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Статья 1
Внести в Жилищный кодекс Российской Федерации (Собрание 

законодательства Российской Федерации, 2005, № 1, ст. 14; 2006, 
№ 52, ст. 5498; 2007, № 1, ст. 14; 2009, № 39, ст. 4542; 2011, № 23, ст. 
3263; № 30, ст. 4590; № 50, ст. 7359; 2012, № 26, ст. 3446; № 53, ст. 
7596; 2013, № 14, ст.1646) следующие изменения:

1) пункт 2 части 5 статьи 20 после слов «на общем собрании таких 
собственников» дополнить словами «, советом многоквартирного 
дома в случаях, отнесенных к их компетенции,»;

2) часть 4 статьи 36 после слов «на общем собрании таких соб-
ственников,» дополнить словами «если решением общего собрания 
таких собственников данный вопрос не отнесен к компетенции сове-
та многоквартирного дома,»;

3) в статье 44:
а) в части 2:
пункт 1 после слов «строений, сооружений,» дополнить словами 

«консервации мусоропроводов,»;
дополнить пунктом 1.3 следующего содержания:
«1.3) принятие решений о передаче компетенции общего со-

брания собственников помещений в многоквартирном доме по во-
просам, указанным в пунктах 2–3.1, 4.1, 4.2 настоящей части, совету 
многоквартирного дома;»;

пункты 2–3.1 дополнить словами «, в случае, если решением об-
щего собрания собственников помещений в многоквартирном доме 
данные вопросы не отнесены к компетенции совета многоквартир-
ного дома»;

дополнить новым пунктом 4.1 следующего содержания:
«4.1) принятие решения о заключении (отказе от исполнения) до-

говора управления многоквартирным домом либо договора оказания 
услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме, а также об условиях, на которых 
такой договор заключается, в случае, если решением общего собрания 
собственников помещений в многоквартирном доме данные вопросы 
не отнесены к компетенции совета многоквартирного дома;»;

пункт 4.1 считать пунктом 4.2;
б) дополнить частью 3 следующего содержания:
«3. Вопросы, отнесенные к компетенции общего собрания соб-

ственников помещений в многоквартирном доме, не могут быть пе-
реданы на решение совету многоквартирного дома, за исключением 
вопросов, предусмотренных настоящим Кодексом.»;

4) часть 1 статьи 46 после слов «пунктами 1–3.1 части 2 статьи 44» 
дополнить словами «, частью 6 статьи 161.1»;

5) в статье 161.1:
а) дополнить частью 4.1 следующего содержания:
«4.1. Заседание совета многоквартирного дома считается право-

мочным, если на нем присутствуют не менее двух третей его членов. 
При голосовании по вопросам повестки дня каждый член совета 
многоквартирного дома имеет один голос, а решение по указанному 
вопросу принимается большинством голосов от общего числа членов 
совета многоквартирного дома, принимающих участие в данном за-
седании. При равенстве голосов, голос председателя совета много-
квартирного дома на заседании является решающим.»;

Тюменская Гордума выступила с инициа-
тивой внесения поправок в Жилищный кодекс 
РФ. Инициатива своевременная и актуальная, 
в своей основной части она касается наделе-
ния дополнительными полномочиями Совета 
многоквартирного дома (СМКД) при наличии 
соответствующего решения общего собрания 
собственников. На наш взгляд, сам факт глу-
бокой проработатки подобной инициативы 
представительным органом одного из круп-
нейших городов России свидетельствует об 
успешности как института СМКД, так и об осо-
знании необходимости его развития. Один 
из несомненных «плюсов» проекта документа 
– его демократичность, заключающаяся в воз-
можности, а не «навязывании» полностью или 
частично дополнительных полномочий СМКД, 
отдельные из которых не готовы к более высо-
кому уровню ответственности. 

Вместе с тем в проекте документа кро-
ется ряд существенных недостатков, напри-

мер, фактическое преобразование СМКД при 
принятии решений по многим вопросам из 
коллективного органа в единоличный. В на-
стоящей статье автор высказывает конкретные 
предложения к данным поправкам, опираясь 
на собственную практику в этой области. Они 
заключаются, в частности, в изменении самой 
процедуры избрания СМКД, а именно в ее 
упрощении при избрании СМКД, обладающих 
разной степенью полномочий. 

Реформировать с умом
ПРАВО

Виктор Масленников, 
председатель Комитета 

территориального 
общественного самоуправления 

городского округа Балашиха 
«Центр-11», председатель 
Совета многоквартирного 
дома № 24 по пр. Ленина, 

г. Балашиха.

Федеральный закон 
О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации*

Тюменская Гордума предложила вне-
сти поправки в Жилищный кодекс РФ, 
которые в основном касаются наделе-
ния дополнительными полномочиями 
Совета многоквартирного дома при 
условии соответствующего решения 
общего собрания собственников. В пред-
лагаемых нововведениях содержатся как 
позитивные, так и негативные аспекты.

*Примечание редакции: с текстом, включающим сопоставления статей Жилищного кодекса, подлежащих изменению, можно ознакомиться на 
сайте журнала «Коммунальный комплекс России» в разделе «Новое» (www.gkhprofi.ru). 
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Дополнительные полномочия
Тюменская городская Дума высту-

пила с предложением (решение № 28 от 
31.10.2013) об инициировании изменений 
в Жилищный кодекс путем направления со-
ответствующей инициативы в Тюменскую 
областную Думу, являющуюся субъектом 
законотворческой инициативы. По поводу 
предполагаемых поправок необходимо от-
метить следующее.

Предполагается, в частности, наделить 
СМКД (при принятии соответствующего ре-

шения общим собранием собственников) 
рядом дополнительных полномочий, в чис-
ле которых: 

•• передача в пользование иным лицам 
в случае, если это не нарушает права и 
законные интересы граждан и юриди-
ческих лиц, объектов общего имуще-
ства в МКД;

•• принятие решений о пределах исполь-
зования земельного участка, на кото-
ром расположен МКД, в том числе вве-
дение ограничений пользования им;

б) часть 5 дополнить пунктом 1.1 следующего содержания:
«1.1) принимает решения по вопросам, указанным в пунктах 

2–3.1, 4.1, 4.2 части 2 статьи 44 настоящего Кодекса в случае, если 
решением общего собрания собственников помещений в много-
квартирном доме данные вопросы отнесены к компетенции совета 
многоквартирного дома;»;

в) часть 6 изложить в следующей редакции:
«6. Общим собранием собственников помещений в многоквар-

тирном доме может быть принято решение о стимулировании дея-
тельности председателя совета многоквартирного дома, о размере, 
механизме и форме такого стимулирования.»;

г) часть 7 дополнить новыми первым и вторым предложениями 
следующего содержания: 

«Председатель совета многоквартирного дома выбирается чле-
нами совета многоквартирного дома из их числа большинством 
голосов от общего числа членов совета многоквартирного дома. В 
случае отсутствия председателя совета многоквартирного дома его 
функции осуществляет один из членов совета многоквартирного 
дома по решению такого совета.»; 

д) в части 8:
пункт 1 изложить в следующей редакции:
«1) до принятия решения о заключении договора управления 

многоквартирным домом либо договора оказания услуг и (или) 
выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в 
многоквартирном доме общим собранием собственников помеще-
ний в многоквартирном доме или советом многоквартирного дома 
в случае, если решением общего собрания таких собственников 
вопрос принятия указанного решения отнесен к его компетенции, 
вправе вступить в переговоры относительно условий указанного до-
говора, а также договоров, указанных в части 2 статьи 164 настоя-
щего Кодекса;»;

пункт 2 после слов «в многоквартирном доме» дополнить слова-
ми «(совета многоквартирного дома)»;

в предложении первом пункта 3 слова «, договор управления 
многоквартирным домом или договоры, указанные в частях 1 и 2 
статьи 164 настоящего Кодекса» заменить словами «или совета мно-
гоквартирного дома в случае, если решением общего собрания соб-
ственников помещений в многоквартирном доме данный вопрос 
отнесен к его компетенции, договор управления многоквартирным 
домом или договоры, указанные в частях 1–2 статьи 164 настоящего 
Кодекса»;

дополнить пунктом 3.1 следующего содержания:
«3.1) без доверенности заключает договоры (совершает иные 

сделки) по вопросам, отнесенным к компетенции совета многоквар-

тирного дома, за исключением договоров, указанных в пункте 3 на-
стоящей части. В результате заключения таких договоров (иных сде-
лок) приобретают права и становятся обязанными все собственники 
помещений в многоквартирном доме. Собственники помещений в 
многоквартирном доме вправе потребовать от второй стороны по 
заключенному председателем совета многоквартирного дома до-
говору копии этого договора;»;

в пункте 4 слова «на основании доверенности, выданной соб-
ственниками помещений в многоквартирном доме» исключить;

е) дополнить частью 13 следующего содержания:
«13. Собственник помещения в многоквартирном доме вправе 

обжаловать в суд решение, принятое советом многоквартирного 
дома с нарушением требований настоящего Кодекса, в случае, если 
таким решением нарушены его права и законные интересы. Заявле-
ние о таком обжаловании может быть подано в суд в течение трех 
месяцев со дня, когда указанный собственник узнал или должен 
был узнать о принятом решении. Суд с учетом всех обстоятельств 
дела вправе оставить в силе обжалуемое решение, если допущен-
ные нарушения не являются существенными и принятое решение не 
повлекло за собой причинение убытков указанному собственнику.»;

6) в статье 162:
а) предложение второе части 1 после слов «в многоквартирном 

доме» дополнить словами «или советом многоквартирного дома в 
случае, если решением общего собрания собственников помеще-
ний в многоквартирном доме данный вопрос отнесен к его компе-
тенции,»;

б) в части 8.2:
после слов «в многоквартирном доме» дополнить словами «или 

решения совета многоквартирного дома в случае, если решением 
общего собрания собственников помещений в многоквартирном 
доме данный вопрос отнесен к его компетенции,»;

слова «, если управляющая организация не выполняет условий 
такого договора» исключить;

7) предложение первое части 1 и предложение первое части 
1.1 статьи 164 дополнить словами «или совета многоквартирного 
дома в случае, если решением общего собрания собственников по-
мещений в многоквартирном доме данный вопрос отнесен к его 
компетенции».

Статья 2
Настоящий Федеральный закон вступает в силу со дня его офи-

циального опубликования.
Президент  

Российской Федерации
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•• принятие решений о пользовании 
общим имуществом собственников 
помещений в МКД иными лицами, в 
том числе о заключении договоров на 
установку и эксплуатацию рекламных 
конструкций, если для их установки и 
эксплуатации предполагается исполь-
зовать общее имущество собственни-
ков помещений в МКД;

•• принятие решений об определении 
лиц, которые от имени собственни-
ков помещений в МКД уполномочены 
заключать договоры об использова-
нии общего имущества собственни-
ков помещений в МКД (в том числе 
договоры на установку и эксплуа-
тацию рекламных конструкций) на 
условиях, определенных решением 
общего собрания собственников;

•• принятие решений о текущем ремон-
те общего имущества в МКД;

•• принятие решения о заключении 
(отказе от исполнения) договора 
управления многоквартирным домом 
либо договора оказания услуг и (или) 
выполнения работ по содержанию и 
ремонту общего имущества в МКД, а 
также об условиях, на которых такой 
договор заключается, в случае, если 
решением общего собрания соб-
ственников помещений в МКД дан-
ные вопросы не отнесены к компетен-
ции совета многоквартирного дома.

На наш взгляд, предложение об уста-
новлении права собственников помещений 
в МКД по наделению совета дома дополни-

тельными полномочиями свидетельствует о 
положительной динамике и возобладании 
реалистичного подхода к сфере управле-
ния МКД. Действующее жилищное законо-
дательство в части, касающейся общего со-
брания собственников и решения ими во-
просов управления МКД, создавалось если 
не утопистами, то людьми весьма далеки-
ми от реального положения дел. По сути, 
МКД, при всех кажущихся противоречиях, 
является маленьким государством, где для 
решения более или менее значимых вопро-
сов фактически требуется референдум – 
общее собрание собственников. При этом, 
если внимательно вчитаться в полномочия 	
Совета МКД (его «правительства») в ны-
нешнем виде, становится ясно, что их прак-
тически нет. Так, в соответствии со ст. 161.1 
Жилищного кодекса Совет дома, по суще-
ству, обладает следующими «реальными» 
полномочиями в сфере взаимоотношений с 
управляющей организацией и представле-
ния интересов собственников:

•• обеспечивает выполнение решений 
общего собрания собственников 
помещений в МКД;

•• осуществляет контроль оказания 
услуг и (или) выполнения работ 
по управлению многоквартирным 
домом, содержанию и ремонту обще-
го имущества в МКД, а также качества 
коммунальных услуг, предоставляе-
мых собственникам жилых и нежилых 
помещений в МКД и пользователям 
таких помещений, в том числе поме-
щений, входящих в состав общего 
имущества в данном доме.

Председатель Совета дома подписывает:
•• акты приемки оказанных услуг и (или) 
выполненных работ по содержанию и 
текущему ремонту общего имущества 
в МКД;

•• акты о нарушении нормативов каче-
ства или периодичности оказания 
услуг и (или) выполнения работ по 
содержанию и ремонту общего иму-
щества в МКД;

•• акты о непредоставлении комму-
нальных услуг или предоставлении 
коммунальных услуг ненадлежащего 
качества.

Также очень важно, что предлагаемы-
ми полномочиями СМКД полностью или 	
частично наделяется только при наличии 
соответствующего решения общего собра-
ния собственников. ❒
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Продолжение следует.
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В представленном пакете изменений в ЖК 
РФ имеются и негативные аспекты. Прежде 
всего, это продолжение глубоко неверной, как 
нам представляется, еще советской практики 
«старшего по дому», при которой в доме, судя 
по названию данной должности, за все отве-
чал (в пределах своей компетенции) один че-
ловек. Иначе как объяснить то, что в соответ-
ствии с предложенными поправками общее 
собрание собственников может принять ре-
шение о стимулировании деятельности только 
председателя совета многоквартирного дома, 
о размере, механизме и форме такого «стиму-
лирования»? Почему такое же «стимулирова-
ние» не может применяться к остальным чле-
нам СМКД? Фактически данная поправка идет 
вразрез с самой концепцией ст. 161.1, назы-
ваемой именно «Совет МКД», а не «председа-
тель Совета МКД», что предполагает коллек-
тивное руководство – принцип, при котором 
председатель СМКД является первым среди 
равных, но не более. 

Кроме того, неверно само обозначение 
вопроса, заключающееся только в «стиму-
лировании деятельности». Данный термин в 
его единоличном звучании более подходит 
к госкорпорациям, которые реально могут 
создать материальный стимул работы для 
топ-менеджеров. В случае с советом МКД 	
говорить о том, что 2–3 тыс. руб. в месяц ста-
нут единственным полноценным стимулом к 
работе, по меньшей мере, спорно. В этой свя-
зи более верной представляется другая фор-
мулировка – денежная компенсация членам 
совета дома (средства на мобильную связь, 
почту, бумагу, тонер для принтера и т.д.) и 
стимулирование их работы. 

На наш взгляд, жилищные правоотноше-
ния находятся в той области правового ре-
гулирования, которая должна максимально 
дифференцироваться, предполагая различ-
ные алгоритмы действий. Например, соб-
ственники на общем собрании могут выбрать 
вариант А, вариант Б или вариант В. Вот по-
чему устанавливаемое проектом изменений 
избирание председателя СМКД из числа чле-
нов данного Совета – неправильно. Сами 
собственники вполне в состоянии решить, 
избирать ли председателя непосредственно 
на собрании или уже из членов СМКД.

	
�Времена единых алгоритмов 
прошли
Многоквартирные дома бывают очень 

разными. Более того – не только сами 
дома, но и их составные части. Например, 

один известный автору многоподъездный 
дом, построенный еще в советское время, 
наполовину заселен научными работника-
ми, наполовину – рядовыми тружениками 
завода. Существует также огромная раз-
ница между новостройками и старыми до-
мами по причине наличия в новом жилье 
существенно большего числа молодых, а 
значит, более «мобильных» жителей. По 
этой причине уровни «развития» советов 
многоквартирных домов порой кардиналь-
но различаются – некоторые можно срав-
нить с первым классом средней школы, а 
другие достигли такого уровня, что остался 
один шаг до создания ТСЖ. 

Продолжением отхода от коллегиаль-
ности при принятии решений по принципу 
«единоличного старшего по дому» являют-
ся следующие проекты поправок, в соот-
ветствии с которыми председатель СМКД 
без доверенности заключает договоры (со-
вершает иные сделки) по вопросам, отне-
сенным к компетенции совета многоквар-
тирного дома, за исключением договоров, 
заключаемых в порядке, указанном в ч. 1, 2	
ст. 164 (Непосредственное управление 
многоквартирным домом собственника-
ми помещений в таком доме). При этом 
в результате заключения таких договоров 
(или иных сделок), как гласит проект по-
правок, приобретают права и становятся 
обязанными все собственники помещений 
в МКД, которые вправе потребовать от вто-
рой стороны по заключенному председате-
лем СМКД договору копию этого договора. 
Здесь принципиальным положением явля-
ется то, что председатель СМКД, по смыслу 
проекта, может осуществлять данные пол-
номочия без согласования с Советом дома 
и без его одобрения, хотя общим собра-
нием собственников данные полномочия 
делегируются именно Совету МКД как кол-
лективному органу, а не его председателю. 

На наш взгляд, правильней всего было 
бы прописать алгоритм (что может делать 
председатель СМКД сам, а что – только 
при одобрении СМКД) с возможностью 
его корректировки в ту или иную сторону 
общим собранием собственников. Хотите, 
чтобы председатель СМКД решал все во-
просы и принимал участие при «номиналь-
ной» роли остальных членов СМКД (аналог 
«президентской республики») или чтобы он 
только подписывал от лица СМКД утверж-
денные Советом решения, даже по наи-
менее важным вопросам («парламентская	
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Виктор Масленников, 
председатель Комитета 

территориального 
общественного самоуправления 

городского округа Балашиха 
«Центр-11», председатель 
Совета многоквартирного 
дома № 24 по пр. Ленина, 

г. Балашиха.

■

Продолжение статьи, опубли-
кованной в № 3 2014 г.

■

На примере предложенного 
проекта изменений в ЖК 

РФ можно лишний раз убе-
диться, что представители 

административного аппарата, 
даже на местах, до сих пор до 

конца не могут понять и осо-
знать простую вещь: времена 

абсолютных, единых алгорит-
мов, регулирующих граждан-
ские правоотношения, давно 

прошли. Да, можно и даже 
нужно законодательно регу-

лировать ту или иную область 
правоотношений. При этом не 

следует «перегибать палку», 
навязывая тем же собствен-

никам помещений в МКД 
модель поведения. 



республика») – пожалуйста. Самое глав-
ное, чтобы это был осознанный выбор соб-
ственников. 

Или право имею?..
В качестве примера можно привести еще 

одну «новацию» предполагаемых измене-
ний – прямой запрет наделения СМКД ины-
ми полномочиями, кроме тех, возможность 
делегирования которых прописана в ЖК РФ. 
Получается так: собственников помещений в 
контексте их обязанностей в настоящее вре-
мя все воспринимают в качестве полноцен-
ных участников гражданских правоотноше-
ний, а в контексте реализации своих прав, в 
том числе права доверения, делегирования 
полномочий – к ним относятся, как к под-
росткам переходного возраста, ограничивая 
маневр для действий. 

Сущность гражданского права, частью ко-
торого является жилищное, состоит в прин-
ципе: что не запрещено, то разрешено. Это 
нашло свое отражение в ч. 3 ст. 1 Жилищного 
кодекса РФ, устанавливающей, что жилищ-
ные права могут быть ограничены на осно-
вании федерального закона и только в той 
мере, в какой это необходимо в целях защи-
ты основ конституционного строя, нравствен-
ности, здоровья, прав и законных интересов 
других лиц, обеспечения обороны страны и 
безопасности государства.

Ч. 2 ст. 36 ЖК РФ определяет, что соб-
ственники помещений в МКД владеют, поль-
зуются и в установленных ЖК РФ и граждан-
ским законодательством пределах распоря-
жаются общим имуществом в МКД.

Ч. 2 ст. 44 Жилищного кодекса, устанав-
ливающая сферу компетенции общего со-
брания собственников помещений, относит к 
ней, в частности:

•• принятие решений о пользовании 
общим имуществом собственников 
помещений в МКД иными лицами, в 
том числе о заключении договоров на 
установку и эксплуатацию рекламных 
конструкций, если для их установки и 
эксплуатации предполагается исполь-
зовать общее имущество собствен-
ников помещений в МКД; принятие 
решений об определении лиц, которые 
от имени собственников помещений в 
МКД уполномочены заключать догово-
ры об использовании общего имущест
ва собственников помещений в МКД 
(в том числе договоры на установку и 
эксплуатацию рекламных конструкций) 

на условиях, определенных решением 
общего собрания, 

•• рассмотрение других вопросов, отне-
сенных Жилищным кодексом к компе-
тенции общего собрания собственни-
ков помещений в МКД.

Один из таких вопросов, в частности – 
избрание Совета многоквартирного дома. В 
связи с этим делегирование собственниками 
дополнительных полномочий Совету МКД 
является, по сути, конкретизацией и расши-
рением его прав, прописанных в ст. 161.1 
Жилищного кодекса, и соответствует законо-
дательным нормам и принципам.

Подтверждением этой позиции служат 
положения ст. 7 ЖК РФ, регламентирующей 
применение жилищного законодательства и 
по аналогии устанавливающей, что: 

•• в случаях, если жилищные отноше-
ния не урегулированы жилищным 
законодательством или соглашением 
их участников, и при отсутствии норм 
гражданского или иного законодатель-
ства, прямо регулирующих такие отно-
шения, к ним, если это не противоречит 
их существу, применяется жилищное 
законодательство, регулирующее сход-
ные отношения (аналогия закона).

•• если невозможно использовать ана-
логию закона, права и обязанности 
участников жилищных отношений 
определяются исходя из общих начал 
и смысла жилищного законодательства 
(аналогия права) и требований добро-
совестности, гуманности, разумности и 
справедливости.

Право отказа от договора
Наконец, последний «отрицательный» 

комментарий, включающий наиболее суще-
ственное замечание по поводу предложен-
ной законодательной инициативы. Он ка-
сается права СМКД, если оно ему будет де-
легировано общим собранием собственни-
ков, в одностороннем порядке отказаться 
от исполнения договора управления много-
квартирным домом, заключенного с управ-
ляющей организацией. На первый взгляд, 
это, в принципе, прогрессивная мера. Авто-
ру статьи, уже не первый год являющемуся 
председателем СМКД и Комитета террито-
риального общественного самоуправления, 
это особенно ясно, поскольку, порой прихо-
дится сталкиваться с откровенно вопиющими 
нарушениями прав граждан со стороны УК. 
Однако проект изменений предусматривает 
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■

Проект изменений устанав-
ливает, что «заседание совета 
многоквартирного дома счи-
тается правомочным, если на 
нем присутствуют не менее 
двух третей его членов». 
Данная позиция во многом 
верна. Однако почему соб-
ственники на общем собрании 
не имеют возможности изме-
нить процентное соотношение 
кворума?

■

Кардинальные решения, пере-
чень которых также нужно 
прописать, ни в коем случае 
не должен принимать пред-
седатель СМКД – как для 
своего блага, ибо «одна голо-
ва хорошо, а две лучше», так 
и во избежание подозрений 
со стороны жителей дома. Не 
хотелось говорить об этом, 
но стоит упомянуть: жители 
нашего дома не так давно 
стали свидетелями небывалой 
активности одного из жиль-
цов, явно отстаивавшего инте-
ресы коммунальных служб, 
чему, как представляется, 
может иметься только одно 
логическое объяснение. 



исключить из ч. 8.2 ст. 162 ЖК РФ следующее 
основание для одностороннего отказа от ис-
полнения договора управления многоквар-
тирным домом с управляющей организаци-
ей: неисполнение условий договора управ-
ления МКД общим собранием собственни-
ков и СМКД, наделенным соответствующими 
полномочиями. 

Изъятие данного условия может привести 
если не к переделу рынка ЖКХ, то к весьма 
негативным последствиям:

•• попыткам банального подкупа совета 
МКД, наделенного соответствующими 
полномочиями;

•• снижению числа более или менее 
добропорядочных УК (кто будет вкла-
дывать деньги в дом, из которого тебя 
завтра «попросят» без всяких формаль-
ных оснований?);

•• переходу взаимоотношений при смене 
управляющей организации из сферы 
конкретики (вы не сделали того-то, 
поэтому мы с вами расстаемся) в сферу 
банального манипулирования жителя-
ми – собственный опыт показывает, 
как легко порой умелым провокаторам 
возбудить людей на спонтанные непра-
вильные действия. 

При этом при наличии времени, необхо-
димого для подготовки общего собрания и 
извещения собственников, СМКД, обладаю-
щий полномочиями по отказу от услуг УК, в 
случае принятия соответствующих поправок 
в ЖК РФ теоретически может принять такое 
решение. 

Полномочия Совета МКД 
Хотелось бы высказать собственную точку 

зрения по поводу реформирования СМКД. 
Очевидно, что существующих у Совета МКД 
полномочий сегодня явно недостаточно. 
Полномочия эти, небольшие и довольно рас-
плывчатые, требуют конкретизации и до-
полнения. Рассмотрим суть дополнительных 
полномочий, которыми общее собрание соб-
ственников наделило, в частности, наш Совет 
дома. 

Общее собрание собственников уполно-
мочило Совет дома:

•• решать вопросы об использовании 
общедомового имущества;

•• осуществлять планирование, утверж-
дение и контроль работ по содержанию 
и ремонту общего имущества дома, в 
том числе подписывать акты выпол-
ненных работ по всем видам текущего 

и капитального ремонта, проводимого 
в соответствии с Федеральным зако-
ном от 21 июля 2007 г. № 185-ФЗ «О 
Фонде содействия реформированию 
жилищно-коммунального хозяйства», 
иным работам и вопросам по содержа-
нию, ремонту и использованию общего 
имущества дома и прилагающей при-
домовой территории, а также утверж-
дать их стоимость;

•• разрабатывать проект договора управ-
ления домом, иные договоры с управ-
ляющей организацией и сторонними 
организациями (в том числе ресурсо
снабжающими);

•• решать вопрос о приоритетном исполь-
зовании свободных денежных средств, 
поступающих от использования обще-
го имущества дома, иных источников 
(рекламных материалов, размещенных 
на стенах дома, и т д.);

•• контролировать качество, объем 
и своевременность предоставле-
ния жилищно-коммунальных услуг и 
поставляемых ресурсов;

•• контролировать расходование управ-
ляющей организацией и иными лица-
ми денежных средств, уплачиваемых 
собственниками и нанимателями 
помещений в доме за услуги ЖКХ и 
поставляемые ресурсы, иные услу-
ги по содержанию и ремонту общего 
имущества дома, а также запрашивать 
соответствующую документацию (в том 
числе техническую и финансовую); 

•• в пределах своих полномочий пред-
ставлять интересы собственников 
в органах государственной власти и 
местного самоуправления, иных орга-
низациях и учреждениях;

•• осуществлять иные функции, не про-
тиворечащие действующему законо
дательству;

•• право самостоятельно определять ком-
петенцию, структуру, функции и полно-
мочия его членов. 

Кроме того, общее собрание собствен-
ников установило, что акты приемки работ 
и (или) иные документы, подтверждающие 
выполнение текущего ремонта и (или) со-
держания общего имущества дома, предо-
ставления иных услуг, поставки соответству-
ющих ресурсов коммунального характера, не 
подписанные Советом дома (или лицами, им 
уполномоченными), следует считать недей-
ствительными. ❒
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ПРАВО

В пояснительной записке к про-
екту изменений в ЖК РФ, разра-
ботанных Тюменской городской 
Думой, поясняется, что «проект 
Федерального закона "О вне-
сении изменений в Жилищный 
кодекс РФ" направлен на усиле-
ние роли советов многоквартир-
ных домов в жилищной сфере». 
Однако увидеть связь между 
усилением роли СМКД, заявлен-
ным в проекте закона, и основа-
нием для смены управляющей 
организации, в том числе с раз-
решения общего собрания соб-
ственников, довольно сложно, 
если не невозможно. 

■

Продолжение следует.
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Дифференцированный подход
Думаю, вопрос об исключительном пра-

ве СМКД подписывать акты в отношении 
общего имущества дома по вопросам его 
содержания, текущего ремонта и предостав-
ления коммунальных услуг предельно ясен. 
Совет МКД, взявшись за решение проблем 
дома, не должен допускать, чтобы его игно-
рировали при решении общедомовых во-
просов. Например, в нашем доме управляю-
щая организация, зная, что ни председатель, 
ни другие члены Совета не подпишут один 
из актов приема работ в связи с их ненад-
лежащим проведением, уговорила неосве-
домленного жильца подписать акт приемки 
работ без осмотра проблемного участка. 
Лишь благодаря данному полномочию, од-
нозначно указывающему на исключитель-
ные полномочия Совета дома, в отсутствие 
соответствующего решения собрания соб-
ственников, удалось «поставить на место» 
представителей управляющей организации. 

Причина наделения Совета дома правом 
решать вопросы об использовании обще-
домового имущества и принимать решение 
о включении дома в программу капиталь-
ного ремонта в соответствии с Федераль-
ным законом от 21 июля 2007 г. № 185-
ФЗ «О Фонде содействия реформирова-
нию жилищно-коммунального хозяйства», 
а также принимать работы после проведе-
ния такого ремонта заключается в понима-
нии невозможности оперативного прове-
дения собраний собственников по данным 
вопросам. Упоминание о капитальном ре-
монте в рамках вышеуказанного Федераль-
ного закона включено здесь намеренно, так 
как большая часть средств, необходимых 
для его проведения, выделяется Фондом 
содействия реформированию жилищно-
коммунального хозяйства. 

Собственники, помимо контроля, упол-
номочивают Совет дома запрашивать у 
управляющей организации и иных лиц (в 
частности, ресурсоснабжающих организа-
ций) соответствующую документацию (в 
том числе техническую и финансовую) и в 
пределах своих полномочий представлять 
интересы собственников в органах государ-
ственной власти и местного самоуправле-
ния, иных организациях и учреждениях. Это 
необходимо, например, при проведении со-
ответствующими органами проверок в доме. 

Кроме того, если собственники имеют 
большой «кредит доверия» к лицам, кото-
рых они избирают членами Совета дома, 

целесообразно также делегировать СМКД 
такое важное полномочие, как установле-
ние размера платы за содержание и ремонт 
жилого помещения в МКД на срок не менее 
чем один год (ч. 7 ст. 156 Жилищного ко-
декса). 

При этом, на наш взгляд, также нужен 
дифференцированный подход к величине 
кворума общего собрания собственников 
по тому или иному вопросу. Не понятно, за-
чем для избрания Совета МКД в нынешнем 
виде, то есть не обладающего отдельными 
полномочиями, нужен 50%-ный кворум. 

Предлагаем, например, следующую 
дифференциацию: 

•• уровень ответственности «1». 
Полномочия: подписание актов по 
текущему ремонту и содержанию дома, 
планирование видов работ текущего 
характера. Кворум проведения собра-
ния – очное: собственники, обладаю-
щие 5% площади дома (время про-
ведения – выходной день); заочное: 
– собственники, обладающие 20% 
площади дома. Способ уведомления – 
объявления на подъезде;

•• уровень ответственности «2». 
Полномочия предыдущего собрания + 
распоряжение рекламой и общим иму-
ществом, компенсация расходов чле-
нам совета дома. Кворум проведения 
собрания – очное: собственники, обла-
дающие 25% площади дома (время 
проведения: выходной день); заочное: 
собственники, обладающие 40% пло-
щади дома;

•• уровень ответственности «3». 
Полномочия предыдущего собрания + 
капитальный ремонт и распоряжение 
накопленными средствами. Кворум 
проведения собрания – очное: соб-
ственники, обладающие 40% площа-
ди дома. Способ уведомления – под 
роспись (или комбинированным спо-
собом – заказным письмом) для соб-
ственников, имеющих в собственности 
не менее 25% площади дома; заочное: 
собственники, обладающие 50% пло-
щади дома.

Стоит отметить, что в некоторых домах 
жителей, с их согласия, хотя это прямо и не 
предусмотрено в ЖК РФ, о собрании инфор-
мируют по СМС и (или) по электронной по-
чте, в связи с чем законодателю стоило бы 
задуматься о механизмах такой формы опо-
вещения собственников. 
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Реформировать с умом
ПРАВО

Виктор Масленников, 
председатель Комитета 

территориального 
общественного самоуправления 

городского округа Балашиха 
«Центр-11», председатель 
Совета многоквартирного 
дома № 24 по пр. Ленина, 

г. Балашиха.

■

Окончание статьи, опублико-
ванной в №№ 3, 4 2014 г.

■

Тюменская Гордума пред-
ложила внести поправки в 

Жилищный кодекс РФ, кото-
рые в основном касаются 

наделения дополнительны-
ми полномочиями Совета 

многоквартирного дома при 
условии соответствующего 
решения общего собрания 

собственников. В предлагае-
мых нововведениях содер-

жатся как позитивные, так и 
негативные аспекты.



Опасения, что из-за «либерализации» 
требований об уведомлении собственни-
ков о собрании возникнут неимоверные на-
рушения, лишены смысла. Если в доме есть 
сильный «актив» граждан, то такие вещи 
почти невозможны, и проведение нового 
собрания, отменяющего итоги предыдущего 
– не проблема. Требования действующего 
ЖК РФ об извещении всех собственников на 
практике почти не соблюдаются по причине 
их неисполнимости, но служат одним из ме-
ханизмов давления на граждан со стороны 
тех же управляющих организаций в случае 
принятия невыгодных для них решений. 

При этом для переизбрания собственни-
ками Совета дома, не функционирующего 
должным образом, должны предъявляться 
такие же требования к кворуму, как и при 
избрании Совета. 

Нам нужно отказываться от «идеологи-
чески» правильных, но практически трудно-
выполнимых в нынешних условиях требова-

ний – необходимости голосования «за» по 
тем или иным вопросам 2/3 собственников. 
Вообще в отношении различных «кворумов» 
при проведении собраний собственников 
справедлива аналогия с выборами органов 
власти (при всей разности этих мероприя-
тий). Получается, что, с точки зрения зако-
нодателя, выборы в Государственную думу 
менее важны (из-за отсутствия кворума), 
чем выборы СМКД, для избрания которого 
требуется кворум, подходящий по своему 
«количественному» показателю (50%) даже 
не для выборов, а для референдума, а по 
некоторым вопросам (66,7%) даже превос-
ходящий эти необходимые для них уровни. 

Получается так: законодатели, полити-
ческие и общественные деятели говорят: 
«объединяйтесь», создавайте органы, уча-
ствующие в управлении домом, и т.д. Одна-
ко на практике избрать Совет дома в соот-
ветствии с действующим законодательством 
(именно в точном соответствии, поскольку 

■

Предоставление Совету дома 
права самостоятельно опре-
делять компетенцию, струк-
туру, функции и полномочия 
его членов и осуществлять 
иные функции, не противоре-
чащие действующему законо-
дательству, было прописано 
для того, чтобы не «связывать 
руки» Совету и предоставить 
ему определенную автоно-
мию в решении собственных 
организационных вопросов.
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мы стремимся жить в правовом государстве, 
где законодательные требования должны 
исполняться неукоснительно и доскональ-
но!) практически невозможно – достаточно 
вспомнить про необходимость уведомлять о 
собрании каждого собственника. 

По мнению автора, ст. 161.1 Жилищно-
го кодекса требует и другой существенной 
доработки. В частности, в ней отсутству-
ет определение Совета дома как формы 
участия собственников в решении вопро-
сов, связанных с управлением МКД. Чтобы 
не объяснять людям, исходя из функций, 
что они избирают, необходимо «прописать» 
статус СМКД. 

Кроме того, следует внести изменение 
в жилищное законодательство, чтобы вер-
нуть к управлению домом граждан, прожи-
вающих в неприватизированных квартирах, 
наделив их «автоматическими» доверенно-
стями от собственника – муниципального 
образования. 

Куда смотрит прокуратура?
На форуме ЖКХ-2024, прошедшем в 

Ярославле, один присутствующих «VIPов» 
заявил, что для реформы ЖКХ нужно при-
нимать новые законы. Безусловно, модер-
низировать законодательство необходимо, 
но не «топорно», а объективно и вдумчиво, 
учитывая нюансы и особенности регулируе-
мой сферы. В то же время важно понимать, 
что простое изменение или дополнение за-
конодательства не является панацеей от те-
кущих проблем. У нас зачастую не исполня-
ются вообще или исполняются только после 
трудной борьбы ныне действующие законы. 
Например, несмотря на то, что ежегодно, в 
течение трех лет, Территориальный отдел 
Федеральной службы по надзору в сфере 
защиты прав потребителей и благополучия 
человека по Московской области в Ногин-
ском районе, гг. Балашихе, Железнодорож-
ном, Реутове, Черноголовке, Электростали 
накладывает штрафы на ООО «Тепловые 
сети Балашихи», это предприятие в летний 
период отключает в ряде домов воду на 
срок, превышающий 14 дней.

В контексте надзора за соблюдением 
действующего законодательства в сфере 
ЖКХ (во всяком случае на примере на-
ших обращений) Балашихинская городская 
прокуратура фактически бездействует, на-
правляя ответы, которые можно охаракте-
ризовать как банальные отписки. Напри-
мер, исчерпав все меры административно-

го воздействия на управляющую организа-
цию ООО «КВАНТ-7», орган государствен-
ной власти – Государственная жилищная 
инспекция Московской области направила 
обращение в данную прокуратуру с прось-
бой о принятии мер прокурорского реаги-
рования (второй экземпляр данного письма 
был направлен автору настоящей статьи). 
Через некоторое время было направлено 
обращение в прокуратуру с просьбой сооб-
щить, какие меры приняты, и получен ответ: 
«Ваше обращение перенаправлено в мест-
ную администрацию». Получается, по ло-
гике прокуратуры, что администрация го-
рода, у которой полномочий многократно 
меньше, чем у ГЖИ, и которая, как явствует 
из письма в прокуратуру, ничего не смогла 
сделать, что-то решит? И это только самый 
наглядный пример. 

Аналогичные письма идут и по другим 
подобным обращениям с просьбой при-
нять меры прокурорского реагирования в 
отношении нарушений действующего зако-
нодательства в сфере ЖКХ, порой носящих 
вопиющий характер. Фактически налицо не 
только откровенное бездействие, но и игно-
рирование приоритетных задач, обозначен-
ных Президентом РФ В. Путиным на расши-
ренном заседании коллегии Генпрокурату-
ры 5 марта 2013 г. В ходе этого мероприя-
тия В. Путин, в частности, сказал: «Нельзя 
оставлять без внимания и многочисленные 
нарушения закона и прав граждан в сфере 
ЖКХ… Не надо ждать, когда люди начнут жа-
ловаться и справедливо спрашивать: “Куда 
смотрит прокуратура?”. Нужно знать ситуа-
цию на местах и должным образом своевре-
менно реагировать».

Иногда возникает ощущение, что нас 
специально укореняют в убеждении, что 
мы ничего не можем изменить. Это пред-
положение подтверждается порой необъ-
яснимой неуступчивостью отдельных пред-
ставителей власти и коммунальных служб 
в решении, в общем-то, пустяковых вопро-
сов. Логика простая и одновременно стра-
тегическая: если уступить малое, то, есте-
ственно, люди потребуют большего. Это-
му следует сопротивляться всеми силами. 	
Поэтому побеждает тот, у кого больше вы-
держка, кто уверен в своей правоте и умеет 
работать комплексно – опираясь на законо-
дательство и не оставляя «реальный» сек-
тор взаимодействия с гражданами и пред-
ставителями органов власти и обществен-
ных объединений. ❒
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ПРАВО

Можно предположить, где 
кроется причина столь широ-
кого распространения в нашей 
стране правового нигилизма: 
исполнить закон полностью 
фактически невозможно, следу-
ет несоответствие ему, а далее – 
«по нарастающей». Фактически 
заведомая неисполняемость 
отдельных норм ослабляет пра-
вовую систему и снижает ува-
жение к ней, умаляя значение 
права: если можно от безыс-
ходности нарушить «неиспол-
нимые» нормы права, то почему 
нельзя нарушить другие? 

Корень проблем ЖКХ лежит 
именно в фактической безна-
казанности, неисполнении дей-
ствующего законодательства 
и отсутствии реальной ответ-
ственности за его нарушения. 
Максимальный размер штрафа, 
налагаемого по результатам про-
верок ГЖИ (в случае неисполне-
ния предписаний данного орга-
на), для управляющих организа-
ций составляет всего 20 тыс. руб. 
Например, несмотря на пред-
писание МЧС России, выданное 
более года назад, и сопутству-
ющий штраф в 30 тыс. руб. в 
многоквартирном 14-этажном 
доме до сих пор не восстановле-
на система пожаротушения. 

В данном случае целесообраз-
ней было бы не устанавливать 
фиксированную ставку штрафа, 
а рассчитывать его объем исходя 
из величины выручки организа-
ции (аналогично санкциям, при-
меняемым Федеральной антимо-
нопольной службой к нефтяным 
компаниям) и, самое важное, 
– в судебном порядке запре-
щать работать в соответствующей 
сфере руководителям управляю-
щих или ресурсоснабжающих 
организаций, если они систе-
матически нарушают действую-
щее законодательство (выдавать 
«волчий билет»). 


