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В статье автор рассматривает принципы формирова-
ния общего имущества в многоквартирном доме по законо-
дательству РФ. Особое внимание автор уделяет проблеме 
включения в общее имущество помещений, расположен-
ных в подвалах многоквартирных домов. Обоснован вывод  
о том, что в домах, где имеются приватизированные квар-
тиры, при решении этого вопроса решающее значение 
должно иметь именно наличие в подвале оборудования, 
предназначенного для обслуживания более одного помеще-
ния в доме (технический подвал). Такое помещение должно 
подчиняться режиму общего имущества. Только при от-
сутствии такого оборудования определяющее значение 
должно иметь целевое назначение помещения на дату при-
ватизации первой квартиры в доме.

In the article, the author explores the principles of forma-
tion of common property in the block of flats according to the 
RF legislation. The author pays special attention to the issue  
of inclusion of the premises located in the basements of apart-
ment buildings into the common property. The conclusion that 
availability of equipment designed to service more than one 
room in the house (technical basement) is crucial for resolution 
of the issue in the houses where there are privatized apartments. 
Such premise should be subject to the regime of the common 
property. Only in the absence of such equipment, the purpose  
of the premises on the date of privatization of the first apartment 
in the house shall be significant.
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Введение
На сегодняшний день состав общего имущества мно-

гоквартирного дома определяется правилами ст. 36 Жи-
лищного кодекса РФ (далее — ЖК РФ) и Постановлением 

Правительства РФ от 13.08.2006 г. № 491 «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 иму-
щества в многоквартирном доме ненадлежащего качества  
и (или) с перерывами, превышающими установленную про-
должительность». Нормы указанных актов вступают в про-
тиворечие друг с другом. В отсутствие целостной доктри-
нальной проработки аргументация судов при рассмотре-
нии споров сводится лишь к цитированию ст. 36 ЖК РФ,  
что не способствует действенной защите прав собственни-
ков помещений.

Целью данной работы является определение критери-
ев отнесения к общему имуществу многоквартирного дома 
подвальных помещений и технических этажей с учетом 
действующего законодательства и сложившейся судебной 
практики. Для достижения данной цели поставлены задачи:  
а) исследовать доктринальное определение критериев от-
несения имущества в составе многоквартирного дома  
к общему; б) проанализировать законодательное закрепле-
ние состава общего имущества, а также судебную прак-
тику; в) с учетом доктрины, законодательства и право-
применительной практики сформулировать предложения  
об определении критериев включения в состав общего иму-
щества многоквартирного дома подвальных помещений  
и помещений технических этажей.

Научная новизна и значимость: в статье на основе 
общетеоретических положений, действующего законода-
тельства, судебной практики, фактически представляющих 
собой три самостоятельные позиции в решении обозначен-
ного вопроса, предпринята попытка обосновать недопу-
стимость формального подхода к определению структуры 
общего имущества многоквартирного дома в части включе-
ния в его состав подвальных помещений и помещений тех-
нических этажей. Предложены критерии, которые можно 
принять во внимание при определении правового режима 
этих помещений.

Основная часть
С началом приватизации жилищного фонда в РФ свя-

зано появление общей собственности в многоквартир-
ных домах. Однако в 90-е годы ХХ столетия проблемы  
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определения состава общего имущества и его право-
вого режима, по-видимому, не очень интересовали ни 
законодателя, ни исследователей, ни самих потенци-
альных собственников этого имущества. Интерес к пе-
рераспределению общего имущества связан с провозгла-
шением свободы предпринимательской деятельности. Рез-
ко увеличилась потребность в помещениях, используемых  
под офисы, магазины, предприятия, оказывающие раз-
личного рода услуги. Первые этажи и подвальные поме-
щения, особенно в домах, территориально удобно распо-
ложенных, как нельзя лучше подходили для этих целей.  
С другой стороны, имела место некоторая бесконтроль-
ность чиновников в части перераспределения недвижи-
мости. В итоге к моменту введения в действие ЖК РФ 
значительная часть подвальных помещений оказалась  
в частной собственности. Появление нового вида общей 
собственности не могло не привлечь внимания исследо-
вателей. Это и работы об определении правовой природы 
общей собственности в многоквартирном доме [1; 2; 3; 4],  
и исследования, касающиеся определения правового ста-
туса и природы многоквартирного дома, дискуссия о при-
знании его самостоятельным объектом прав, сложной 
вещью, составной вещью, имущественным комплексом, 
которая не завершена до сих пор [3]. Представляется,  
что изучение этих вопросов требует, прежде всего, обще-
теоретических подходов и постоянно находится в поле 
зрения исследователей [3; 5; 6; 7]. Несмотря на существу-
ющую неопределенность, объектом каких правоотноше-
ний являются жилые помещения, а также нежилые поме-
щения в многоквартирном доме, в том числе входящие  
в состав общего имущества, а, следовательно, какое зако-
нодательство надлежит применять [8], опираться следует 
на исследования именно по гражданскому праву. Заме-
тим, что при включении того или иного вида имущества  
в состав общего, меняется его правовой режим. Оно стано-
вится общей долевой собственностью всех собственников 
всех помещений в данном доме, решение вопросов о поль-
зовании таким имуществом принимается только общим 
собранием собственников. Безусловно, и с теоретической, 
и с практической позиций механизм принятия и реализа-
ции решения общего собрания тоже вызывает множество 
вопросов, но в рамках данной статьи ограничимся лишь 
ссылкой на работы, в которых они были исследованы бо-
лее детально [9; 10; 11; 12].

При определении состава общего имущества неизбеж-
ным является и определение критериев, по которым оно 
должно быть отнесено к общему. 

Исследование вопроса применительно к подвальным 
помещениям представляет особый интерес, так как в этом 
случае речь идет не просто о возможном нарушении прав 
собственников помещений в доме при формировании обще-
го имущества (как правило, собственников жилых помеще-
ний), а и о нарушении прав собственников при последующей 
эксплуатации этих помещений и расположенного в них обо-
рудования. Например, при регистрации за г. Новосибирском 
помещения подвала, в котором размещены коммуникации, 
собственники иных помещений фактически утратили доступ 
к нему, кроме того, нередко возникали сложности с нормаль-
ным энерго-, тепло- и водоснабжением всего дома.

Согласно ст. 36 ЖК РФ в состав общего имущества мно-
гоквартирного дома входят помещения, не являющиеся ча-
стями квартир и предназначенные для обслуживания более 
одного помещения в данном доме, в том числе технические 

этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные 
коммуникации, иное обслуживающее более одного поме-
щения в данном доме оборудование (технические подвалы). 

Вскоре после введения в действие ЖК РФ в литературе 
были обозначены следующие признаки общего имущества 
многоквартирного дома: оно не является частью самостоя-
тельно используемого жилого помещения; предназначено 
для обслуживания более одного помещения дома; имеет 
целевое назначение — для обслуживания, эксплуатации  
и благоустройства дома; расположено в пределах границ зе-
мельного участка, выделенного под данный дом [13, с. 12].  
Следовательно, объект, не соответствующий хотя бы одно-
му из этих признаков, не может считаться общим имуще-
ством. Не оспаривая сказанное, представляется, что имен-
но к подвалам признак предназначенности можно было бы 
свести к наличию в них инженерных коммуникаций или 
иного оборудования, обслуживающего более одного поме-
щения в данном доме (ст. 36 ЖК РФ).

Казалось бы, критерии определены законом, однако 
при рассмотрении споров по поводу исключения подвалов 
из состава общего имущества сформировалась устойчивая 
судебная практика, свидетельствующая об иной точке зре-
ния. Как неоднократно подчеркивали Высший Арбитраж-
ный Суд РФ [14] и Верховный Суд РФ [15], правовой ре-
жим подвалов должен определяться на дату приватизации 
первой квартиры в доме, поскольку именно приватизация 
являлась основанием появления в одном доме нескольких 
собственников. При этом, как ни странно, при определении 
правового режима этих помещений наличию инженерных 
коммуникаций не придается значения, так как «они распо-
ложены в каждом подвале».

Нет оснований оспаривать вывод судебных органов  
о моменте возникновения права собственности и одно-
кратности. Представляется неверным сводить аргумента-
цию только к этому выводу. Бесспорно, это тот момент,  
на который нужно определять правовой режим помещений 
и иного имущества. Но для его определения и требуется 
выработать критерии, по которым то или иное имущество 
должно быть отнесено либо к общей долевой собственно-
сти, либо признаваться собственностью конкретного субъ-
екта. Например, при рассмотрении судебного спора было 
установлено, что на момент приватизации первой квартиры 
подвал был разделен стеной и имел два выхода. Часть поме-
щений была передана в аренду. В другой части находились 
инженерные коммуникации, и она в аренду не сдавалась.  
В результате первая часть была признана собственностью 
г. Москвы, а вторая — включена в состав общего имуще-
ства. В подобных случаях помещение, рассматриваемое  
в качестве самостоятельного объекта, должно соответство-
вать признакам обособленности и изолированности (огра-
ничено строительными конструкциями (стенами)). Если 
же сформировать нежилое помещение из части подвала со-
гласно этим признакам невозможно (например, это приве-
дет к перекрытию доступа в часть подвала), такое помеще-
ние является единым объектом [16].

Вместе с тем сам по себе факт нахождения в помещени-
ях инженерных коммуникаций не указывает на их принад-
лежность к составу вспомогательного имущества жилого 
дома, критерием отграничения таких помещений от обще-
го имущества является их самостоятельное функциональ-
ное назначение [17]. 

Несколько иная ситуация складывается при разре-
шении спора при определении режима подвала в доме,  
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вводимом в эксплуатацию [18]. Согласно проекту такое 
помещение изначально может быть разделено на несколь-
ко изолированных помещений с самостоятельными вы-
ходами на земельный участок. В некоторых из них могут 
отсутствовать оборудование или коммуникации, предна-
значенные для обслуживания более одного помещения. 
Такие помещения могут быть поставлены на кадастровый 
учет как самостоятельные объекты и не входить в состав 
общего имущества многоквартирного дома при условии, 
что изначально не предусматривалось их использование 
для общих нужд. 

Заключение
Таким образом, представляется, что применительно  

к подвальным помещениям в домах, где имеются привати-
зированные квартиры, при решении вопроса об определе-
нии режима этих помещений решающее значение должно 
иметь именно наличие в подвальном помещении или в по-
мещении технического этажа оборудования, предназначен-
ного для обслуживания более одного помещения в доме 
(технический подвал). Такое помещение должно подчи-
няться режиму общего имущества. 

При отсутствии в подвале такого оборудования 
определяющее значение должно иметь целевое назна-
чение помещения на дату приватизации первой кварти-
ры в доме.

Применительно к многоквартирным домам, вводимым 
в эксплуатацию, назначение помещения должно опреде-
ляться в соответствии с проектной документацией, соглас-
но которой в частную или публичную собственность могут 
быть переданы изолированные помещения, не имеющие 
такого технического оборудования и не предназначенные 
для удовлетворения коллективных нужд собственников по-
мещений в таком доме. 

При предназначенности помещения согласно проек-
ту для иных нужд, нежели размещение в них оборудова-
ния и коммуникаций, доказательством включения их в со-
став общего имущества могут служить условия договоров  
об участии в долевом строительстве многоквартирного 
дома, рекламные проспекты, проектная документация, со-
гласно которым в данном доме предполагалось использо-
вание спорного имущества для общих нужд. 

Аналогичные правила должны применяться к помеще-
ниям на технических этажах.
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