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Аннотация 

В статье автором рассмотрены вопросы определения  понятия «многоквартирный 

жилой дом», дано определение состава общего имущества собственников 

многоквартирного дома и его правового регулирования, заключения договора управления 

многоквартирным домом. Сделан вывод о несовершенстве правового регулирования 

общественных отношений, возникающих в процессе использования общего имущества 

собственников многоквартирного дома. По мнению автора, необходимо более четко 

сформулировать критерии, в соответствии с которыми возможно классифицировать те или 

иные объекты многоквартирного дома как общее имущество собственников помещений 

многоквартирного дома. 
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Введение 

Понятие «общее имущество» начиная с 1995 года находит свое отражение  в Гражданском 

кодексе Российской Федерации (далее – ГК РФ). Ранее граждане СССР до 1991 года не являлись 

владельцами квартир, их собственником выступало государство. Только после начала периода 

приватизации стали появляться первые обладатели квартир – собственники, одновременно с 

этим они становились собственниками также и общего имущества многоквартирного дома, в 

котором располагалось их жилье.  

Вопросы права собственности на общее имущество многоквартирного дома и его 

реализации в условиях высокого роста урбанизации и стремительно набирающего обороты 

жилищного строительства из года в год не только не теряют своей значимости, а напротив, 

становятся все более актуальными. 

Вместе с тем четкого понятия и определения термина «многоквартирный дом» 

окончательно не сформировано и не закреплено законодательно, хотя он часто употребляется в 

Жилищном и Гражданском кодексах Российской Федерации, Федеральных законах от 

24.04.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» и «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)» от 16.07.1998 № 102-ФЗ. 

Единственное определение, данное законодателем понятию «многоквартирный дом», 

приводится в пункте 6 Постановления Правительства РФ от 28.01.2006 № 47 (ред. от 28.09.2022) 

«Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 

непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или 

реконструкции, садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом». В нем 

многоквартирным домом признается здание, соответствующее признакам, установленным 

частью 6 статьи 15 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ). Данное 

определение нельзя считать исчерпывающим и четким, поскольку оно не способно в полной 

мере охарактеризовать такой объект, как многоквартирный дом, в нем полностью отсутствует 

информация об особенностях многоквартирного дома, в том числе наличие нежилых 

помещений, относящихся к общему имуществу собственников многоквартирного дома [Обзор 

судебной практики Верховного Суда Российской Федерации, www]. 

Основная часть 

С.Е. Калёнов, А.А. Юсупова, В.А. Рубцов вполне справедливо отмечают, что общим 

имуществом собственников помещений в многоквартирном доме являются те части дома, 

которые имеют вспомогательное, обслуживающее значение и не являются объектами 

индивидуальной собственности [Кирилловых, 2011]. 

В свою очередь, законодатель в части 6 статьи 15 ЖК РФ определяет следующие признаки 

многоквартирного дома, как здания состоящего из двух и более квартир, включающего в себя 

имущество, указанное в пунктах 1-3 части 1 статьи 36 ЖК РФ. Многоквартирный дом может 

также включать в себя принадлежащие отдельным собственникам нежилые помещения и (или) 

машино-места, являющиеся неотъемлемой конструктивной частью такого многоквартирного 

дома [Гришаев, www].  

Согласно положениям статей 289 и 290 ГК РФ, собственникам квартир, помещений, 

машино-мест в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности 

общие помещения многоквартирного дома, несущие и ненесущие конструкции, механическое, 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=431970&dst=1081&field=134&date=23.01.2023
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электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование многоквартирного дома, 

расположенное за пределами или внутри помещений, обслуживающее более одного помещения, 

машино-места в многоквартирном доме, а также земельный участок, указанный в пункте 2 

статьи 287.6 настоящего Кодекса [Гражданский кодекс Российской Федерации, www; Гутор, 

2010].  

Определение состава общего имущества собственников в многоквартирном доме 

содержится в статье 36 ЖК РФ, которой определено, что к общему имуществу 

многоквартирного дома относятся:  

1) помещения, расположенные в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и 

предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме (межквартирные 

лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические 

этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее 

более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы));  

2) помещения, которые предназначенные для удовлетворения социально-бытовых 

потребностей собственников помещений в данном доме, в том числе помещения, 

предназначенные для организации их досуга, культурного развития, детского творчества, 

занятий физической культурой и спортом и подобных мероприятий, не принадлежащие 

отдельным собственникам, а также не принадлежащие отдельным собственникам машино-

места. 

3) крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, 

электрическое, санитарно-техническое и другое оборудование (в том числе конструкции и (или) 

иное оборудование, предназначенные для обеспечения беспрепятственного доступа инвалидов 

к помещениям в многоквартирном доме), находящееся в данном доме за пределами или внутри 

помещений и обслуживающее более одного помещения;  

4) земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и 

благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства 

данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты (п. 2 ст. 287.6 ГК РФ) 

[Гражданский кодекс Российской Федерации, www; Гутор, 2010].  

Перечень объектов, относящихся к общему имуществу, дополняют Правила содержания 

общего имущества в многоквартирном доме, утвержденные Постановлением Правительства РФ 

от 13.08.2006 N 491, которыми установлена возможность собственников многоквартирного 

дома утвердить на общем собрании и включить в состав общего имущества иные объекты с 

целью выполнения обязанности по содержанию общего имущества. 

Помимо вышесказанного, законодатель предоставляет право определения состава общего 

имущества для целей контроля за его содержанием органам государственной власти, а в целях 

подготовки и проведения открытого конкурса по отбору управляющей организации – органам 

местного самоуправления. Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме, 

утвержденные Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491, в пункте 2 еще более 

полно раскрывают состав общего имущества и помимо перечня, установленного статьей 36 ЖК 

РФ, включают в него [Ширинкин А.Ю., Пащенко, 2018]: 

 технические этажи (включая построенные за счет средств собственников помещений 

встроенные гаражи и площадки для автомобильного транспорта, мастерские, 

технические чердаки) и технические подвалы, в которых имеются инженерные 

коммуникации, мусороприемные камеры, мусоропроводы, иное обслуживающее более 

одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном доме оборудование 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=418167&dst=11224&field=134&date=23.01.2023
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(включая котельные, бойлерные, элеваторные узлы и другое инженерное оборудование);  

 автоматизированные информационно-измерительные системы учета потребления 

коммунальных ресурсов и услуг, в том числе совокупность измерительных комплексов 

(приборов учета, устройств сбора и передачи данных, программных продуктов для 

сбора, хранения и передачи данных учета), в случаях, если установлены за счет 

собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе в рамках исполнения 

обязанности по установке приборов учета;  

 иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства 

многоквартирного дома, включая трансформаторные подстанции, тепловые пункты, 

предназначенные для обслуживания одного многоквартирного дома, коллективные 

автостоянки, гаражи, детские и спортивные площадки, расположенные в границах 

земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом [Постановление 

Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491, www].  

Вышеназванный перечень объектов, входящих в состав общего имущества 

многоквартирного дома, не является закрытым и исчерпывающим и регулярно пополняется, в 

основном за счет развивающейся судебной практики. Так в «Обзоре судебной практики 

Верховного Суда Российской Федерации №  4 (2016)» (утвержден Президиумом Верховного 

Суда РФ 20.12.2016) указывается, что отключающие и запорно-регулировочные краны также 

относятся к общему имуществу, поскольку отвечают такому основному признаку общего 

имущества, как предназначенные для обслуживания нескольких или всех помещений в доме 

[Гришаев, www; Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации, www].  

При этом суды подчеркивают, что нахождение оборудования непосредственно в самой 

квартире не означает, что оно используется для обслуживания исключительно данного 

помещения и не может быть отнесено к общему имуществу в многоквартирном доме, поскольку 

п. 3 ч. 1 ст. 36 ЖК РФ предусматривает его местоположение как внутри, так и за пределами 

помещения [Жилищный кодекс Российской Федерации, www].  

Анализируя все вышесказанное, можно подвести итог, что отличительным признаком 

общего имущества собственников многоквартирного дома будет являться его целевое 

предназначение – для обслуживания более одного помещения или всего многоквартирного 

дома. 

Отличительной особенностью права собственности на общее имущество является то, что 

оно не подлежит отдельной регистрации и выделу в натуре, а следует судьбе основного права 

собственности на жилое или нежилое помещение, расположенное в данном многоквартирном 

доме [Киндеева, Пискунова, 2011]. Можно сказать, что данное право является второстепенным, 

прямо вытекающим и неразрывно связанным с основным правом собственности на помещение 

в многоквартирном доме. Так, в части 2 статьи 290 ГК РФ закреплено условие, что доля в праве 

собственности на общее имущество в многоквартирном доме не подлежит отчуждению, 

собственник также не вправе совершать иные действия, влекущие передачу его доли отдельно 

от права собственности на помещение, машино-место. То есть право общедолевой 

собственности обязательно следует судьбе основного права собственника на квартиру, нежилое 

помещение или машино-место [Прокофьев, 2014; Борисов, 2010]. 

Возникновение права собственности на общее имущество никак не связано с его 

регистрацией. В «Обзоре судебной практики Верховного суда Российской Федерации № 4 

(2021)» (утверждено Президиумом Верховного Суда РФ 16.02.2022) суд указывает, что право 

общей долевой собственности на общее имущество принадлежит собственникам помещений в 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=431970&dst=101032&field=134&date=24.01.2023
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многоквартирном жилом доме в силу закона вне зависимости от его регистрации в Едином 

государственном реестре недвижимости (ЕГРН) [Дерюшева, 2011; Городов и др., 2014]. При 

переходе права собственности на помещение к новому собственнику одновременно переходит 

и доля в праве общей собственности на общее имущество здания независимо от того, имеется 

ли в договоре об отчуждении помещения указание на это (пункт 12) [Киндеева, Пискунова, 

2011; Дерюшева, 2011]. Орган государственной власти, отвечающий за государственную 

регистрацию прав, придерживается аналогичной позиции. Так, Федеральная служба 

государственной регистрации, кадастра и картографии (далее – Росреестр) в своем письме от 

28.02.2020 № 14-01663-ГЕ/20 «По вопросу осуществления государственной регистрации права 

общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме» отмечает, что 

право общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме возникает в 

силу закона одновременно с правом на помещения в таком доме [Крашенинников, 2010]. Само 

право общей долевой собственности на общее имущество многоквартирного дома, как и размер 

доли в таком праве, установлены в силу прямого указания закона и не требуют каких-либо 

дополнительных подтверждений, право общей долевой собственности возникает в силу закона, 

независимо от факта государственной регистрации права общей долевой собственности на 

такое имущество [Энциклопедия решений. Объект обложения налогом на имущество 

организаций, www]. 

Вместе с тем по желанию собственников может осуществляться государственная 

регистрация права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме 

в ЕГРН [Певницкий, 2006; Борисов, 2010]. 

Таким образом, право общей долевой собственности на общее имущество принадлежит 

собственникам помещений в многоквартирном доме в силу закона и при переходе права 

собственности на такое помещение к новому собственнику одновременно переходит и доля в 

праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме независимо от того, 

имеется ли в документе, являющемся основанием для государственной регистрации перехода 

права собственности на помещение в многоквартирном доме [Энциклопедия решений. Объект 

обложения налогом на имущество организаций, www; Волошин, 2015; Борисов, 2010]. 

Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме не 

является самостоятельным предметом сделки, самостоятельным объектом гражданских прав, в 

связи с чем к отчуждению такой доли не могут применяться положения действующего 

законодательства, регулирующие оборот (отчуждение) долей в праве собственности на вещи, 

как на самостоятельные объекты гражданских прав [Энциклопедия решений. Объект обложения 

налогом на имущество организаций, www].  

В этой связи сразу необходимо выделить основные признаки права собственности на общее 

имущество в многоквартирном доме: отсутствие выдела этой доли в натуре; невозможность 

самостоятельного отчуждения доли в праве собственности на общее имущество отдельно от 

основного права собственности по помещение (жилое/нежилое/машино-место); право 

собственности на общее имущество в многоквартирном доме не существует самостоятельно, 

как отдельный объект, а неразрывно следует судьбе «основного» права собственности на 

помещение [Гришаев, www; Энциклопедия решений. Объект обложения налогом на имущество 

организаций, www]. 

Проанализировав состав объектов общего имущества, можно сделать вывод, что перечень 

объектов отличается друг от друга и индивидуален для каждого многоквартирного дома. В этой 

связи очень трудно законодательно закрепить и классифицировать все объекты документально, 
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но все же необходимо разработать единую классификацию, в которой необходимо отразить 

определенные признаки и критерии, по которым можно будет определять статус того или иного 

нежилого помещения. Данный вопрос очень важен, а для некоторых собственников его можно 

назвать «болезненным», поскольку число судебных споров, связанных с определением 

предмета общего имущества собственников многоквартирного дома и регулированием его 

правового режима, растет с каждым годом [Обзор судебной практики Верховного Суда 

Российской Федерации, www].  

Как отмечалось выше, действующее определение многоквартирного дома, указанное в 

части 6 статьи 15 ЖК РФ, содержит, по сути, не квалифицирующие признаки многоквартирного 

дама, а констатацию факта уже созданного объекта, в котором уже есть зарегистрированные 

объекты права собственности – квартиры. Таким образом, в том случае, если в доме нет 

зарегистрированных объектов права собственности – квартир, а есть, например, только доли без 

выдела в натуре, на основе данного определения невозможно различить многоквартирный 

жилой дом и индивидуальный жилой дом.  

Так, согласно Градостроительному кодексу Российской Федерации и Классификатору видов 

разрешенного использования земельных участков, индивидуальный жилой дом (ИЖС) – это 

отдельно стоящее здание с количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более 

двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, 

предназначенных для удовлетворения гражданами  бытовых и иных нужд, связанных с их 

проживанием в таком здании и не предназначенное для раздела на самостоятельные объекты 

недвижимости [Киндеева, Пискунова, 2011; Тюменская кадастровая палата разъясняет: садовый 

дом – не объект ИЖС, ww]. Очевидно, что в данном случае объект с множеством комнат, кухонь 

и санузлов, связанных взаимным предназначением, и разделенный между десятками дольщиков 

и соответствующий остальным критериям ИЖС, нельзя однозначно квалифицировать как 

многоквартирный жилой дом.  

В данной связи во избежание вышеописанной юридической неопределенности автор 

считает возможным дополнить определение ИЖС запретом разделения такого ИЖС на доли, 

собственниками которых будут являться лица, не являющиеся наследниками в соответствии с 

гражданским законодательством, за исключением раздела имущества в соответствии с 

семейным законодательством и обязательных долей в наследстве. 

Правовое регулирование содержания общего имущества собственников многоквартирного 

дома. 

С началом периода приватизации, наступившего в начале 90-х годов XX века, и начавшейся 

передачи жилых помещений в порядке приватизации из государственной собственности в 

частные руки, соответственно, стал набирать актуальность вопрос о том, кто и как, а главное – 

за чей счет будет содержать помещения общего пользования в многоквартирном доме, которые 

не попали под приватизацию и, соответственно, перешли в пользование всех новоиспеченных 

владельцев квартир. До настоящего времени не создано единого систематизированного 

нормативно-правового акта, содержащего исчерпывающий перечень указаний и процедур, 

которыми следует руководствоваться при содержании и управлении общим имуществом 

многоквартирного дома. 

Прежде всего, в части 1 статьи 39  ЖК РФ закреплено, что собственники помещений в 

многоквартирном доме несут бремя расходов на содержание общего имущества в 

многоквартирном доме, которое, согласно статье 37 этого же кодекс,а принадлежит им на праве 

общей долевой собственности, размер которой определяется пропорционально размеру 
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принадлежащей собственнику площади помещения [Амелин и др., 2019; Городов и др., 2014; 

Борисов, 2010]. 

В статье 161 ЖК РФ говорится, что управление многоквартирным домом должно 

обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее 

содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования 

указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, 

проживающим в таком доме [Жилищный кодекс Российской Федерации, www]. Эта же статья 

закрепляет требования к надлежащему содержанию общего имущества собственников, которое 

должно осуществляться в соответствии с требованиями законодательства Российской 

Федерации, в том числе в области обеспечения санитарно-эпидемиологического благополучия 

населения, о техническом регулировании, пожарной безопасности, защите прав потребителей 

[Жилищный кодекс Российской Федерации, www; Борисов, 2010]. В разделе 2 Постановления 

Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 (редакция от 03.02.2022) «Об утверждении Правил 

содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за 

содержание жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, 

содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и 

(или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность» содержатся 

требования к надлежащему содержанию общего имущества, которое должно содержаться в 

состоянии, обеспечивающем [Городов и др., 2014; Борисов, 2010]:  

а) соблюдение характеристик надежности и безопасности многоквартирного дома;  

б) безопасность для жизни и здоровья граждан, сохранность имущества физических или 

юридических лиц, государственного, муниципального и иного имущества;  

в) доступность пользования жилыми и (или) нежилыми помещениями, помещениями 

общего пользования, а также земельным участком, на котором расположен многоквартирный 

дом, в том числе для инвалидов и иных маломобильных групп населения (в редакции 

Постановления Правительства РФ от 09.07.2016 № 649);  

г) соблюдение прав и законных интересов собственников помещений, а также иных лиц;  

д) постоянную готовность инженерных коммуникаций, приборов учета и другого 

оборудования, входящих в состав общего имущества, для предоставления коммунальных услуг 

(подачи коммунальных ресурсов) гражданам, проживающим в многоквартирном доме, в 

соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и 

пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов (далее – Правила 

предоставления коммунальных услуг) (в редакции Постановления Правительства РФ от 

26.12.2016 № 1498);  

е) поддержание архитектурного облика многоквартирного дома в соответствии с проектной 

документацией для строительства или реконструкции многоквартирного дома;  

ж) соблюдение требований законодательства Российской Федерации об энергосбережении 

и о повышении энергетической эффективности [Гришаев, www; Прокофьев, 2014; Борисов, 

2010].  

Минимальный перечень всех необходимых работ и услуг, а также порядок их оказания 

регулируются правилами, которые установлены Постановлением Правительства РФ от 

03.04.2013 № 290 (редакция от 29.06.2020) «О минимальном перечне услуг и работ, 

необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном 

доме, и порядке их оказания и выполнения».  

Перечень работ по содержанию общего имущества определяется в зависимости от состава 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=345421&dst=100138&field=134&date=27.02.2023
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общего имущества, его конструктивных элементов, степени износа и технического состояния, а 

также от геодезических и природно-климатических условий. 

Обязанность по надлежащему содержанию такого имущества возлагается и обеспечивается 

в зависимости от выбранного способа управления на лиц, перечисленных в пункте 16 Правил 

№ 491: 

а) собственниками помещений (путем заключения договора управления многоквартирным 

домом с управляющей организацией либо договора о содержании и ремонте общего имущества 

с лицами, оказывающими услуги и (или) выполняющими работы);  

б) товариществом собственников жилья, жилищным, жилищно-строительным 

кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом (путем членства 

собственников помещений в этих организациях либо путем заключения собственниками 

помещений, не являющимися членами этих организаций, договоров о содержании и ремонте 

общего имущества с этими организациями);  

в) застройщиком (в отношении помещений в доме, не переданных иным лицам по 

передаточному акту или иному документу о передаче, - самостоятельно либо путем заключения 

договора управления многоквартирным домом с управляющей организацией);  

г) лицом, принявшим от застройщика после выдачи ему разрешения на ввод 

многоквартирного дома в эксплуатацию помещение в этом доме по передаточному акту или 

иному документу о передаче (путем заключения договора управления многоквартирным домом 

с управляющей организацией) [Постановление Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491, 

www].  

Все вышеперечисленные субъекты, оказывающие услуги и выполняющие работы, несут 

ответственность перед собственниками помещений за нарушение своих обязательств и несут 

ответственность за надлежащее содержание общего имущества в соответствии с 

законодательством РФ и договорами [Постановление Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 

491, www]. 

Исходя из проведенного анализа, можно сформулировать понятие, что содержание общего 

имущества собственников многоквартирного дома – это упорядоченный комплекс 

мероприятий, направленных на обеспечение благоприятных и безопасных условий для 

проживания граждан, которые осуществляются на основании принятого и согласованного 

собственниками решения, уполномоченными на то лицами и организациями [Обзор судебной 

практики Верховного Суда Российской Федерации, www; Ручкина, 2017].   

В случае принятия собственниками такого способа управления общим имуществом, как 

управление управляющей организацией, наиболее частные и острые дискуссии вызывает 

вопрос заключения договора управления, а также его условия. 

В статье 162 ЖК РФ законодатель регламентирует, что договор управления заключается с 

организацией, в обязательном порядке имеющей лицензию на осуществление 

предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами, выданной 

органами государственного жилищного надзора конкретного субъекта [Жилищный кодекс 

Российской Федерации, www]. Данный договор может заключаться в письменной или 

электронной форме с использованием системы путем составления одного документа, 

подписанного сторонами. Договор управления многоквартирным домом заключается на 

условиях, определенных общим собранием собственников, его условия являются одинаковыми 

для всех собственников, независимо от назначения помещения (жилое или нежилое) [Гришаев, 

www; Абрамова и др., 2017]. При этом собственники помещений в данном доме, обладающие 
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более чем 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме, 

выступают в качестве одной стороны заключаемого договора [Городов и др., 2014].  Тем не 

менее каждый собственник самостоятельно, независимо от других, исполняет обязанности по 

внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги [Дёмин, 2009].  

По договору управления многоквартирным домом одна сторона (управляющая 

организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме, 

органов управления товарищества собственников жилья, органов управления жилищного 

кооператива или органов управления иного специализированного потребительского 

кооператива, лица, указанного в п. 6 ч. 2 ст. 153 ЖК РФ, либо в случае, предусмотренном ч. 14 

ст. 161 ЖК РФ, застройщика) в течение согласованного срока за плату обязуется выполнять 

работы и (или) оказывать услуги по управлению многоквартирным домом, надлежащему 

содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять коммунальные услуги 

собственникам помещений и пользующимся помещениями в этом доме лицам или в случаях, 

предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ, обеспечить готовность инженерных систем, осуществлять 

иную направленную на достижение целей управления многоквартирным домом деятельность 

(ч. 2 ст. 162 ЖК РФ) [Жилищный кодекс Российской Федерации, www; 23]. До 2018 года 

примерные условия договора управления многоквартирным домом указывались в Приказе 

Минстроя России от 31.07.2014 № 411/пр, который впоследствии был отменен [Кобжицкая, 

Кобжицкий, 2014; Мохоров, Демидов, Мохорова, 2016]. 

Следует выделить следующие существенные условия договора управления 

многоквартирным домом. В первую очередь состав общего имущества многоквартирного дома, 

в отношении которого будет осуществляться управление, а также перечень работ и (или) услуг 

по управлению многоквартирным домом, по содержанию и ремонту общего имущества в 

многоквартирном доме, порядок изменения такого перечня, а также перечень коммунальных 

услуг, которые предоставляет управляющая организация. Также существенными условиями 

являются порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого 

помещения и размера платы за коммунальные услуги, а также порядок внесения такой платы и  

порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обязательств 

по договору управления [Борисов, 2010]. 

При этом в случае если управляющая организация ненадлежащим образом исполняет свои 

обязанности по договору управления, то собственники вправе на основании решения общего 

собрания собственников помещений в многоквартирном доме в одностороннем порядке 

принять решение о выборе новой управляющей организации или изменить способ управления 

многоквартирным домом, а также отказаться от исполнения договора управления 

многоквартирным домом. Управление многоквартирным домом, который находится в 

собственности жилищного кооператива или в котором создано товарищество собственников 

жилья, осуществляется в соответствии с положениями разделов V и VI ЖК РФ [Гришаев, www; 

Крашенинников, 2010]. 

Заключение 

В совокупности все вышеизложенное свидетельствует о несовершенстве правового 

регулирования общественных отношений, возникающих в процессе использования общего 

имущества собственников многоквартирного дома [Обзор судебной практики Верховного Суда 

Российской Федерации, www]. Прежде всего, по мнению автора, необходимо более четко 
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сформулировать критерии, в соответствии с которыми возможно классифицировать те или иные 

объекты многоквартирного дома как общее имущество собственников помещений 

многоквартирного дома. 

Также автором предполагается необходимость расширить содержание пункта 1 статьи 36 

ЖК РФ, изложив его в следующей редакции: 

«1) помещения, расположенные в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир 

и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме и обладающие в 

соответствии с технической документацией данного дома, признаками целевого назначения, 

оборотоспособности и самостоятельного назначения, помещения которые имеют 

вспомогательное, обслуживающее значение и не являются объектами частной собственности, а 

так же помещения имеющие оборудование, обслуживающее более одного помещения в данном 

доме (межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифтовые и иные шахты, коридоры, 

технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное 

обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы) 

и тому подобные» [Гутор, 2010; Ширинкин, Пащенко, 2018]. 
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