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Российское законодательство, устанавливающее гражданско-правовой режим много-
квартирного дома, имеет много пробелов и противоречий. Разработка качественной пра-
вовой основы жилищной собственностипозволит эффективно поддерживать баланс част-
ных и общих интересов собственников помещений в многоквартирных домах и избежать
неоправданных судебных споров. В связи с этим представляется необходимым обратиться
к опыту развитых зарубежных правопорядков.

Во Франции правовой основой жилищной собственности является закон от 10 июля
1965 года об определении статуса общей собственности на здания (Loi fixant le statut de
la copropriété des immeubles bâtis). «Общая собственность является. . . юридическим ре-
жимом, который объединяет внутри одного и того же здания индивидуальную собствен-
ность и коллективную собственность» [Салюден: 205]. Данный закон применяется в тех
случаях, когда право собственности на здание или группу зданий делится между несколь-
кими лицами на части (le lot). Каждая часть включает в себя помещение, находящееся
в исключительной собственности, и долю в праве общей собственности на места общего
пользования. В литературе отмечается, что как право индивидуальной собственности в
рамках жилищной собственности имеет отдаленную связь с традиционным правом соб-
ственности на здание, принадлежащее одному лицу, так и право общей собственности в
рамках жилищной собственности имеет отдаленное отношение к обычному праву общей
собственности [Givord: 271, 273].

Во французском законе закреплен инклюзивный подход к определению общего имуще-
ства. Закон предусматривает перечень общих частей здания на случай отсутствия ясного
разграничения между индивидуальными и общими частями. Особенность французского
закона состоит в том, что в нем среди общих частей выделяются определенные права на
здание, в частности право на строительство дополнительных этажей.

Правовое положение собственников квартир определяется, прежде всего, законом. Од-
нако закон устанавливает общие правила и не претендует на исчерпывающее решение
проблем жилищной собственности[Kaden: 267]. Важным документом, позволяющим адап-
тировать жилищную собственность к конкретным обстоятельствам, является соглашение
о порядке осуществления права общей собственности (règlement de copropriété). Соглаше-
ние имеет силу для правопреемников собственников квартир, если оно зарегистрировано
посредством внесения записи в картотеку недвижимого имущества. Если соглашение не
зарегистрировано, оно связывает лишь первоначальных собственников квартир, обладая
силой договора. Данным соглашением не могут устанавливаться каких-либо ограничений
прав собственников, за исключением тех случаев, когда они оправдываются назначени-
ем здания. Закон определяет основное содержание данного документа. Соглашение опре-
деляет, например, объекты индивидуальной собственности и общие части здания, долю
каждого собственника в общей собственности на общие части, назначение здания.
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Для сохранения здания и управления общими частями здания все сособственники обра-
зуют сообщество(syndicat de copropriétaires), которое обладает правосубъектностью. Для
эффективного управления многоквартирным домом необходимо создание упорядоченной
организационной структуры сообщества собственников. Общее собрание собственников
квартир принимает решения, необходимые для сохранения здания и управления общи-
ми частями. Управляющий выполняет решения собрания, но также может действовать в
определенной степени самостоятельно. Cовет по управлению общей собственностью дол-
жен консультировать, поддерживать и контролировать управляющего [Kaden: 272].

Для принятия различных решений предусматривается различное большинство голо-
сов. По общему правилу, решения принимаются большинством голосов присутствующих
(или представленных доверенными лицами) на общем собрании. Принятие некоторых ре-
шений требует единогласия. Каждый собственник имеет число голосов, пропорциональное
его доле в общей собственности на общее имущество. При этом если доля собственника в
общей собственности на общее имущество превышает 500/1000, число голосов, имеющихся
в распоряжении собственника, уменьшается до суммы голосов других собственников [Hill:
339].

Французский закон дифференцирует обязательства по расходам на обслуживание об-
щего имущества. Расходы на коммунальные услуги и обслуживание элементов общего обо-
рудования (например, лифта)распределяются между собственниками на основе критерия
полезности. Расходы, связанные с сохранением, поддержанием в исправности и управлени-
ем общими частями здания собственники квартир несут пропорционально относительной
стоимости их помещений. Кроме того, в течение пяти лет с момента регистрации согла-
шения о порядке осуществления права общей собственности собственник квартиры может
обратиться в суд с просьбой пересмотреть порядок распределения расходов.

Французский закон предусматривает ряд способов обеспечения исполнения собствен-
никами обязательства по оплате своей доли расходов на обслуживание общего имущества,
например установление ипотеки на помещение, наложение ареста на движимое имущество,
составляющее обстановку квартиры.

Французский жилищный закон 1965 г. создает правовую основу для управления зда-
ниями, разделенными на отдельные помещения, и упорядочения отношений жилищной
собственности. Среди основных идей, реализованных в законе, можно выделить следую-
щие: идея назначения здания, которая позволяет обеспечить баланс между общими ин-
тересами и интересами отдельных собственников, возможность собственников определять
содержание своих прав и обязанностей в соглашении о порядке осуществления права об-
щей собственности, закрепление правила простого большинства в качестве общего правила
при принятии решений, дифференциация расходов на обслуживание общего имущества,
использование критерия полезности при распределении определенной категории расходов,
право установления залога на помещение в силу закона.
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