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призму института «поэтажной» собственности. Основываясь на анализе судебной практики, автор обосно-

вывает, что признание помещений объектом недвижимости не должно препятствовать признанию недви-
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Abstract. The author of the article made an attempt to consider the legal nature of the premises through the 
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nature of premises, the author convincingly proves the failure of the fictitious theory of premises and the theory of 
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Институт «поэтажной» собственности в России нашел свое начало в приватизации жи-

лищного фонда в период смены экономического и политического строя. Приватизация, как 

бы абсурдно это не звучало, произошла до введения земельных участков в имущественный 

оборот. Именно по этой причине, по мнению профессора Е. А. Суханова, в России возникла 

ситуация, в силу которой большинство сделок в сфере недвижимости совершается в отноше-

нии помещений [1, с. 341–344]. Поэтому концептуально важным представляется вопрос о 

самостоятельности помещений как объектов недвижимости в российском гражданском пра-

ве. Подобный подход в полной мере соответствует позитивному праву, юридической док-

трине и судебной практике. 

Вероятно, авторы Постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 

23 июля 2009 г. № 64 [2] (далее – Постановления Пленума № 64) при разработке разъяснения 

руководствовались Концепцией развития законодательства о недвижимом имуществе 2003 г. 

[3, с. 13]. Ключевая идея, заключенная в рекомендациях 2003 г., находит свое выражение в 

тезисе отрицания существования здания, в случае признания помещений внутри него само-

стоятельными объектами. Ввиду специфики «поэтажной» собственности, указанные механи-

стические рассуждения неприемлемы, так как обособление помещений означает деление 

объекта права надвое: помещения и общее имущество (форма существования здания). Вер-

нее говорить о присоединении права собственности на помещение к особой общей собствен-

ности [4, с. 51]. 



В случаях, когда собственник здания намеревается осуществить правомочие по распо-

ряжению относительно составных частей (помещений), он императивно обязан провести ре-

гистрацию каждого из таких предметов будущей сделки. Регистрация наиболее полного 

вещного права на помещения неизбежно влечет возникновение режима поэтажной собствен-

ности. Обратная ситуация наблюдается в абз. 3 п. 8 Постановления Пленума № 64, который 

гласит, что регистрация права собственности на все помещения в здании влечет, по инициа-

тиве лица, прекращение их прежнего правового режима. То есть, в такой ситуации собствен-

ник всех помещений вправе зарегистрировать права на здание как на единый объект недви-

жимости. 

При юридическом «исчезновении» здания, право собственности возникает, как ранее 

было упомянуто, на отдельные помещения, количество и состав которых могут быть опреде-

лены собственником, но с учетом технических правил, дозволяющих их самостоятельное ис-

пользование [5, с. 37]. 

После процедуры выделения помещений из состава здания и придания им индивиду-

альной правовой формы, здание превращается в «набор конструкций». Таким образом, зда-

ние существует как совокупность несущих и ограждающих конструкций, межэтажных пере-

крытий, крыши, фундамента и т.д. Данное обстоятельство влечет полное лишение этого объ-

екта оборотоспособности [6, с. 88]. Именно по этой причине С. А. Степанов остерегает нас 

от законодательного утверждения отдельных положений Концепции 2003 г. (прекращение 

юридического существования здания). 

Введение этих положений в сферу позитивного права обусловит ряд практических про-

блем. Практике известны многочисленные случаи, когда предметом договора аренды высту-

пает часть здания. Например, сдача в аренду конструктивных элементов для наружной ре-

кламы. Невзирая на широкое практическое распространение подобных договорных отноше-

ний, судебная практика долгое время колебалась в их правовой идентификации. Первона-

чально Высший Арбитражный Суд РФ занимал позицию, в силу которой конструктивный 

элемент здания (крыша) не мог быть квалифицирован как объект аренды, так как не является 

самостоятельным объектом недвижимости [7]. 

Следующее «арендное разъяснение» Высшего Арбитражного Суда РФ уже подвергает 

критике ранее упомянутый подход. В силу п. 9 Постановления Пленума Высшего Арбит-

ражного Суда РФ от 17 ноября 2011 г. № 73 [8], Гражданский кодекс РФ (далее – ГК РФ), в 

силу свободы договора, не ограничивает право сторон заключить договор, согласно которо-

му арендатору предоставляется в пользование только часть предмета соглашения. Следова-

тельно, новое разъяснение представляется категорически верным, так как предметом догово-

ра выступает вещь в целом и лишь в рамках допустимого использования арендатором уста-

навливается известное ограничение [9, с. 46]. 

Своеобразную точку в данном вопросе поставило Постановление Пленума № 64, в п. 7 

которого отмечено, что по соглашению сособственников общего имущества (собственников 

помещений в здании) допускается передача отдельных частей здания в пользование. Напри-

мер, может быть заключен договор пользования несущей стеной или крышей здания для 

размещения наружной рекламы. Стороной такого договора, предоставляющей имущество в 

пользование, признаются все сособственники общего имущества здания, которые образуют 

множественность лиц в соответствии с действующим законодательством.  

Таким образом, обособление помещений в качестве самостоятельного объекта недви-

жимости не означает исчезновение здания. В противном случае правовое регулирование 

встречается с указанными осложнениями, которые выражаются в использовании объектов, 

которые юридически вовсе не являются вещью. 

Основной формой организации жизни для современного человека выступает помеще-

ние в рамках многоквартирного жилого дома. Многоквартирный дом отнюдь не является 

конструкцией случайной или догматически неопределенной. Таковым объектом признается 

совокупность двух и более квартир, имеющих самостоятельные выходы либо на земельный 

участок, прилегающий к жилому дому, либо в помещения общего пользования в таком доме 



[10]. При этом остается открытым вопрос: «какими признаками должно обладать помеще-

ние?». 

Наиболее полный анализ данной правовой категории приведен в труде Б. М. Гонгало. 

Так, исследователь начинает работу с указания на легальную дефиницию жилого помеще-

ния. Жилое помещение, в силу ч. 2 ст. 15 Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ) – это изо-

лированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для посто-

янного проживания граждан.  

Для начала рассмотрим наиболее общий признак любого помещения, а именно – изо-

лированность. Также необходимо понимать, что настоящий параграф посвящен проблемати-

ке помещений в целом, вне зависимости от их дифференциации на жилые и нежилые. Тем 

более, с учетом разъяснений Высшего Арбитражного Суда РФ, их правовой режим унифи-

цирован.  

В отношении жилых помещений на практике редко возникают споры об их изолиро-

ванности. Вероятно, это объясняется их предназначением, которое обуславливает очевид-

ность сферы актуального владения для третьих лиц (наличие отдельного входа и (или) выхо-

да) [11, с. 17]. Несколько иная ситуация с нежилыми помещениями. По аналогии с жилыми 

помещениями, суды стали придавать существенное значение возможности отдельного входа 

(выхода) в спорный объект недвижимости. Встречается позиция, в силу которой даже при 

отсутствии инженерных коммуникаций, предназначенных для обслуживания нескольких 

помещений, когда доступ невозможен без использования общего имущества, невозможна 

регистрация спорного (проходного) помещения в индивидуальную собственность [12]. Так-

же арбитражной практике известны случаи, когда признак изолированности помещения ха-

рактеризуется не только наличием отдельного входа.  

Утвердилось мнение, согласно которому помещение не подлежит обособлению, если 

через него обеспечивается доступ к общему имуществу или в другое помещение, нашел свое 

закрепление в практике арбитражных судов. Так, например невозможна регистрация права 

собственности на помещение, через которое производится доступ в электрощитовую [13] 

(которая является общим имуществом). 

В указанном деле застройщик реализовал помещения в многоквартирном доме жиль-

цам, а в последствие зарегистрировал на себя спорное нежилое помещение в цоколе. Данный 

факт побудил ТСЖ обратиться в суд с негативным иском о признании. Суд первой инстан-

ции в удовлетворении требований отказал, мотивируя тем, что в техническом паспорте жи-

лого дома отсутствовали сведения о нахождении в спорном нежилом помещении помеще-

ний, либо оборудований общего пользования. Также суд посчитал недоказанным факт при-

надлежности данного помещения жильцам на праве общей долевой собственности. В целом, 

суд констатировал спорный объект в качестве самостоятельного объекта гражданских прав. 

Суд апелляционной инстанции опроверг доводы суда первой инстанции, ввиду сово-

купной оценки имеющихся доказательств. На основании представленных документов (отде-

лочный план первого этажа и акт обследования нежилого помещения), суд установил, что в 

спорном помещении изначально предусматривалось расположение электрощитовой, необхо-

димой в целях обслуживания всего дома. При этом она не входит в состав нежилого поме-

щения застройщика и доступ в нее осуществляется сугубо через спорное нежилое помеще-

ние. В данном помещении располагались: щиты для слаботочного оборудования системы 

телевидения, телефонии и Интернета, инвентарь для уборки мест общего пользования и т. д. 

В связи с этим суд устанавливает, что помещение фактически не используется ответчиком. 

С учетом всего вышесказанного, апелляция принимает доводы истца и удовлетворяет 

требования. Так, с учетом представленных доказательств рассмотрение спорного помещения 

обособленно от электрощитовой невозможно. Таким образом, оба объекта надлежит рас-

сматривать в комплексе, как единую вещь (служебное помещение общего пользования).  

Встречаются споры, в которых, например, цокольные помещения все же признаются 

обособленными и регистрируются в индивидуальную собственность [14]. Регистрация права 

в данном конкретном деле обосновывается тем, что помещение обладает самостоятельным 



(от жилой части) входом, имеется естественное освещение, а также отсутствует оборудова-

ние, требующее постоянного доступа. Следует подытожить, что суды признают помещение 

обособленным при наличии двух признаков. С одной стороны, необходимо отсутствие сво-

бодного к нему доступа иными сособственниками. С другой, не должно быть инженерных 

систем, коммуникаций и иного оборудования, которое обслуживает более одного помещения 

[15]. 

Далее профессор не случайно делает акцент на таком признаке жилого помещения как 

недвижимость. На первый взгляд такое обособление не требуется [16, с. 2–4]. Действитель-

но, проводя комплексный анализ действующего законодательства легко заметить, что 

ст. ст. 549, 601 ГК РФ расценивают в качестве недвижимости: жилой дом, квартиру, их части 

и комнату. Согласно ч. 6, ст. 1 Федерального закона «О государственной регистрации не-

движимости» жилые помещения являются недвижимым имуществом. Тем не менее, указа-

ние на признак недвижимости концептуально значимо в аспекте применимости норм жи-

лищного законодательства. 

Статья 130 ГК РФ гласит о том, что недвижимым имуществом надлежит признавать 

земельные участки и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение кото-

рых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно. Диспозиция ст. 131 ГК РФ 

устанавливает обязанность регистрации соответствующих вещных прав на такие объекты. 

На сегодняшний день некоторая часть населения продолжает жить в сборно-разборных до-

мах, вагончиках и т. д. При этом они не относятся к категории недвижимого имущества. Так, 

норма ч. 2, ст. 15 ЖК РФ сужает круг потенциальных объектов, подлежащих правовому ре-

гулированию жилищным законодательством.  

Отечественная юридическая доктрина в целом согласна с признанием жилого дома не-

движимостью, чего нельзя сказать об иных видах жилых помещений. Разрозненность взгля-

дов на правовую природу помещений объясняется не вполне удачной редакцией ст. 130 ГК 

РФ. Фактически российское право недвижимости провозглашает numerus apertus соответ-

ствующих объектов. В связи с этим утвердились материальные и фиктивные теории поме-

щений. Фиктивные теории основываются на европейской системе вещных прав, согласно 

которой помещение является недвижимой вещью в качестве исключения (иначе – фикция) в 

целях стабилизации имущественного оборота. Материальные, в свою очередь, отстаивают 

позицию реальности помещений. 

Теории фиктивности помещений. Жилищное законодательство относит помещения 

(суть – составные части здания) к категории недвижимостей, сугубо ввиду развития жилищ-

ных проблем и известных недостатков законодательства [17, с. 70]. Согласно мнению 

Е. А. Суханова, признанию помещений объектом недвижимости способствуют два критерия, 

а именно – практическая потребность и недостатки законодательства. И если с первым дово-

дом отчасти можно согласиться, то обоснование последнего весьма спорно. Так, признак 

«жилищных» проблем действительно имманентно присущ российскому правосознанию. 

Признание индивидуального права собственности на помещение в здании как ничто иное 

нивелирует прекарность владения «поэтажного» собственника. В свою очередь, позиция, в 

силу которой обособление помещений в здании как самостоятельных объектов недвижимо-

сти есть недостаток законодательства, имеет отблеск юридического консерватизма. Пред-

ставляется целесообразным вспомнить знаменитую «теорию обязательств» Р. Саватье, в ко-

торой автор отмечал: «Юристы не обладают еще достаточными техническими представлени-

ями, для того чтобы рассматривать право собственности на помещение прежде всего как 

право на пространство, ограниченное определенными координатами» [18, с. 63–64].  

Таким образом, с учетом развития права в целом, необходимо констатировать, что ука-

зание на фиктивность помещений как на недостаток законодательства неприемлемо. Как бы-

ло отмечено ранее, предназначение фикции состоит в разрешении правового тупика. При 

этом уровень развития законодательства включает в себя не только правовые нормы, но и 

различные юридические механизмы и инструменты. Значит, утверждение о применении 

фикции к категории помещений как недостатке законодательства в корне неправильное. 



Прогресс развития вещных прав в российском гражданском праве прослеживается в 

Концепции развития гражданского законодательства о недвижимом имуществе [5, с. 49]. 

Концепция гласит о том, что помещение является вещью, но в сугубо юридическом смысле, 

так как лишено какого-либо материального выражения. 

Огромный скачок в изучении явления этажной собственности совершило не раз упомя-

нутое Постановление Пленума № 64, распространившее равный режим на жилые и нежилые 

помещения. Отложение практически необходимой реформы вещных прав знаменовало отказ 

от законодательного закрепления теории фикции помещения. Примечательно, что рассмат-

риваемая концепция, при ее введении в российское право, имела бы значительные преиму-

щества перед современным правовым регулированием не только в России, но и в некоторых 

западно-европейских странах.  

Так, для нашей страны это бы означало переход к немецкой системе вещного права, где 

единственным объектом недвижимости является земельный участок. Это, в свою очередь, 

влечет признание всего созданного на земле ее составными частями, что гарантирует «по-

этажным» собственникам невмешательство третьих лиц. Преимущества перед иностранными 

юрисдикциями состоит в том, что у нас уже произошла унификация правового режима жи-

лых и нежилых помещений. К примеру, как указывает Е. А. Суханов в некоторых западных 

юрисдикциях (например, в Германии) на нежилые помещения, в превалирующем большин-

стве случаев, распространяется режим юридически-неделимой вещи, способной стать объек-

том обыкновенной общей долевой собственности [19, с 300–302]. Рассмотренная концепция 

получила весьма широкое распространение, к примеру, в учебниках таких авторов, как: 

О. Н. Садиков и А. П. Сергеев, Ю. К. Толстой. 

Несколько менее популярной является теория пространства. Наиболее полное обосно-

вание этой теории представлено И. А. Дроздовым, который утверждает, что помещение есть 

не что иное, как пространство, ограниченное трехмерным замкнутым контуром. Также необ-

ходимый системообразующий признак – наличие входа. Однако, в отличие от фиктивной 

теории, теория пространства имеет несколько форм выражения. К примеру, С. А. Степанов 

понимает помещение в качестве пространства, ограниченного чужими вещными правами. 

Представляется, что такое утверждение не в полной мере отвечает действительности, так как 

фактически помещение ограничено общим имуществом «поэтажных» собственников. При 

этом, под общим имуществом принято понимать как несущие, так и ненесущие конструкции 

многоквартирного дома. Такой вывод следует из анализа п. 2 Постановления Правительства 

РФ от 13 августа 2006 г. № 491 [20]. 

В сущности обе теории (фикции и пространства) отрицают материальную составляю-

щую жилого помещения и признают помещение недвижимостью лишь постольку, поскольку 

оно является таковым в силу указания закона. При этом, естественные свойства вещи ниве-

лируются. На схожую проблематику, а точнее на ее первоначальные проявления указывает 

Д. Д. Гримм в своем учении об объектах гражданских прав. Так, исследователь отмечает, что 

разрозненность терминологии выступает причиной отсутствия конкретных рамок между 

объективно существующими отношениями и их «абстрактными типами» [21, с. 197–199]. 

Несмотря на то, что «нематериальные» теории получили свое распространение сравни-

тельно недавно, традиционно жилое помещение признается в качестве предмета материаль-

ного. Еще Г. Ф. Шершеневич считал, что предметом договора найма может быть только фи-

зическая вещь.  

Специфика помещений как объектов гражданского права заключается в том, что поме-

щением в обороте выступает локализованная часть «второй природы». Под этим весьма не-

привычным для юриста термином О. А. Красавчиков подразумевает ту реально существую-

щую правовую параллель, которая создается руками человека и материализуется сквозь 

призму определенного строительно-архитектурного компонента. 

Представляется целесообразным указать и на замечание К. И. Скловского относительно 

сложившейся судебной практики. В рамках последней остро стоит вопрос об объекте вещно-

го права. Так, суды не признают вещным требование о праве на «некоторое количество квад-



ратных метров» [22, с. 18]. То есть, современная судебная практика по-прежнему отрицает 

фиктивность помещений, что, вероятно, обосновывается российским правом недвижимости. 

Ввиду особенностей системы вещных прав западных стран, где единственным объек-

том недвижимости является земельный участок, помещения в таких странах признаются не-

движимостью и объектом гражданских прав в целом лишь в качестве исключения. Чего 

нельзя сказать о российском гражданском праве, где самостоятельность помещения обосно-

вывается без применения каких-либо юридико-технических приемов (абз. 3 п. 1 ст. 130 ГК 

РФ). Значит, основанием возникновения «поэтажной» собственности, например в Германии, 

выступает право общей долевой собственности на земельный участок, на котором возводит-

ся жилой дом. В России, напротив, «поэтажная» собственность возникает с момента реги-

страции права на помещение за конкретным собственником, что еще раз подтверждает ранее 

высказанный тезис о превалирующем значении помещений. Помещением, в свою очередь, 

следует признавать некий трехмерный контур, ограниченный общим имуществом. Таким об-

разом, ключевым аспектом в изучении «поэтажной» собственности в рамках российского 

права выступает помещение, способное находиться в индивидуальной собственности.  
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