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Проект

ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства
по проекту федерального закона № 841857-8 «О внесении изменений в статьи 247 и 2593 части первой, статьи 689 и 700 части второй и статью 1137 части третьей Гражданского кодекса Российской Федерации»
Проект федерального закона № 841857-8 «О внесении изменений в статьи 247, 2593 части первой, статьи 689 и 700 части второй и статью 1137 части третьей Гражданского кодекса Российской Федерации» (далее – Проект) рассмотрен по инициативе Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства (далее – Совет).
Проект внесен в Государственную Думу Российской Федерации Правительством Российской Федерации.

Проект в одной из первоначальных редакций рассматривался Советом и на него было дано отрицательное экспертное заключение (Экспертное заключение от 6 июня 2024 года № 243/оп-5/2024). Последующие редакции Проекта также неоднократно рассматривались в Исследовательском центре частного права имени С.С. Алексеева при Президенте Российской Федерации.
В представленной редакции Проекта учтен ряд замечаний, ранее высказанных Советом. В то же время представленная на рассмотрение Совета редакция Проекта имеет существенные недостатки.

1. В Проекте сохраняется предложение сделать публичными сведения о порядке владения и пользования недвижимым имуществом, находящимся в долевой собственности, тем самым дав одному из сособственников право противопоставить эти сведения третьим лицам. Разработчики Проекта предлагают установить, что такие сведения вносятся в Единый государственный реестр недвижимости (далее – ЕГРН) на основании соглашения между сособственниками, а при отсутствии такого согласия – на основании решения суда по заявлению любого участника долевой собственности.
В то же время предлагаемый правовой механизм по-прежнему вызывает самые серьезные сомнения. 

1.1. В проекте отсутствуют положения, предусматривающие способы защиты новых участников правоотношения общей собственности от согласованных их предшественниками условий, когда такие условия для новых участников явно обременительны и эти участники не согласились бы на них, если имели бы возможность участвовать в определении порядка владения и пользования. Эти механизмы, очевидно, будут востребованы при наличии в ранее заключенном соглашении несправедливых договорных условий, а равно при существенном изменении обстоятельств, наступившем к моменту вступления в правоотношение нового лица. Кроме того, потребуется также определить порядок реализации упомянутых способов защиты (внесудебный или судебный).
Представленная редакция Проекта оставляет неясными природу и предмет соглашения об установлении, изменении, прекращении порядка владения и пользования недвижимым имуществом.

В частности, она не дает ответа на вопрос о том, возможно ли в данном соглашении предусмотреть условия по содержанию объекта недвижимости, его ремонту, уплате коммунальных платежей. Однако, как представляется, такого рода условия могут быть весьма чувствительными для тех лиц, которые могут встать на место подписавших соглашение сособственников.

Подобная неопределенность в подходе к существу рассматриваемого соглашения будет отрицательно сказываться на интересах как приобретателей по договору, так и универсальных правопреемников одного из сособственников, так как и те, и другие не будут иметь возможности объективно оценить все аспекты потенциального приобретения недвижимости или принятия наследства.

Следует учитывать, что соглашение может предусматривать денежное требование одного из сособственников к другому (пункт 2 статьи 247 Гражданского кодекса Российской Федерации, далее – ГК РФ).

Не исключено наличие в соглашении и других требований, в том числе содержащих негативное обязательство с содержанием, предусматривающим существенно бóльшие ограничения возможностей собственника, нежели ограничения, предусмотренные нормами публичного права: запрет на изменение внешнего вида дома или его части, запрет установки внешнего блока кондиционера или спутниковой антенны в определенных местах и тому подобные запреты, включая тесно связанные с личностью кого-либо из сособственников.

Текст Проекта не запрещает включать в соглашение сособственников и особенности ответственности в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения соответствующих обязанностей (статья 401 ГК РФ).

Однако то, каким образом лицо, которое становится на место выбывшего сособственника в ходе универсального или частичного правопреемства, узнает обо всех условиях заключенного его предшевственником соглашения, в Проекте не объясняется.
Следовательно, объем прав и обязанностей, переходящих к приобретателю, для приобретателя далеко не очевиден. 
В том случае, если разработчики Проекта полагают возможной перемену лиц в обязательстве (с применением к отношениям норм главы 24 ГК РФ), необходимо иметь в виду, что и в случае обеспечения приобретателю возможности ознакомления с заключенным сособственниками соглашением, ему могут быть неизвестны все имеющие значение для определения объема переходящих прав или обязанностей обстоятельства. Так, может быть неизвестен момент начала течения срока исковой давности или наличие возникшей у продавца обязанности по возмещению убытков в связи с нарушением договора, которая, вероятно, также должна перейти к приобретателю.

Неопределенность предмета соглашения также значительно затрудняет решение вопроса об объеме прав и обязанностей, которые подлежат переходу к приобретателю. Представляется, что это должны быть только типичные для данного соглашения права и обязанности, наличие которых может повлиять на решение приобретателя о совершении сделки. Если, совершая сделку по приобретению права собственности на объект, в отношении которого внесена запись о наличии договора аренды, приобретатель сразу может с определенной степенью достоверности понимать цель совершения им такой сделки (в частности, понимать, что вещь не будет находиться в его владении), то сама по себе запись о наличии соглашения в отношении долей не дает приобретателю никакого, даже самого общего представления о том, с каким объектом и с каким объемом прав и обязанностей он имеет дело.
Без решения указанных вопросов предлагаемый Проектом правовой механизм не будет способствовать достижению стоявших перед разработчиками Проекта целей. Более того, в этом случае он породит еще бóльшую неопределенность в правоотношениях сособственников и третьих лиц, провоцируя конфликты и споры и способствуя таким образом увеличению нагрузки на судебную систему.
1.2. В соответствии с пунктом 1 статьи 247 ГК РФ владение и пользование имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляются по соглашению всех ее участников, а при недостижении согласия - в порядке, устанавливаемом судом. 
Действие этой нормы в настоящее время активно подтверждается в судебной практике: «в удовлетворении требований об определении порядка пользования жилым помещением в случае недостижения согласия сособственником не может быть отказано»
. 
Иными словами, всякий раз, когда между сособственниками возникает конфликт относительно владения и пользования общим объектом недвижимости, они могут потребовать разрешения этого конфликта в суде. 
В таких условиях действие предлагаемых в Проекте правил может быть затруднено. Если приобретатель доли в праве на объект,  независимо от того, знал он или не знал о существовании заключенного соглашения, станет стороной судебного спора по вопросу, связанному с владением и пользованием вещью, суд может как признать справедливым уже фактически сложившийся порядок (учитывая, насколько приобретатель был осмотрителен, в частности, пытался ли он получить информацию о будущих сособственниках)
, так и установить новый порядок
. 
1.3. Полная оценка предлагаемых Проектом новелл в части соглашения сособственников может быть осуществлена лишь при условии одновременного экспертного анализа корреспондирующих этим новеллам дополнений в Федеральный закон от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», в которых должно быть указано, каким именно образом согласованный сторонами соглашения порядок владения и пользования будет доведен до сведения для третьих лиц. 

Коль скоро такой порядок может быть установлен не только соглашением, но и посредством судебного решения, разработчикам Проекта следует иметь в виду, что в гражданском процессе не действует принцип публичности судебных актов и доступ к материалам судебного дела открыт только для лиц, участвующих в деле (часть 1 статьи 35 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации). 
Проект оставляет открытым также вопрос о том, будет ли третье лицо иметь право обратиться в регистрирующий орган за предоставлением копии актуальной редакции соглашения сособственников или оно должно действовать самостоятельно и выяснять его условия путем обращения к сособственнику. 
В последнем случае потребуется также определить последствия предоставления приобретателю недостоверной (неактуальной) информации. Совершенно очевидно, что приобретатель может не пожелать использовать иск о признании сделки заключенной под влиянием заблуждения, ему может быть гораздо выгоднее сохранить сделку и возникшее по ней право, но исключить применение в его отношении тех условий соглашения сососбственников, которые по каким-то причинам не были доведены до сведения приобретателя.

Отдельного внимания законодателя потребует порядок информирования наследников сособственника обо всех условиях всех заключенных им при жизни соглашений.

В представленной редакции положения Проекта в части решения вопроса доступности для третьих лиц сведений об определенном порядке владения и пользования объектом недвижимости являются с очевидностью недостаточными. Поскольку проект внесения изменений в Федеральный закон от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» на экспертизу не представлен, оценка предлагаемых Проектом изменений по существу является затруднительной.
2. Дополнение статьи 1137 ГК РФ пунктом 5 о необходимости государственной регистрации права пользования недвижимым имуществом отказополучателем по завещательному отказу требует прежде всего уточнения положений статьи 216 ГК РФ,

Реализация заложенной в Проекте идеи повлечет также необходимость одновременного внесения изменения в абзац 3 пункта 2 статьи 1137 ГК РФ. Содержащаяся в указанном абзаце норма закрепляет право следования в отношении права пользования имуществом, предоставленного по завещательному отказу. При этом в настоящее время данное право следования не связано с государственной регистрацией такого права. Представляется, что введение правила о государственной регистрации права пользования отказополучателя должно привести к тому, что реализация такого права следования возможна только в случае, если сведения о нем внесены в ЕГРН, что должно быть отражено в тексте ГК РФ. В ином случае в нормах ГК РФ будет иметь место противоречие: право следования будет возможно реализовать даже в том случае, если сведения не были внесены в реестр.
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Вывод: проект федерального закона № 841857-8 «О внесении изменений в статьи 247, 2593 части первой, статьи 689 и 700 части второй и статью 1137 части третьей Гражданского кодекса Российской Федерации» в представленной редакции не может быть поддержан.
Проект подготовлен в

Исследовательском центре

частного права имени С.С. Алексеева 

при Президенте Российской Федерации
� См., например, Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 13 ноября 2018 года № 18-КГ18-186, Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 5 декабря 2017 года № 47-КГ-17-24.


� См., например, Определение Второго кассационного суда общей юрисдикции от 19 ноября 2024 года № 88-28280/2024.


� См., например, Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 26 сентября 2024 года № 88-18631/2024.





