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Abstract. While the institution of share ownership 
serves as an effective mechanism for addressing 
societal needs, numerous legal challenges associated 
with it have persisted since the Roman era.  
These issues remain a subject of rigorous academic 
debate and lead to heterogeneous judicial practice. 
The purpose of this study is to establish methods 
for the distribution of shares and the procedures 
for the use of shares in common property. Methods: 
the study employs the systems analysis method 
to provide a comprehensive understanding of the 
legal nature of share ownership; the formal-legal 
(dogmatic) method to examine judicial practice; 
and the synthesis method to integrate the obtained 
theoretical and empirical data for the purpose of 
developing the author’s concept of legal regulation. 
Results: the study establishes that, as a general rule, 
shares among co-owners are distributed equally; it 
identifies the grounds for an unequal distribution 
of shares; and it proposes the author’s position 
regarding the exercise of an owner’s right to use 
common property. 
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Аннотация.1 Институт долевой собственности 
является эффективным механизмом обеспечения 
потребностей людей, однако начиная со времен 
Римской империи и до настоящего времени не ре-
шено значительное количество правовых проблем, 
связанных с названным институтом. Они вызы-
вают острую полемику среди ученых-цивилистов 
и способствуют формированию разнородной пра-
воприменительной практики. Цель исследования: 
установление способов распределения долей и по-
рядка пользования долями в общем имуществе. 
Методы: системного анализа – для комплексного 
осмысления правовой природы долевой собствен-
ности; формально-юридический (догматический), 
использованный при изучении судебной практики; 
синтеза – для обобщения полученных теоретиче-
ских и эмпирических данных с целью формирования 
авторской концепции правового регулирования.  
Результаты: установлено, что, по общим правилам, 
доли между сособственниками распределяются 
равномерно; определены основания для неравномер-
ного распределения долей; предложена авторская 
позиция по вопросу осуществления правомочия соб-
ственника на пользование общим имуществом.

Ключевые слова: общая собственность, долевая 
собственность, общее имущество, доля в праве, 
право на долю, неравномерность долей, правомо-
чия собственника
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Введение

Право общей собственности исследуется 
на протяжении всего развития гражданского 
права. Сложность данного института связана 
с противопоставлением общей собственно-
сти индивидуальной, так как общая собствен-
ность ограничивает права сособственника. 
Общая собственность как правовой феномен 
неоднократно получала негативную оцен-
ку [1, с. 125–126; 2, с. 214; 3, с. 170], однако в 
реальной жизни одна вещь не всегда может 
принадлежать только одному лицу. Как из-
вестно, имущество может находиться в общей 
собственности с определением долей каждого 
из сособственников и без определения тако-
вых (п. 3 ст. 244 ГК РФ). Нами будет исследо-
ваться общая долевая собственность, так как 
совместная возникает в случаях, строго уста-
новленных законом, подразумевающих фиду-
циарные взаимоотношения сособственников, 
действующих как единое целое при осущест-
влении своих прав на имущество, находящее-
ся в такой собственности. В случае с долевой 
собственностью все не так однозначно, так 
как она может возникнуть как по воле, так и 
помимо воли лиц, не предполагает близких, 
доверительных взаимоотношений между со-
собственниками, которым имущество при-
надлежит не целиком, а пропорционально их 
долям в праве собственности. В связи со ска-
занным ключевым направлением настоящего 
исследования является порядок определения 
и пользования такими долями. 

В юридической доктрине отмечалось, что 
определение механизма взаимодействия до-
левых собственников между собой является 
методологическим ключом, позволяющим 
уяснить не только природу общей собствен-
ности, но и правовую природу коммерческих 
организаций [4, с. 110]. Мы согласны с дан-
ным утверждением и считаем, что доля, пра-
во на долю являются во всех правоотношени-
ях одним и тем же и должны исследоваться 
через единую концепцию, однако в рамках 
настоящего исследования наш научный ин-
терес будет направлен на исследование обо-
значенных вопросов только в рамках инсти-
тута общей собственности. 

Порядок  определения  долей

Гражданским законодательством презю-
мируется равенство долей (п. 1 ст. 245, ст. 321, 
п. 4 ст. 326, п. 2 ст. 1141 и др. ГК РФ). Такое поло-
жение дел каких-либо споров в цивилистиче-
ской науке и судебной практике не порождает. 
Но нередки случаи, когда для соблюдения ин-
тересов участников гражданских правоотно-
шений необходимо отступить от названного 
правила и распределить доли иным образом. 

Нами выделены следующие основания не-
равномерного распределения долей.

1. Соглашение собственников, которым 
они могут установить порядок определения 
и изменения размера их долей. Такая возмож-
ность закреплена в п. 2 ст. 245 ГК РФ. На наш 
взгляд, возможность самостоятельно опреде-
лять размер долей положительно влияет на 
взаимоотношения сособственников и позво-
ляет им во внесудебном порядке урегулиро-
вать данный вопрос. Если стороны заключили 
соглашение об определении размера долей, 
а в последующем одна из сторон уклоняется 
от исполнения обязанностей по предоставле-
нию документов в регистрирующий орган, су-
ды встают на сторону добросовестного участ-
ника сделки, если это не влечет нарушения 
чьих-либо прав1. В качестве примера самосто-
ятельного распределения долей в праве соб-
ственности можно привести брачный договор, 
с помощью которого супруги могут отступить 
от равенства долей. 

2. Увеличение размера доли за счет вне-
сения неотделимых улучшений. В п. 3 ст. 245 
ГК РФ прямо предусмотрена возможность уве-
личения доли в праве общей собственности 
за счет произведения неотделимых улучше-
ний. Аналогичная позиция прослеживается и 
в правоприменительной практике2. Данный 
подход, на наш взгляд, справедлив, так как ес-
ли лицо за счет своих средств произвело неот-
делимые улучшения помещения, то оно впра-
ве увеличить и свою долю в нем. Иной подход 

1 См., например: Определение Судебной коллегии по 
экономическим спорам Верховного Суда РФ от 07.12.2017 
№ 310-ЭС17-12472 по делу № А09-10227/2014 (здесь и 
далее в сносках, если не указано – доступ из справ.-пра-
вовой системы «КонсультантПлюс»).

2 См., например: Решение Пушкинского город-
ского суда Московской области от 31.03.2025 по делу  
№ 2-64/2025 ; Решение Ульяновского районного суда Улья-
новской области от 28.05.2025 по делу № 2-3-155/2025.
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к рассмотрению данного вопроса повлечет 
неосновательное обогащение лица, не уча-
ствовавшего в расходах.

Вызывает интерес вопрос о необходи-
мости применения правил, установленных 
ст. 247 ГК РФ, а именно о получении согласия 
иных сособственников на увеличение доли 
за счет произведенных неотделимых улучше-
ний. Так, Верховный Суд РФ, рассмотрев спор, 
возникший между Сочинской городской об-
щественной организацией «Спортклуб "Боу-
линг"» и закрытым акционерным обществом 
«Пансионат "Фрегат"» об установлении до-
лей в праве собственности, сделал вывод об 
отсутствии необходимости в получении пря-
мого согласия сособственников на увеличе-
ние доли собственника, произведшего неот-
делимые улучшения3. Суд указал, что если 
лицо осуществляло неотделимые улучшения 
без нарушения порядка пользования и вла-
дения общим имуществом, то оно имеет пра-
во на увеличение своей доли в праве общей 
собственности. Помимо этого, в решении от-
мечено, что гражданским законодательством 
не предусмотрено дополнительное основа-
ние для такого увеличения путем получения 
согласия иных участников долевой собствен-
ности. Мы согласны с выводами суда и хотим 
подчеркнуть, что иной подход будет неспра-
ведливым по отношению к одному из доле-
вых собственников, который добросовестно 
улучшил общее имущество за свой счет, по-
лучив на это согласие другого собственника. 
В результате этих действий стоимость доли 
второго собственника выросла, но он теперь 
отказывается признать увеличение доли того, 
кто вложил свои средства и усилия. По нашему 
мнению, налицо извлечение преимущества из 
своего недобросовестного поведения. 

3. Наследование по завещанию. В ст. 1119 
ГК РФ закреплено право завещателя по своему 
усмотрению определять доли наследников.

4. Раздел имущества в судебном порядке. 
В 2 ст. 39 СК РФ закреплено право суда отсту-
пить от равенства долей супругов при разде-
ле имущества, находящегося в совместной 
собственности, если имеются определенные 
обстоятельства. Судом высшей инстанции 
Российской Федерации рассмотрено дело по 

3 Определение Судебной коллегии по экономи-
ческим спорам Верховного Суда РФ от 27.12.2016  
№ 308-ЭС16-10315 по делу № А32-18401/2015.

кассационной жалобе Ремеевой Л.Р., действу-
ющей также в интересах несовершеннолет-
них детей, к Ремееву Р.А. о разделе совместно 
нажитого имущества4. Верховный Суд РФ об-
ратил внимание, что материнство и детство 
находятся под защитой государства и судам 
следует учитывать, что в спорной квартире, 
помимо заявителя, будут проживать двое не-
совершеннолетних детей. 

Аналогичная позиция отражена и в реше-
нии апелляционной инстанции Московского 
городского суда5, в котором указано, что при 
разрешении спора о разделе имущества супру-
гов отступление от равенства долей при нали-
чии трех детей является справедливым. 

Приведенная судебная практика демон-
стрирует важность рассмотрения каждого 
спора в индивидуальном порядке и возмож-
ность отступления от принципа равенства 
долей для защиты интересов слабой стороны 
(несовершеннолетних детей).

Однако есть и противоположные реше-
ния по подобным спорам. Так, судом апелля-
ционной инстанции оставлено без изменения 
решение суда первой инстанции об отказе 
от отступления равенства долей супругов.  
Суд указал, что такое отступление – право суда, 
а не обязанность, и то, что отец не принима-
ет участия в содержании и воспитании детей,  
не может служить основанием для отступле-
ния от равенства долей супругов6. 

На наш взгляд, такой подход небезупре-
чен, поскольку нарушает баланс интересов 
сторон. При разрешении подобных споров не-
обходимо учитывать множество фактов: с кем 
будут проживать несовершеннолетние дети, 
каково финансовое положение родителей и т. п.

Определение  порядка  
пользования  долями

Как нами было отмечено, общая доле-
вая собственность ограничивает свободу со-
собственников и заставляет их терпеть не-
которые ограничения. Так, с одной стороны,  

4 Определение Судебной коллегии по граждан-
ским делам Верховного Суда РФ от 15.06.2021 по делу  
№ 49-КГ21-13-К6.

5 Апелляционное определение Московского город-
ского суда от 14.12.2022 по делу № 33-50125/2022.

6 Апелляционное определение Санкт-Петербургско-
го городского суда от 17.03.2015 по делу № 33-4250/2015.
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ст. 209 ГК РФ закрепляет право собственни-
ка на владение, пользование и распоряжение 
своим имуществом, а ст. 10 ГК РФ ограничи-
вает это право и указывает на пределы осу-
ществления гражданских прав.

Возвращаясь к вопросу исследования, 
стоит отметить, что право на долю в вещных 
правоотношениях является особым субъ-
ективным гражданским правом. Поскольку 
субъекты общей собственности в одиночку не 
могут создавать или изменять правоотноше-
ния, в которых участвуют и иные лица, а впра-
ве совершать такие действия с учетом интере-
сов иных участников долевой собственности 
при обязательном соблюдении обязанности 
добросовестного поведения, вызывает инте-
рес вопрос, каким образом сособственниками 
реализуются правомочия пользования.

Пунктом 1 ст. 247 ГК РФ закреплено об-
щее правило для имущества, находящегося в 
общей собственности: владение и пользова-
ние им осуществляется по соглашению всех 
участников. Не вызывает сомнения, что всем 
сособственникам принадлежат точно такие 
же права, как и исключительному собствен-
нику. И если сособственники не расходятся 
во взглядах и желаниях по вопросу пользо-
вания общей вещью, то спорных ситуаций не 
возникает. Это идеальная модель, которая не 
всегда возможна в реальной жизни. Зачастую 
складываются ситуации, когда сособствен-
ники не могут прийти к единому мнению об 
осуществлении своих субправомочий, и тогда 
возникают вопросы о том, под каким усло-
вием один или несколько сособственников 
могут совершить какое-нибудь фактическое 
распоряжение общей вещью вопреки воле 
остальных участников или хотя бы одного из 
них. Рассмотрение и разрешение таких спо-
ров не представляется простым и очевид-
ным, поскольку необходимо соблюсти баланс 
между интересами одного собственника и 
всех остальных сособственников.

С одной стороны, представляется, что каж-
дый отдельный сособственник по отношению 
к каждому акту фактического распоряжения, 
предпринятому остальными собственниками, 
имеет право вето. С другой стороны, при опре-
деленных обстоятельствах сопротивление 
одного или нескольких участников общей до-
левой собственности совершению подобных 

действий является нарушением прав осталь-
ных соучастников и может быть устранено  
в судебном порядке (п. 1 ст. 247 ГК РФ). В связи 
с этим возникает вопрос, какие же фактические 
действия, противные воле других собственни-
ков, может совершить отдельный собственник, 
под какими условиями? Эта проблема зани- 
мает умы многих исследователей [5; 6; 7]. 

В доктрине к вопросу осуществления пол-
номочия «пользование» сложилось несколько 
подходов. Сторонники первого подхода счи-
тают, что пользование вещью, находящейся 
в общей долевой собственности, должно осу-
ществляться соразмерно доле в праве на такое 
имущество. В.Ф. Яковлев, исследуя вопрос со-
держания общей долевой собственности, при-
шел к выводу, что если собственники не явля-
ются членами одной семьи, то пользование 
жилым помещением должно осуществляться 
в пределах доли, закрепленной в праве общей 
собственности [8, с. 383]. Г.Ф. Ручкина полага-
ет, что реализация собственником правомо-
чия пользования жилым помещением зависит 
от размера его доли в праве общей собствен-
ности и соглашения собственников [9, с. 94]. 

Представители второго подхода считают, 
что право пользования является неделимым 
и распространяется на всю вещь вне зависи-
мости от доли в праве. Так, Д.И. Мейер, отме-
чая, что в каждой материальной вещи, нахо-
дящейся в общей собственности, стекается 
право собственности всех сохозяев, в связи с 
чем определить реальную долю каждого со-
собственника не представляется возможным, 
пришел к выводу, что пользование и владе-
ние должно осуществляться с согласия всех 
собственников [10, с. 9–60]. М.Г. Маркова счи-
тает, что все сособственники обладают пол-
ным субъективным правом собственности,  
в связи с чем пользование и владение осу-
ществляется в отношении всей вещи целиком 
[11, с. 305]. Сходной позиции придерживается 
и Р.П. Мананкова [12, с. 11, 53, 77, 80–81, 94, 
99, 100–101, 178].

Интересным представляется мнение  
Д.М. Генкина, которое нельзя в полной мере 
отнести ни к одному из названных подходов. 
Ученый отмечал, что правомочие пользования 
участником долевой собственности может 
осуществляться лишь тогда, когда ему будет 
выделена часть объекта общего пользования. 
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Эта часть может не совпадать с идеальной до-
лей в праве такого лица [13, с. 157]. 

Анализ существующих подходов показал, 
что каждая точка зрения имеет рациональное 
зерно, но, на наш взгляд, является небезупреч-
ной и требует дополнения. Так, сторонники 
первого подхода верно отмечают, что размер 
доли в праве собственности имеет значение 
и должен учитываться при определении объ-
ема правомочий собственника. В.Ф. Яковлев 
точно подчеркнул, что имеет значение харак-
тер взаимоотношений между собственника-
ми, так как если это члены одной семьи, что 
предполагает близкие взаимоотношения, то 
определение порядка пользования общей ве-
щью строго по долям не имеет смысла. Однако 
слабой стороной данного подхода является то, 
что не всякую вещь можно разделить по до-
лям. Так, однокомнатная квартира, принадле-
жащая двум лицам в пропорциях ¼ и ¾, вряд 
ли может быть разделена для пользования 
строго в названных пропорциях. Идея сторон-
ников второго подхода – о пользовании всей 
вещью вне зависимости от размера доли – так-
же требует уточнения, а именно: такой поря-
док возможен, если не нарушает прав других 
сособственников и если на это согласны все 
участники долевой собственности. Иное по-
влечет неосновательное извлечение преиму-
ществ лицом, обладающим меньшей долей в 
праве собственности. Д.М. Генкин верно ука-
зал, что доля, предоставляемая в пользование 
лицу, может не совпадать с долей в праве. 

На основании изложенного нами выра-
ботан следующий подход к вопросу осущест-
вления правомочия пользования в общем 
долевом имуществе. Участник долевой соб-
ственности осуществляет правомочие поль-
зования в жилом помещении соразмерно сво-
ей доле в праве собственности, если иное не 
установлено соглашением всех участников.  
Если выделение такой доли невозможно, то 
такой собственник должен компенсировать 
иным сособственникам убытки, связанные с 
использованием части имущества последних.

Рассматриваемый вопрос является спор-
ным не только в науке, он порождает множе-
ство судебных разбирательств. Рассмотрим 
несколько неоднозначных ситуаций, возни-
кающих при определении порядка пользова-
ния жилыми помещениями.

Споры,  связанные  с  проживанием  
животных  в  квартире,  находящейся  
в  долевой  собственности

Судом кассационной инстанции рассмо-
трен спор по жалобе долевых сособственников. 
Суть спора заключалась в том, что Петровс- 
кий Е.С., Петровский Д.Е., Мокеева Е.А., являясь 
долевыми собственниками жилого помеще-
ния, без согласия сособственника Шарановой 
М.В. завели собаку. Шаранова М.В. возражала 
против проживания собаки в квартире, моти-
вируя это тем, что в местах общего пользова-
ния скапливается шерсть животного, которую 
владельцы своевременно не убирают, и что 
сама Шаранова М.В. имеет бронхиальную аст-
му, не позволяющую ей проживать совместно  
с какими-либо животными. Суд первой ин-
станции встал на защиту собственников соба-
ки, указав, что действующее законодательство 
запрещает содержать собак исключительно в 
местах общего пользования, что все долевые 
собственники имеют равные права на вла-
дение и пользование жилым помещением.  
Шаранова М.В. не согласилась с решением суда 
первой инстанции и подала апелляционную 
жалобу. Суд апелляционной инстанции поста-
новил убрать собаку из мест общего пользо-
вания. Суд кассационной инстанции указал, 
что судами нижестоящих инстанций допуще-
ны следующие нарушения: не мотивированы 
причины отказа в удовлетворении иска о вы-
селении собаки, не мотивирован вывод о воз-
можности содержания собаки в изолирован-
ных помещениях без допуска в места общего 
пользования, и посчитал, что требования  
Шарановой М.В. подлежат удовлетворению7. 

Описанная практика представляет инте-
рес в контексте вопроса об определении по-
рядка пользования имуществом, находящим-
ся в общей долевой собственности. С одной 
стороны, сособственники вправе пользовать-
ся и владеть своим имуществом наравне со 
всеми. С другой стороны, такое осуществле-
ние прав не должно нарушать права и интере-
сы других сособственников. В рассмотренном 
деле долевой собственник, несмотря на то что 
он один возражал против интереса трех дру-
гих собственников, смог защитить свои пра-

7 Постановление Президиума Санкт-Петербургского 
городского суда от 23.03.2019 по делу № 44Г-134/2019.
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ва, при этом права других сособственников, 
на первый взгляд, ограничены, ведь живот-
ные многим приносят эмоциональное удов-
летворение. Но если подробнее рассмотреть 
ситуацию, то становится ясно, что каждый 
случай индивидуален, и суд встал на защиту 
Шарановой М.В., так как наличие животного  
в квартире несло угрозу ее жизни и здоро-
вью. Мы считаем, что суд кассационной ин-
станции принял верное решение. 

Анализ судебной практики показал, что 
она в настоящее время является единообраз-
ной8. На наш взгляд, суды справедливо встают 
на сторону истцов по рассматриваемой кате-
гории споров, поскольку, как мы считаем, лю-
бовь к питомцам не отменяет право на бла-
гоприятные условия проживания остальных 
сособственников. В связи с чем согласие всех 
сособственников на проживание животного  
в квартире необходимо.

Споры,  связанные  с  созданием  
препятствий  в  пользовании  
жилым  помещением

Большое количество споров порождают 
ситуации, когда жилое помещение принад-
лежит на праве общей долевой собственно-
сти разным семьям (например, квартира пе-
решла по наследству или доля в праве была 
отчуждена третьим лицам). Собственники, 
пытаясь увеличить свою площадь, начинают 
возводить незаконные ограждения, обосо-
бляя пространство, тем самым лишая других 

8 См., например: Определение Судебной колле-
гии по гражданским делам Четвертого кассацион-
ного суда общей юрисдикции от 11.12.2025 по делу  
№ 8Г-31144/2025 ; Решение Псковского районного суда 
от 31.10.2023 по делу № 2-7377/2023.

сособственников фактического права пользо-
вания жилым помещением. Суды, рассматри-
вая подобные споры, встают на сторону лиц, 
чьи права были ограничены9. Со сложившей-
ся судебной практикой мы согласны, считаем 
ее справедливой и хотели бы отметить, что 
подобные методы захвата чужой собственно-
сти неприемлемы в цивилизованном обще-
стве и должны строго пресекаться. 

Выводы

1. В случае соглашения сторон или необ-
ходимости соблюдения интересов участников 
долевой собственности доли в таком праве мо-
гут быть распределены неравномерно по сле-
дующим основаниям: 1) соглашение сторон;  
2) произведение неотделимых улучшений;  
3) наследование по завещанию; 4) решение суда.

2. Пользование общим имуществом в 
жилом помещении должно осуществлять-
ся соразмерно доле в праве, если иное не 
установлено соглашением сторон. В случае 
невозможности выделения доли необходимо 
компенсировать иным участникам долевой 
собственности убытки, причиненные пользо-
ванием их имуществом.

3. Проблема определения порядка пользо-
вания долей не разрешена и требует рассмо-
трения каждого случая индивидуально. Созда-
ние универсального способа не представляется 
возможным ввиду необходимости соблюдения 
баланса интересов сторон, что возможно толь-
ко при детальном рассмотрении спора. 

9 См., например: Решение Нагатинского районного 
суда г. Москва от 04.07.2025 по делу № 02-2967/2025 ; 
Решение Невского районный суд г. Санкт-Петербург от 
20.06.2025 № 2-608/2025 ; решение Куйбышевского рай-
онного суд г. Омск от 07.06.2025 по делу № 2-1291/2025.
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