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Не секрет, что вопросы гражданского оборота 

нежилых помещений, проблемы взаимодействия 

отношений между сособственниками, распределе- 

ния бремени содержания и ремонта здания в це- 

лом являются одними из самых сложных и спор- 

ных в правоприменительной практике и юридичес- 

кой науке. На некоторых аспектах этой проблема- 

тики хотелось бы остановиться. 

В первую очередь, следует обратить внимание 

на аргументированные высказывания многих ав- 

торитетных цивилистов (Е. А. Суханов, К. И. Склов- 

ский и другие) о том, что нежилые помещения во- 

обще не могут быть самостоятельными объекта- 

ми гражданских прав1 . В противовес существую- 

щей модели наличия множества собственников 

отдельных помещений в здании, не связанных меж- 

ду собой ни вещными, ни обязательственными 

правоотношениями, предлагалось использовать 

известные зарубежным правопорядкам модели - 

установление общей долевой собственности на 

здание и, как вариант, определение порядка пользо- 

вания отдельными помещениями в нем. 

Это могло бы иметь место, и с точки зрения 

теории вещных прав было бы более верно. Но вве- 

денные в гражданский оборот законодательством 

о приватизации нежилые помещения легально от- 

несены к объектам недвижимости, поименованы 

в качестве таковых в ст. 1 Федерального закона «О 

государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним». Таким образом, рас- 

суждения о достоинствах и недостатках данной 

модели остаются доктринальными, практика же 

вынуждена опираться на имеющееся законодатель- 

ство. Следует отметить, что регистрационная прак- 

тика достаточно стабильна и не испытывает слож- 

ностей. Сложности начинаются при реализации 

собственниками помещений своих правомочий. 

Основные проблемы связаны с обслуживанием и 

обеспечением помещений коммунальными услу- 

гами, с возможностью беспрепятственного досту- 

 
1 См., напр.: Суханов Е. А. Понятие и виды ограниченных вещных прав // Вестник МГУ. - 2002. -  № 4 . - С. 14; 

Скловский К. И. Некоторые проблемы права на нежилое помещение // Вестник Высшего Арбитражного Суда Российс- 

кой Федерации. - 2003. -  № 8. - С. 14. 
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па к нежилым помещениям одного собственника, 

притом что это зачастую возможно только через 

помещения другого собственника, более того из- 

вестны случаи нахождения в собственности одно- 

го лица коридоров, лестниц и прочих мест, тради- 

ционно понимаемых как общие. Следует отметить, 

что при нормальном, добрососедском взаимодей- 

ствии собственников помещений в здании вопро- 

сы управления, использования зданием решаются 

по взаимному согласию сторон - путем создания 

управляющих организаций подобных товарище- 

ствам собственников жилья либо заключения со- 

глашений о порядке пользования и компенсации 

коммунальных и иных расходов. Однако нередки и 

иные ситуации, когда, к примеру, кто-либо из соб- 

ственников помещений, пользуясь непосредствен- 

ной близостью теплового узла и иного энергопри- 

нимающего оборудования, заключает договор на 

предоставление электроэнергии, тепло- и водоснаб- 

жение единолично в отношении здания в целом, в 

дальнейшем препятствуя подаче энергоресурсов 

к другим помещениям, либо иным образом чиня 

препятствия в полноценном использовании нежи- 

лого помещения, которое невозможно без обеспе- 

чения коммунальными услугами, свободного до- 

ступа к помещениям. И собственники помещений 

оказываются бессильны против подобных манипу- 

ляций, кроме того, они оказываются лишенными 

права на судебную защиту - в настоящее время 

сложилась устойчивая судебная практика, при ко- 

торой суды не признают обязанности по обеспе- 

чению коммунальными услугами, и помещения 

остаются без света, воды, при этом подобная пози- 

ция находит поддержку и в правовой литературе2 . 

Упорядочить отношения собственников нежилых 

помещений в здании предлагается и путем установ- 

ления сервитутов3 . И эта модель оказывается доста- 

точно эффективной при необходимости обеспечить 

доступ к помещению, и единственное, что нужно 

доказать при разрешении подобного спора - это не- 

возможность свободного доступа в помещение иным 

образом. Но этот механизм не подходит для оборудо- 

вания и коммуникаций, которые по своей сути не 

могут быть признаны вещью - объектом гражданс- 

кого права. По этой же причине нельзя использовать 

ни виндикационный, ни негаторный иск. 

Однако, полагаем, с учетом того, что многоквар- 

тирный дом и здание, состоящее из нежилых поме- 

щений, не имеют принципиальных технических, кон- 

структивных отличий, сходство правоотношений 

представляется очевидным, и потому здесь целесо- 

образнее будет использовать жилищное законода- 

тельство, прямо предусматривающее существова- 

ние права собственности на жилое помещение (рав- 

но нежилое) в многоквартирном доме и неразрыв- 

но связанную с ним, императивно установленную, 

долю в праве общей долевой собственности на об- 

щее имущество дома. Кроме того, Жилищный ко- 

декс РФ детально определяет состав общего иму- 

щества дома и критерии отнесения того или иного 

имущества к общему (в качестве такового исполь- 

зуется критерий обслуживания более одного поме- 

щения). Ранее действовавший Федеральный закон 

«О товариществах собственников жилья» также урав- 

нивал правовой режим жилых и нежилых помеще- 

ний и жилой дом и иной объект недвижимости со- 

ответственно. Но возможность применения анало- 

гии закона в подобном случае не была воспринята 

Высшим Арбитражным Судом РФ4 , когда в поста- 

новлении от 10.09.2002 по конкретному делу ВАС 

РФ категорично высказался о недопустимости при- 

менения в такой ситуации жилищного законодатель- 

ства по аналогии, предопределив практику нижесто- 

ящих судов по стране. 

Однако именно таким образом предлагается 

совершенствовать российское законодательство в 

Концепции развития гражданского законодатель- 

ства о недвижимых вещах5 . 

Более того, Федеральный закон № 214 «Об уча- 

стии в долевом строительстве многоквартирных до- 

мов и иных объектов недвижимости» уравнял в пра- 

вовом режиме жилое или нежилое помещение, оп- 

ределив, что наряду с жилым или нежилым поме- 

щением участнику строительства передается общее 

имущество в многоквартирном доме и (или) ином 

объекте недвижимости, входящее в состав указан- 

ного многоквартирного дома и (или) иного объекта 

недвижимости (ст. 2), и указав на возникновение у 

участника долевого строительства права собствен- 

ности на объект долевого строительства и права 

общей долевой собственности на общее имущество 

в многоквартирном доме или ином объекте недви- 

жимости (п. 1 ст. 1). Таким образом, введено новое 

понятие - общее имущество в объекте недвижимо- 

сти, ином, нежели многоквартирный дом. Данные 

положения определенно свидетельствуют об обо- 

снованности применения жилищного законодатель- 

ства к нежилому зданию и о тенденции законодате- 

ля уравнять правовые режимы жилых и нежилых 

зданий. Однако и недостатки упомянутого закона 

 
 

2 См., напр.: Григорьев Д. А будет свет? // ЭЖ-юрист. - 2007. -  № 24. - С. 13. 
3  См.: Пиджаков А. Ю." Нечуйкина Е. В. К вопросу о правовом регулировании оборота нежилых помещений // 

Гражданское право. - 2004. -  № 2. 
4  См.: Постановление Президиума ВАС РФ3673/03 от 10.09.2002 г. // Вестник Высшего Арбитражного Суда Рос- 

сийской Федерации. - 2002. -  № 12. 
5 См.: Нотариальный вестник. - 2003. -  № 5. - С. 45-46. 
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нельзя не отметить - в нем не дано понятие общего 

имущества в ином, отличном от многоквартирного 

дома объекте недвижимости, отсутствует и отсылка 

к жилищному законодательству, позволившая бы 

таким образом восполнить пробел. 

Кроме того, существующее законодательство, 

по сути, подразделяет нежилые помещения на не- 

сколько групп, правовые режимы которых, в осо- 

бенности в аспекте наличия общей собственности 

на общее имущество, существенно различаются. Во- 

первых, жилищное законодательство разделяет не- 

жилые помещения на две группы в зависимости от 

назначения здания, составной частью которых они 

Материалы конференции 

являются: нежилые помещения в многоквартирном 

доме и нежилые помещения в иных зданиях. Во-вто- 

рых, упомянутый Федеральный закон «Об участии 

в долевом строительстве многоквартирных домов и 

иных объектов недвижимости» подразделил нежи- 

лые помещения на такие, создание которых осуще- 

ствлялось в соответствии с этим законом, и все иные 

- ранее построенные, создание которых не подпа- 

дало под этот закон. И это, безусловно, не способ- 

ствует стабильности оборота. 

Все вышеотмеченное позволяет сделать вывод о 

том, что назрела настоятельная необходимость в уни- 

фикации правового режима нежилых помещений. 
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Мнимость (фиктивность) сделки в соответствии с 

п. 1 ст. 170 ГК РФ является одним из оснований ее аб- 

солютной недействительности (ничтожности). Иссле- 

дованию мнимости сделок в отечественной литерату- 

ре уделено незаслуженно мало внимания. Однако су- 

дебно-арбитражная практика демонстрирует большое 

количество дел, связанных с признанием сделок не- 

действительными именно по этому основанию. 

Соглашениям об изменении и расторжении до- 

говора как любой гражданско-правовой сделке при- 

сущи общие для всех видов сделок критерии их мни- 

мости. Прежде всего, это касается самого главного 

признака фиктивности любой сделки, обозначенно- 

го законодателем в п. 1 ст. 170 ГК РФ - совершение 

мнимой сделки лишь для вида, без намерения со- 

здать соответствующие ей правовые последствия. 

При определении мнимости соглашений об 

изменении или расторжении договора следует 

иметь в виду несколько существенных моментов, 

общих для признания мнимой любой сделки. 

Прежде всего, факт исполнения принятых на 

себя сторонами обязательств по сделке свидетель- 

ствует о том, что они действовали именно с наме- 

рением исполнить эти обязательства, что исклю- 

чает мнимый характер такой сделки. Например, 

довод истца о мнимом характере соглашения об 

отступном был отклонен судами всех инстанций 

как несостоятельный, так как стороны согласовали 

все существенные условия отступного: размер 

прекращаемого обязательства, перечень имуще- 

ства, передаваемого в счет прекращения обязатель- 

ства, и, кроме того, сделка была фактически испол- 

нена1 . С другой стороны, неисполнение обязатель- 

ства по сделке может рассматриваться как под- 

тверждение мнимости или притворности сделки в 

совокупности с другими доказательствами, под- 

тверждающими, что договор заключен сторонами 

без намерения создать правовые последствия или 

же с целью прикрыть другую сделку2 . 

Во-вторых, часто имеют место случаи, когда 
 
 
 

1  См.: Постановление ФАС Дальневосточного округа от 31.01.2006, 24.01.2006 № Ф03-А51/05-1/4887 по делу № 

А51-18245/04-28-302/1 // СПС «Консультант Плюс». 
2  См.: Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 31.05.2005 № Ф04-2320/2005(10677-А45-16) // СПС 

«Консультант Плюс». 
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