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Аннотация. В статье рассматривается актуальный в условиях курса на повы-
шение инвестиционной привлекательности нашей страны вопрос управления общим
имуществом собственниками коммерческой недвижимости. Выявлены пробелы дей-
ствующего законодательства, не содержащего специальных норм управления общей
собственностью для объектов коммерческого назначения.

В статье подробно анализируется судебная практика как судов общей юрис-
дикции, так и арбитражных судов по разрешению споров сособственников коммер-
ческой недвижимости, связанных с ее управлением. Большинство судов сходится к
единой позиции применения к данным правоотношениям норм Жилищного кодекса
РФ по аналогии.

Автором приводятся предложения по дополнению Гражданского кодекса РФ с
внесением в него дополнений в части закрепления за собственниками общего имуще-
ства правомочий управления.

Дополнительно автором описыва.тся порядок созыва и проведения общего со-
брания собственников коммерческой недвижимости с уделением особого внимания
процедурам уведомления о собрании, а также пробелы законодательства в данной
сфере, которые на практике применяются собственниками в качестве меры воздей-
ствия, а нередко фактического захвата нежилых помещений, входящих в состав едино-
го коммерческого здания.
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Несмотря на активный оборот коммер-
ческой недвижимости в Российской Федера-
ции, многие вопросы ее управления остаются
неурегулированными действующим законода-
тельством. Особенно остро вопрос управле-
ния встает при наличии нескольких собствен-
ников нежилых помещений, являющихся час-
тью единого здания.

Как правило, отдельные части коммер-
ческих зданий оформляются в качестве обо-
собленных встроенных нежилых помещений

определенной площади. При этом у собствен-
ника помимо права собственности на конкрет-
ное нежилое помещение возникает право об-
щей долевой собственности на помещения
общего пользования, необходимые для всего
здания в целом.  При этом логично, что соб-
ственники должны нести бремя содержания
данного общего имущества пропорционально
части принадлежащих им площадей.

Однако здание в целом, как и любая соб-
ственность, нуждается в управлении.
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В случае крупных объектов, таких как тор-
говые и офисные центры, обычно собственни-
ками привлекается специализированная управ-
ляющая компания. Данный сложный процесс
нередко связан со значительными расходами и
на практике порождает большое количество
споров между собственниками, которые могут
быть эффективно разрешены только при нали-
чии соответствующей нормативной базы [5].

К сожалению, в настоящее время нор-
мативная база по управлению общим иму-
ществом нежилых помещений полностью
отсутствует.

Гражданский кодекс РФ не содержит
понятия управления общим имуществом.

Из общих норм ст. 246, 247 ГК РФ сле-
дует, что для осуществления правомочий вла-
дения, пользования и распоряжения имуще-
ством, находящимся в общей долевой соб-
ственности, необходимо достижение согласия
всех сособственников.

Таким образом, из логики данных норм
следует, что управление общим имуществом
коммерческой недвижимости возможно только
при единогласном решении всех собственников.

Однако в действительности это практи-
чески нереализуемо, и данный пробел был за-
полнен Постановлением Пленума ВАС РФ
№ 64 от 23.07.2009, который указал, что в свя-
зи с отсутствием специальных норм при ре-
шении вопросов о правах собственников по-
мещений на общее имущество здания следу-
ет применять по аналогии наиболее сходные
нормы, а именно Жилищный кодекс РФ [6].

Данная позиция была активно восприня-
та как арбитражными судами, так и судами
общей юрисдикции при разрешении конкрет-
ных дел.

Так, Амурский областной суд при рас-
смотрении спора об обжаловании решения об-
щего собрания собственников нежилых поме-
щений в здании общественно-культурного цен-
тра указал на то, что ответчики, настаивая на
применении к спору не Жилищного кодекса РФ,
ст. 246, 247 ГК РФ, с условием о единогласном
принятии решений по управлению общей доле-
вой собственностью, неверно толкуют Поста-
новление ВАС РФ от 23.07.2009 № 64, и при
разрешении спора применил именно соответ-
ствующие статьи ЖК РФ, регулирующие по-
рядок проведения общих собраний [1].

Ту же позицию занял и четырнадцатый
арбитражный апелляционный суд, рассматри-
вая вопрос о признании недействительным
общего собрания собственников нежилых по-
мещений в Торговом центре «Южный». При
этом арбитражный суд сослался на примене-
ние норм ЖК РФ по аналогии в соответствии
с п. 1 ст. 6 ГК РФ [7].

С учетом сказанного многие авторы
высказывают предложение о том, что необ-
ходимо дополнить ст. 247 ГК РФ положением
о правомочии общих долевых собственников
управлять своим имуществом, понимая под
управлением совокупность систематически
осуществляемых действий, направленных на
сохранение вещи, поддержание ее потреби-
тельских свойств, улучшение и извлечение
прибыли из вещи [8].

Таким образом, выбор способа управле-
ния общей собственностью, скажем, крупного
торгового центра, будет решаться общим со-
бранием собственников по правилам выбора
способа управления многоквартирного дома.

Согласно ст. 44 ЖК РФ органом управ-
ления многоквартирным домом является об-
щее собрание собственников. Следовательно,
органом управления нежилого здания по ана-
логии будет являться общее собрание соб-
ственников всех нежилых помещений, входя-
щих в состав этого здания.

Процедура созыва собрания регламенти-
рована ст. 45 ЖК РФ и содержит требование
об обязательном уведомлении всех собствен-
ников о предстоящем собрании не менее чем
за 10 дней до предстоящего собрания.

Собрание правомочно, если на нем присут-
ствуют собственники, владеющие более чем
50 % голосов. При этом подсчет голосов произ-
водится пропорционально доли в общей долевой
собственности, то есть пропорционально общей
площади нежилых помещений, принадлежащих
каждому из собственников. Решение по большин-
ству вопросов, в том числе по вопросу о выборе
способа управления общей собственностью, при-
нимается простым большинством голосов, а по
некоторым вопросам, таким как формирование
фонда капитального ремонта, привлечение кре-
дитных средств, заключение договоров по ис-
пользованию имущества третьими лицами (арен-
да, размещение рекламных конструкций и пр.), –
квалифицированным [4].
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 Из приведенных выше норм следует, что
в случае, если на собрании будут присутство-
вать не все собственники, а только половина,
и 50 % из них проголосует за принятие того
или иного решения, включая решение о выбо-
ре управляющей компании, фактически такой
серьезный вопрос будет решен лишь 25 % от
общего числа всех собственников.

Таким образом, крайне важно соблюде-
ние процедуры уведомления всех собствен-
ников о предстоящем общем собрании.

В соответствии с п. 4 ст. 45 ЖК РФ уве-
домление о предстоящем собрании должно
направляться каждому из собственников за-
казным письмом с уведомлением. Общим
собранием собственников может быть пре-
дусмотрен и иной способ уведомления, вру-
чение под роспись или размещение объявле-
ния о предстоящем собрании в определенном
собственниками месте.

Указанная норма о проведении собрания
с возможностью размещения уведомления о
собрании на каких-либо стендах на практике
приводит к значительным злоупотреблениям
со стороны организаторов собрания, которые,
заведомо не желая присутствия всех соб-
ственников на собрании, просто не уведомля-
ют их о собраниях, заявляя потом, что объяв-
ление висело в общедоступном месте.

Думается, что уведомление собственни-
ков коммерческой недвижимости о предстоя-
щем собрании  должно однозначно рассылать-
ся исключительно по почте во избежание воз-
можности вышеуказанных злоупотреблений.

К тому же собственники жилых квартир
ежедневно проходят мимо стендов в подъез-
дах, в то время как характер использования
коммерческой недвижимости не предполага-
ет ежедневного посещения собственником
данной недвижимости.

Нередко пробел законодательства при-
меняется собственниками в качестве меры
воздействия, а нередко – фактического зах-
вата нежилых помещений, входящих в состав
единого коммерческого здания.

Собственник, владеющий большинством
голосов, может буквально заставить других
собственников продать помещения по цене
значительно ниже рыночной, просто подняв
тариф на содержание общего имущества в пять-
шесть раз, что сделает его эксплуатацию за-

ведомо невыгодной. При этом собственник,
владеющий меньшинством голосов, лишен воз-
можности признать решения иных собственни-
ков недействительными, так как согласно п. 6
ст. 46 ЖК РФ суд оставляет решение собра-
ния в силе, если голосование данного собствен-
ника не могло повлиять на решение.

Думается, что вопросы управления и рас-
поряжения общей собственностью коммерчес-
кой недвижимости целесообразнее выделить в
отдельный законодательный акт, который не толь-
ко урегулировал бы порядок управления данной
недвижимостью, но и содержал бы нормы, по-
зволяющие ограничить злоупотребление правом
со стороны собственников, имеющих заведомое
большинство голосов при принятии решений, обя-
зательных для всех сособственников.
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Abstract. The article deals with the issue of managing the common property by owners
of commercial real estate. This issue is urgent in the conditions of increasing the investment
attractiveness of our country. The author reveals the gaps in acting legislation which does not
contain specific norms of managing the common property for commercial facilities.

The article provides a detailed analysis of the judicial practice of general jurisdiction
courts and arbitration courts on resolution of disputes between the owners of commercial real
estate. Most courts converge to a common position that in this case the standard norms of
legal relations indicated in the Housing Code of the Russian Federation should be applied.

The author gives suggestions to supplement the Civil Code of the Russian Federation by
amendments and additions to the chapter on consolidating the rights to manage common
property by its owners.

Besides, the author describes the procedure for convening and holding of the general
meeting of owners of commercial real estate, as well as gaps in corresponding legislation,
which is applied in practice by owners as a measure of impact, and often the actual capture of
non-residential premises that are part of a single commercial building.

Key words: management, common property, commercial property, the common share
ownership, the General meeting of the owners, appealing against the decisions of the General meeting.


