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Размещение на доме рекламной конструкции
Многие компании стремятся разместить свою рекламу на фасадах домов, в лифтах (на стенах лифтовых кабин), холлах и коридорах многоквартирных домов (МКД). Если домом управляет ТСЖ, обязанность по заключению соответствующих договоров о предоставлении организациям прав пользования общим имуществом собственников помещений в МКД чаще всего возлагается именно на него. Поэтому мы предлагаем товариществам ознакомиться с некоторыми нюансами, обозначенными в статье, которые значимы для правильной квалификации взаимоотношений с потенциальными рекламораспространителями.

Несанкционированное использование общего имущества

В апрельском номере журнала мы уже обращались к вопросу использования общего имущества (отдельных элементов такого имущества), в том числе в целях извлечения дополнительного дохода (поиска дополнительных источников финансирования)*(1). Поэтому не будем повторять общие правила совершения сделок по предоставлению прав пользования имуществом, находящимся в долевой собственности владельцев помещений дома. Напомним лишь самый важный момент: ТСЖ вправе заключать договоры с третьими лицами о пользовании общим имуществом, только если собственники приняли решение о соответствующем использовании общего имущества и уполномочили товарищество на совершение данных действий на общем собрании собственников (п. 4 ст. 36, пп. 3 и 3.1 п. 2 ст. 44 ЖК РФ).

В связи с этим обозначим цену вопроса несанкционированного использования общего имущества МКД предприимчивыми компаниями. Показательным в этом отношении является дело N А46-1506/2011 (см. Постановление ФАС ЗСО от 23.11.2011). В рамках его рассмотрения в суде ЖСК удалось взыскать с предпринимателя около 3 млн. руб. Согласитесь, такая сумма может быть весьма полезна в хозяйстве. Как указано в судебном акте, на фасаде дома были размещены рекламные конструкции в виде плакатов. Надписи на них не оставляли сомнений, что это реклама. Однако, как выяснилось, собственники помещений дома не давали своего согласия на установку данных плакатов. Применив общие положения ГК РФ о защите прав собственности и возврате неосновательного обогащения (ст. 304 и 1102), ЖСК выдвинул требование о взыскании с предпринимателя, разместившего спорные плакаты, неосновательного обогащения. Данная сумма была рассчитана с привлечением оценщика, арбитры посчитали этот расчет обоснованным и удовлетворили иск ЖСК.

Специальные положения рекламного законодательства

В случае если организация (предприниматель) заинтересована в размещении рекламы на общем имуществе дома, ей необходимо знать некоторые положения Закона о рекламе*(2). Кстати, под рекламой следует понимать информацию, распространенную любым способом, в любой форме и с использованием любых средств, адресованную неопределенному кругу лиц и направленную на привлечение внимания к объекту рекламирования, формирование или поддержание интереса к нему и его продвижение на рынке (п. 1 ст. 3 Закона о рекламе).

Статья 19 данного закона посвящена наружной рекламе и установке рекламных конструкций. Пункт 5 этой статьи гласит, что установка и эксплуатация рекламной конструкции осуществляются ее владельцем в силу соответствующего договора. При этом сделана оговорка, что при использовании общего имущества собственников помещений в МКД следует получить их согласие в порядке, установленном ЖК РФ. Кроме того, указано, что договор в данном случае заключается с лицом, уполномоченным на это общим собранием собственников помещений. Предельный срок его действия - пять лет, а если речь идет об установке и эксплуатации временной рекламной конструкции - 12 месяцев. По окончании срока действия договора на установку и эксплуатацию рекламной конструкции обязательства сторон по договору прекращаются.

Таким образом, мы видим, что в рассмотренной части Закон о рекламе аналогичен соответствующим положениям ЖК РФ.

Продолжим изучение ст. 19 Закона о рекламе. Согласно п. 9 данной статьи установка рекламной конструкции допускается при наличии разрешения, выдаваемого на основании заявления собственника (иного законного владельца) соответствующего недвижимого имущества либо владельца рекламной конструкции органом местного самоуправления муниципального района или городского округа, на территории которого предполагается установить рекламную конструкцию.

На заметку. На период действия договора владелец рекламной конструкции имеет право беспрепятственного доступа к недвижимому имуществу, к которому присоединяется рекламная конструкция, и пользования этим имуществом для целей, связанных с осуществлением прав владельца рекламной конструкции, в том числе с ее эксплуатацией, техническим обслуживанием и демонтажем (п. 8 Закона о рекламе).

Соответственно, согласие собственников помещений в МКД и заключенный договор о предоставлении прав пользования общим имуществом - это еще не все документы, позволяющие разместить рекламную конструкцию. Нужно получить соответствующее разрешение от местных властей. Без такого разрешения установка рекламной конструкции не допускается (считается самовольной) и она подлежит демонтажу на основании предписания все тех же органов.

Между тем, чтобы оформить названное разрешение, к заявлению нужно представить протокол общего собрания собственников помещений в МКД, из которого следует, что они согласовали установку рекламной конструкции (п. 2 ст. 11 Закона о рекламе). Вообще говоря, в каждом городе существуют свои правила установки и эксплуатации объектов наружной рекламы и информации. Так, в Москве Департамент СМИ и рекламы требует, чтобы к заявлению был приложен договор на предоставление прав пользования общим имуществом (см. Постановление ФАС МО от 13.04.2012 N А40-97971/11-10-834). Подобное практикуется и в Ярославле, но одному из рекламораспространителей удалось оспорить требование властей о приложении к заявлению договора, а не протокола (см. Постановление ФАС ВВО от 09.11.2011 N А82-14112/2010). Не будем вдаваться в подробности, говоря о получении разрешения на установку рекламной конструкции, обозначим лишь то, что согласование с собственниками самой возможности размещения рекламы на доме имеет исключительное значение. Без такового и договор, заключенный с ТСЖ (ЖСК и т.д.), и сама установка конструкции будут незаконными.

Не следует путать рекламные вывески с информационными

Обнаружив на доме несанкционированную вывеску, не торопитесь призывать ее владельца к ответу. Прежде всего стоит изучить назначение и характер информации, размещенной на ней. Иначе обязанность по несению судебных расходов может быть возложена на подателя иска. Дело в том, что положения Закона о рекламе не распространяются на информацию, раскрытие или распространение либо доведение до потребителя которой является обязательным в соответствии с федеральным законом, а также на вывески и указатели, не содержащие сведений рекламного характера (п. 2, 5 ст. 2 Закона о рекламе).

Так, в силу ст. 9 Закона о защите прав потребителей*(3) потенциальный продавец товара или исполнитель работ, услуг для удовлетворения личных, семейных и бытовых потребностей гражданина обязан довести до сведения последнего фирменное наименование (наименование) своей организации, место ее нахождения (юридический адрес) и режим работы, разместив указанную информацию на вывеске. Назначение информации такого характера состоит в извещении неопределенного круга лиц о фактическом местонахождении юридического лица и (или) обозначении места входа. В отличие от рекламы, указание юридическим лицом своего наименования на вывеске (табличке) по месту нахождения преследует иные цели. Такая позиция представлена в п. 18 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 25.12.1998 N 37. Поэтому установка вывески с размещением обязательной в соответствии с действующим законодательством информации в месте нахождения организации не требует получения соответствующих согласований и специального разрешения (Постановление ФАС СЗО от 14.11.2011 N А56-70780/2010).

Следует признать, что в отдельных случаях определить характер вывески без судебного вмешательства достаточно сложно. Например, в Постановлении ФАС СЗО от 18.11.2009 по делу N А05-9710/2008 судьи не приняли во внимание доводы организации о том, что установленные конструкции представляют собой вывески информационного характера и не относятся к рекламным, поскольку на спорных конструкциях не содержалось всех необходимых сведений о юридическом лице (исходя из требований Закона о защите прав потребителей), а у входа в принадлежащее данной фирме помещение имелась вывеска информационного характера. Таким образом, требования ТСЖ о демонтаже вывески были удовлетворены. Аналогичным образом ФАС ВСО в Постановлении от 06.12.2011 N А33-389/2011 разрешил спор между ТСЖ и предпринимателем (продавцом детской одежды). А в Постановлении ФАС СЗО от 02.03.2011 по делу N А56-20916/2010 судьи поддержали именно компанию, арендующую помещение в МКД для организации салона парикмахерских услуг, в ее стремлении разместить информационную вывеску на доме. Они постановили, что организация, осуществляющая функции по управлению домом, не должна препятствовать арендатору в размещении такой вывески, несмотря на то что решение общего собрания собственников МКД касалось только размещения на доме рекламных конструкций третьих лиц на договорной основе на срок не более 12 месяцев, а решения собственников о размещении информационных вывесок не имелось. В поддержку своего решения судьи указали, что размещение такого рода вывесок является общераспространенной практикой и соответствует сложившимся на территории города обычаям делового оборота. Исходя из необходимости соблюдения баланса интересов сторон, поскольку размещение вывески является одним из условий осуществления предпринимательской деятельности владельцем нежилого помещения, судьи посчитали, что нельзя принудительно демонтировать такие вывески или лишать арендатора возможности их размещать. Тем не менее судьи признали, что организация, осуществляющая функции по управлению МКД, не лишена возможности заявлять требования о взыскании денежных средств за размещение таких вывесок и компенсации за повреждение фасада (в том числе в судебном порядке).

Не нужно путать предоставление прав пользования с арендой

При достижении консенсуса в вопросе размещения на фасадах домов рекламных конструкций (как и монтажа телекоммуникационного оборудования в коридорах домов) необходимо помнить, что такой вид пользования общим имуществом не является арендой в чистом виде и не регулируется положениями гл. 34 "Аренда" ГК РФ. Президиум ВАС сообщил об этом еще в Информационном письме от 11.01.2002 N 66: предметом большинства договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций и специализированного оборудования является предоставление прав размещения указанных предметов с использованием частей общего имущества дома.

Тот факт, что договор на установку рекламных конструкций не признается договором аренды, определенным образом влияет, кроме всего прочего, на объем прав и обязанностей сторон при пролонгации подобных договоров. В частности, положения ст. 621 ГК РФ о преимущественном праве арендатора на заключение договора аренды на новый срок не действуют в отношении договоров на установку и эксплуатацию рекламных конструкций.

Более свежая позиция Президиума ВАС относительно правовой природы договора на установку и эксплуатацию рекламной конструкции приведена в Постановлении от 12.04.2011 N 15248/10. Кроме того, что она не соответствует аренде, в деле подчеркивается следующее:

- заключение договора на установку и эксплуатацию рекламной конструкции обусловлено требованиями Закона о рекламе;

- собственник недвижимого имущества, к которому присоединяется рекламная конструкция, посредством такого договора должен урегулировать основание и порядок пользования объектом недвижимости в целях размещения рекламы, подтверждая, что установка и эксплуатация рекламной конструкции являются законными и правомерными.

В настоящее время арбитражные суды все чаще ссылаются на это постановление при обосновании своей позиции. Например, Определением ВАС РФ от 19.09.2011 N ВАС-11815/11 было отказано в передаче дела для пересмотра именно на том основании, что суд кассационной инстанции правомерно отменил предшествующие решения, использовав приведенные выше доводы. Аналогичным образом рассуждают и чиновники. Так, в письмах ФАС РФ от 17.03.2010 N АК/7158 и УФНС по г. Москве от 01.11.2011 N 16-15/105704@ подчеркивается, что договор на установку и эксплуатацию рекламных конструкций не является договором аренды и законодательство РФ о рекламе не предполагает возникновения именно арендных отношений. В то же время, поскольку ГК РФ не выделяет договор на установку и эксплуатацию рекламной конструкции в самостоятельный вид, в таком договоре вполне могут содержаться положения, как предусмотренные для отдельных видов договоров (например, для договора аренды), так и вытекающие из существа правоотношений. Кроме того, в упомянутом письме ФАС был отмечен еще один важный нюанс: договор аренды земельного участка не может заменить договор на установку и эксплуатацию рекламной конструкции, заключение договора аренды в дополнение к заключенному договору на установку и эксплуатацию рекламной конструкции законодательство РФ также не предусматривает.

Здесь важны два момента. С одной стороны, несмотря на то, что договор на установку и эксплуатацию рекламной конструкции относится к группе договоров, которые не поименованы в ГК РФ, его содержание не должно противоречить общим положениям кодекса. Об этом говорится, в частности, в Постановлении ФАС ЗСО от 27.02.2012 по делу N А75-8118/2010, где судьи также применили выводы Президиума ВАС, сделанные им в Постановлении N 15248/10. Действительно, в Законе о рекламе установлен только вид подлежащего заключению договора, а именно договора на установку и эксплуатацию рекламных конструкций. В остальном же стороны должны действовать по своему усмотрению. Ведь ст. 421 ГК РФ предусматривает, что стороны свободны в определении условий договора, за исключением случаев, указанных в ст. 422 ГК РФ, в силу которой договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законом и иными правовыми актами (императивным нормам), действующим в момент его заключения.

С другой стороны, существует Постановление Пленума ВАС РФ от 23.07.2009 N 64, в п. 7 которого разъясняется, что по соглашению сособственников общего имущества (собственников помещений в здании) действительно допускается передача отдельных частей здания (например, несущей стены или крыши) в пользование в целях размещения наружной рекламы, к таким договорам по аналогии применяются положения законодательства о договоре аренды и они подлежат государственной регистрации применительно к п. 2 ст. 651 ГК РФ. При этом обременение устанавливается на все здание в целом.

Получается, руководствуясь исключительно выводами ВАС, которые приведены в перечисленных судебных актах, следует внимательно относиться как минимум к пролонгации договора о предоставлении прав пользования общим имуществом и его регистрации (если таковой заключен на срок свыше 12 месяцев).

* * *

При наличии интереса у третьих лиц к использованию общего имущества в целях установки разнообразных вывесок и плакатов организациям, управляющим МКД, следует помнить, что если данные объекты предполагается размещать с целью привлечения внимания к конкретным организациям и их деятельности, то это считается рекламой. Значит, получение согласия собственников на использование конструктивных элементов дома в таких целях необходимо всем: рекламораспространителю - для получения соответствующего разрешения местных властей на установку рекламной конструкции, управляющему - для получения полномочий на заключение соответствующего договора. Кстати, такой договор не следует поспешно причислять к договору аренды. Его правовая природа несколько сложнее, хотя местами аналогии с арендой действительно уместны, что подтверждено Пленумом ВАС.
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