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Àêòóàëüíîñòü âîïðîñà îá àðåíäå ÷àñòè âåùè íå âûçûâàåò ñîìíåíèé. Ñîãëàñíî ñò.
607 ÃÊ ÐÔ â àðåíäó ìîãóò áûòü ïåðåäàíû çåìåëüíûå ó÷àñòêè è äðóãèå îáîñîáëåííûå
ïðèðîäíûå îáúåêòû, ïðåäïðèÿòèÿ è äðóãèå èìóùåñòâåííûå êîìïëåêñû, çäàíèÿ, ñîîðó-
æåíèÿ, îáîðóäîâàíèå, òðàíñïîðòíûå ñðåäñòâà è äðóãèå âåùè, êîòîðûå íå òåðÿþò ñâîèõ
íàòóðàëüíûõ ñâîéñòâ â ïðîöåññå èõ èñïîëüçîâàíèÿ (íåïîòðåáëÿåìûå âåùè). Â ñèëó ï.2
ñò. 26 ÔÇ ¾Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ
íèì¿ â àðåíäó ñäàåòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê èëè åãî ÷àñòü, ïîìåùåíèå ëèáî åãî ÷àñòü.
Äðóãèìè ñëîâàìè, äàííûé çàêîí ðàçðåøàåò ñäàâàòü ÷àñòü âåùè â àðåíäó. Åñëè ïðèìå-
íèòü ïîëîæåíèå àáçàöà 2 ï. 2 ñò. 3 ÃÊ, ãäå ãîâîðèòñÿ î òîì, ÷òî íîðìû ãðàæäàíñêîãî
ïðàâà, ñîäåðæàùèåñÿ â äðóãèõ çàêîíàõ, äîëæíû ñîîòâåòñòâîâàòü ÃÊ, âîçíèêàåò âîïðîñ:
äîïóñêàåò ëè â òàêîì ñëó÷àå çàêîíîäàòåëü àðåíäó ÷àñòè âåùè?

Â ñòàòüå ó÷åíûõ-öèâèëèñòîâ Ã.Ñ. Âàñèëüåâà è À.Î. Ðûáàëîâà ïðèâîäèòñÿ î÷åíü õî-
ðîøèé ïðèìåð èç ïîâñåäíåâíîé æèçíè îá àðåíäå ÷àñòè âåùè, êîãäà ñîáñòâåííèêè çàðà-
áàòûâàþò òåì, ÷òî ñäàþò â àðåíäó ¾ìåñòî¿ èëè ¾êîéêó¿, ò. å. äàþò âîçìîæíîñòü ïîëü-
çîâàòüñÿ èõ æèëûì ïîìåùåíèåì äëÿ âðåìåííîãî ïðîæèâàíèÿ, ñ òåì ÷òîáû è ñàìèì íå
âûåçæàòü èç äîìà.

Ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî â ïðàêòèêå 2000 ãã. íàáëþäàëàñü ïðîòèâîðå÷èâîñòü ðåøåíèé
àäìèíèñòðàòèâíîãî îêðóãîâ è ðåøåíèé ñóäîâ ïî âîïðîñàì àðåíäû ÷àñòè âåùè. Â ñòàòüå
ó÷åíûõ-öèâèëèñòîâ Ã.Ñ. Âàñèëüåâà è À.Î. Ðûáàëîâà ïðèâîäèòñÿ ñëåäóþùèé ïðèìåð:
ðåãèñòðàöèîííûé îðãàí îáîñíîâûâàë îòêàç â ðåãèñòðàöèè äîãîâîðà àðåíäû ÷àñòè ïî-
ìåùåíèÿ ñëåäóþùèì îáðàçîì. Ïðåäìåòîì ïðåäñòàâëåííîãî íà ðåãèñòðàöèþ äîãîâîðà
àðåíäû ÿâëÿþòñÿ îáúåêòû, íå èìåþùèå ðåàëüíûõ ãðàíèö íà ìåñòíîñòè. Ýòî íå ïîçâî-
ëÿåò ñ÷èòàòü èìóùåñòâî îáîñîáëåííûì, ÷òî íå ñîîòâåòñòâóåò ñò. 607 ÃÊ ÐÔ. Êâàäðàòíûå
ìåòðû â çäàíèè íå ÿâëÿþòñÿ èíäèâèäóàëüíî-îïðåäåëåííîé âåùüþ. Ãîâîðèòü î ÷àñòÿõ
íåæèëîãî ïîìåùåíèÿ êàê îáúåêòàõ âîçìîæíûõ àðåíäíûõ îòíîøåíèé ìîæíî ëèøü â
òîì ñëó÷àå, åñëè â ðåçóëüòàòå ïåðåîáîðóäîâàíèÿ â ïîìåùåíèè ïîÿâÿòñÿ îáîñîáëåííûå
ìåñòà, êîòîðûå áóäóò îáîçíà÷åíû (âû÷åð÷åíû è ïðîíóìåðîâàíû) íà òåõíè÷åñêîì ïëàíå
ÁÒÈ. Òàêèì îáðàçîì, äîêóìåíòû, ïðåäñòàâëåííûå íà ðåãèñòðàöèþ, ïî ñîäåðæàíèþ íå
ñîîòâåòñòâóþò ï. 3 ñò. 607 ÃÊ ÐÔ (íå îïðåäåëåíî èìóùåñòâî, ïîäëåæàùåå ïåðåäà÷å
àðåíäàòîðó), ï. 4 ñò. 18, ï. 1 ñò. 17, ï. 3 ñò. 26 Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà ¾Î ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì¿ (îòñóòñòâóåò óäîñòîâå-
ðåííûé îðãàíîì êàäàñòðîâîãî èëè òåõíè÷åñêîãî ó÷åòà ïëàí àðåíäóåìîãî îáúåêòà). Ñóä
ñ äîâîäàìè ðåãèñòðàöèîííîãî îðãàíà íå ñîãëàñèëñÿ, ïîñêîëüêó íà ïîýòàæíîì ïëàíå
çäàíèé, ïðèëàãàâøåìñÿ ê äîãîâîðó, ïîäëåæàùèå ïåðåäà÷å â àðåíäó ïîìåùåíèÿ áûëè
çàøòðèõîâàíû, ò. å. èíäèâèäóàëèçèðîâàíû. Îñíîâàíèé äëÿ îòêàçà â ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè ñóä íå îáíàðóæèë. Ðåøåíèå ðåãèñòðàöèîííîãî îêðóãà óòðàòèëî ñèëó.

Â 2002 ãîäó àðåíäà ÷àñòè âåùè êàòåãîðè÷åñêè îòðèöàëàñü. Â èíôîðìàöèîííîì ïèñü-
ìå ÂÀÑ îò 11.01.2002 � 66 ïðèâîäèòñÿ ñëåäóþùèé ïðèìåð: àêöèîíåðíîå îáùåñòâî çà-
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êëþ÷èëî äîãîâîð àðåíäû êðûøè çäàíèÿ ñ ïîëó÷åíèåì ïðàâà èñïîëüçîâàòü åå äëÿ ðàçìå-
ùåíèÿ ðåêëàìû. Ïî èñòå÷åíèè óñòàíîâëåííîãî ñðîêà äåéñòâèÿ ýòîãî äîãîâîðà ñîáñòâåí-
íèê îòêàçàë àêöèîíåðíîìó îáùåñòâó â çàêëþ÷åíèè äîãîâîðà íà íîâûé ñðîê, çàêëþ÷èâ
àíàëîãè÷íûé äîãîâîð ñ äðóãèì ëèöîì. Ïîñëå îòêàçà âòîðîé ñòîðîíû çàêëþ÷èòü íîâûé
äîãîâîð àêöèîíåðíîå îáùåñòâî îáðàòèëîñü â àðáèòðàæíûé ñóä ñ öåëüþ ïåðåâîäà íà ñåáÿ
ïðàâ è îáÿçàííîñòåé ïî âòîðîìó äîãîâîðó íà îñíîâàíèè ñò. 621 ÃÊ, ìîòèâèðóÿ òåì, ÷òî
îáùåñòâî íà ïðîòÿæåíèè äâóõ ëåò èñïðàâíî âíîñèëî àðåíäíóþ ïëàòó è ðàçìåùàëî ðå-
êëàìíûå ùèòû íà êðûøå çäàíèÿ. Ñóä óñòàíîâèë, ÷òî ìåæäó àêöèîíåðíûì îáùåñòâîì è
ñîáñòâåííèêîì çäàíèÿ àðåíäíûõ îòíîøåíèé íå áûëî, òàê â ñèëó ï.1 ñò. 607 ÃÊ îáúåêòîì
àðåíäû ìîæåò ÿâëÿòüñÿ òîëüêî íåïîòðåáëÿåìàÿ âåùü, à ïåðåäà÷à âåùè â àðåíäó âñåãäà
âëå÷åò âðåìåííîå îò÷óæäåíèå ñîáñòâåííèêîì ïðàâà ïîëüçîâàíèÿ ýòîé âåùüþ. Òàê êàê
êðûøà ÿâëÿåòñÿ êîíñòðóêòèâíûì ýëåìåíòîì çäàíèÿ, îíà íå ìîæåò ÿâëÿòüñÿ îòäåëüíûì
îáúåêòîì àðåíäû.

Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå 2005 ãîäà ñóùåñòâóþò ïðåöåäåíòû, ãäå àðåíäà ÷àñòè âåùè,
îòìå÷åííàÿ íà ïîýòàæíîì ïëàíå çäàíèÿ, áûëà ðàçðåøåíà. Òàêæå â ñóäåáíîé ïðàêòèêå
âñòðå÷àþòñÿ äåëà î êóïëå - ïðîäàæè ÷àñòè àðåíäóåìîãî ïîìåùåíèÿ.

Íà ñåãîäíÿøíèé äåíü Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà �13 äîïîëíèëî ïðèíÿòîå ðàíåå Ïî-
ñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà ÂÀÑ îò 17.11.2011 � 73 ¾Îá îòäåëüíûõ âîïðîñàõ ïðàêòèêè ïðè-
ìåíåíèÿ ïðàâèë ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà

Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè î äîãîâîðå àðåíäû¿. Â ï.9 íîâîé ðåäàêöèè ñêàçàíî, ÷òî àðåí-
äà ÷àñòè âåùè (ê ïðèìåðó, ÷àñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íå ÿâëÿþùåéñÿ ñàìîñòîÿòåëüíûì
îáúåêòîì ïðàâà) ÿâëÿåòñÿ äîïóñòèìîé è íå ïðîòèâîðå÷èò çàêîíîäàòåëüñòâó. Êðîìå òî-
ãî, ÷àñòü âåùè, ÿâëÿþùàÿñÿ îáúåêòîì àðåíäíûõ îòíîøåíèé, äîëæíà áûòü äîëæíûì
îáðàçîì èíäèâèäóàëèçèðîâàíà.

Àðåíäà ÷àñòè âåùè äîïóñêàåòñÿ è åå íåîáõîäèìî ðàññìàòðèâàòü ñ ïîçèöèè ñòåïåíè
ïîëåçíîñòè è öåííîñòè ñàìîé âåùè, à íå ñ ïîçèöèè âûäåëåíèÿ ÷àñòè âåùè êàê îáúåêòà
âåùíûõ ïðàâ. Ð.Ñ. Áåâçåíêî â ñâîåì èíòåðâüþ äëÿ æóðíàëà ¾Àðáèòðàæíàÿ ïðàêòèêà¿
îòìå÷àåò: ¾Àðåíäà ÷àñòè âåùè íå ÿâëÿåòñÿ âåùíî-ïðàâîâîé êîíñòðóêöèåé è ðàçäåëåíèå
âèäîâ àðåíäû íà âåùíûé è îáÿçàòåëüñòâåííûé òèïû ÿâëÿåòñÿ ìåòîäîëîãè÷åñêè íåâåð-
íûì. Åñëè îòêàçàòüñÿ âîñïðèíèìàòü â àðåíäå âåùíîå ïðàâî, òî ñòàíîâèòñÿ âîçìîæíûì
ïðèìåíÿòü àðåíäó äëÿ îáñëóæèâàíèÿ ñàìûõ ðàçíîîáðàçíûõ èíòåðåñîâ â ÷óæîì èìóùå-
ñòâå¿.

Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî àðåíäà ÷àñòè âåùè äîïóñêàåòñÿ, íîðìû ÃÊ ÐÔ íåîáõîäèìî òîë-
êîâàòü ðàñøèðèòåëüíî, ïðîòèâîðå÷èÿ ìåæäó íîðìàìè ÃÊ îá àðåíäå è íîðìàìè ÔÇ ¾Î
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì¿ íåò.
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Ñëîâà áëàãîäàðíîñòè

Áëàãîäàðþ ïîðòàë "Ëîìîíîñîâ"çà âîçìîæíîñòü ïîäà÷è çàÿâêè íà ó÷àñòèå â êîíôå-
ðåíöèè íå âûõîäÿ èç äîìà. Íàäåþñü ïðåäñòàâèòü ñâîé äîêëàä â ñòåíàõ Ìîñêîâñêîãî
ãîñóäàðñòâåííîãî óíèâåðñèòåòà. Òàê æå õî÷åòñÿ ïîáëàãîäàðèòü ìîåãî íàó÷íîãî ðóêîâî-
äèòåëÿ Íàòàëüþ Þðüåâíó Ðû÷êîâó,ñòàðøåãî ïðåïîäàâàòåëÿ ãðàæäàíñêîãî ïðàâà Þðè-
äè÷åñêîãî èíñòèòóòà ÑÔÓ, çà ïîìîùü â íàïèñàíèè ñòàòüè. Áîëüøîå ñïàñèáî!
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