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Аннотация 

В статье автором рассмотрен вопрос взаимодействия собственников многоквартирных 

жилых домов при распоряжении общим имуществом, выделены существующие проблемы 

в этом вопросе, а также описаны возможные решения выхода из сложившейся ситуации в 

данной отрасли. В частности, с целью повышения эффективности управления и принятия 

решений общим собранием собственников многоквартирных жилых домов автор 

предлагает законодательно установить перечень вопросов, относящихся к исключительной 

необходимости принятия решений собственниками помещений МКД в соответствующем 

кворуме; расширить компетенцию Совета МКД и Председателя МКД или иного лица, 

делегировав ему полномочия по принятию решений, относящихся к компетенции общего 

собрания собственников, и т.д. 
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Введение 

Одной из важных тем в жизни современного общества в целом и каждого индивидуума в 

частности является обеспечение его комфортной средой для «обитания» или 

жизнедеятельности. В этой связи наиболее острой и обсуждаемой темой на сегодняшний день 

является жилищно-коммунальное хозяйство, которое очень часто и зачастую оправданно 

подвергается резкой критике со стороны обычного потребителя. 

Обычного гражданина, как потребителя, интересует качество оказываемых услуг и 

поставляемых ресурсов, и, несомненно, очень важным аспектом является оплата за данные 

предоставленные коммунальные услуги и ресурсы, а в случае некачественного их 

предоставления, – соответственно, порядок перерасчета или возможности полного отказа от 

оплаты некачественно оказанных услуг или вовсе не оказанных. 

В этой связи важной и очень острой темой для потребителей и собственников жилых и 

нежилых помещений является проблема управления общим имуществом собственником 

многоквартирного жилого дома. 

С развитием программы по приватизации жилищного фонда основными собственниками 

жилых и нежилых помещений являются физические и юридические лица, в частной 

собственности которых находится большая часть существующего жилищного фонда.  

Жилищным кодексом Российской Федерации (ЖК РФ), принятым в 2004 году, были 

утверждены и предоставлены собственникам помещений в многоквартирном доме широкие 

права и обязанности, а также закреплен правовой режим регулирования и управления общим 

имуществом собственников помещений в многоквартирном доме. 

Вместе с тем множество проблем, связанных с управлением общим имуществом 

многоквартирных жилых домов, так и не решены по причине того, что собственники 

помещений в подавляющем своем большинстве так и не смогли стать главными действующими 

лицами, определяющими, кто, как, на каком основании и на каких условиях управляет их 

домами и, соответственно, принимает решения по распоряжению их общим имуществом. 

Основная часть 

Несмотря на большие права и ответственность, делегированные государством 

собственникам общего имущества многоквартирных домов для принятия решения, нужно 

отметить такую существующую на протяжении многих лет проблему, как пассивность 

собственников жилья, отсутствие какого-либо интереса к принятию решений и выраженную 

ориентацию на перекладывание ответственности за принятие соответствующих решений за 

состояние жилищно-коммунальной сферы на государство. Особо следует отметить тенденцию, 

которой подвержено старшее поколение, выросшее при советской власти и до настоящего 

времени так и не переориентировавшееся на настоящую рыночную систему, которое считает, 

что принятие таких ответственных решений является прерогативой только государственных 

органов, а также полагающее, что им «должно» государство, поскольку большую часть своих 

трудовых ресурсов и сил они отдали государству. 

Отсутствие самоорганизации собственников многоквартирных домов и их правовой 

нигилизм, несомненно, обусловлены как объективными, так и субъективными причинами. Это 

и высокий уровень износа подавляющего большинства жилого фонда и инженерных 
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коммуникаций, неразвитость инфраструктуры жилищно-коммунальных услуг, высокая 

«забюрократизированность» сферы управления жилищным фондом, большое количество 

случаев мошенничества с финансовыми средствами граждан, отсутствие информированности 

населения, а также негативное отношение к сфере жилищно-коммунального хозяйства со 

стороны средств массовой информации и освещение исключительно негативной практики в 

данном вопросе. Все эти факторы в совокупности и приводят к тому, что собственники остаются 

равнодушными к принятию существенно важных решений, а люди преклонного возраста 

попросту боятся брать ответственность при принятии каких-либо решений, поскольку либо 

ничего в этом не понимают, либо боятся быть обманутыми мошенниками, о чем так часто 

рассказывают средства массовой информации с телевизионных экранов. 

В соответствии с п. 1 ст. 249 и п. 1 ст. 247 Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК 

РФ), распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по 

соглашению всех ее участников, а при недостижении согласия – в порядке, устанавливаемом 

судом [Богомольный, Блех, www]. Владение и пользование имуществом, находящимся в 

долевой собственности, осуществляются по соглашению всех ее участников. Согласно ст. 36 и 

44 ЖК РФ, использование общего имущества многоквартирного дома решается собственниками 

этого имущества – собственниками помещений в многоквартирном доме на их общем собрании 

[Свит, 2017]. 

Собственникам квартир в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой 

собственности общие помещения дома, несущие конструкции дома, механическое, 

электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, 

обслуживающее более одной квартиры (п. 1 ст. 290 ГК РФ) [Гражданский кодекс Российской 

Федерации, www]. 

Перечень общего имущества в многоквартирном доме, принадлежащего собственникам 

помещений в многоквартирном доме на праве общей долевой собственности, определен статьей 

36 ЖК РФ и пунктами 2-9 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, 

утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491. 

В силу ч. 2 ст. 36 ЖК РФ собственники помещений в многоквартирном доме владеют, 

пользуются и в установленных жилищным и гражданским законодательством пределах 

распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме [Беспалов, Беспалов, 2018]. 

Согласно ст. 246 ГК РФ распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, 

осуществляется по соглашению всех ее участников. Предусмотренное ч. 2 ст. 36 ЖК РФ право 

собственников помещений в многоквартирном доме владеть, пользоваться и распоряжаться 

общим имуществом в многоквартирном доме не может быть истолковано как позволяющее 

одному собственнику нарушать те же самые права других собственников, а интерес одного 

собственника противопоставлять интересам других собственников (п. 23 Обзора судебной 

практики Верховного Суда Российской Федерации № 1 (2017), утв. Президиумом Верховного 

Суда РФ 16.02.2017) [Беспалов, Беспалов, Касаткина, 2018]. 

Данная правовая позиция находит свое отражение и в определении Верховного Суда РФ от 

29.10.2018 № 307-ЭС18-16531 по делу № А56-59412/2017, согласно которому решение о 

порядке пользования, распоряжения, взимания платы за размещение объектов на общем 

имуществе многоквартирного дома и ее размере оформляется протоколом общего собрания 

собственников помещений в многоквартирном доме и находится в его исключительной 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_315088/bf422fdb829058d420525c9fef89efec434a98b0/#dst100086
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB864801F888EAF07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CADEA9C124696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB86470AF48FEAF07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CACEC9D1B4696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB86470AF48FEAF07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CACEC9D1B4696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB864A0FF189E2F07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CACEE991B4696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB864A0FF189E2F07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CACEE9F114696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB86470AF48FEAF07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CACEC9C134696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB864801F888EAF07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CADED9B124696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB86470AF48FEAF07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CACEC9C134696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8473F083DDEE7DB874E0FF28BEFF07AF6A633FD8627338041B2CCCD0CACEB9A104696ADFD82D9916E28D053EECB0293f5XDL
consultantplus://offline/ref=4F0D60BC28AC7722F8472C152CDEE7DB80490BF78AE9F07AF6A633FD8627338053B294C10DA4F09B1553C0FCBBfDX6L
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компетенции. 

Одно из первоначальных решений, которые должны принять собственники на общем 

собрании, – это выбор способа управления, который в соответствии со статьей 161 ЖК РФ 

может осуществляться только одним из трех способов: 

 непосредственное управление (для домов количество квартир в котором не превышает 

тридцати); 

 управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или 

иным специализированным потребительским кооперативом; 

 управление управляющей организацией. 

Наиболее распространенным и востребованным способом в нашей стране является такой 

способ управления, как управление управляющей организацией [Бирюков, 2011]. 

Существует мнение, что данным способом законодатель переложил ответственность за 

принятие решений и, как следствие, ответственность за состояние общего имущества на 

управляющие компании и товарищества собственников жилья. Вместе с тем товарищества 

собственников жилья (ТСЖ) и управляющие организации не являются представителями 

собственников, не принимают управленческих решений и не распоряжаются общим 

имуществом, а являются некоммерческими и коммерческими организациями, которые 

действуют от своего имени и за свой счет, только на основании полномочий в соответствие с 

договором управления, проект которого опять-таки утверждается общим собранием 

собственников многоквартирного дома. 

В настоящее время собственники помещений не имеют эффективных механизмов 

совместного управления общим имуществом, не имеют механизмов представления и защиты 

общих интересов и прав, в случае такой необходимости не имеют возможности реализовать 

такую защиту из-за трудностей созыва, проведения, наличия надлежащего кворума и 

оформления результатов общих собраний. 

Право распоряжения и право принятия решений в отношении общего имущества 

собственников помещений многоквартирного дома относится к исключительной компетенции 

общего собрания, оформленного протоколом такого собрания. 

В настоящей статье мы рассмотрим вопрос взаимодействия собственников 

многоквартирных жилых в отношении распоряжения общим имуществом многоквартирного 

дома. Общеизвестно, что в процессе управления общим имуществом многоквартирного дома 

перед собственниками зачастую встают вопросы о проведении капитального и текущего 

ремонтов, принятии решений о выборе способа формирования фонда капитального ремонта и 

размере его взноса, о получении займа на капитальный ремонт, принятии решений о пределах 

пользования земельным участком и его последующем благоустройстве, размещении элементов 

озеленения и благоустройства, о проведении общих собраний с использованием региональной 

информационной системы и определении администратора, принятии решений о наделении 

уполномоченных лиц на совершение действий по подписанию договоров, подаче заявления о 

государственном кадастровом учете и регистрации прав на объекты недвижимости, входящих в 

состав общего имущества, принятии решений о полномочиях Председателя Совета и Совета 

многоквартирного дома, а также принятии решений о включении многоквартирного дома в 

границы территории жилой застройки и прочие вопросы.  

Например, важную роль в жизни современного общества и человека занимают 
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телекоммуникационные услуги (Интернет, мобильная связь, теле- и радиовещание), без них уже 

невозможно представить нашу повседневную жизнь. Услуги связи и доступ в сеть Интернет 

являются социально значимыми услугами в системе улучшения коммуникативного потенциала 

жителей городов и мегаполисов, в том числе имеющих ограничения жизнедеятельности, и 

зачастую единственным каналом связи для жителей городов, вынужденных находящихся в 

режиме самоизоляции в период действия ограничительных мер, связанных с предупреждением 

распространения новой коронавирусной инфекцией. Ограничение доступа к 

телекоммуникационным услугам однозначно вызовет социальную напряженность в обществе. 

В процессе использования операторами коммуникаций связи потребляются коммунальные 

ресурсы, в частности электрическая энергия, которую потребляет оборудование, 

расположенное на общем имуществе многоквартирного дома. К этому же следует отнести и 

принятие решений по предоставлению в возмездное или безвозмездное пользование такого 

общего имущества собственников, как например, часть фасада или иного конструктивного 

элемента общего имущества для размещения рекламных или иных конструкций, 

предоставление части подвальных, чердачных, колясочных или иных помещений в аренду, наем 

или безвозмездное пользование, которые принимаются исключительно на общих собраниях 

собственников, оформленных соответствующим протоколом собственников. Согласно ст. 46 

ЖК РФ, решения и протокол общего собрания собственников помещений в многоквартирном 

доме являются официальными документами как документы, удостоверяющие факты, влекущие 

за собой юридические последствия в виде возложения на собственников помещений в 

многоквартирном доме обязанностей в отношении общего имущества данного дома, изменения 

объема прав и обязанностей или освобождения этих собственников от обязанностей [Свит, 2017; 

Беспалов, Беспалов, Касаткина, 2018]. 

В складывающихся отношениях возникает острая необходимость привести сложившиеся 

взаимоотношения собственников многоквартирных домов и третьих лиц, предоставляющих 

услуги, в правовое поле и, как следствие, проблема созыва, проведения и принятия 

соответствующих решений собственниками, оформленных Протоколом общего собрания.  

В соответствии с ч. 4 ст. 36 ЖК РФ, вопросы передачи объектов общего имущества в 

многоквартирном доме в пользование третьим лицам принимаются на общем собрании 

собственников данного многоквартирного дома в случае, если это не нарушает права и законные 

интересы граждан и юридических лиц [Жилищный кодекс Российской Федерации, www]. При 

этом такие решения, согласно ч. 1 ст. 46 ЖК РФ, принимаются большинством не менее двух 

третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. 

То есть, перед собственниками общего имущества и третьими лицами (операторами связи, 

лицами, предоставляющими телекоммуникационные услуги, предполагаемыми арендаторами и 

иными потенциальными пользователями общего имущества, предоставляющими услуги) 

краеугольным камнем, зачастую препятствующим, а часто и вообще делающим невозможным 

перевести правоотношения в правовое поле, встает проблема проведения общего собрания 

собственников и наличие необходимого кворума собственников в количестве не менее двух 

трети голосов.  

Как правило, помимо проблемы созыва, поиска инициатора собрания, оформления всех 

необходимых документов в соответствии с требованиями действующего законодательства, 

остро встает проблема отсутствия необходимого количества голосов собственников. 

Соответствующие условия принятия решений представлены в таблице 1. 
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Таблица 1 –. Сравнительная таблица наличия необходимого кворума для 

принятия собственниками многоквартирного дома соответствующего 

решения в соответствии с требованиями жилищного законодательства. 

Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

«Принятие решений о ре-

конструкции многоквар-

тирного дома (в том числе 

с его расширением или 

надстройкой), строитель-

стве хозяйственных по-

строек и других зданий, 

строений, сооружений, ка-

питальном ремонте об-

щего имущества в много-

квартирном доме, об ис-

пользовании фонда капи-

тального ремонта, о пере-

устройстве и (или) пере-

планировке помещения, 

входящего в состав общего 

имущества в многоквар-

тирном доме» (пункт 1 ча-

сти 2 ст. 44 ЖК РФ) [Бирю-

ков, 2011] 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

2017] 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, 

предусмотренным 

пунктами 1, 1.1-1, 1.2, 

2, 3, 3.1, 4.3 части 2 

статьи 44 настоящего 

Кодекса решений, ко-

торые принимаются 

большинством не ме-

нее двух третей голо-

сов от общего числа 

голосов собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме» 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 

«Принятие решений о вы-

боре способа формирова-

ния фонда капитального 

ремонта, выборе лица, 

уполномоченного на от-

крытие специального счета 

в российской кредитной 

организации, совершение 

операций с денежными 

средствами, находящи-

мися на специальном 

счете» 

(пункт 1.1 части 2 ст. 44 

ЖК РФ) 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» 

 

Ч. 1 ст. 46 «Решения 

общего собрания соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме по вопро-

сам, предусмотрен-

ным пунктами 1.1, 4.2 

части 2 статьи 44 

настоящего Кодекса 

решений, которые 

принимаются более 

чем пятьюдесятью 

процентами голосов 

от общего числа голо-

сов собственников 

помещений в много-

квартирном доме» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 

«Принятие решений о раз-

мере взноса на капиталь-

ный ремонт в части превы-

шения его размера над 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

установленным минималь-

ным размером взноса на 

капитальный ремонт, ми-

нимальном размере фонда 

капитального ремонта в 

части превышения его раз-

мера над установленным 

минимальным размером 

фонда капитального ре-

монта (в случае, если зако-

ном субъекта Российской 

Федерации установлен ми-

нимальный размер фонда 

капитального ремонта), 

размещении временно сво-

бодных средств фонда ка-

питального ремонта, фор-

мируемого на специаль-

ном счете, на специальном 

депозите в российской кре-

дитной организации» 

(пункт 1.1.-1 части 2 ст. 44 

ЖК РФ) [Беспалов, Беспа-

лов, Касаткина, 2018] 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Беспа-

лов, Беспалов, Касат-

кина, 2018] 

 

доме по вопросам, 

предусмотренным 

пунктами 1, 1.1-1, 1.2, 

2, 3, 3.1, 4.3 части 2 

статьи 44 настоящего 

Кодекса решений, ко-

торые принимаются 

большинством не ме-

нее двух третей голо-

сов от общего числа 

голосов собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме»  

[Бирюков, 2011] 

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Жилищный кодекс 

Российской Федера-

ции, www] 

«Принятие решений о по-

лучении товариществом 

собственников жилья либо 

жилищно-строительным 

кооперативом, жилищным 

кооперативом или иным 

специализированным по-

требительским кооперати-

вом, управляющей органи-

зацией и при непосред-

ственном управлении мно-

гоквартирным домом соб-

ственниками помещений в 

этом доме лицом, уполно-

моченным решением об-

щего собрания таких соб-

ственников, кредита или 

займа на капитальный ре-

монт общего имущества в 

многоквартирном доме, об 

определении существен-

ных условий кредитного 

договора или договора 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

2017] 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, 

предусмотренных 

пунктами 1, 1.1-1, 1.2, 

2, 3, 3.1, 4.3 части 2 

статьи 44 настоящего 

Кодекса решений, ко-

торые принимаются 

большинством не ме-

нее двух третей голо-

сов от общего числа 

голосов собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме» 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

займа, о получении дан-

ными лицами гарантии, 

поручительства по этим 

кредиту или займу и об 

условиях получения ука-

занных гарантии, поручи-

тельства, а также о погаше-

нии за счет фонда капи-

тального ремонта кредита 

или займа, использован-

ных на оплату расходов на 

капитальный ремонт об-

щего имущества в много-

квартирном доме, и об 

уплате процентов за поль-

зование данными креди-

том или займом, оплате за 

счет фонда капитального 

ремонта расходов на полу-

чение указанных гарантии, 

поручительства» (пункт 

1.2 части 2 ст. 44 ЖК РФ) 

[Жилищный кодекс Рос-

сийской Федерации, www; 

Беспалов, Беспалов, Касат-

кина, 2018] 

«Принятие решений о пре-

делах использования зе-

мельного участка, на кото-

ром расположен много-

квартирный дом, в том 

числе введение ограниче-

ний пользования им, а 

также о заключении согла-

шения об установлении 

сервитута, соглашения об 

осуществлении публич-

ного сервитута в отноше-

нии земельного участка, 

относящегося к общему 

имуществу в многоквар-

тирном доме» (пункт 2 ча-

сти 2 ст. 44 ЖК РФ) 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

2017] 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, 

предусмотренных 

пунктами 1, 1.1-1, 1.2, 

2, 3, 3.1, 4.3 части 2 

статьи 44 настоящего 

Кодекса решений, ко-

торые принимаются 

большинством не ме-

нее двух третей голо-

сов от общего числа 

голосов собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме» 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 

«Принятие решений о бла-

гоустройстве земельного 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

Ч. 1 ст. 46 «Решения 

общего собрания соб-

«Собственник либо 

управляющая органи-
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

участка, на котором распо-

ложен многоквартирный 

дом и который относится к 

общему имуществу соб-

ственников помещений в 

многоквартирном доме, в 

том числе о размещении, 

об обслуживании и эксплу-

атации элементов озелене-

ния и благоустройства на 

указанном земельном 

участке» (пункт 2.1.части 2 

ст.44 ЖК РФ) 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» 

 

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме по вопро-

сам, поставленным на 

голосование, прини-

маются большин-

ством голосов от об-

щего числа голосов 

принимающих уча-

стие в данном собра-

нии собственников 

помещений в много-

квартирном доме» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 

«Принятие решений о 

пользовании общим иму-

ществом собственников 

помещений в многоквар-

тирном доме иными ли-

цами, в том числе о заклю-

чении договоров на уста-

новку и эксплуатацию ре-

кламных конструкций, 

если для их установки и 

эксплуатации предполага-

ется использовать общее 

имущество собственников 

помещений в многоквар-

тирном доме» (пункт 3 ча-

сти 2 ст. 44 ЖК РФ) [Бес-

палов, Беспалов, Касат-

кина, 2018] 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

2017] 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, 

предусмотренных 

пунктами 1, 1.1-1, 1.2, 

2, 3, 3.1, 4.3 части 2 

статьи 44 настоящего 

Кодекса решений, ко-

торые принимаются 

большинством не ме-

нее двух третей голо-

сов от общего числа 

голосов собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме» 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

«Принятие решений об 

определении лиц, которые 

от имени собственников 

помещений в многоквар-

тирном доме уполномо-

чены на заключение дого-

воров об использовании 

общего имущества соб-

ственников помещений в 

многоквартирном доме (в 

том числе договоров на 

установку и эксплуатацию 

рекламных конструкций), 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

2017] 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, 

предусмотренных 

пунктами 1, 1.1-1, 1.2, 

2, 3, 3.1, 4.3 части 2 

статьи 44 настоящего 

Кодекса решений, ко-

торые принимаются 

большинством не ме-

нее двух третей голо-

сов от общего числа 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 
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Experience, problems and prerequisites for improving … 
 

Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

на представление докумен-

тов на согласование пере-

устройства и (или) пере-

планировки помещения, 

входящего в состав общего 

имущества в многоквар-

тирном доме, на заключе-

ние соглашения об уста-

новлении сервитута, согла-

шения об осуществлении 

публичного сервитута в от-

ношении земельного 

участка, относящегося к 

общему имуществу соб-

ственников помещений в 

многоквартирном доме, и о 

лицах, уполномоченных на 

подписание указанных со-

глашений, а также о по-

рядке получения денеж-

ных средств, предусмот-

ренных указанными согла-

шениями на условиях, 

определенных решением 

общего собрания» (пункт 

3.1.части 2 ст. 44 ЖК РФ) 

[Беспалов, Беспалов, Ка-

саткина, 2018] 

 голосов собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме» 

«Принятие решений об ис-

пользовании при проведе-

нии общего собрания соб-

ственников помещений в 

многоквартирном доме в 

форме заочного голосова-

ния системы или создан-

ной на основании решения 

высшего исполнительного 

органа государственной 

власти субъекта Россий-

ской Федерации регио-

нальной информационной 

системы, используемой 

для проведения общего со-

брания собственников по-

мещений в многоквартир-

ном доме в форме заочного 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

2017] 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, 

Беспалов, Касаткина, 

2018] 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

голосования (далее - реги-

ональная информационная 

система), при непосред-

ственном управлении мно-

гоквартирным домом соб-

ственниками помещений в 

многоквартирном доме, а 

также иных информацион-

ных систем независимо от 

способа управления мно-

гоквартирным домом» 

(пункт 3.2 части 2 ст.44 

ЖК РФ) [Свит, 2017; Бес-

палов, Беспалов, Касат-

кина, 2018; Бирюков, 2011] 

«Принятие решения о по-

рядке приема администра-

тором общего собрания со-

общений о проведении об-

щих собраний собственни-

ков помещений в много-

квартирном доме, решений 

собственников помещений 

в многоквартирном доме 

по вопросам, поставлен-

ным на голосование, а 

также о продолжительно-

сти голосования по вопро-

сам повестки дня общего 

собрания собственников 

помещений в многоквар-

тирном доме в форме заоч-

ного голосования с исполь-

зованием системы» (пункт 

3.4 части 2 ст. 44 ЖК РФ) 

[2; Беспалов, Беспалов, Ка-

саткина, 2018] 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

2017] 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, 

Беспалов, Касаткина, 

2018] 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Свит, 2017] 

«Принятие решения о по-

рядке финансирования 

расходов, связанных с со-

зывом и организацией про-

ведения управляющей ор-

ганизацией, правлением 

товарищества собственни-

ков жилья, жилищного или 

жилищно-строительного 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 
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Experience, problems and prerequisites for improving … 
 

Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

кооператива, иного специ-

ализированного потреби-

тельского кооператива об-

щего собрания в соответ-

ствии с частью 6 статьи 45 

настоящего Кодекса» 

(пункт 3.5 части 2 ст. 44 

ЖК РФ) [Беспалов, Беспа-

лов, Касаткина, 2018] 

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Бирю-

ков, 2011] 

 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, 

Беспалов, Касаткина, 

2018] 

«Принятие решений об 

определении лица, уполно-

моченного от имени соб-

ственников помещений в 

многоквартирном доме на 

подачу заявления о госу-

дарственном кадастровом 

учете и (или) государ-

ственной регистрации прав 

на объекты недвижимости, 

входящие в силу закона в 

состав общего имущества 

собственников помещений 

в многоквартирном доме, 

заявления о государствен-

ном кадастровом учете 

многоквартирного дома в 

связи с изменением его ха-

рактеристик в результате 

реконструкции или при пе-

репланировке расположен-

ных в нем помещений» 

(пункт 3.6 части 2 ст. 44 

ЖК РФ) [Беспалов, Беспа-

лов, Касаткина, 2018] 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, 

Беспалов, Касаткина, 

2018] 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

«Выбор способа управле-

ния многоквартирным до-

мом» (пункт 4 части 2 ст.44 

ЖК РФ) 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Свит, 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления». 
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

2017] 

 

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, 

Беспалов, Касаткина, 

2018] 

«Принятие решений о те-

кущем ремонте общего 

имущества в многоквар-

тирном доме» (пункт 4.1 

части 2.ст.44 ЖК РФ) [Бес-

палов, Беспалов, Касат-

кина, 2018] 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

«Принятие решения о 

наделении совета много-

квартирного дома полно-

мочиями на принятие ре-

шений о текущем ремонте 

общего имущества в мно-

гоквартирном доме» 

(пункт 4.2 часть 2 ст. 44 

ЖК РФ) [Беспалов, Беспа-

лов, Касаткина, 2018] 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» 

 

Ч. 1 ст. 46 «Решения 

общего собрания соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме по вопро-

сам, предусмотрен-

ных пунктами 1.1, 4.2 

части 2 статьи 44 

настоящего Кодекса 

решений, которые 

принимаются более 

чем пятьюдесятью 

процентами голосов 

от общего числа голо-

сов собственников 

помещений в много-

квартирном доме» 

[Беспалов, Беспалов, 

Касаткина, 2018] 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

«Принятие решения о 

наделении председателя 

совета многоквартирного 

дома полномочиями на 

принятие решений по во-

просам, не указанным в ча-

сти 5 статьи 161.1 настоя-

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, 

предусмотренных 

пунктами 1, 1.1-1, 1.2, 

2, 3, 3.1, 4.3 части 2 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 
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Experience, problems and prerequisites for improving … 
 

Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

щего Кодекса, за исключе-

нием полномочий, отне-

сенных к компетенции об-

щего собрания собствен-

ников помещений в много-

квартирном доме» (пункт 

4.3 части 2 ст. 44 ЖК РФ) 

[Беспалов, Беспалов, Ка-

саткина, 2018] 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» 

 

статьи 44 настоящего 

Кодекса решений, ко-

торые принимаются 

большинством не ме-

нее двух третей голо-

сов от общего числа 

голосов собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме» 

«Принятие решения о за-

ключении собственниками 

помещений в многоквар-

тирном доме, действую-

щими от своего имени, в 

порядке, установленном 

настоящим Кодексом, со-

ответственно договора хо-

лодного и горячего водо-

снабжения, водоотведе-

ния, электроснабжения, га-

зоснабжения (в том числе 

поставки бытового газа в 

баллонах), отопления (теп-

лоснабжения, в том числе 

поставки твердого топлива 

при наличии печного отоп-

ления) (далее также - дого-

вор, содержащий положе-

ния о предоставлении ком-

мунальных услуг), дого-

вора на оказание услуг по 

обращению с твердыми 

коммунальными отходами 

с ресурсоснабжающей ор-

ганизацией, региональным 

оператором по обращению 

с твердыми коммуналь-

ными отходами» (пункт 

4.4 части 2 ст. 44 ЖК РФ). 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» [Бирю-

ков, 2011] 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, 

Беспалов, Касаткина, 

2018] 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления» 

[Бирюков, 2011] 

«Принятие решения о со-

гласии на перевод жилого 

помещения в нежилое по-

мещение» (пункт 4.5 части 

2 ст. 44 ЖК РФ) 

Ч. 3 ст. 45 «Общее со-

брание собственников 

помещений в много-

квартирном доме, про-

водимое по вопросу, 

указанному в пункте 4.5 

Ч.1.2.ст.46. ЖК. 

«1.2. Решение общего 

собрания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме, предусмотрен-

ное пунктом 4.5 части 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления». 
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

части 2 статьи 44 насто-

ящего Кодекса, право-

мочно (имеет кворум): 

(в ред. Федерального 

закона от 30.12.2020 № 

494-ФЗ): 

1) при наличии в много-

квартирном доме более 

одного подъезда в слу-

чае, если в общем со-

брании собственников 

помещений в много-

квартирном доме при-

няли участие собствен-

ники помещений в дан-

ном многоквартирном 

доме или их представи-

тели, обладающие бо-

лее чем пятьюдесятью 

процентами голосов от 

общего числа голосов 

собственников помеще-

ний в данном много-

квартирном доме, в том 

числе собственники по-

мещений в многоквар-

тирном доме, в подъ-

езде которого располо-

жено переводимое по-

мещение, обладающие 

более чем двумя тре-

тями голосов от общего 

числа голосов таких 

собственников; 

2) при наличии в много-

квартирном доме од-

ного подъезда в случае, 

если в общем собрании 

собственников помеще-

ний в многоквартирном 

доме приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном много-

квартирном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем 

двумя третями голосов 

2 статьи 44 настоя-

щего Кодекса, прини-

мается: 

1) при наличии в мно-

гоквартирном доме 

более одного подъ-

езда большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

этом собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме при условии 

голосования за при-

нятие такого решения 

собственниками по-

мещений в много-

квартирном доме, в 

подъезде которого 

расположено перево-

димое помещение, 

обладающими боль-

шинством голосов от 

общего числа голосов 

таких собственников, 

принимающих уча-

стие в этом собрании; 

2) при наличии в мно-

гоквартирном доме 

одного подъезда 

большинством голо-

сов от общего числа 

голосов принимаю-

щих участие в этом 

собрании собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме» [Свит, 2017] 

(часть 1.2 введена Фе-

деральным законом 

от 29.05.2019 № 116-

ФЗ) 
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

от общего числа голо-

сов собственников по-

мещений в данном мно-

гоквартирном доме» 

 

«Принятие решения о 

включении многоквартир-

ного дома в границы тер-

ритории жилой застройки, 

подлежащей комплекс-

ному развитию в соответ-

ствии с проектом решения 

о комплексном развитии 

такой территории, а также 

принятие решения об ис-

ключении многоквартир-

ного дома из границ такой 

территории, из проекта ре-

шения о комплексном раз-

витии территории жилой 

застройки или из решения 

о комплексном развитии 

территории жилой за-

стройки» (П. 4.6 ч. 2 ст. 44 

ЖК РФ) [Беспалов, Беспа-

лов, Касаткина, 2018] 

П. 3.2 ст. 45 «В рассмот-

рении вопроса, преду-

смотренного пунктом 

4.6 части 2 статьи 44 

настоящего Кодекса, 

принимают участие 

собственники жилых 

помещений в много-

квартирном доме или 

их представители. Та-

кое общее собрание 

правомочно, если в нем 

приняли участие соб-

ственники жилых поме-

щений либо их предста-

вители, обладающие 

более чем пятьюдеся-

тью процентами голо-

сов от общего числа го-

лосов собственников 

таких жилых помеще-

ний в многоквартирном 

доме. При этом при рас-

смотрении данного во-

проса в отношении жи-

лых помещений, предо-

ставленных по догово-

рам социального найма 

или по договорам найма 

жилых помещений жи-

лищного фонда соци-

ального использования, 

представителями соб-

ственников признаются 

наниматели таких жи-

лых помещений» 

 

Ч. 1.3 ст. 46 

«1.3. Решение общего 

собрания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, 

указанным в пункте 

4.6 части 2 статьи 44 

настоящего Кодекса, 

принимается: 

1) по вопросу о вклю-

чении многоквартир-

ного дома в границы 

территории жилой за-

стройки, подлежащей 

комплексному разви-

тию, в соответствии с 

проектом решения о 

комплексном разви-

тии такой террито-

рии, не менее чем 

двумя третями голо-

сов собственников 

жилых помещений 

либо их представите-

лей от общего числа 

голосов собственни-

ков таких жилых по-

мещений в много-

квартирном доме; 

2) по вопросу об ис-

ключении многоквар-

тирного дома из гра-

ниц территории, под-

лежащей комплекс-

ному развитию, и из 

проекта решения о 

комплексном разви-

тии территории жи-

лой застройки не ме-

нее чем одной третью 

«Собственник либо 

управляющая органи-

зация, осуществляю-

щая управление дан-

ным многоквартир-

ным домом по дого-

вору управления». 

+ 

Ч. 2.1 ст. 45 «Внеоче-

редное общее собра-

ние собственников 

помещений в много-

квартирном доме для 

принятия решения по 

вопросу о включении 

многоквартирного 

дома в границы тер-

ритории жилой за-

стройки, подлежащей 

комплексному разви-

тию в соответствии с 

проектом решения о 

комплексном разви-

тии такой террито-

рии, может быть со-

звано по инициативе 

уполномоченного ор-

гана государственной 

власти или местного 

самоуправления, под-

готовивших указан-

ный проект решения, 

либо юридического 

лица, определенного 

Российской Федера-

цией, субъектом Рос-

сийской Федерации 

для реализации реше-

ния о комплексном 

развитии территории 

жилой застройки» 
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Перечень вопросов, 

относящихся 

к компетенции общего 

собрания собственников 

многоквартирного дома 

(ст. 44 ЖК РФ) 

[Бирюков, 2011] 

Правомочность 

общего собрания 

собственников 

помещений 

(ст. 45 ЖК РФ) 

Кворум, 

необходимый для 

принятия решения 

на общем собрании 

собственников 

Лица, которые 

имеют право 

выступать 

инициаторами 

общего собрания 

собственников 

голосов собственни-

ков жилых помеще-

ний либо их предста-

вителей от общего 

числа голосов соб-

ственников таких жи-

лых помещений в 

многоквартирном 

доме» 

(часть 1.3 введена Фе-

деральным законом 

от 30.12.2020 № 494-

ФЗ) 

 

«Другие вопросы, отнесен-

ные настоящим Кодексом 

к компетенции общего со-

брания собственников по-

мещений в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, Бес-

палов, Касаткина, 2018] 

(П. 5  

ч. 2 ст. 44  

ЖК РФ) 

«Общее собрание соб-

ственников помещений 

в многоквартирном 

доме правомочно 

(имеет кворум), если в 

нем приняли участие 

собственники помеще-

ний в данном доме или 

их представители, обла-

дающие более чем пять-

юдесятью процентами 

голосов от общего 

числа голосов» 

 

«Решения общего со-

брания собственни-

ков помещений в 

многоквартирном 

доме по вопросам, по-

ставленным на голо-

сование, принима-

ются большинством 

голосов от общего 

числа голосов прини-

мающих участие в 

данном собрании соб-

ственников помеще-

ний в многоквартир-

ном доме» [Беспалов, 

Беспалов, Касаткина, 

2018] 

 

 

Поскольку на практике провести собрание собственников с необходимым кворумом 

фактически невозможно, как следствие, возникают проблемы незаконного использования 

общего имущества собственников третьими лицами, которыми, как правило, являются 

операторы связи и лица, размещающие коммутационное оборудование, собственники нежилых 

помещений, размещающие свои рекламные конструкции на фасаде и иных элементах 

многоквартирного дома, а также проблемы несанкционированного потребления электрической 

энергии, порчи общего имущества [Жилищный кодекс Российской Федерации, www]. В свою 

очередь, собственники теряют источник потенциального дохода в виде отсутствия взимания 

соответствующей платы за использование общего имущества многоквартирного дома, а в 

случае подключения оборудования к общедомовым электрическим сетям платят за их 

несанкционированный расход в части несения расходов по статье в виде коммунального ресурса 

при использовании общего имущества по электрической энергии. 
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Учитывая вышеизложенное, автор статьи считает, что законодательство, действующее в 

отношении регулирования порядка размещения коммуникаций связи на общем имуществе 

собственников помещений многоквартирного дома (МКД), не отвечает критериям социальной 

обусловленности и адекватности способа правового регулирования социальной 

действительности. В частности, как уже отмечалось, проведение собрания собственников МКД 

с кворумом не менее двух трети от всех собственников фактически невозможно.  

В свою очередь, размещение коммуникаций связи, рекламных и иных конструкций, 

передача имущества во временное пользование третьим лицам не требует кардинальных и 

существенных изменений в общем имуществе собственников, но, в свою очередь, может 

являться источником постоянного дохода или предусматривать иные материальные блага для 

общего имущества (например, обязанность произвести конкретные ремонтные работы, 

установить элементы благоустройства и прочее) и может существенно улучшить состояние 

общего имущества или снизить размер вносимой платы со стороны собственников платы в адрес 

управляющей организации или ТСЖ.  

Заключение 

С целью повышения эффективности управления и принятия решений общим собранием 

собственников многоквартирных жилых домов автор предлагает следующее: 

1) Законодательно установить перечень вопросов, относящихся к исключительной 

необходимости принятия решений собственниками помещений МКД в 

соответствующем кворуме. 

2) Расширить компетенцию Совета МКД и Председателя МКД или иного лица (возможно 

на договорной основе, профессионального управляющего), делегировав ему полномочия 

по принятию решений, относящихся к компетенции общего собрания собственников. 

3) При отсутствии необходимого кворума для принятия решений, при проведении 

первоначального собрания, снизить в два раза размер необходимого соответствующего 

кворума от количества числа лиц, принявших участие в общем собрании собственников, 

при проведении собрания в течение следующих 30 календарных дней с аналогичной 

повесткой для голосования на общем собрании. 

4) Определить лицо (делегата) от каждого подъезда МКД (при количестве подъездов в 

соответствующем МКД более трех или количеством квартир в каждом подъезде более 

десяти, который наделен полномочиями на принятие соответствующих решений 

собственниками помещений, избравшими его, количеством голосов, принадлежащих 

им. 

5) Обязать инициатора общего собрания собственников МКД доводить до сведения 

собственника проекты решений по каждому из вопросов, поставленных на голосование. 

6) Установить дополнительные требования к оповещению собственников МКД о созыве 

общего собрания МКД, в том числе посредством сервиса Госуслуги, СМС-оповещения 

посредством отправки сообщения о проведении общего собрания с советующей 

повесткой его проведении, и аналогично посредством оповещения по электронной 

почте. 

7) Включить в перечень лиц, по чьей инициативе могут созываться общие собрания 

собственников помещений в многоквартирном доме третьих лиц, каким-либо образом 

заинтересованных в возможном использовании общего имущества собственников МКД: 
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представителей фонда капитального ремонта, представителей муниципальных 

организаций, операторов связи и лиц, предоставляющих телекоммуникационные услуги. 
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Abstract 

The article considers the issue of interaction between the owners of an apartment building in the 

management of common property, highlights the existing problems in this matter, and describes 

possible solutions to overcome the current situation in this industry. In particular, in order to improve 

the efficiency of management and decision-making by the general meeting of owners of an 

apartment building, the authors propose to legislatively establish a list of issues related to the 

exceptional need for decision-making by the owners of premises of an apartment building in the 

appropriate quorum; expand the competence of an apartment building Council and the Chairman of 

an apartment building or another person, delegating to him or her the authority to make decisions 

that fall within the competence of the general meeting of owners, etc. 
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