


ВРЕМЯ «СХЕМ» 
ПРОШЛО

В последнее десятилетие информационные техно-
логии  развиваются со скоростью, за  которой сложно 
и  порой невозможно уследить. Вместе с  развитием 
больших баз данных и оцифровкой персональных сло-
жилась ситуация, когда государственные органы вла-
сти обладают колоссальным информационным превос-
ходством над бизнесом. 

Сегодня утаить допущенные ошибки или избежать от-
ветственности за  выявленные нарушения норм зако-
нодательства — как в сфере земельно-имущественных 
отношений, так и в вопросах налогообложения — почти 
невозможно. ФНС, ДГИ г. Москвы, Госинспекция по не-
движимости, Росреестр и другие госорганы зачастую 
имеют больше информации об исследуемой органи-
зации, чем ее собственник. Непринятие новой реаль-
ности или несвоевременная адаптация к новым пра-
вилам игры, пренебрежение статусом «собственник 
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недвижимого имущества» и  базовыми юридически-
ми правилами могут закончиться фатально не только 
для бенефициара имущества, но и для топ-менеджера 
компании.  

В 2020 году исполняется семь лет практической де-
ятельности Consul Group по комплексному сопрово-
ждению бизнеса собственников коммерческой не-
движимости Москвы. Мы подошли к этому возрасту 
с  осознанием того, что на  рынке так и не появилось 
ни одного практического пособия для владельцев не-
движимого имущества, которое содержало бы доста-
точный объем внятно структурированной информации 
о действующем законодательстве и его применении 
на конкретных примерах последних 10 лет. 

В этот период мы стали свидетелями стремительных 
изменений в работе государственных органов власти, 
направленных на пресечение нарушений законода-
тельства в сфере налогообложения. Сам подход к ве-
дению бизнеса тоже неизбежно изменился. Сегодня 
собственнику крайне сложно вписывать в  биз-
нес-структуру применение низконалоговых юрисдик-
ций и  избежать ответственности по контролируемой 
компании. Топ-менеджер, в свою очередь, может быть 
привлечен со стороны госорганов за нарушения ор-
ганизации как должностное лицо, а со стороны соб-
ственника (-ов) бизнеса — за причиненный своим дей-
ствием или бездействием ущерб компании.

В сложившейся ситуации очевидно, что большинству 
собственников недвижимого имущества, чтобы и в бу-
дущем оставаться его собственниками, необходимо 
не просто удостовериться в том, что их объект коррек-
тно стоит на кадастровом учете, надлежащим обра-
зом оформлены земельно-имущественные отношения, 
правильно ведется бухгалтерский и налоговый учет, 
но и ежедневно быть в курсе лавинообразного измене-
ния законодательства. 



В начале 2000-х российские собственники бизне-
са пользовались услугами налоговых консультантов, 
аудиторов и юристов в основном для разработки ва-
риантов минимизации налоговой нагрузки или ухода 
от ответственности за совершенные действия. Сегод-
ня же, в эпоху гиперактивного роста рынка информа-
ционных технологий, запрос на теневую сторону услуг 
консультантов изменился. Пришло время всем поза-
ботиться о приведении своей структуры в законное 
и прозрачное русло. 

Я настоятельно рекомендую это пособие к прочтению 
каждому собственнику бизнеса, связанного с  управ-
лением недвижимым имуществом, генеральному и фи-
нансовому директорам, а также бухгалтеру. Большая 
часть информации, конечно, адресована юридической 
службе, но мы постарались изложить ее понятным для 
всех неюристов языком, а также привести наглядные 
примеры сложных правовых ситуаций. 

Данное издание станет надежным проводником для 
управленца в решении любых задач.

Сергей Пивоварчик
управляющий партнер Consul Group 
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