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Ñîñòîÿíèå íåäåëèìîñòè èìóùåñòâà ïàðàëèçóåò ýêîíîìè÷åñêèé îáîðîò, ïîñêîëüêó
êàæäûé èç ñîáñòâåííèêîâ íåäåëèìîãî èìóùåñòâà íå ìîæåò çàêëþ÷àòü íèêàêèõ äîãî-
âîðîâ ïî ïîâîäó ñâîåé äîëè â èìóùåñòâå áåç ñîãëàñèÿ îñòàëüíûõ ñîñîáñòâåííèêîâ. Îí
ìîæåò ñâîáîäíî ðàñïîðÿäèòüñÿ òîëüêî àáñòðàêöèåé: ñâîåé äîëåé íåäåëèìîãî èìóùåñòâà,
äåéñòâèòåëüíàÿ ñòîèìîñòü êîòîðîé íåèçâåñòíà äî çàâåðøåíèÿ ðàçäåëà èìóùåñòâà.

Ó÷àñòèå âåùåé â îáðàùåíèè îïîñðåäóåòñÿ ïðàâàìè. Ëþáàÿ âåùü òîãäà ïðèîáðåòàåò
ñòàòóñ îáúåêòà ïðàâîîòíîøåíèÿ, êîãäà â îòíîøåíèè íåå âîçíèêíóò ñóáúåêòèâíûå ïðàâà.

Ðåàëüíûìè âåùàìè ìîãóò ñòàòü âåùè íå òîëüêî ìàòåðèàëüíûå, íî è ñîçäàííûå ¾áëà-
ãîäàðÿ ãåîìåòðè÷åñêîé ôèêöèè, èçîáðàæàþùåé îïðåäåëåííûé ó÷àñòîê è ñâÿçàííûé ñ
íèì îòðåçîê ïðîñòðàíñòâà íàä è ïîä íèì¿ [4;78]. Ñëåäîâàòåëüíî, äîñòàòî÷íî àáñòðàê-
öèè, íå èìåþùåé êîíêðåòíîãî îáúåêòà. Âàæíà ñèñòåìà çàêðåïëåíèÿ ïðàâ, êîòîðàÿ ïî-
êàçûâàåò, ÷òî ðå÷ü èäåò îá îïðåäåëåíèè ãðàíèö ïðèíàäëåæàùåãî ëèöó ïðîñòðàíñòâà,
ôîðìàëüíî-þðèäè÷åñêàÿ ãðàíèöà îïðåäåëÿåòñÿ âîçðàæåíèåì òðåòüèõ ëèö.

Âëàäåíèå âûïîëíÿåò ôóíêöèþ îïîâåùåíèÿ òðåòüèõ ëèö î ïðèíàäëåæíîñòè âåùè
äàííîìó ëèöó. Êëàññè÷åñêèé ïîäõîä - ÷àñòüþ ó÷àñòêà íåëüçÿ âëàäåòü êàê âåùüþ, ïîòî-
ìó ÷òî îíà íå âåùü. Ìåéåð Ä. ïî ýòîìó ïîâîäó ñ÷èòàë, ÷òî íåò ïðåïÿòñòâèé äîïóñòèòü
îáùåå þðèäè÷åñêîå âëàäåíèå, êðîìå òîãî, ¾ôàêò îáùåãî âëàäåíèÿ ñóùåñòâóåò â äåé-
ñòâèòåëüíîñòè¿ [3;297]. Äîïóñêàåòñÿ ¾äîëåâîå ó÷àñòèå íåñêîëüêèõ ëèö â èõ âëàäåíèè¿
[2;253]. Â Ãåðìàíèè ñóùåñòâóåò ñîâìåñòíîå ÷àñòè÷íîå âëàäåíèå [7;553] (Mit-Teilbesitz),
íàïðèìåð, íåñêîëüêèìè íàíèìàòåëÿìè îäíîé êâàðòèðû [6;19]. Â âåùíîì ïðàâå ñïåöè-
àëüíî äëÿ äàííîé ôóíêöèè ñîçäàí èíñòèòóò ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùå-
ñòâî (ñò. 131,165 ÃÊ ÐÔ).

Îïèñàíèå ÷àñòåé ïîìåùåíèé â Ðîññèè ïðîèçâîäèòñÿ ñ ó÷åòîì äàííûõ êàäàñòðîâî-
ãî ó÷åòà. ×àñòü âåùè (çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ïîìåùåíèÿ) ïîäëåæèò êàäàñòðîâîìó ó÷åòó
ñîãëàñíî ï. 65,84 Ïîðÿäêà âåäåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè [8]. Îïèñà-
íèå îáúåêòà â äîãîâîðå â âèäå ÷àñòè ïîìåùåíèÿ îïðåäåëåííîé ïëîùàäüþ, ïîçâîëÿþùåé
ñ îäíîçíà÷íîñòüþ èäåíòèôèöèðîâàòü ýòó ÷àñòü ïîìåùåíèÿ, íåîáõîäèìî ïðîèçâîäèòü ñ
ó÷åòîì îïèñàíèÿ ñòðîèòåëüíûõ êîíñòðóêöèé [9].

Êîãäà ñîáñòâåííèê çåìåëüíîãî ó÷àñòêà õî÷åò ïðîäàòü è ïåðåäàòü åãî ÷àñòü äðóãîìó
ëèöó, âîçíèêàåò âîïðîñ: ìîæåò ëè îí ýòî ñäåëàòü áåç ïðåäâàðèòåëüíî ðàçäåëà ó÷àñòêà è
ïîëó÷åíèÿ íîâîãî êàäàñòðîâîãî íîìåðà íà ÷àñòü ó÷àñòêà. Â ðîññèéñêîì ïðàâå îòâåò íà
äàííûé âîïðîñ áóäåò îòðèöàòåëüíûì. Ñêëîâñêèé Ê.È. ïîä÷åðêèâàåò, ÷òî îò÷óæäåíèþ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ðàíåå ÿâëÿâøåãîñÿ ÷àñòüþ äðóãîãî ó÷àñòêà, îáÿçàòåëüíî äîëæíû
ïðåäøåñòâîâàòü äåéñòâèÿ ñîáñòâåííèêà ïî ñîçäàíèþ ó÷àñòêà [5].

Îäíàêî, â äðóãèõ ñòðàíàõ, íàïðèìåð, â Ãîëëàíäèè îòâåò áóäåò óòâåðäèòåëüíûì. Ïå-
ðåäà÷à ÷àñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà âîçìîæíà, ýòà ÷àñòü ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé îòäåëüíóþ
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âåùü, õîòÿ îíà åùå íå ïîëó÷èëà ñâîåé ðåãèñòðàöèè â êàäàñòðå. Ðàçäåëåíèå çåìåëüíî-
ãî ó÷àñòêà è ðàñïðåäåëåíèå êàäàñòðîâûõ íîìåðîâ äëÿ âíîâü îáðàçîâàííûõ ó÷àñòêîâ
ÿâëÿåòñÿ ïðîñòî àäìèíèñòðàòèâíîé ìåðîé.

Îïðåäåëåíèå ãðàíèö (êàê òåëåñíîé, òàê è ôîðìàëüíî-þðèäè÷åñêîé) äàåò âîçìîæ-
íîñòü ñ÷èòàòü ÷àñòü âåùè îáúåêòîì ïðàâà è ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà.

Ñòàòüè 128 è 130 ÃÊ ÐÔ íå âûäåëÿþò â êà÷åñòâå îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ ïðàâ ÷àñòü
âåùè, îäíàêî â çàêîíîäàòåëüñòâå óïîìèíàþòñÿ ñäåëêè ñ ÷àñòÿìè âåùè (ñò. ñò. 132, 134,
340, 552- 555, 558, 673 ÃÊ ÐÔ, 16 ÆÊ ÐÔ; ñò. 26 ÔÇ ¾Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì¿, ñò. 38,46,69 Çàêîíà îá èïîòåêå). ×àñòü
âåùè âûñòóïàåò ïðåäìåòîì äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè, àðåíäû, õðàíåíèÿ è îáîçíà÷àåòñÿ
ïóòåì óêàçàíèÿ äàííûõ, îïðåäåëÿþùèõ ðàñïîëîæåíèå íåäâèæèìîñòè â ñîñòàâå äðóãîãî
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå ñëîæèëñÿ ïîäõîä â îòíîøåíèè ÷àñòè âåùè (íåæèëîãî ïîìåùå-
íèÿ èëè çäàíèÿ) êàê îáúåêòà äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè. Ñóäû íà îñíîâàíèè ñò. 455 ÃÊ
ÐÔ íå ïðèçíàþò âîçìîæíîñòü îò÷óæäåíèÿ ÷àñòè âåùè, çà èñêëþ÷åíèåì ñëó÷àåâ, êîãäà
ýòè îáúåêòû ïðîøëè êàäàñòðîâûé ó÷åò ëèáî íà èõ îñíîâå ìîæåò áûòü ñôîðìèðîâàíî
íåæèëîå ïîìåùåíèå êàê îáîñîáëåííûé îáúåêò [10].

Ñóäû èñõîäÿò èç òîãî, ÷òî ÷àñòü ïîìåùåíèÿ ìîæåò áûòü îáúåêòîì àðåíäû, à ñîîò-
âåòñòâóþùèé äîãîâîð ïðèçíàåòñÿ çàêëþ÷åííûì, åñëè ïîçâîëÿåò òî÷íî îïðåäåëèòü îáú-
åêò àðåíäû. Ñóäû óêàçûâàþò íà íåîáõîäèìîñòü èíäèâèäóàëèçàöèè ÷àñòè ïîìåùåíèÿ
ïóòåì îáîçíà÷åíèÿ íà ïîýòàæíîì ïëàíå [11]. Îäíàêî, îòñóòñòâèå îáîçíà÷åíèÿ îáúåêòà
àðåíäû íà ïîýòàæíîì ïëàíå íå âñåãäà âëå÷åò íåçàêëþ÷åííîñòü äîãîâîðà, ïðè íàëè÷èè
â äîãîâîðå äîñòàòî÷íûõ äàííûõ, ïîçâîëÿþùèõ èíäèâèäóàëèçèðîâàòü ÷àñòü ïåðåäàâàå-
ìîãî â àðåíäó ïîìåùåíèÿ.

Ñóùåñòâóåò èíîé ïîäõîä ê ïðàâîâîé ïðèðîäå äîãîâîðà, íàïðàâëåííîãî íà ïðåäî-
ñòàâëåíèå â ïîëüçîâàíèå ÷àñòè âåùè (çäàíèÿ, ÷àñòè ïëîùàäåé çäàíèÿ). Íåñìîòðÿ íà
òî, ÷òî ñò. 607 ÃÊ ÐÔ óêàçûâàåò íà âåùè, êàê îáúåêòû àðåíäû, íå âåùè ÿâëÿþòñÿ
ïðåäìåòîì (îáúåêòîì) äîãîâîðà àðåíäû, èì ÿâëÿåòñÿ èñïîëíåíèå [1;67] îáÿçàòåëüñòâà,
â ñîäåðæàíèå êîòîðîãî âõîäÿò äåéñòâèÿ àðåíäîäàòåëÿ ïî ïðåäîñòàâëåíèþ âîçìîæíîñòè
àðåíäàòîðó ïîëüçîâàòüñÿ âåùüþ. Ñóäû òàêîé äîãîâîð ïðèçíàþò íåïîèìåíîâàííûì â ÃÊ
ÐÔ, è íå ïðèìåíÿþò ïîëîæåíèÿ ãë. 34 ÃÊ ÐÔ[12].

Ïðåäìåòîì èïîòåêè ÷àñòü âåùè ìîæåò ñòàòü, áóäó÷è ñàìîñòîÿòåëüíûì ïðåäìåòîì
ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà è òîëüêî ïîñëå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè âîçíèêíîâåíèÿ ïðà-
âà ñîáñòâåííîñòè.

Â ñîâðåìåííîé äîêòðèíå ïðåáûâàíèå ÷àñòè âåùè â êà÷åñòâå îáúåêòà âåùíûõ ïðàâ
ñïðàâåäëèâî îòâåðãàåòñÿ. Ïðè ýòîì äîïóñêàåòñÿ àðåíäà ÷àñòè âåùè, îäíàêî, îáîñíîâà-
íèå çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî, õîòÿ ýòî è íå ñîãëàñóåòñÿ ñî ñò. 607 ÃÊ ÐÔ, îäíàêî, ÷àñòü
âåùè ìîæíî äîñòàòî÷íî îïðåäåëåííî èíäèâèäóàëèçèðîâàòü. Òàêîé ïîäõîä çàêðåïèëñÿ
â ñóäåáíîé ïðàêòèêå è çàêîíîäàòåëüñòâå î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè è êàäàñòðîâîì
ó÷åòå. Îáîñíîâàíèå ñòðàäàåò ââèäó ïîíèìàíèÿ ïðåäìåòà àðåíäû êàê âåùè. Àðåíäàòîð
æå ïîëó÷àåò âåùü â ïîëüçîâàíèå, àðåíäîäàòåëü ñîõðàíÿåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè è âëàäå-
íèÿ. Ðåãèñòðàöèÿ æå äîãîâîðà àðåíäû ñîãëàñíî ï. 3 ñò. 26 Çàêîíà î ðåãèñòðàöèè âåùè
èëè åå ÷àñòè ïðîèñõîäèò êàê îáðåìåíåíèå ïðàâ àðåíäîäàòåëÿ. Îáðåìåíåíèå íå ìîæåò
ðàñïðîñòðàíÿòüñÿ íà âñþ âåùü, ïðè ñäà÷å â àðåíäó òîëüêî åå ÷àñòè, òàê êàê äàííàÿ
÷àñòü (ïîìåùåíèÿ, çåìåëüíîãî ó÷àñòêà) îáëàäàåò ñâîèì êàäàñòðîâûì íîìåðîì, ò.å. â
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ïðàâå ïðèçíàåòñÿ îòäåëüíûì îáúåêòîì.
Çíà÷åíèå èìååò ïîíèìàíèå ÷àñòè ñîñòàâíîé (ñëîæíîé) âåùè. Òàêàÿ âåùü ìîæåò áûòü

êàê äåëèìîé, òàê è íåäåëèìîé âåùüþ. Ïîìåùåíèå è çåìåëüíûé ó÷àñòîê � âåùè äåëè-
ìûå, à èõ ÷àñòè ìîãóò ñòàíîâèòüñÿ îáúåêòàìè ñäåëîê. Ïðè ýòîì, íå òîëüêî ñäåëîê ïî
ïðåäîñòàâëåíèþ ÷àñòè âåùè â ïîëüçîâàíèå (àðåíäà, ññóäà, íàåì), íî è åå îò÷óæäåíèþ
(êóïëè-ïðîäàæè) ïî îïèñàííîé ãîëëàíäñêîé ìîäåëè. Â îòíîøåíèè âåùåé íåäåëèìûõ
îáîðîò èõ ÷àñòåé ïðåäñòàâèòü ñëîæíî. Ïðèçíàíèå âåùè íåäåëèìîé âëå÷åò çà ñîáîé îïðå-
äåëåííûå ïðàâîâûå ïîñëåäñòâèÿ - ÷àñòü åå íå ìîæåò áûòü ïðåäìåòîì ñàìîñòîÿòåëüíûõ
ãðàæäàíñêèõ ïðàâ.
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