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Ра зрешение споров, связа нных с пра -

вом общей собственности на  строения, требует 

зна чительного времени, и довольно ча сто они 

пересма трива ются в ка сса ционном и на дзор-

ном порядке. Это объясняется рядом причин, в 

том числе происшедшими изменениями в за -

конода тельстве, а  та кже недоста точно четким 

урегулирова нием многих проблем. В этой свя-

зи трудно переоценить роль судебной пра кти-

ки по да нной ка тегории дел. В на стоящей ста -

тье приводятся примеры, позволяющие пока -

за ть специфику да нной проблемы. 

Споры о пра ве собственности на  
са довый дом члена  са доводческого 
това рищества  и других лиц, которые 

принима ли уча стие в его строительстве 
и освоении земельного уча стка  

Ж. предъявила  иск к своему бра ту К. и 

са довому това риществу «Дружба » о призна -

нии необоснова нным решения общего собра -
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ния членов това рищества , состоявшегося в а в-

густе 1991 г., в соответствие с которым ответ-

чик был принят в члены това рищества . Ж. ссы-

ла ла сь на  то, что спорный дом в июне 1991 г. ей 

пода рила  ма ть К., котора я в то время была  чле-

ном това рищества . На  основа нии соответству-

ющего договора  дом был за регистрирова н на  

ее имя. Ответчик К., не имея пра ва  ни на  дом, 

ни на  земельный уча сток, не мог быть принят 

в члены това рищества . 

К. предъявил встречный иск о призна -

нии договора  да рения ча стично недействи-

тельным и призна нии за  ним пра ва  собствен-

ности на  ча сть дома . 

Решением суда  в иске о призна нии не-

действительным решения общего собра ния о 

приеме К. в члены това рищества  было отка за -

но, договор да рения призна н ча стично недей-

ствительным, за  К. призна но пра во собствен-

ности на  4/9 доли дома , за  Ж. – на  5/9. При ка с-

са ционном ра ссмотрении дела  решение суда  

оста влено без изменения. 

Президиум Московского обла стного 

суда  отклонил протест за местителя Генера ль-

ного прокурора  РФ об отмене вынесенных по 

делу судебных поста новлений. 

Ана логичный протест был внесен в Су-

дебную коллегию по гра жда нским дела м Вер-

ховного Суда  РФ.

Оста вляя протест без удовлетворения, 

Судебна я коллегия Верховного Суда  РФ ука за -

ла , что са довый уча сток площа дью 0,12 га  в са -

доводческом това риществе «Дружба » был вы-

делен Н. – отцу сторон. На  уча стке были возве-

дены дом и хозяйственные постройки. После 

смерти Н. в члены това рищества  была  приня-

та  его жена , котора я в 1991 г. и пода рила  дом 

своей дочери Ж. При ра зрешении спора  суд 

пришел к выводу, что ответчик К. принима л 

уча стие в строительстве дома , освоении зе-

мельного уча стка , в связи с чем за  ним при-

зна но пра во собственности на  4/9 доли дома . 

Одновременно суд призна л, что при та ких об-

стоятельства х Ж. могла  получить в да р толь-

ко ча сть дома . 

Судебна я коллегия Верховного Суда  РФ 

согла сила сь с вывода ми суда , поскольку ма те-

риа ла ми дела  подтверждено, что ответчик К. в 

период с 1956 по 1970 г. принима л уча стие в 

строительстве основного дома , возведении хо-

зяйственных построек, содержа нии дома , осво-

ении и обра ботке са дового уча стка . Он посто-

янно пользова лся домом и са довым уча стком. 

Коллегия обра тила  внима ние на  то, что дом и 

уча сток были фа ктически ра зделены, а  ответ-

чик за нима л изолирова нную ча сть дома  и поль-

зова лся земельным уча стком. Ма ть сторон, же-

ла я уза конить фа ктический ра здел, в свое вре-

мя неоднокра тно обра ща ла сь в пра вление то-

ва рищества  с за явлениями о ра зделе уча стка  

и принятии в члены това рищества  вместо нее 

сына  и дочери. Несмотря на  то что действова в-

шее в тот период за конода тельство не за пре-

ща ло ра здел большемерных са довых уча стков, 

К. было в этом отка за но. Лишь впоследствии, 

когда  испортились отношения с сыном, К. от-

ка за ла сь от своих за явлений и пода рила  весь 

дом дочери Ж. 

Судебна я коллегия отметила , что зна -

чительна я степень уча стия ответчика  в стро-

ительстве дома , освоении земельного уча ст-

ка , фа ктический ра здел уча стка  – обстоятель-

ства , которые в силу ст. 10 За кона  РСФСР «О 

собственности в РСФСР» пра вильно учтены су-

дом и последующими судебными инста нциями. 

Да нное дело имеет принципиа льное зна -

чение, та к ка к позиция прокурора  в протесте 

строила сь на  доста точно ра спростра ненной 

судебной пра ктике, в соответствии с которой 

уча стие посторонних для члена  са доводческо-

го това рищества  лиц, членов его семьи, род-

ственников в строительстве дома  не влекло 

за  собой призна ния за  ними пра ва  собствен-

ности на  ча сть построенного са дового дома . 

Эти лица  впра ве требова ть лишь компенса ции 

произведенных ими за тра т. В ча стности, та ка я 

точка  зрения была  выска за на  в обзоре Судеб-

ной коллегии по гра жда нским дела м Верхов-

ного Суда  СССР1.

Судебные инста нции, ра ссма трива вшие 

это дело в 1994 г., пришли к иному выводу: са -

довый дом может быть призна н общим имуще-

ством члена  са доводческого това рищества  и 

других лиц, принима вших уча стие в его стро-

ительстве. 

В пользу та кого решения, с на шей точ-

ки зрения совершенно пра вильного, дополни-

тельно к довода м Судебной коллегии по гра ж-

да нским дела м Верховного Суда  РФ можно 

привести и другие сообра жения. 

Во-первых, в отличие от ЖСК и ДСК са -

1  Пра ктика  ра ссмотрения суда ми споров, связа н-

ных с деятельностью са доводческих това риществ 

(обзор судебной пра ктики) // Бюллетень Верхов-

ного Суда  СССР. 1990. № 5. С. 32.
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довые домики прина длежа ли члена м това ри-

щества  на  пра ве собственности до введения в 

действие За кона  о собственности в СССР (до 

1990 г.). Допуска лось и на хождение их в общей 

собственности супругов и на следников. Вме-

сте с тем огра ничения, которые содержа лись в 

Типовых уста ва х са доводческих това риществ и 

соответственно в уста ва х конкретных това ри-

ществ и ка са лись возможности ра здела  уча ст-

ка  между несколькими лица ми, в том числе и 

сособственника ми, созда ва ли определенную 

специфику в реа лиза ции пра ва  собственности 

на  са довые дома .

За кон о собственности в РСФСР, а  вслед 

за  ним и ГК 1994 г. фа ктически лишь подтвер-

дили на личие пра ва  собственности на  са до-

вые дома . За крепление в ГК соответствующего 

положения да ет основа ния для вывода  о том, 

что на  са довые дома  в на стоящее время ра с-

простра няется общий пра вовой режим, уста -

новленный для жилых домов и других строе-

ний, прина длежа щих гра жда на м на  пра ве соб-

ственности. 

Во-вторых, в связи с тем, что отноше-

ния сторон имели длительный ха ра ктер, суды 

пра вильно руководствова лись за конода тель-

ством, действова вшим на  момент ра ссмотре-

ния спора . В этом смысле пра вомерна  ссылка  

Верховного Суда  РФ на  За кон РСФСР о соб-

ственности. Вместе с тем, по на шему мнению, 

этого недоста точно, поскольку ст. 10 За кона  

содержа ла  лишь общие положения, а  возник-

шие спорные отношения в ней не урегулирова -

ны. В этом случа е следова ло бы руководство-

ва ться иной нормой – ст. 4 ГК РСФСР 1964 г., 

действова вшей на  момент ра ссмотрения спо-

ра . В на зва нной ста тье в ка честве основа ний 

возникновения гра жда нских пра в и обяза нно-

стей ука за ны сделки хотя и не предусмотрен-

ные за коном, но не противореча щие ему (эти 

же основа ния возникновения пра в и обяза н-

ностей содержа тся в ст. 8 ГК 1994 г.). Фа кти-

чески все судебные инста нции, если обобщить 

их доводы, исходили из того, что договор о со-

вместном освоении земельного уча стка  ничего 

противоза конного не содержа л и условия его 

соблюда лись сторона ми на  протяжении дли-

тельного времени.

Та ким обра зом, в на стоящее время под-

ходы к ра зрешению дел да нной ка тегории 

должны быть а на логичными тем, которые вы-

ра бота ла  судебна я пра ктика  при ра ссмотре-

нии споров о пра ве собственности на  инди-

видуа льные жилые дома . Они сводятся к тому, 

что са м по себе фа кт содействия третьих лиц в 

строительстве дома  не может явиться основа -

нием для призна ния за  ними пра ва  собствен-

ности на  ча сть дома . Пра во собственности на  

ча сть дома  может быть призна но, если меж-

ду собственником и другими лица ми имелось 

согла шение о созда нии общей собственности 

на  дом и именно в этих целях они вкла дыва ли 

свои труд и средства  в строительство дома .

Споры об изменении долей 
в пра ве собственности 

Долевое соотношение в пра ве общей 

собственности на  жилой дом либо иную не-

движимость имеет ва жное зна чение при осу-

ществлении сособственника ми своих полно-

мочий по вла дению, пользова нию и ра споря-

жению общим имуществом. Можно отметить, 

что ра змер доли, ка к это предусмотрено п. 2 ст. 

247 ГК РФ, является определяющим при вы-

делении ка ждому из сособственников в поль-

зова ние и вла дение ча сти общего имущества . 

Если доля незна чительна , то, ка к пра вило, она  

не может быть выделена  в на туре, что, в свою 

очередь, может повлечь за  собой исключение 

обла да теля та кой доли из числа  уча стников об-

щей собственности путем выпла ты ему денеж-

ной компенса ции (ст. 252 ГК РФ). 

Споры о ра змере долей тра диционно 

связа ны, гла вным обра зом, с ремонтом либо 

перестройкой жилого дома , прина длежа щего 

нескольким лица м. С учетом того, что вопросы, 

которые возника ли при их ра зрешении еще в 

период действия ГК РСФСР, продолжа ют оста -

ва ться а ктуа льными, имеет смысл обра титься 

к пра ктике прежних лет. 

Г. и В. являлись сособственника ми дома  

в ра вных долях. Г. обра тила сь в суд с иском о 

ра зделе дома , В., не возра жа я против ра зде-

ла , во встречном исковом за явлении просила  

увеличить ее долю в пра ве собственности, по-

скольку именно она  произвела  ремонт и пере-

оборудова ние дома . 

Суд удовлетворил встречный иск и ра з-

делил дом по новым долям в пра ве собствен-

ности.

Отменяя в порядке на дзора  судебные 

поста новления по да нному делу, Президиум 

Московского обла стного суда  ука за л следу-

ющее. Согла сно п. 15 Поста новления Плену-

ма  Верховного Суда  СССР от 31 июля 1981 г. 



75Òåîðèÿ è ïðàêòèêà ñóäåáíîé ýêñïåðòèçû ¹4 (16) 2009

Êîëîíêà ñëåäîâàòåëÿ, ñóäüè, àäâîêàòà

«О судебной пра ктике по ра зрешению споров, 

связа нных с пра вом личной собственности на  

жилой дом» (поста новление действует в ча -

сти, не противореча щей российскому за ко-

нода тельству) по иску уча стников общей до-

левой собственности на  жилой дом судом мо-

гут быть изменены ра змеры их долей, если бу-

дет уста новлено, что в результа те на дстройки, 

пристройки, перестройки дома , произведен-

ных с ра зрешения исполкома  местного Сове-

та  и согла сия оста льных уча стников общей до-

левой собственности, увеличила сь полезна я 

площа дь дома . Между тем, отметил Президи-

ум, изменяя ра змер долей в пользу В., суд учел 

понесенные ей за тра ты на  ремонт кровли и 

смену бревен в стена х дома . Одна ко в резуль-

та те ука за нных ра бот полезна я площа дь дома  

оста ла сь прежней, поэтому основа ний для из-

менения долей у суда  не было. 

По другому делу Президиум Московского 

обла стного суда  отменил решение суда  в связи 

с тем, что в на рушение Инструкции ЦСУ СССР 

«О порядке проведения технической инвента -

риза ции жилищного фонда », утвержденной в 

соответствии с Поста новлением Совета  Ми-

нистров СССР от 10 февра ля 1985 г. № 136 «О 

порядке госуда рственного учета  жилого фон-

да », эксперт, определяя доли сторон в пра ве 

собственности на  дом, необоснова нно учиты-

ва л в соста ве полезной площа ди неота плива -

емые вера нды, са ра и, погреб, туа лет, что при-

вело к непра вильному определению ра змера  

долей и денежной компенса ции. 

Ука за нна я Инструкция ЦСУ подробно ре-

гла ментирова ла  методику определения полез-

ной площа ди дома , к которой относила сь вся 

внутренняя площа дь ква ртир за  вычетом пло-

ща ди внутренних ка пита льных стен, перегоро-

док, лестничных клеток и т.п. (п. 2.1.6). Одна -

ко в ней не содержа лось рекоменда ций по во-

просу о том, ка ким обра зом следует произво-

дить подсчет долей собственников. Вместе с 

тем судебна я пра ктика  по этому вопросу была  

неоднозна чна .

Верховный Суд СССР в свое время при-

зна ва л, что суды поступа ют в соответствии с 

за коном (ст. 125 ГК РСФСР 1964 г.), когда  при 

определении долей исходят из стоимости по-

мещений2. Верховный Суд РФ по ряду дел вы-

ска зыва л иное мнение: прежде всего следует 

учитыва ть ра змер полезной площа ди. С при-

нятием нового ГК ситуа ция ста ла  иной. Согла с-

но п. 3 ст. 245 ГК уча стник долевой собствен-

ности, осуществивший за  свой счет с соблю-

дением уста новленного порядка  использова -

ния общего имущества  неотделимые улучше-

ния этого имущества , имеет пра во на  соответ-

ствующее увеличение своей доли в пра ве на  

общее имущество. 

Из содержа ния да нной нормы видно, что 

она  универса льна  и в отличие от прежней ре-

да кции ст. 125 ГК РСФСР ра ссчита на  ка к на  

дома , та к и на  любое иное имущество, где в 

ка честве единственного критерия для изме-

нения долей выступа ет стоимость неотдели-

мых улучшений в общем имуществе. Вместе с 

тем возника ет вопрос о ха ра ктере неотдели-

мых улучшений и об их соотношении с полез-

ной площа дью дома . Очевидно, что та  или ина я 

перестройка  дома , повлекша я изменение его 

полезной площа ди, – на иболее ра спростра -

ненный, но все же ча стный случа й неотдели-

мых улучшений, предусмотренных ст. 245 ГК. 

Исходя из того, ка к изложена  да нна я ста тья 

ГК, совсем не исключено, что основа нием для 

положительного решения суда  об изменении 

долей может явиться, к примеру, та  же пере-

стройка  основного дома  и без увеличения его 

полезной площа ди, если это зна чительно по-

высит потребительские ка чества  и стоимость 

жилого дома . 

В то же время по смыслу за кона  и с пра к-

тической стороны явно нецелесообра зно ра с-

смотрение суда ми дел по са мым незна читель-

ным повода м, связа нным с небольшим ремон-

том строения и возведением на дворных по-

строек.

В этой связи судебна я пра ктика  пра -

вильно исходит из того, что та кие ра боты и по-

стройки не могут повлиять на  долевое соот-

ношение уча стников общей собственности. В 

этом случа е интересы того, кто осуществил ре-

монт и понес ра сходы, могут быть за щищены 

в силу ст. 249 ГК путем присуждения ему соот-

ветствующей денежной компенса ции. 

Ка к уже отмеча лось, в ка честве одного 

2  Ра зрешение споров, связа нных с пра вом лич-

ной собственности на  жилой дом (обзор судебной 

пра ктики) // Бюллетень Верховного Суда  СССР. 

1988. № 3. С. 46.
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из обяза тельных условий изменения долево-

го соотношения уча стников общей собствен-

ности (ст. 245 ГК) предусма трива ется соблю-

дение уста новленного порядка , который свя-

за н, в ча стности, с получением ра зрешения 

компетентного орга на  на  производство неко-

торых ра бот. 

С точки зрения Гра достроительного ко-

декса  РФ, изменение па ра метров объекта  ка -

пита льного строительства , их ча стей и площа -

ди ра ссма трива ется ка к реконструкция, для 

производства  которой необходимо ра зреше-

ние орга нов местного са моупра вления (п. 14 

ст. 1, ст. 51).

Если дом либо иной объект ка пита льно-

го строительства  прина длежит нескольким ли-

ца м, то ра зрешение на  его реконструкцию мо-

жет быть выда но лишь при согла сии всех пра -

вообла да телей та кого объекта  (п. 5 ст. 51). На  

пра ктике суды, ка к пра вило, не огра ничива ют-

ся проверкой соблюдения требова ний за ко-

на  только в этой ча сти. Ва жное зна чение суды 

прида ют возра жениям уча стников общей соб-

ственности по существу, т.е. на сколько рекон-

струкция дома  либо иные ра боты по его ремон-

ту и перестройке на руша ют их интересы, а  та к-

же соответствуют гра достроительным, строи-

тельным, са нита рным норма м и пра вила м по-

жа рной безопа сности. 

И, ра зумеется, ра ссмотрение та кого 

рода  дел невозможно без проведения соот-

ветствующей экспертизы. Во-первых, за клю-

чение эксперта  необходимо для проверки и 

оценки возра жений ответчиков относительно 

допущенных на рушений при реконструкции и 

ремонте дома . И, во-вторых, – для определе-

ния новых долей уча стников общей долевой 

собственности исходя из стоимости основно-

го дома  и стоимости осуществленных неотде-

лимых улучшений. 

Решение суда , которым удовлетворен 

иск об изменении долей, ка к и любой другой 

пра воуста на влива ющий документ, подлежит го-

суда рственной регистра ции в общем порядке. 

Суммируя изложенное, можно отметить, 

что в на стоящее время при ра зрешении споров 

об изменении долей в пра ве общей собствен-

ности следует исходить из стоимости неотде-

лимых улучшений, осуществленных одним из 

сособственников. 

Судебна я пра ктика  ра ссма трива ет в ка -

честве та ких улучшений в основном рекон-

струкцию либо ремонт основного дома , по-

выша ющие потребительские ка чества  и сто-

имость жилого дома . К их числу не относятся 

поддержива ющий ремонт дома , а  та кже воз-

ведение ра зличного рода  хозяйственных по-

строек и хозяйственных помещений. 

О пра ве вла дения и пользова ния 
общим имуществом 

Преодоление ра зногла сий между уча ст-

ника ми общей собственности по ряду причин 

предста вляет известную сложность. В связи 

с этим а на лиз приведенных ниже дел пред-

ста вляет интерес с точки зрения ра ссма три-

ва емой проблемы.

1. Д. и ее несовершеннолетние доче-

ри уна следова ли 2/3 доли дома  после смер-

ти мужа  (отца  дочерей). Ука зыва я на  чинимые 

препятствия в пользова нии ча стью дома , Д. 

обра тила сь в суд с иском о вселении в спорное 

помещение. В ходе судебного ра збира тель-

ства  она  за явила  дополнительные требова -

ния об определении порядка  пользова ния до-

мом. Следует отметить, что ра нее Д. было от-

ка за но в иске о ра зделе дома  в на туре. Реше-

нием суда  Д. и ее дети были вселены в спор-

ное строение, а  в иске об определении поряд-

ка  пользова ния домом ей отка за но. В ка сса -

ционном порядке решение оста влено без из-

менения. 

По протесту за местителя Председа те-

ля Верховного Суда  РФ Судебна я коллегия по 

гра жда нским дела м Верховного Суда  РФ от-

менила  все судебные поста новления и на пра -

вила  дело на  новое ра ссмотрение. 

Отка зыва я в иске об определении поряд-

ка  пользова ния домом, суд первой инста нции 

исходил из того, что при ра зрешении та кого 

рода  споров хотя бы одна  жила я комна та  долж-

на  переда ва ться в исключительное пользова -

ние ка ждого из сособственников. Между тем 

в спорном доме только одна  комна та . Отсут-

ствова ли, та ким обра зом, необходимые усло-

вия для положительного решения. 

Выводы суда  о невозможности опреде-

ления порядка  пользова ния домом, состоя-

щим из одной жилой комна ты, вышестоящи-

ми судебными инста нциями не ста вились под 

сомнение. 

Судебна я коллегия по гра жда нским де-

ла м Верховного Суда  РФ призна ла  ошибоч-

ным решение суда  в ча сти вселения истицы с 

детьми в спорный дом, а  та кже доводы суда  о 
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том, что Д. и ее дети имеют пра во вла дения и 

пользова ния домом на ра вне с другими уча ст-

ника ми общей собственности. В определении 

Судебной коллегии та кже обра щено внима ние 

на  то, что суд предоста вил в пользова ние ис-

тицы и ее детей весь спорный дом, на ходив-

шийся до этого в пользова нии только ответчи-

ков, один из которых инва лид второй группы, 

нужда ющийся в прожива нии в отдельном по-

мещении. Из ма териа лов дела  видно, что Д. с 

детьми обеспечена  жильем, никогда  не прожи-

ва ла  в спорном доме, который из-за  незна чи-

тельных ра змеров призна н судом неделимым 

имуществом. 

Приведенные в определении Судебной 

коллегии мотивы полностью соответствуют ст. 

247 ГК, согла сно п. 2 которой уча стник доле-

вой собственности имеет пра во на  предоста в-

ление в его вла дение и пользова ние ча сти об-

щего имущества , сора змерной его доли, а  при 

невозможности этого – впра ве требова ть от 

других уча стников, вла деющих и пользующих-

ся имуществом, приходящимся на  его долю, 

соответствующей компенса ции.

Та ким обра зом, из содержа ния ука за нной 

ста тьи ГК следует, что уча стник общей долевой 

собственности на  жилой дом не обла да ет безу-

словным пра вом на  вселение. При определен-

ных условиях ему может быть в этом отка за но. 

В ча стности, в определении судебной коллегии 

ка к ра з и содержится перечень та ких условий: 

истец имеет незна чительную долю в пра ве об-

щей собственности, выделить его долю реа ль-

но невозможно, та к же ка к и определить поря-

док пользова ния, са м истец обеспечен другой 

жилой площа дью, спорным домом не пользо-

ва лся и в случа е его вселения будут существен-

но ущемлены интересы других уча стников об-

щей собственности.

Перечень доста точно подробный, но не 

исчерпыва ющий. При ра зрешении конкретных 

дел суды могут учитыва ть и другие за служива -

ющие внима ния обстоятельства . 

2. Супруги К. обра тились в суд с иском 

к невестке Н. о выселении по основа ниям ч. 4 

ст. 31 ЖК РФ в связи с прекра щением семей-

ных отношений.

В ча стности, они просили учесть, что 

спорна я двухкомна тна я ква ртира  в порядке 

прива тиза ции перешла  к ним и сыну в общую 

долевую собственность по 1/3 ча сти за  ка ж-

дым. В да льнейшем сын вступил в бра к с Н. и 

вселил ее на  их общую жилплоща дь. Одна ко 

отношения с Н. не сложились, по этой причи-

не сын вынужден прожива ть по другому а дре-

су, снима я ча стную ква ртиру. Са ми они всегда  

прожива ли отдельно от Н., не поддержива я с 

ней семейных отношений.

Ответчица  Н. просила  в иске отка за ть, 

объясняя это тем, что на  площа дь спорной 

ква ртиры она  вселила сь с согла сия истцов, 

прожива ет уже длительное время, другого жи-

лья у нее не имеется.

Суд первой инста нции посчита л доводы 

истцов за служива ющими внима ния и принял 

положительное решение по их требова ниям.

В ка сса ционном порядке Судебна я кол-

легия Мособлсуда  это решение отменила  и 

дело на пра вила  на  новое ра ссмотрение по тем 

причина м, что суд не привлек к уча стию в деле 

мужа  ответчицы, бра к с которым не ра сторгнут, 

и мнением которого по существу за явленного 

иска  суд не ра спола га л.

В да нном случа е следует согла ситься с 

выводом Судебной коллегии о том, что при об-

ра щении в суд одного (нескольких) из сособ-

ственников с иском о выселении тех или иных 

бывших членов семьи необходимо привлека ть 

к уча стию в деле и всех оста льных уча стников 

общей собственности на  ква ртиру в ка честве 

третьих лиц.

Дело в том, что в ч. 4 ст. 31 ЖК РФ речь 

идет о собственнике жилого помещения и его 

пра ве инициирова ть выселение бывших чле-

нов семьи. Реа лиза ция этого пра ва  и других 

полномочий по вла дению и пользова нию жи-

лым помещением, прина длежа щим несколь-

ким лица м, ЖК РФ не регулирует, отсыла я к со-

ответствующим норма м гра жда нского за коно-

да тельства  (ст. 7). В силу ст. 247 ГК РФ вла де-

ние и пользова ние имуществом, на ходящим-

ся в общей долевой собственности, осущест-

вляется по согла шению всех ее уча стников, а  

при недостижении согла сия – в порядке, уста -

на влива емом судом.

Ука за нна я норма  содержит существен-

ную особенность, котора я за ключа ется в том, 

что пра во ка ждого из сособственников огра -

ничено пра ва ми других уча стников общей соб-

ственности. Причем не имеют пра вового зна -

чения та кие фа кторы, ка к большинство голосов 

уча стников общей собственности либо ра з-

мер их долей.

Для обра щения в суд с иском по осно-

ва ниям ч. 4 ст. 31 ЖК РФ необходима  согла со-

ва нна я воля всех сособственников без исклю-
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чения. Если та кое согла сие не достигнуто либо 

некоторые из сособственников обра тились в 

суд с иском са мостоятельно, то пра ва  на  иск в 

ма териа льно-пра вовом смысле у них не име-

ется. При этом не имеет зна чения, по ка ким 

причина м не поддержива ется за явленный в 

суд иск одного или нескольких сособственни-

ков. Здесь должен быть та кой же подход, ка к 

и при вселении нового члена  семьи. Согла сие 

на  его вселение является сделкой, и отка з от 

ее совершения не может быть оспорен в су-

дебном порядке. 

С учетом ска за нного можно прийти к 

следующим вывода м. Уча стнику общей доле-

вой собственности не всегда  может быть пре-

доста влена  в его вла дение и пользова ние при-

ходяща яся на  его долю ча сть общего имуще-

ства  (п. 2 ст. 247 ГК). В ча стности, судебна я 

пра ктика  выра бота ла  условия, при на личии ко-

торых уча стнику общей собственности на  жи-

лой дом или ква ртиру может быть отка за но в 

иске о вселении. 

При обра щении в суд с иском о выселе-

нии из жилого помещения бывшего члена  се-

мьи по основа ниям ч. 4 ст. 31 ЖК к уча стию в 

деле должны привлека ться все уча стники об-

щей долевой собственности, мнение которых 

может иметь зна чение для ра зрешения дела  

по существу. 


