуществом.

вопрос № 2: Учитываются ли в составе 
расходов, уменьшающих налоговую базу по на-
логу на прибыль, расходы поставщиков (про-
изводителей) в виде стоимости приобретае-
мых (выкупаемых) у предприятий торговли 
с целью уничтожения хлеба и хлебобулочных 
изделий с истекшим сроком годности, а так-

же расходы, связанные с уничтожением та-
кой продукции?

ответ: Согласно п. 1 ст. 252 Кодекса расхо-
дами признаются любые экономически обосно-
ванные затраты, подтвержденные документа-
ми, оформленными в соответствии с законода-
тельством Российской Федерации, при условии, 
что они произведены для осуществления дея-
тельности, направленной на получение дохода.

Согласно ст. 5 Закона Российской Федера-
ции от 07.02.1992 № 2300–1 «О защите прав по-
требителей» на продукты питания изготови-
тель (исполнитель) обязан устанавливать срок 
годности — период, по истечении которого то-
вар считается непригодным для использования 
по назначению. Продажа товара по истечении 
установленного срока годности запрещается.

Согласно положениям Федерального закона 
от 02.01.2000 № 29-ФЗ «О качестве и безопасности 
пищевых продуктов» (далее — Закон № 29-ФЗ) не-
качественные и опасные пищевые продукты, при-
знаваемые таковыми в соответствии с п. 2 ст. 3 
данного Закона, подлежат изъятию, уничтожению 
или утилизации (ст. ст. 24, 25 Закона № 29-ФЗ).

В п. 2 ст. 3 Закона № 29-ФЗ указано, что не могут 
находиться в обороте пищевые продукты, материа-
лы и изделия, которые, в частности, не имеют уста-
новленных сроков годности (для пищевых продук-
тов, материалов и изделий, в отношении которых 
установление сроков годности является обяза-
тельным) или сроки годности которых истекли.

Постановлением Госкомсанэпиднадзора Рос-
сии от 25.09.1996 № 20 для предприятий пище-
вой и перерабатывающей промышленности ут-
верждены Санитарные правила и нормы произ-
водства хлеба, хлебобулочных и кондитерских 
изделий СанПиН 2.3.4.545–96 (далее — Сани-
тарные правила).

Согласно п. 3.1.1 Санитарных правил установ-
ленные в них правила и нормы определяют гигие-
нические требования к устройству, оборудованию 
и содержанию всех предприятий, цехов, участков, 
вырабатывающих хлеб, хлебобулочные и конди-
терские (без крема и с кремом) изделия, незави-
симо от форм собственности и ведомственной 
принадлежности, а также требования к режиму 
производства, хранения, реализации, качеству 
хлеба, хлебобулочных и кондитерских изделий.

На основании п. 3.11.8 Санитарных правил 
хлеб и хлебобулочные изделия по истечении 
сроков продажи подлежат изъятию из торгового 
зала и возвращаются поставщику как черствые.

Также п. п. 3.11.20–3.11.22 Санитарных пра-
вил установлены порядок и условия возврата 
хлеба, хлебобулочных и кондитерских изделий 
с кремом на предприятие.

Таким образом, положениями Санитарных правил:
 z на поставщика (производителя) возлагается 

ответственность за переработку (утилизацию) 
или уничтожение некачественных пищевых 
продуктов вне зависимости от того, что пра-
во собственности на указанные пищевые про-
дукты перешло к торговой организации, явля-
ющейся с учетом требований Закона № 29-ФЗ 
владельцем данных продуктов;

 z предопределяется необходимость включения 
в договоры отчуждения продукции хлебопе-
карной промышленности (купли-продажи, по-
ставки) организациям торговли условия о по-
следующем выкупе указанной продукции по-
ставщиками (производителями) по истечении 
сроков реализации либо о заключении дого-
воров о приобретении некачественных пи-
щевых продуктов для целей их последующей 
утилизации или уничтожения.
Таким образом, существующее нормативное 

правовое регулирование отношений в сфере обо-
рота хлебобулочной продукции обязывает по-
ставщиков (производителей) приобретать (выку-
пать) хлеб, хлебобулочные и кондитерские изде-
лия с истекшим сроком годности у предприятий 
торговли и осуществлять их последующую ути-
лизацию путем переработки или уничтожения.

С учетом изложенного расходы в виде стоимо-
сти приобретаемых (выкупаемых) хлебобулочных 
изделий с истекшим сроком годности у предприя-
тий торговли для последующей утилизации путем 
переработки или уничтожения, а также расходы, 
связанные с уничтожением такой продукции, могут 
быть учтены для целей налогообложения прибы-
ли при условии, что данные расходы произведены 
в рамках предпринимательской деятельности и до-
кументально подтверждены надлежащим образом.

вопрос № 3:  В  соответствии  с  п.  3 
ст. 284.1 Кодекса организации, осуществ-
ляющие медицинскую деятельность, могут 
применять ставку 0 % по налогу на прибыль, 
если численность медицинского персонала, 
имеющего сертификат специалиста, в об-
щей  численности  работников  непрерывно 
в течение налогового периода составляет 
не менее 50 %. Включаются ли в списочную 
численность следующие категории работ-
ников: внешние совместители, работающие 

по трудовому договору, работники, находящи-
еся в отпуске по уходу за ребенком?

ответ: В соответствии со ст. 284.1 Кодекса 
организации, осуществляющие образовательную 
и (или) медицинскую деятельность в соответст-
вии с законодательством РФ, вправе применять 
налоговую ставку 0 % при соблюдении условий, 
установленных указанной статьей.

Одним из условий для организаций, осуществ-
ляющих медицинскую деятельность, является на-
личие в штате организации медицинского персо-
нала, имеющего сертификат специалиста, в общей 
численности работников непрерывно в течение 
налогового периода не менее 50 % (пп. 3 п. 3 
ст. 284.1 Кодекса).

Таким образом, соблюдение условий о числен-
ности медицинского персонала, имеющего серти-
фикат специалиста, должно выполняться непре-
рывно в течение налогового периода по состоя-
нию на любую дату в течение налогового периода.

Для расчета численности следует использовать 
списочную численность работников, которая при-
меняется для определения среднесписочной чи-
сленности работников, рассчитываемой на ос-
новании Приказа Росстата от 28.10.2013 № 428 
«Об утверждении Указаний по заполнению форм 
федерального статистического наблюдения № П-1 
«Сведения о производстве и отгрузке товаров 
и услуг», № П-2 «Сведения об инвестициях в не-
финансовые активы», № П-3 «Сведения о финан-
совом состоянии организации», № П-4 «Сведения 
о численности, заработной плате и движении ра-
ботников», № П-5 (м) «Основные сведения о де-
ятельности организации» (далее — Указания).

В соответствии с п. 79 Указаний в списочную 
численность работников включаются наемные 
работники, работавшие по трудовому договору 
и выполнявшие постоянную, временную или се-
зонную работу один день и более, а также ра-
ботавшие собственники организаций, получав-
шие заработную плату в данной организации.

При этом на основании пп. «а» п. 80 Указаний 
не включаются в списочную численность работ-
ники, принятые на работу по совместительству 
из других организаций. Учет внешних совмести-
телей ведется отдельно.

Согласно п. 81.1 Указаний в списочную чи-
сленность не включаются лица, находившиеся 
в отпуске по уходу за ребенком.

Таким образом, исходя из положений Указа-
ний внешние совместители и лица, находившиеся 
в отпуске по уходу за ребенком, не учитываются 
при определении списочной численности для це-
лей применения организациями ставки налога 
на прибыль в соответствии со ст. 284.1 Кодекса.
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