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Защита прав собственника доли, отстраненного от владения  

общим имуществом 

Protection of the rights of the owner of the shares, excluded from owning  

common property 

В статье рассматривается вопрос о том, на что может рассчитывать 

субъект права общей долевой собственности, если он не владеет имуществом. 

Указывается, что наиболее приемлемым вариантом является компенсация. Её 

основания, а также порядок подробно анализируются в статье. 
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The article deals with the question of what can expect person of common 
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option is to compensate. Its Foundation, as well as the procedure are analyzed in 

detail in the article. 
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Удовлетворение потребностей участников гражданских отношений 

зачастую осуществляется путём приобретения недвижимого имущества, в том 

числе жилого. И нередко случается так, что оно приобретается в общую 

собственность. В этом случае сособственники должен знать о рисках, которые c 

этим связаны. Один из них – отстранение от владения недвижимым 

имуществом. На что обратить внимание при покупке доли и что делать, если 

отстранение все-таки произошло – об этом и пойдет речь далее.  

Право собственности на долю не означает автоматического 

предоставления владения частью вещи. Сособственник может быть вполне 

легально отстранён от пользования и владения имуществом. Подтверждает наш 

вывод действующее законодательство. Так, ч. 2 ст. 247 ГК РФ
1
 говорит о том, 

что участник долевой собственности имеет право на предоставление в его 

владение и пользование части общего имущества, соразмерной его доле (ч. 2 ст. 

247 ГК РФ). Теперь для сравнения обратимся к ст. 209 ГК РФ. В ней сказано, 

что собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 

своим имуществом. То есть, если единоличному собственнику принадлежат 

права владения и пользования имуществом, то участник права общей 

собственности имеет право лишь требовать их предоставления. 

Соответственно, соучастнику может быть отказано в этом и титул собственника 

доли не может никак этому обстоятельству помешать. 

Вместе с тем, зная основания отстранения от владения, можно его 

спрогнозировать. Как следует из ч. 2 ст. 247 ГК РФ сособственник может быть 

не допущен к владению части вещи, если он никогда не владел имуществом и 

его доля настолько незначительна, что не позволяет предоставить 

пропорционально её размеру такую часть объекта недвижимости, которая 

могла быть использована реально.  Таким образом, прежде, чем приобрести 

                                                           
1
 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 N 51-ФЗ 

(ред. от 28.03.2017). [Электронный ресурс] // КонсультантПлюс. URL:  

http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=212416&dst=0&rnd=0.593

7932633262204&#0 (дата обращения 23.03.2017). 
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долю, следует выяснить, существует ли соглашение об определении порядка 

пользования, согласно которому отчуждателю предоставлена во владение часть 

имущества, либо отчуждатель владеет имуществом согласно сложившемуся 

порядку пользования. Факт отчуждения доли не должен никого смущать. И 

соглашение об определении порядка пользования имуществом, и фактически 

сложившийся порядок пользования должны оставаться прежними при 

изменении субъектного состава сособственников.  

Если никто из сособственников не вступил во владение общим 

имуществом, следует обратить внимание на возможность фактического 

предоставления. И вопрос здесь не только в размере доли, но и общего 

имущества. Например, если предпринимателю предлагают приобрести 1/125 

доли в праве общей долевой собственности на торговый центр площадью 5.000 

кв.м., то на его долю приходится 40 кв.м. Этой площади, по-видимому, 

достаточно для постановки вопроса о предоставлении части имущества во 

владение. Если же предлагают приобрести пусть и большую долю, например 

1/10, но в меньшем имуществе, предположим, площадью 100 кв.м., перспектива 

предоставления части имущества в натуре становится призрачнее. 

Теперь перейдем с ситуации, когда собственник уже отстранён от 

владения. На что он может рассчитывать далее? Ответ на этот вопрос 

содержится во всё той же ч. 2 ст. 247 ГК РФ, согласно которой отстраненный 

сособственник вправе требовать от других участников, владеющих и 

пользующихся имуществом, приходящимся на его долю, соответствующей 

компенсации. 

На первый взгляд упоминание о компенсации излишне, поскольку 

существует общее правило о возмещении убытков. Согласно п. 2 ст. 15 ГК РФ 

под убытками понимаются расходы, которые лицо, чье право нарушено, 

произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного 

права, утрата или повреждение его имущества (реальный ущерб), а также 

неполученные доходы, которые это лицо получило бы при обычных условиях 

гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (упущенная 
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выгода) (абз. 1). Если лицо, нарушившее право, получило вследствие этого 

доходы, лицо, право которого нарушено, вправе требовать возмещения наряду с 

другими убытками упущенной выгоды в размере не меньшем, чем такие 

доходы (абз. 2). Однако такое мнение ошибочно. Как видно из приведенной 

нормы право на возмещение убытков возникает у лица, чьё право нарушено. 

Правомерное поведение не может повлечь обязанность по возмещению 

убытков. В случае же отстранения от пользования и владения частью общего 

имущества действия обязанных выплатить компенсацию сособственников не 

являются противоправными. Ничего не меняется даже в случае, когда один из 

сособственников владеет имуществом непропорционально больше своей доли. 

Таким образом, расчёты между сособственниками имеют свою правовую 

природу.  

Право на компенсацию возникает при установлении факта 

невозможности использования имущества. Если один из сособственников 

никогда не проявлял волю на завладение вещью, оснований для выплат не 

имеется. Так, рассматривая одно из дел, суд установил, что нежилое здание 

общей площадью 2.262,5 кв.м. принадлежит на праве общей долевой 

собственности муниципальному образованию и предпринимателю. Размер доли 

муниципального образования в праве собственности на здание составляет 7/25, 

предпринимателя - 18/25. Сославшись на то, что предприниматель в 

определенные периоды пользовался частью упомянутого здания (нежилыми 

помещениями общей площадью 1.350,5 кв.м.) в отсутствие соглашения с 

другим сособственником - муниципальным образованием - и без внесения 

платы, тем самым неосновательно сберегая за счет муниципального 

образования денежные средства, последнее обратилось в арбитражный суд с 

иском. Уточненный размер неосновательного обогащения, предъявленного к 

взысканию, исчислен исходя из стоимости аренды 7/25 фактически 

используемых предпринимателем помещений, рассчитанной по утвержденным 

ставкам платы за пользование муниципальной недвижимостью. Отказывая в 

иске, суд указал, что само по себе отсутствие между сособственниками 
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соглашения о владении и пользовании общим имуществом (либо отсутствие 

соответствующего судебного решения) и фактическое использование части 

общего имущества одним из участников долевой собственности не образуют 

достаточную совокупность оснований для взыскания с фактического 

пользователя по иску другого сособственника денежных средств за 

использование части общего имущества. Право на компенсацию принадлежит 

только ограниченному в осуществлении правомочий участнику общей долевой 

собственности. Неиспользование имущества, находящегося в общей долевой 

собственности, одним из сособственников не дает ему права на взыскание 

денежной компенсации с другого участника долевой собственности, 

использующего часть общего имущества в пределах своей доли
2
. 

Отсюда и предположение о том, с какого момента подлежит выплате 

компенсация – с момента, когда в ответ на проявленную волю владеть частью 

имущества, сособственник был лишён такой возможности. По мнению С. 

Баянова
3
 выплату компенсации можно установить «на будущее» в виде 

периодических платежей либо с момента достижения соглашения о выплате 

либо с момента лишения фактической возможности владения и до момента 

изменения порядка пользования. Поскольку никаких запретов части порядка 

оплаты закон не устанавливает, то выплата может быть и разовой. 

Требование о выплате компенсации является самостоятельным и может 

быть заявлено путём предъявления отдельного иска. Обязанность суда по 

взысканию денежных средств в рамках рассмотрения спора об определении 

порядка пользования имуществом отсутствует. О такой же возможности 

говорит и В.Я. Кияшко
4
, дополнительно аргументируя тем, что отношения 

между сособственниками должны предполагаться безвезмездно-

                                                           
2
 Постановление Президиума ВАС РФ от 12 октября 2010 г. №8346/10 по делу №А71-

13059/2009-Г27 // СПС КонсультантПлюс. 
3
 Баянов С. Компенсация за пользование жилым помещением // ЭЖ-Юрист. 2015. № 

1-2. С. 14.  
4
 Кияшко В.А. Некоторые вопросы рассмотрения дел, связанных с определением 

порядка пользования общей собственностью // Правовые вопросы недвижимости. 2011. №2. 

С. 9-12. 
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доверительными. Формального основания для такого предположения не 

имеется, так как гражданское законодательство предусматривает презумпцию 

возмездности гражданских отношений (по крайней мере – договорных), однако 

учитывая специфику внутренних отношений общей собственности, такой тезис 

не лишён смысла.  

Если лицо, осуществляющее предпринимательскую деятельность, не 

желает довольствоваться компенсацией и заинтересовано во владении 

имуществом, оно может вернуться к вопросу о его предоставлении в натуре, 

однако для этого должны быть определенные основания. Самое 

распространенное заблуждение состоит в том, что одним из оснований является 

изменение состава участников. Это неверно. В частности, А.Ф. Ефимов 

применительно к земельному участку пишет, что «даже при полной смене 

сособственников, но в рамках прежних долей ранее установленный порядок 

пользования земельным участком сохраняет свою силу», более того, если доли 

изменились, но не у всех, требование об изменении порядка пользования могут 

предъявить только они
5
. Разделила данный тезис и судебная практика. Так, 

рассматривая одно из дел, суд указал следующее. Определяя порядок 

пользования земельным участком, в соответствии с заключение эксперта, суд 

не принял во внимание, что отношения собственников участка или 

индивидуального строения по владению и пользованию общим земельным 

участком относятся к числу длящихся. Поэтому даже при полной смене 

сособственников, но в рамках прежних долей, ранее установленный порядок 

пользования земельным участком сохраняет свою силу. Поскольку к истцам 

перешло право собственности на жилой дом, к ним должно перейти и право 

пользования земельным участком в том же объёме, каким владел и пользовался 

прежний собственник
6
. Таким образом, самым надежным основанием для 

                                                           
5
 Толчеев Н.К., Горохов Б.А., Ефимов А.Ф. Подготовка гражданских дел к 

разбирательству в судах общей юрисдикции: практическое пособие / под ред. Н.К. Толчеева. 

М.: Норма, Инфра-М, 2012. 450 с. Автор главы А.Ф. Ефимов. 
6
 Апелляционное определение Ростовского областного суда от 23 сентября 2013 г. 

№33-12177/2013 // Архив Шахтинского городского суда Ростовской области. 
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инициирования вопроса о предоставлении части имущества в натуре является 

перераспределение долей. Увеличиваться доли могут за счёт присоединения 

других долей в результате купли либо улучшении вещи, а также по другим 

основаниям. Уменьшение возможно за счёт раздела доли (но не вещи). 

Наиболее часто это происходит для всё той же продажи. Перераспределение 

долей допускается также по взаимному и ничем не обусловленному согласию 

участников общей собственности. 
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