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OWNERSHIP OF PROPERTY TO REAL ESTATE:               

YESTERDAY AND TODAY 

 

Abstract: The article deals with the issue of changing the understanding of 

the idea of ownership by the example of an apartment in an apartment building 

with a classical approach, in terms of the completeness of power over the thing, a 

new approach based on tolerance for each other and commonality. 
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Проблемы права собственности в российской правовой науке 

представляют интерес не только как абстрактные положения, они также 

имеют острейшую практическую значимость, особенно с учетом 

социальных задач дальнейшего и совершенствования правового 

регулирования [1, с.78]. Одной из наиболее актуальных проблем является 

изменение подходов к пониманию идеи права собственности квартиры в 

многоквартирном доме в современной России (далее – МКД) [2]. 

Говоря об эволюции права собственности, необходимо сказать, что 

политические изменения, произошедшие в связи с переходом к рыночной 

экономике, возродили право собственности на недвижимое имущество, 

которое, являясь фундаментом формирования гражданско-правового 

положения личности как наиболее полное вещное право [3, с.68], 

представляет на сегодняшний день самостоятельный субинститут права 

собственности, возникновение, переход и прекращение которого подлежат 

государственной регистрации, а особенности гражданско-правового 

регулирования дифференцированы в зависимости от вида недвижимой 

вещи: жилой или нежилой объект, здание, строение или помещение, 

земельный участок, участок недр и другое [4, с.89]. Сегодня в российском 
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законодательстве и доктрине содержание права собственности, как правило, 

раскрывается через определение правомочий собственника: согласно 

пункту 1 статьи 209 ГК РФ собственнику, принадлежат права владения, 

пользования и распоряжения своим имуществом [5]. 

В связи с развитием идей социального общества и правового 

государства в современной России, классические идеи неограниченных 

личных прав, в том числе и собственности, подлежат корректировке, в том 

числе и на законодательном уровне. Отсюда, суть рассматриваемой 

проблемы заключается в том, что в классической доктрине право 

собственности, в частности на недвижимое имущество, представляется как 

абсолютная власть над вещью, реализация принадлежащих правомочий 

собственнику по его усмотрению и в отсутствии любых ограничений со 

стороны третьих лиц, однако, пример квартиры в МКД, служит ярчайшим 

основанием говорить о том, что данный подход в современных условиях 

утратил свою актуальность и обоснованность. 

В подтверждение данного тезиса, необходимо сказать, что на 

практике собственники жилых помещений в многоквартирном доме 

встречаются с множеством различных ограничений при осуществлении 

своих правомочий [6], среди которых: соблюдение правил о назначение 

проживания (ч.1 ст. 17 ЖК РФ), недопустимость самовольного 

переустройства и перепланировки своего жилого помещения (ч. 1 ст. 26 ЖК 

РФ), соблюдение и иных правил пользование жилым помещением, 

осуществляющихся с учетом соблюдения и законных интересов 

проживающих [7], и в тоже время ограничивающих исполнения 

собственника своих правомочий. Кроме того, проанализировав правовые 

нормы Гражданского и Жилищного кодексов Российской Федерации по 

вопросам права собственности на недвижимое имущество, в частности 
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собственности квартиры в МКД, необходимо отметить, что законодатель и 

в том, и в другом нормативных правовых актах закрепляет положения, 

согласно которым собственник жилого помещения не должен нарушать 

права, свободы и законные интересы других граждан (п. 2, ст. 209 ГК РФ, ч. 

2, ст. 1 ЖК РФ).  Таким образом, можно сделать вывод, что право 

собственности на квартиру в многоквартирном доме подвергается 

множеству ограничений, что противоречит классическому определению 

идеи права собственности в части полноты власти на вещь.  

На смену ему приходит подход к идее права собственности 

представляющий собой отношения между людьми, основанные на 

терпимости друг к другу, на предупреждение социальных конфликтов, на 

идеях солидарности и общности. Главным в такой концепции права 

собственности на недвижимую вещь будет понимания собственников 

квартир в МКД, что собственность служит всем, а не только одному 

формальному владельцу [8].  Так, относительно недавно, Верховный Суд 

Российской Федерации отменил судебные акты, которыми было отказано в 

удовлетворении иска, по делу, согласно которому ответчик курил на 

собственной лоджии, а дым от сигарет затягивался к истцу в квартиру, тем 

самым, такие обстоятельства ставили под угрозу здоровье истца [9].  

Подводя итог вышесказанному, следует подчеркнуть следующее: 

1. В постсоветский период право собственности на недвижимое 

имущество как правовая категория получило законодательное закрепление, 

и представляло собой самостоятельный субинститут права собственности, 

раскрывающийся через правомочия владения, пользования и распоряжения 

2. На данный момент, необходимо отметить, что изменился подход к 

идее права собственности на недвижимое имущество, представляющий 

собой уже отношения между людьми, основанные на терпимости друг к 
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другу, на предупреждение социальных конфликтов, на идеях солидарности 

и общности. 

3. В связи изменением подхода к пониманию права собственности 

предлагается: 

- законодательно установить перечень нарушений прав, свобод и 

законных интересов других граждан, проживающих в одном МКД с 

собственником; 

- ужесточить санкции за нарушения прав, свобод и законных 

интересов других граждан, проживающих в одном МКД с собственником. 
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