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«Министерство здравоохранения Московской области на основании 

письма Министерства имущественных отношений Московской области от 

14.08.2003 № ИС-6460 и в соответствии с Законом Московской области № 

22/2003-ОЗ от 26.02.2003 «Об аренде имущества, находящегося в 

собственности Московской области» просит Вас принять срочные меры по 

оформлению в установленном порядке договоров аренды с нулевой оплатой 

на используемые Вашими организациями помещения, входящие в 

имущественный комплекс и находящегося на балансе МОНИКИ им. 

М.Ф.Владимирского. Одновременно должны быть заключены договора на 

возмещение арендаторами затрат балансодержателя, связанные с 

эксплуатацией и обслуживанием инженерных сетей и систем, лифтового 

хозяйства, территории и охраны института пропорционально арендуемой 

части площади». 

 

КОММЕНТАРИЙ. 

1. Имущество, на котором основано каждое из этих учреждений, находится 

в оперативном управлении соответствующего учреждения, включая и части 

зданий как объекты недвижимости. Строительство многих зданий вообще 

велось изначально для размещения нескольких учреждений. 

В силу отсутствия правовых оснований изъятие этого имущества как 

излишнего, неиспользуемого или используемого не по назначению (п.2 

ст.296 ГК РФ) не производилось. 

2. МОНИКИ им М.Ф.Владимирского, как и остальные областные 

организации, расположенные в зданиях в пределах территории анклава 

Московской области в Москве, также обладают организационно-правовой 

формой учреждения. 

Объединяет все эти организации: 

- единый собственник имущества (Московская область как субъект РФ); 

- единая территория расположения объектов прав каждой из них. Однако 

на эту территорию (земельный участок) распространяется право другого 

субъекта РФ – города Москвы. 

3. Совокупность зданий, находящихся на единой территории, не 

составляют имущественного комплекса как сложной вещи, поскольку не 

используются по общему назначению, не будучи разнородными и не образуя 

единое целое (ст.134 ГК РФ). Каждая из организаций, находящихся на 

единой территории, использует принадлежащее ей имущество в соответствии 

с обособленными внутриорганизационными – хотя бы и совпадающими – 

уставными целями. 

Коммуникации (плата за коммунально-эксплуатационные услуги) не 

являются объединяющими эти организации, поскольку возможен 



пообъектный и посубъектный учет затраченных ресурсов (раздельные 

счетчики). 

4. Истекший договор по поводу использования земельного участка на 49 

лет заключался в период, когда иных, кроме МОНИКИ, организаций на этой 

территории еще не существовало. 

5. Закрепление имущества на балансе организации не связано с 

возникновением ее права на это имущество. Такое имущество остается в 

казне публичного собственника (ч.2 п.4 ст.214 или ч.2 п.3 ст.215 ГК РФ). 

Балансодержатель не вправе распоряжаться находящимся на его балансе 

имуществом, на которое не распространяется его право (оперативного 

управления). 

6. Учреждение не вправе отчуждать или иным образом распоряжаться 

закрепленным за ним имуществом и имуществом, приобретенным за счет 

средств, выделенных ему по смете (п.1 ст.298 ГК РФ). 

Ни поступившим от собственника в натуре, ни купленным за счет средств, 

выделенных по смете, имуществом, на которое распространяется право 

учреждения, оно не вправе распоряжаться, даже с согласия собственника. 

7. Каждое учреждение имеет право на защиту владения, в том числе 

против собственника имущества, на котором оно основано (ст.305 ГК РФ). 

8. Передача имущества, находящегося в оперативном управлении 

учреждения, в аренду или в безвозмездное пользование так же противоречит 

закону, как передача этого имущества под залог или в доверительное 

управление. 

То, что арендодателями помимо собственника могут быть также лица, 

управомоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду, 

означает, что применительно к имуществу публичного собственника по его 

специальному поручению (п.3 ст.125 ГК РФ) юридические и физические 

лица, помимо компетентных органов, могут выступать от его имени по 

поводу его имущества, находящегося в казне, поскольку по своим 

обязательствам публичный субъект отвечает имуществом, кроме 

закрепленного за учреждениями и иными организациями, основанными им 

на несобственном имуществе (ч.1 п.1 ст.126 ГК РФ). 

9. Существенным условием договора аренды по закону является арендная 

плата (ст.614 ГК РФ). 

Отсюда договор аренды с нулевой оплатой является ничтожной сделкой – 

сделка, не соответствующая требованиям закона или иных правовых актов, 

ничтожна (ст.168 ГК РФ). 

В связи с изложенным централизация за МОНИКИ правомочий владения, 

пользования и распоряжения всем находящимся на занимаемой разными 

субъектами права территории имуществом как имущественным комплексом, 

включая земельный участок, является организационно удобным, но 

юридически несостоятельным актом, влекущим многообразные правовые 

последствия. 

Альтернативой этому является: 



1. Государственная регистрация права Московской области на объекты 

недвижимости, расположенные на территории анклава. 

2. Государственная регистрация права оперативного управления каждого 

из учреждений, расположенных на территории анклава, на соответствующие 

праву каждого объекты недвижимости. 

3. Заключение каждым из правообладателей договора безвозмездного 

срочного пользования земельным участком с Москомземом (и не на 11 

месяцев, чтобы избежать государственной регистрации, а на 10-25-49 лет, 

чтобы достигнуть стабильности существования). 

 

А.В.Тихомиров, адвокат 


