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I. ГРАЖДАНСКОЕ ПРАВО

М.Н. НИКОЛАЕВ,

заместитель председателя Подольского городского суда

О НЕКОТОРЫХ ВОПРОСАХ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ НА КВАРТИРЫ

В НЕЗАВЕРШЕННЫХ СТРОИТЕЛЬСТВОМ

МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМАХ

Актуальной формой приобретения гражданами в собствен-

ность жилых помещений в многоквартирных домах является вло-

жение денежных средств в их строительство.

Правоотношения между застройщиками и гражданами, жела-

ющими приобрести квартиры, на протяжении последних двух де-

сятков лет регулировались различным образом, оформлялись раз-

личными договорами: подряда, долевого участия в строительстве, 

совместной деятельности, купли-продажи квартиры с рассрочкой 

платежа, безвозмездной передачи квартиры в собственность, 

уступки требования (цессии), возмездным договором с трудовым 

участием гражданина-дольщика и посредством иных сделок.

Вопросы, возникающие при внесении гражданами денежных 

средств в строительство многоквартирных домов, неоднократно 

являлись предметом рассмотрения Верховного Суда РФ (см. Об-

зор практики разрешения судами споров, возникающих в связи с 

участием граждан в долевом строительстве многоквартирных до-

мов и иных объектов недвижимости, утвержденный Президиумом 

Верховного Суда РФ 4 декабря 2013 г.; Обзор судебной практики 

разрешения дел по спорам, возникающим в связи с участием граж-

дан в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объ-

ектов недвижимости, утвержденный Президиумом Верховного 

Суда РФ 19 июля 2017 г.).

В целях упорядочивания правоотношений по участию в строи-

тельстве многоквартирных домов 30 декабря 2004 г. принят Феде-

ральный закон № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о вне-

сении изменений в некоторые законодательные акты Российской 

Федерации» (далее — Закон о долевом участии в строительстве), 

но он не распространяется на правоотношения по вложению де-
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нежных средств в строительство объектов, разрешения на строи-

тельство которых выданы до его вступления в силу (до 1 апреля 

2005 г.). Однако и по настоящее время продолжается строительство 

объектов в виде многоквартирных домов, разрешения на которые 

выданы до вступления в силу Закона о долевом участии в строи-

тельстве, а также продолжают рассматриваться споры в отношении 

таких объектов, учитывая, что сроки завершения строительства та-

ких объектов многократно нарушены.

Верховным Судом РФ не раз подчеркивалось, что подлежат за-

щите имущественные права граждан, вложивших денежные сред-

ства в строительство многоквартирных жилых домов независимо 

от формы заключенного договора на вложение денежных средств в 

строительство и на данные правоотношения распространяются по-

ложения Закона РФ от 7 февраля 1992 г. № 2300-I «О защите прав 

потребителей», в том числе и на правоотношения по участию в до-

левом строительстве в соответствии с Законом о долевом участии в 

строительстве в части, не урегулированной последним.

Такое положение помогло защите имущественных прав и инте-

ресов граждан на результаты вложения денежных средств. Вместе с 

тем и после признания права собственности в судебном порядке на 

квартиру возникают сложности в осуществлении государственной 

регистрации права на этот вид недвижимости.

З. обратился в суд с заявлением о признании недействительным 

отказа Управления Федеральной службы государственной реги-

страции, кадастра и картографии по Московской области (далее — 

Управление Росреестра по МО) в государственной регистрации 

своего права собственности на долю в незавершенном строитель-

ством объекте недвижимости в виде двухкомнатной квартиры, рас-

положенной в недостроенном многоквартирном доме в г. Подоль-

ске. В обоснование заявления З. указал, что на спорное помещение 

за ним признано право собственности решением суда от 3 июня 

2014 г., вступившим в законную силу. В регистрации права ему от-

казано в связи с тем, что в государственном кадастре недвижимо-

сти отсутствуют сведения о спорной квартире и, кроме того, реги-

страция права на долю в не завершенном строительством доме как 

объекте недвижимого имущества законом не предусмотрена.

Решением Подольского городского суда от 4 сентября 2015 г. за-

явление З. удовлетворено. Суд исходил из того, что вступившие в 

законную силу судебные постановления являются обязательными 
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для всех без исключения органов государственной власти, органов 

местного самоуправления, общественных объединений и долж-

ностных лиц, граждан, организаций и подлежат неукоснительно-

му исполнению на всей территории Российской Федерации. Ста-

тьей 251 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О госу-

дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним» (действовавшей в период существования спорных правоот-

ношений) (далее — Закон государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество) в целях защиты прав граждан, участвую-

щих в строительстве многоквартирного жилого дома, предусмо-

трена государственная регистрация договора участия в долевом 

строительстве и прав участников долевого строительства на объект 

долевого строительства, а поэтому доводы ответчика об отсутствии 

правовых оснований для регистрации права заявителя на долю в 

праве собственности на недвижимое имущество, приобретенное 

им на основании договора инвестирования строительства жилого 

дома, являются необоснованными.

Апелляционным определением Судебной коллегии по админи-

стративным делам Московского областного суда от 9 марта 2016 г. 

решение Подольского городского суда от 4 сентября 2015 г. отме-

нено и по делу постановлено новое решение об отказе в удовлетво-

рении заявления З.

Судом апелляционной инстанции отмечено со ссылкой на п. 1 

ст. 28 Закона о государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и абз. п. 1 ст. 20 названного Закона, что в государствен-

ной регистрации может быть отказано в случае, если осуществление 

государственной регистрации права собственности не допускается 

в соответствии с п. 12 указанной ст. 20, а именно не допускается осу-

ществление государственной регистрации права на объект недви-

жимого имущества, который не считается учтенным в соответ-

ствии с Законом о кадастровой деятельности, за исключением слу-

чаев, предусмотренных законом.

При проведении в соответствии с п. 1 ст. 13 Закона о государ-

ственной регистрации прав на недвижимое имущество правовой 

экспертизы представленных на государственную регистрацию до-

кументов регистратором выявлено, что квартира не учтена в соот-

ветствии с Законом о кадастровой деятельности.

Кроме того, судом апелляционной инстанции указано, что 

квартира до учета в государственном кадастре недвижимости объ-
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ектом недвижимого имущества не является и не может являться 

объектом субъективных прав, подлежащих регистрации в ЕГРП1.

По другому делу по заявлению М.Е., Л.П., М.Т. к Управлению 

Росреестра по МО о признании незаконным отказа в осуществле-

нии государственной регистрации права собственности, обязании 

осуществить государственную регистрацию права собственности 

районным судом вынесено решение об отказе в удовлетворении за-

явленных требований, которые были заявлены ровно по тем же ос-

нованиям и обстоятельствам, что в деле по заявлению З. Отказывая 

в удовлетворении заявления граждан, суд исходил из того, что по 

данным Государственного кадастра недвижимости отсутствуют 

сведения о спорных объектах недвижимого имущества, распо-

ложенных по адресу: Московская область, г. Подольск, Красно-

гвардейский бульвар, владение 33А (незавершенный строитель-

ством дом).

Отменяя решение суда первой инстанции, Судебная коллегия 

по административным делам Московского областного суда, в свою 

очередь, в апелляционном определении от 16 мая 2016 г. отметила, 

что помещения (квартиры), находящиеся в объекте незавершенно-

го строительства, следует рассматривать в качестве составных ча-

стей единого недвижимого имущества до момента надлежащего 

оформления прав на такие помещения как отдельные объекты не-

движимости, а согласно ст. 251 Закона о государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество в целях защиты прав граждан, 

участвующих в строительстве многоквартирного жилого дома, 

предусмотрена государственная регистрация договоров участия в 

долевом строительстве и прав участников долевого строительства 

на объекты долевого строительства2.

Представленные дела являются по своему содержанию и требо-

ваниям, обстоятельствам возникновения спорных правоотноше-

ний абсолютно однотипными, однако выводы, к которым пришли 

судебные инстанции при их разрешении, оказались диаметрально 

противоположными.

1 См.: Апелляционное определение Судебной коллегии по административным 

делам Московского областного суда по делу № 33а-6177/2016.
2 См.: Апелляционное определение Судебной коллегии по административным 

делам Московского областного суда по делу № 33а-12294/2016.
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Следует отметить, что рассматриваемые дела возникли из пуб-

личных правоотношений, при этом одно из дел рассмотрено до 

вступления в действие КАС РФ, другое после, в то же время оба 

дела рассматривались в апелляционной инстанции в порядке, 

предусмотренном КАС РФ.

Публичный характер правоотношений определяет процедуру 

рассмотрения дела и порядок распределения бремени доказыва-

ния, возлагая в соответствии со ст. 226 КАС РФ на административ-

ного ответчика, в данном случае Управление Росреестра по МО, 

обязанность по доказыванию обстоятельств, послуживших осно-

ванием для принятия решения, действий (бездействия).

Чтобы оценить правомерность отказа Росреестра в регистра-

ции прав, необходимо более детально разобраться с основаниями 

возникновения имущественных прав граждан.

Из приведенных примеров следует, что заявители являются 

собственниками долей в виде квартир в не завершенном строи-

тельством жилом многоквартирном доме на основании судебных 

решений, однако не могут зарегистрировать право собственности.

При этом из решений суда о признании за истцами права соб-

ственности на доли в виде квартир в не завершенном строитель-

ством жилом доме следует, что разрешение застройщику на строи-

тельство жилого дома выдано до вступления в силу Закона о доле-

вом участии в строительстве, следовательно, данный Закон не 

распространяется на правоотношения с участием истцов.

С истцами заключались договоры об инвестировании в строи-

тельство.

Разрешая иски граждан о признании за каждым из истцов пра-

ва собственности на доли в виде квартир, суд расценивал заклю-

ченные гражданами договоры инвестирования как основания воз-

никновения прав собственности на объекты инвестирования.

Правоотношения по инвестированию регулировались приня-

тым 26 июня 1991 г. Законом РСФСР № 1488-I «Об инвестицион-

ной деятельности в РСФСР», а затем принятым 25 февраля 1999 г. 

Федеральным законом № 39-ФЗ «Об инвестиционной деятельно-

сти в Российской Федерации, осуществляемой в форме капиталь-

ных вложений».

Согласно ст. 2 Федерального закона от 25 февраля 1999 г. 

№ 39-ФЗ его действие распространяется на отношения, связан-

ные с инвестиционной деятельностью, осуществляемой в форме 
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капитальных вложений, и прямо оговорено (с учетом изменений от 

2010 г.), что этот Закон не распространяется на отношения, связан-

ные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц 

для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных 

объектов недвижимости на основании договора участия в долевом 

строительстве, и регулируются Законом об участии в долевом стро-

ительстве.

Содержание названных законов свидетельствует о том, что ин-

вестиционная деятельность в их рамках рассматривается как свя-

занная с извлечением прибыли. Такую позицию неоднократно 

подчеркивала Судебная коллегия по гражданским делам Верховно-

го Суда РФ, в частности в п. 4 Обобщения практики рассмотрения 

судами Российской Федерации дел по спорам между гражданами и 

организациями, привлекающими денежные средства граждан для 

строительства многоквартирных жилых домов1, определении от 

19 июня 2 012 г. № 5-В12-11.

В п. 4 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда 

РФ от 11 июля 2011 г. № 54 «О некоторых вопросах разрешения 

споров, возникающих из договоров по поводу недвижимости, ко-

торая будет создана или приобретена в будущем» разъяснено, что 

при рассмотрении споров, вытекающих из договоров, связанных с 

инвестиционной деятельностью в сфере финансирования строи-

тельства или реконструкции объектов недвижимости, судам следу-

ет устанавливать правовую природу соответствующих договоров и 

разрешать спор по правилам глав ГК РФ: гл. 30 «Купля-продажа», 

гл. 37 «Подряд», гл. 55 «Простое товарищество» и т.д. Если не уста-

новлено иное, судам надлежит оценивать договоры, связанные с 

инвестиционной деятельностью в сфере финансирования строи-

тельства или реконструкции объектов недвижимости, как догово-

ры купли-продажи будущей недвижимой вещи.

Безусловно, следует согласиться с высказанной правовой пози-

цией, поскольку участие физических лиц в инвестировании строи-

тельства не преследовало целью извлечение прибыли, а следова-

тельно, такие действия не имели отношения к предприниматель-

ской деятельности со стороны физических лиц. Поэтому признание 

права собственности за истцами явилось следствием заключения 

1 Утверждено Судебной коллегией по гражданским делам Верховного Суда РФ // 

Бюллетень Верховного Суда РФ. 2003. № 2. С. 21.
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ими сделок, правовой природой которых не была их деятельность 

по извлечению прибыли, а была именно покупка истцами буду-

щей недвижимой вещи, т.е. заключение договоров купли-продажи 

будущей недвижимой вещи с условием ее предварительной опла-

ты. Такие договоры не подпадают под правоотношения по участию 

в долевом строительстве.

В то же время права истцов на квартиры в недостроенных мно-

гоквартирных домах получили защиту на основании решений суда 

о признании права собственности.

Так как право собственности признавалось за гражданами су-

дебными решениями и на момент обращения заявителей за реги-

страцией прав действовал Закон о государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество, регистрация прав в этом случае 

была возможна именно на основании ст. 28 названного Закона, 

предусматривающей регистрацию прав по решению суда.

Судебное решение, вступившее в законную силу, как это следу-

ет из содержания ст. 6 Федерального конституционного закона от 

31 декабря 1996 г. № 1-ФКЗ «О судебной системе Российской Фе-

дерации», подп. 3 п. 1 ст. 8 ГК РФ, ст. 16 КАС РФ, п. 5 ч. 2 ст. 14 

Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государ-

ственной регистрации недвижимости», являются обязательными 

для всех без исключения органов государственной власти, органов 

местного самоуправления, общественных объединений, долж-

ностных лиц, граждан, организаций и подлежат неукоснительно-

му исполнению на всей территории Российской Федерации, ре-

шения суда рассматриваются действующим законодательством 

как основания возникновения прав и основания для осуществле-

ния государственного кадастрового учета и (или) государственной 

регистрации прав.

Принцип исполнимости судебных решений не может действо-

вать во вред прав и законных интересов других лиц, для его реали-

зации установлены специальные нормы, регулирующие учет и ре-

гистрацию прав на недвижимое имущество, возникших на основа-

нии судебных решений.

Согласно ст. 28 Закона о государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество права на недвижимое имущество, уста-

новленные решением суда, подлежат государственной регистра-

ции, в которой государственный регистратор вправе отказать 

только по основаниям, указанным в абз. 4, 6, 7, 9, 10, 11, 12, 13, 14 

п. 1 ст. 20 названного Закона.
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Согласно абз. 12 п. 1 ст. 20 Закона о государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество в государственной регистра-

ции прав может быть отказано в случаях, если осуществление го-

сударственной регистрации права собственности не допускается в 

соответствии с п. 12 указанной статьи, п. 5 ст. 252, п. 2 ст. 253 на-

званного Закона.

В свою очередь, п. 12 ст. 20 Закона о государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество не допускалось осуществление 

государственной регистрации права на объект недвижимого иму-

щества, который не считается учтенным в соответствии с Законом 

о кадастровой деятельности, за исключением случаев, предусмот-

ренных федеральным законом.

Учтенным в соответствии с Законом о кадастровой деятельно-

сти являлся объект недвижимого имущества, прошедший када-

стровый учет. Следовательно, в рассматриваемых случаях када-

стровый учет объектов недвижимости в целях регистрации гражда-

нами своих прав на квартиры был необходим и в отношении тех 

жилых помещений, права на которые оформлены решением суда.

На момент обращения заявителей (административных истцов) 

за регистрацией прав действовал Закон о кадастровой деятельности 

в соответствующей редакции и кадастровый учет спорных объектов 

подлежал осуществлению в соответствии с названным Законом с 

установленными в нем особенностями.

Так, согласно ч. 4 ст. 25 Закона о кадастровой деятельности 

(в редакции Федерального закона от 23 июля 2013 г. № 250-ФЗ), 

если здание или сооружение не поставлено на учет, постановка на 

учет помещения, расположенного в таком здании или сооружении, 

осуществляется при условии одновременной постановки на учет 

такого здания или сооружения. В это же время отмечено, что пра-

вила указанной части не применяются при осуществлении када-

стрового учета жилых помещений в многоквартирном доме. Сле-

довательно, заявителям достаточно осуществлять кадастровый учет 

лишь в отношении своих квартир.

Поскольку сделки, на основании которых за истцами призна-

валось право собственности, не являются договорами долевого 

участия в строительстве, нельзя согласиться с выводами Судебной 

коллегии по апелляционному определению по делу № 33-12294/2016 

и о возможности государственной регистрации прав на основании 

ст. 251 Закона о государственной регистрации прав на недвижимое 
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имущество в целях защиты прав граждан, участвующих в строи-

тельстве многоквартирного жилого дома.

С 1 января 2017 г. действует Федеральный закон от 13 июля 

2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимо-

сти», совместивший в себе как вопросы государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество и сделок с ним, так и государ-

ственный кадастровый учет недвижимого имущества, при этом 

предусмотрена возможность одновременных осуществления госу-

дарственного кадастрового учета и государственной регистрации 

прав (ст. 14).

Данный Закон также различает процедуры государственной 

регистрации договоров участия в долевом строительстве и прав 

участников долевого строительства на объекты долевого строи-

тельства (ст. 48) и отдельно особенности осуществления государ-

ственного кадастрового учета и государственной регистрации прав 

на созданные здание, сооружение, а также объект незавершенного 

строительства (ст. 40), особенности осуществления государствен-

ного кадастрового учета и государственной регистрации прав при 

образовании объекта недвижимости (ст. 41) и, наконец, осущест-

вление государственной регистрации прав на недвижимое иму-

щество на основании решения суда (ст. 58 Федерального закона 

«О государственной регистрации недвижимости»).

При признании за гражданином права собственности по реше-

нию суда и регистрации прав на недвижимое имущество такая ре-

гистрация подлежит осуществлению на основании ст. 58 Феде-

рального закона «О государственной регистрации недвижимости».

Из п. 3 указанной статьи следует, что в случае, если решением 

суда предусмотрено прекращение права на недвижимое имуще-

ство у одного лица или установлено отсутствие права на недвижи-

мое имущество у такого лица и при этом предусмотрено возникно-

вение этого права у другого лица или установлено наличие права у 

такого другого лица, государственная регистрация прав на основа-

нии этого решения суда может осуществляться по заявлению лица, 

у которого право возникает на основании решения суда либо пра-

во которого подтверждено решением суда.

Содержание ч. 3 ст. 58 Федерального закона «О государствен-

ной регистрации недвижимости» позволяет прийти к выводу, что 

решение, которым разрешен спор о признании права собственно-

сти на недвижимое имущество, является основанием к регистра-
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ции такого права и такая регистрация происходит по заявлению 

лица, в пользу которого состоялось судебное решение.

Частью 1 ст. 58 Федерального закона «О государственной ре-

гистрации недвижимости» предусмотрено, что права на недвижи-

мое имущество, установленные решением суда, подлежат госу-

дарственной регистрации в соответствии с этим Федеральным 

законом.

В рассматриваемых случаях, когда основанием регистрации 

прав явилось решение суда, однако право собственности признава-

лось на вновь возведенные объекты недвижимого имущества, на 

недостроенное недвижимое имущество, не прошедшее кадастро-

вый учет и не являющееся ранее учтенным, государственный када-

стровый учет и государственная регистрация прав осуществляются 

одновременно в связи с созданием недвижимости (п. 1 ч. 3 ст. 14).

Незавершенный строительством дом рассматривается Феде-

ральным законом «О государственной регистрации недвижимо-

сти» как объект гражданских прав, предусмотрена государственная 

регистрация прав на объект незавершенного строительства.

Предметом рассматриваемых договоров инвестирования вы-

ступает квартира. Когда многоквартирный дом к моменту разреше-

ния спора о правах на квартиры в нем не принят в эксплуатацию, 

является незавершенным строительством, признание права соб-

ственности за инвестором возможно на долю в незавершенном 

строительством многоквартирном доме в виде квартиры в соответ-

ствии с договором. Само по себе признание права на долю в объек-

те незавершенного строительства в виде квартиры не свидетель-

ствует в последующем о долевом характере правоотношений на 

весь многоквартирный дом, включая жилые помещения в нем, так 

как предметом сделок не являлось создание общей долевой соб-

ственности, цель инвестирования, как и участия в долевом строи-

тельстве многоквартирных домов, заключается в получении граж-

данами прав на отдельные обособленные помещения в виде квар-

тир. Вот почему не требуется выражения признаваемой доли в виде 

арифметической дроби, а достаточно признания права собственно-

сти на долю в виде квартиры.

В свою очередь, это означает, что правообладатель представляет 

для кадастрового учета технический план только на свою квартиру, 

а не на весь многоквартирный жилой дом.

Возможность кадастрового учета спорного помещения в виде 

квартиры на основании решения суда следует из п. 5 ч. 2 ст. 14 Фе-
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дерального закона «О государственной регистрации недвижи-

мости».

Истец, за которым признано право собственности на квартиру 

по решению суда, вправе выступать заявителем в целях осущест-

вления кадастрового учета согласно п. 7 ч. 1 ст. 15 вышеуказанного 

Федерального закона, в соответствии с которым при осуществлении 

государственного кадастрового учета и государственной регистра-

ции прав одновременно они производятся по заявлению и иного 

лица в случаях, ус  тановленных федеральным законом. К таким 

«иным лицам» с учетом системной взаимосвязи п. 5 ч. 2 ст. 14, ст. 58 

Федерального закона «О государственной регистрации недвижи-

мости» следует относить истцов, за которыми признано право соб-

ственности на квартиры по решению суда.

М.В. ПЕТРУХИН,

федеральный судья, кандидат юридических наук

РЕАЛИЗАЦИЯ ПРЕИМУЩЕСТВЕННОГО ПРАВА ПОКУПКИ ДОЛИ

В ПРАВЕ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО,

ОТЧУЖДАЕМОЙ НА ТОРГАХ

Анализ судебной практики, складывающейся при рассмотре-

нии дел о реализации преимущественного права покупки отчужда-

емой на торгах доли в праве общей долевой собственности на не-

движимое имущество, находящееся в публичной собственности, 

свидетельствует о том, что до настоящего времени не достигнуто 

единообразия между арбитражными судами и судами общей юрис-

дикции при применении норм материального права.

В подтверждение этого можно привести несколько примеров.

Первое дело. В.С. Кравцов обратился в суд с иском к Совету 

народных депутатов округа Муром (далее — СНД о. Муром), Ко-

митету по управлению муниципальным имуществом администра-

ции округа Муром (далее — КУМИ о. Муром) и администрации 

округа Муром с требованием о признании незаконным решения 

СНД о. Муром в части установления способа приватизации муни-

ципального имущества, признании преимущественного права по-

купки доли в праве общей долевой собственности на здание, обя-

зании подготовки и направления проекта договора купли-прода-

жи доли в праве общей долевой собственности на здание.
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Иск был заявлен в связи с тем, что решением суда за В.С. Крав-

цовым и муниципальным образованием «округ Муром» (далее — 

МО «округ Муром») было признано право общей долевой соб-

ственности на вновь возведенное нежилое здание многофунк-

ционального центра ремонта автомобилей (за Кравцовым В.С. на 

7457/10000 доли, за МО «округ Муром» на 2543/10000 доли).

Решением СНД о. Муром от 29 августа 2017 г. № 382 «Об усло-

виях приватизации 2543/10000 доли в праве общей долевой соб-

ственности на здание многофункционального центра ремонта ав-

томобилей, расположенное по адресу: Владимирская область, 

г. Муром, Владимирское шоссе, район бывшей базы РСУ» было 

постановлено осуществить приватизацию указанного муниципаль-

ного имущества путем продажи на аукционе с открытым способом 

подачи предложений о цене, с начальной ценой 1 600 000 руб. с уче-

том НДС, в соответствии с отчетом об оценке, с формой оплаты — 

единовременно, в течение 10 дней со дня подписания договора 

купли-продажи.

Узнав об этом решении, истец 5 сентября 2017 г. обратился в ад-

министрацию округа Муром и КУМИ о. Муром с заявлением о же-

лании воспользоваться своим преимущественным правом покупки 

указанной доли в праве общей долевой собственности на здание и 

просил заключить с ним соответствующий договор купли-про-

дажи.

22 сентября 2017 г. в адрес истца из администрации округа Му-

ром поступило письмо, из содержания которого следовало, что ему 

отказано в преимущественном праве покупки указанной доли в 

праве общей долевой собственности на здание и заключении с ним 

договора купли-продажи.

По мнению истца, указанными действиями ответчиков, не из-

вестивших его о намерении продать находящуюся в муниципаль-

ной собственности долю, нарушено его преимущественное право 

покупки доли в праве общей долевой собственности на указанное 

здание, предусмотренное ст. 250 ГК РФ, имеющей приоритет над 

нормами Федерального закона от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ 

«О приватизации государственного и муниципального имущества» 

(далее — Закон о приватизации).

Решением Муромского городского суда Владимирской области 

от 6 декабря 2017 г., оставленным без изменения определением су-

дебной коллегии по гражданским делам Владимирского областно-
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го суда от 6 марта 2018 г., в удовлетворении заявленных требований 

было отказано1.

Суды мотивировали отказ в иске тем, что к рассматриваемым 

отношениям подлежат применению не общие нормы ГК РФ, регу-

лирующие отношения по приобретению права собственности, а 

специальные нормы Закона о приватизации, поскольку такой спо-

соб приватизации муниципального имущества, как заключение 

договора купли-продажи без проведения аукциона, конкурса, пу-

бличного предложения, без объявления цены, названным Зако-

ном не предусмотрен. Торги, проводимые в рамках Закона о при-

ватизации, по смыслу ст. 4491 ГК РФ не являются публичными. То 

обстоятельство, что в п. 4 ст. 3 Закона о приватизации содержится 

положение, согласно которому к отношениям по отчуждению го-

сударственного и муниципального имущества, не урегулирован-

ным названным Федеральным законом, применяются нормы 

гражданского законодательства, не означает, что отчуждение госу-

дарственного или муниципального имущества, находящегося в 

общей долевой собственности Российской Федерации, субъектов 

РФ, муниципальных образований, а также физических и юриди-

ческих лиц, может быть произведено отличным от установленных 

в ст. 13 Закона о приватизации способов, в том числе путем заклю-

чения договора купли-продажи с иным участником общей доле-

вой собственности, изъявившим желание воспользоваться пре-

имущественным правом покупки. При этом истец вправе участво-

вать в соответствующем аукционе и таким образом реализовать 

свое право на приобретение указанной доли в праве общей доле-

вой собственности на муниципальное имущество.

Второе дело. ООО «Верхняя Волга» (далее — Общество) обрати-

лось в Арбитражный суд Ивановской области с иском, уточненным 

в порядке, предусмотренном ст. 49 АПК РФ, к Ивановскому город-

скому комитету по управлению имуществом (далее — Комитет) и 

ИП А.А.А. (далее — Предприниматель) с требованием о переводе 

на Общество прав и обязанностей покупателя на 195/1000 доли в 

праве общей долевой собственности, что составляет 50,8 кв. м, на 

нежилое помещение № 1001 площадью 260,1 кв. м, расположенное 

по адресу: г. Иваново, ул. Рабфаковская, д. 8, корп. 7, по договору 

1 См.: Апелляционное определение Владимирского областного суда от 6 марта 

2018 г. по делу № 33-867/2018. 
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купли-продажи от 26 декабря 2016 г., заключенному между Коми-

тетом и Предпринимателем.

Иск мотивирован тем, что Общество по договору аренды нежи-

лого помещения от 23 марта 2007 г. являлся арендатором помещения 

общей площадью 53,17 кв. м, расположенного по адресу: г. Иваново, 

ул. Рабфаковская, д. 8, корп. 7. Соглашением к договору аренды от 

24 июля 2012 г. площадь объекта изменена на 51,2 кв. м.

В акте приема-сдачи нежилого помещения к договору аренды 

стороны указали, что помещение требует капитального ремонта.

При реализации арендатором преимущественного права на при-

обретение арендуемого имущества Общество на основании договора 

купли-продажи от 12 ноября 2012 г. приобрело 197/1000 доли в праве 

общей долевой собственности на нежилое помещение № 1001 об-

щей площадью 260,1 кв. м, с кадастровым номером 37:24:040203:639, 

расположенное по адресу: г. Иваново, ул. Рабфаковская, д. 8, 

корп. 7, пом. 1001, что составляет 51,2 кв. м и соответствует поме-

щениям 17, 17а и 17б.

Обществом на основании договоров подряда от 8 мая 2007 г., 

2 июля 2007 г. и 1 августа 2007 г., заключенных с ООО «ИН Строй», 

проведены ремонтные работы в помещении.

Из ответа Управления архитектуры и градостроительства от 

15 июня 2011 г. следует, что согласно техническому заключению по 

переоборудованию нежилого помещения 1001 лит. Ж2 и Ж4 по 

ул. Рабфаковской, д. 8, корп. 7 в г. Иваново, разработанному Ива-

новским филиалом ФГУП «Ростехинвентаризация — Федеральное 

БТИ», произведенное истцом переоборудование включало в себя в 

том числе устройство антресоли над помещениями № 17, 17а и 17б 

и металлической лестницы между первым этажом и антресолью.

Выпиской из ЕГРП от 28 декабря 2016 г., выпиской из ЕГРН от 

24 апреля 2017 г. и кадастровым паспортом от 13 июля 2011 г. под-

тверждается, что объект с кадастровым номером 37:24:040203:639 

представляет собой нежилое помещение площадью 260,1 кв. м, 

этажность: подвал, 1 этаж, антресоль.

Из кадастрового паспорта следует, что площадь антресоли — 

50,8 кв. м, площадь первого этажа — 103,5 кв. м, площадь подва-

ла — 105,8 кв. м (всего 260,1 кв. м).

Из технического обследования спорного объекта, подготовлен-

ного ООО «Центр энергетических исследований», следует, что на 

первом этаже обследуемой части здания находятся помещения 

№ 17, 17а и 17б. Второй этаж (антресоль) образован над помещени-
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ями № 17, 17а и 17б и конструктивно представляет собой деревян-

ный настил на металлических балках (двутаврового сечения). По-

мещения второго этажа (антресоли) образуют единое целое с по-

мещениями первого этажа (в том числе с помещениями № 17, 17а 

и 17б), доступ в помещения второго этажа (антресоли) возможен 

только из помещений первого этажа № 17, 17а и 17б, иных (запас-

ных) выходов непосредственно наружу здания помещения второго 

этажа (антресоли) № 20, 21 и 22 не имеют.

Постановлением администрации от 31 октября 2016 г. № 1981 

«Об условиях приватизации 195/1000 доли в праве общей долевой 

собственности на нежилое помещение № 1001 общей площадью 

260,1 кв. м, расположенное по адресу: г. Иваново, ул. Рабфаков-

ская, д. 8, корп. 7, что составляет 50,8 квадратного метра» приняты 

условия продажи объектов муниципальной собственности посред-

ством публичного предложения.

Аукцион проведен 21 декабря 2016 г., по его результатам побе-

дителем признан Предприниматель.

26 декабря 2016 г. Комитет и Предприниматель заключили до-

говор купли-продажи 195/1000 доли в праве общей долевой соб-

ственности на нежилое помещение № 1001 площадью 260,1 кв. м, 

расположенное по адресу: г. Иваново, ул. Рабфаковская, д. 8, 

корп. 7, что составляет 50,8 кв. м. Продажная цена объекта состав-

ляет 139 тыс. руб.

Истец не был уведомлен о торгах, участие в них не принимал.

В письме от 18 января 2017 г. Общество обращалось к Комитету 

с просьбой продать 803/1000 доли в праве общей долевой соб-

ственности на нежилое помещение № 1001, на что получил отказ.

Посчитав, что Комитетом нарушено преимущественное право 

Общества на покупку доли в общей долевой собственности, по-

следнее обратилось в арбитражный суд с вышеуказанным иском.

Арбитражный суд Ивановской области решением от 29 июня 

2017 г., оставленным без изменения постановлением Второго ар-

битражного апелляционного суда от 26 октября 2017 г. и поста-

новлением Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 12 февра-

ля 2018 г., удовлетворил заявленные требования1.

В качестве мотивов для удовлетворения требований суды ука-

зали, что Законом о приватизации не урегулирован порядок про-

1 См.: Постановление Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 12 февраля 

2018 г. № Ф01-6664/2017 по делу № А17-10119/2016. 
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дажи долей в праве общей долевой собственности, в данном случае 

подлежат применению положения ст. 250 ГК РФ, которые с целью 

обеспечения интересов всех участников общей собственности 

предусматривают приоритет преимущественного права покупки 

доли в общем имуществе участников долевой собственности, в 

силу которого сначала выполняются требования привилегии, а за-

тем собственник или уполномоченное лицо получает право распо-

ряжаться указанной долей в общем порядке.

Несмотря на то что объекты недвижимости в приведенных 

выше делах отличаются (в первом деле это здание, имеющее от-

дельные входы; во втором — двухэтажное нежилое помещение с 

одним входом на первом этаже1) и заявленные требования были 

сформулированы по-разному (в первом деле — о признании неза-

конным решения о приватизации муниципального имущества, 

признании преимущественного права покупки доли, об обязании 

подготовки и направлении проекта договора купли-продажи доли; 

во втором — о переводе на сособственника прав и обязанностей по-

купателя доли), суды в обоих случаях руководствовались положе-

ниями ст. 250 ГК РФ и Закона о приватизации, истолковав и при-

менив их по-разному.

В связи с этим приведенные судебные акты свидетельствуют 

о необходимости в целях правильного применения положений 

ст. 250 ГК РФ и Закона о приватизации и, соответственно, обеспе-

чения единообразия при рассмотрении дел этой категории поста-

вить на обсуждение ряд вопросов.

1. Определение надлежащего способа защиты нарушенного права
Как известно, перечень способов защиты гражданских прав со-

держится в ст. 12 ГК РФ и не является исчерпывающим.

В числе прочих ст. 12 ГК РФ предусматривает такие способы 

защиты гражданских прав, как признание права, признание недей-

ствительным акта государственного органа или органа местного 

самоуправления. Для случаев нарушения преимущественного пра-

ва покупки доли в праве общей долевой собственности ст. 250 

ГК РФ предусмотрен дополнительный способ защиты гражданских 

прав — перевод на другого участника долевой собственности прав и 

обязанностей покупателя. В тех случаях, когда сторона, для кото-

1 По нашему мнению, данное обстоятельство не имеет юридического значения, 

поскольку в обоих случаях речь идет о доле в праве, а не о выделенной в натуре 

части здания/помещения. 
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рой заключение договора обязательно в силу ГК РФ или иного за-

кона, уклоняется от его заключения, п. 4 ст. 445 ГК РФ предусмо-

трен еще один способ защиты гражданских прав — требование о 

понуждении заключить договор. При этом по смыслу ст. 445 ГК РФ 

обратиться в суд с иском о понуждении заключить договор может 

контрагент только после направления проекта договора другой 

стороне и неполучения ответа в установленный законом срок.

Как видно из приведенных выше дел, в первом деле истец объ-

единил в одном исковом заявлении несколько требований: о при-

знании незаконным решения о приватизации муниципального 

имущества, признании преимущественного права покупки доли, 

об обязании подготовки и направлении проекта договора куп-

ли-продажи доли.

При этом из содержания судебных актов не следует, что истец, 

обращаясь с требованием о понуждении заключить договор, на-

правлял ответчику проект договора и ответчик отказался от заклю-

чения договора либо не направил ответа в установленный законом 

срок. Наоборот, истец просил суд обязать ответчика подготовить и 

направить проект договора купли-продажи доли.

В связи с этим суду следовало разрешить вопрос об оставлении 

искового заявления без рассмотрения, поскольку истцом не соб-

люден установленный для данной категории дел или предусмо-

тренный договором сторон досудебный порядок урегулирования 

спора (абз. 2 ст. 222 ГПК РФ).

Если бы истцом был бы соблюден досудебный порядок урегу-

лирования спора, возникает вопрос о том, выбран ли истцом над-

лежащий способ защиты нарушенного права.

Есть основания полагать, что в тех случаях, когда торги по про-

даже доли в праве общей долевой собственности еще не состоя-

лись (только опубликовано объявление о проведении торгов), то 

предъявление иска о признании незаконным решения о привати-

зации муниципального имущества, о понуждении заключить до-

говор купли-продажи доли в праве общей долевой собственности 

на недвижимое имущество (после направления проекта договора 

другой стороне и неполучения ответа в установленный законом 

срок) представляется правильным, поскольку спорная доля еще не 

отчуждена, следовательно, отсутствует субъект, к которому мог 

быть предъявлен иск о переводе прав и обязанностей покупателя.

При этом предъявление требования о признании преимуще-

ственного права покупки доли представляется излишним, посколь-
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ку охватывается требованием о понуждении заключить договор куп-

ли-продажи доли в праве общей долевой собственности на недвижи-

мое имущество и входит в обоснование исковых требований.

В тех же случаях, когда торги по продаже доли состоялись, над-

лежащим способом защиты нарушенного права, предусмотренным 

ст. 250 ГК РФ, будет предъявление иска о переводе на сособствен-

ника прав и обязанностей покупателя доли, что и было сделано 

ист цом во втором деле.

2. Наличие преимущественного права покупки доли, отчуждаемой 
на торгах

Вопрос о наличии преимущественного права покупки доли, от-

чуждаемой на торгах, неоднозначно решается не только в судебной 

практике, но и в доктрине.

Так, согласно первому подходу, высказанному К.И. Скловским, 

преимущественное право не может быть осуществлено при прода-

же доли с публичных торгов, так как само по себе преимуществен-

ное право покупки, являясь привилегией, т.е. предоставляющее 

преимущества одному лицу по сравнению с другими, несовмести-

мо с механизмом торгов, который основан на равном состязании 

всех его участников. При этом не только публичные торги, но и 

торги, проводимые продавцом в частном порядке, т.е. по собствен-

ной воле, также исключают осуществление преимущественного 

права покупки1.

Согласно второму подходу, высказанному К.Б. Ярошенко, пра-

вило о неприменении преимущественного права покупки при про-

ведении публичных торгов следует толковать лишь в том смысле, 

что, если участник общей долевой собственности, не воспользовав-

шийся предварительно таким правом, впоследствии примет участие 

в торгах, воспользоваться им он уже не сможет. Вместе с тем, если 

публичные торги были проведены без соблюдения требований 

ст. 255 ГК РФ, т.е. преимущественное право покупки участников об-

щей собственности было нарушено, заинтересованные лица вправе 

поставить вопрос о признании торгов недействительными2.

1 См.: Скловский К.И. Применение гражданского законодательства о собст-

венности и владении. Практические вопросы. М.: Статут, 2004; СПС «Консуль-

тантПлюс». 
2 См.: Право собственности: актуальные проблемы / отв. ред. В.Н. Литовкин, 

Е.А. Суханов, В.В. Чубаров; Институт законодательства и сравнительного пра-

воведения при Правительстве Российской Федерации. М.: Статут, 2008; СПС 

«КонсультантПлюс».
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