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Îäíèì èç ñà ìûõ ïð îáëå ìàòè÷ íûõ ñôåð
ïðèìåíåíèÿ ïðà âà îáùåé ñîáñòâåííîñòè â Ðåñï óáëèêå
Àðìåíèÿ ÿâëÿþòñÿ ìíîãîê âàðòèð íûå äî ìà, è
êîíäîìèíèó ìû êàê ôîð ìà óï ðàâëåíèÿ îáùåé
ñîáñòâåííîñò üþ æèëüöîâ ýòîãî äî ìà. Êîã äà â Àðìåíèè
èëè Ðîññèè ÷åëîâåê ïðè îáðå òàåò êâàðòèðó â
ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, îí îäíîâðåìåííî ñ íåé ïðè -
îáðå òàåò ïðàâî îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè íà îáùåå
ñ æèëü öàìè ýòîãî äî ìà èìóùåñòâî. Îñíîâ íûìè
îñîáåííîñòÿìè ïðàâîâîãî ðåæè ìà äîëè â òàêîé îáùåé
äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ÿâëÿþòñÿ îòñóòñòâèå åå
îáîðîòîñïîñ îáíîñòè è íåâîçìîæíîñòü åå âûäå ëà èëè
òð åáî âàíèÿ åå âûêó ïà .

Êîíñòðóêö èþ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè
æèëüöîâ íà òàêèå îòäåëü íûå îá úåê òû, êàê ëåñòíè öû,
ëèô òû, êðûøè è äð., ÿâëÿþùèåñÿ îáùèì èìóùåñòâîì
ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà, îñ ïàðè âàë åùå Ñó õàíîâ Å.À.,
êîòî ðûé îòìå ÷àë, ÷òî îíà ïî êðàéíåé ìåðå ñò ðàí íàÿ,
òàê êàê “ïî ñâîåìó ñîäåð æàí èþ ýòî “ï ðàâ î” â
äåéñòâèòåëüíîñòè ñâîäèòñÿ ê îáÿçàííîñòè äîëåâîé îï -
ëà òû ðàñõîäîâ ïî ñîäåð æàí èþ òàêîãî èìóùåñò âà. Îíî
íå ïðåäîñ òàâëÿåò (è íå ìîæåò ïðåäîñ òàâëÿòü) óï -
ðàâîìî÷åííîìó ëèöó íè îäíîé èç òåõ âîçìîæíîñòåé,
êîòî ðûå îá û÷íî äàåò åìó äîëÿ â ïðàâå îáùåé
ñîáñòâåííîñòè íà âåùü, èìåÿ, òàêèì îá ðàçîì, ñ
òðàäèöèîí íûì èíñòèòóòîì îáùåé ñîáñòâåííîñòè
òîëüêî îáùåå íàç âàíè å” . Ýòèìè îñ îáåííîñòÿìè è
íå÷åòêîñò üþ, íà íàø âçãëÿä, è îáóñëîâëå íû îòäåëü íûå
ïð îáëå ìû â ïðàâîâîì ðåãóëèðî âàíèè è ïðàêòèêå
ïðèìåíåíèÿ ïðà âà îáùåé ñîáñòâåííîñòè ïðè
ìíîãîêâàðòèð íûõ æè ëûõ äî ìàõ. 

Ïåðåõîäÿ ê ðàññìîòðåí èþ îòäåëü íûõ âîïðîñîâ
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ïðè ìíîãîê âàðòèð íûõ
äî ìàõ Àðìåíèè, îòìåòèì, ÷òî çäåñü áåçóñëîâíî
ïîëîæèòåëåí ôàêò íàõîæäåíèÿ áîëüøèíñò âà êâàðòèð è
íåæè ëûõ ïîìåùåíèé â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè

ñóáúåêòîâ ãðàæ äàíñêèõ ïðàâîîòíîøåíèé, îä íàêî ñîã -
ëàñèìñÿ ñ êàíäè äàòîì þðèäè÷åñêèõ íàóê, äîöåíòîì
Òóíÿíîì À.Ã, ÷òî â Àðìåíèè “íåäîñ òàòî÷íî ïðî ðà áî -
òàí íàÿ êîíöåïöèÿ ïðà âà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà
êâàðòèðó ïðèâå ëà ê îïðåäåëåí íûì íå ãàòèâ íûì
ïîñëåäñòâèÿì, â ÷àñòíîñòè, ñâÿçàí íûì ñ íå íàäëå æàùèì
èñïîëíåíèåì ñîáñòâåííè êàìè êâàðòèð îáÿçàííîñòåé ïî
ñîäåð æàí èþ îáùåé ñîáñòâåííîñòè â ìíîãîê âàðòèð íûõ
äî ìàõ ” . Àâòîð îáúÿñíÿåò ýòîò ôåíîìåí, ,
ïñèõîëîãè÷åñêèì âîñïðèÿòèåì êâàðòè ðû êàê “ñâîå é”, à
îáùåé ñîáñòâåííîñòè– êàê “÷óæî é” èëè “íè÷åéíî é”, è
ñ÷è òàåò, ÷òî ýòîìó â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè
ñïîñîáñòâóåò çàêîíî äàòåëüñòâî Àðìåíèè, êîòîðîå
îòîäâè ãàåò ïðàâî îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà âòîðîé ïëàí .
Ðåøåíèåì ýòîé ïðàêòè÷åñêîé ïð îáëå ìû àâòîð âèäèò â
íåîòäåëåíèè êâàðòè ðû è îáùåé ñîáñòâåííîñòè, è
ðàññìîòðåíèè âñåãî ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà â êà÷åñòâå
îá úåê òà îáùåé ñîáñòâåííîñòè âëàäåëüöåâ ïîìåùåíèé
(òàê êàê îá ùàÿ ñîáñòâåííîñòü â âèäå ïîòîë êà, ïî ëà,
ñòåí, ëåñòíèö, è ò.ä. èìåííî è ÿâëÿåòñÿ ìàòåð èàëüíîé
áàçîé ýòîé êâàðòè ðû). 

Ñîã ëàñèìñÿ ñ ãîñïîäèíîì Òóíÿíîì î öåëåñî îá -
ðàçíîñòè ïðèìåíåíèÿ êîíöåïöèè ïðà âà îáùåé
ñîáñòâåííîñòè íå íà îòäåëü íûå êâàðòè ðû, à íà îáùåå
çäàíèå â öåëîì. Ýòî, íà íàø âçãëÿä, îáåñïå÷èò íàëè÷èå
÷óâñò âà îòâåòñòâåííîñòè êàæäîãî èç æèòåëåé è
ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â äàííîì ìíîãîê âàðòèðíîì
äîìå, ïî îòíîøåí èþ ê ïîääåð æàí èþ ïîðÿäêà è
ýôôåêòèâíîãî óï ðàâëåíèÿ èì. Îä íàêî äàæå åñëè
çàêîíî äàòåëü åùå íå ãîòîâ ê òàêîìó ñåðüåçíîìó
“ïåðåâîðîò ó” â ïîðÿäêå óï ðàâëåíèÿ ìíîãîê âàðòèð íûìè
äî ìàìè, â ýòîé ñôåðå, âñå æå ñóùåñòâ óþò
ìíîãî÷èñëåí íûå ðåôîð ìû, îñóùåñòâëåíèå êîòî ðûõ, íà
íàø âçãëÿä, ïîìîæåò ïîääåð æàòü äîëæ íûé óðîâåíü
èíòåðå ñà è âîâëå÷åíèÿ ñîñ îáñòâåííèêîâ â âîïðî ñû óï -
ðàâëåíèÿ îáùåé ñîáñòâåííîñò üþ, ÷òî è, â ñâ îþ

Ãëàâíûé ñïåöèàëèñò â óïðàâëåíèè ïî ñâÿçÿì ñ Åâðîïåéñêèì
ñóäîì ïî ïðàâàì ÷åëîâåêà ìèíèñòåðñòâà þñòèöèè ÐÀ,
Àñïèðàíò èíñòèòóòà ïðàâà è ïîëèòèêè Ðîññèéñêî-Àðìÿíñêîãî
(Ñëàâÿíñêîãî) óíèâåðñèòåòa

Ñòàòüÿ ïîñâÿùå íà âûÿâëåí èþ è èññëåäî âàí èþ ðàçëè÷ íûõ ïðîòèâîðå÷èé â çàêîíî äàòåëüíîì ðåãóëèðî âàíèè
è ïðèìåíåíèè ïðà âà îáùåé ñîáñòâåííîñòè ïðè ôóíêöèîíèðî âàíèè ìíîãîê âàðòèð íûõ äîìîâ â Ðåñï óáëèêå
Àðìåíèÿ. Â ÷àñòíîñòè, íàìè èññëåä óþòñÿ òàêèå íîð ìàòèâ íûå àê òû êàê Ãðàæ äàíñêèé êîäåêñ ÐÀ, Çàêîí ÐÀ «Îá
óï ðàâëåíèè ìíîãîê âàðòèð íûì äîìî ì», Çàêîí «Î êîíäîìèíèóì å», è ò.ä. Áîëåå òîãî, â äàííîé ñòàòüå çàñëóæèëè
âíè ìàíèå òàêæå ïðåöåäåíò íûå Ïîñ òàíîâëåíèÿ Kàñ ñàöèîííîãî ñó äà è Ðåøåíèÿ Kîíñòèòóöèîííîãî ñó äà î
ñîîòâåòñòâèè òåõ èëè èíûõ ïîëîæåíèé âûøåîòìå÷åí íûõ ïðàâî âûõ àêòîâ Kîíñòèòóöèè ÐÀ.

Òàêèì îá ðàçîì, íàñòîÿùåå èññëåäî âàíèå ìîæåò ïîñëóæèòü îñíîâîé äëÿ ðàçâèòèÿ ïðàâîâîãî ðåãóëèðî âàíèÿ
èíñòèòó òà îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè è ïî âûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè óï ðàâëåíèÿ ìíîãîê âàðòèð íûìè äî ìàìè â
Ðåñï óáëèêå Àðìåíèÿ.
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î÷åðåäü, ïîñëóæèò îñíîâîé ýôôåêòèâíîãî
ôóíêöèîíèðî âàíèÿ ìíîãîê âàðòèð íûõ äîìîâ. 

Åùå â ìàðòå 2017 ãî äà äåéñòâ óþùèé ïðåìüåð-
ìèíèñòð Àðìåíèè, Êàðåí Êàðàïåòÿí, îá ðà ùàÿñü
ýôôåêòèâíîñòè óï ðàâëåíèÿ ìíîãîê âàðòèð íûìè äî -
ìàìè çàÿâèë, ÷òî “Ó íàñ íåò óñ òàíîâëåí íûõ
êîíäîìèíèóìîâ, è ìû äîëæ íû ñäå ëàòü òàê, ÷ò îá û îíè
ñðà áî òàëè. Çäåñü ìû äîëæ íû ïðåäïðèíÿòü ñìå ëûå
ðåôîð ìû. Êîíäîìèíèóì-ýòî êîëëåêòèâ íûé îð ãàí, ãäå
íåòó íè êàêîé îòâåòñòâåííîñòè è êà÷åñò âà óï ðàâëåíèÿ.
Ýòî íå÷òî íåïîíÿòíî å” . Ïî ìíåí èþ ïðåìüåð-ìèíèñò -
ðà, îñíîâíîé ïð îáëåìîé â ýòîé ñôåðå ÿâëÿåòñÿ
íåýôôåêòèâíîå óï ðàâëåíèå ìíîãîê âàðòèð íûìè äî -
ìàìè ñîîòâåòñòâ óþùèìè êîíäîìèíèó ìàìè, èëè æå âî -
îáùå îòñóòñòâèå òàêîãî óï ðàâëåíèÿ, à òàêæå íåäîñ òàòêè
çàêîíî äàòåëüñò âà. Ýòî ôàêòî ðû, â ñâ îþ î÷åðåäü,
ïðèâîäÿò ê ìíîãî÷èñëåí íûì æàë îá àì î ïëîõîì
ñîñòîÿíèè çäàíèé. 

Òàêèì îá ðàçîì, â íàñòîÿùåé ñòàòüå îáñóäèì
íåêîòî ðûå ïð îáå ëû â çàêîíî äàòåëüñòâå è
ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòèêå ôóíêöèîíèðî âàíèÿ
êîíäîìèíèóìîâ è ìíîãîê âàðòèð íûõ äîìîâ. 

Â Ðåñï óáëèêå Àðìåíèÿ èíñòèòóò îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñòè â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå ïîëó÷èë ñâîå

. Îñíîâ íûìè çàêî íàìè â ñôåðå ôóíêöèîíèðî -
âàíèÿ ìíîãîê âàðòèð íûõ äîìîâ, è óï ðàâëåíèÿ îáùåé
ñîáñòâåííîñò üþ â òàêîì äîìå, ÿâëÿþòñÿ Çàêî íû ÐÀ
“Îá óï ðàâëåíèè ìíîãîê âàðòèð íûì äîìî ì” (äàëåå-
“Çàêî í”) è “Î êîíäîìèíèóì å” , ïðèíÿòûå 7 ìàÿ 2002ã.
Áîëåå òîãî, â Àðìåíèè ê èññëåäóåìîé íàìè ñôåðå òàê
èëè èíà÷å îá ðà ùà þòñÿ òàêèå îñíîâîïî ëà ãà þùèå è íå -
îáõîäè ìûå çàêîíî äàòåëü íûå àê òû, êàê Ãðàæ äàíñêèé
êîäåêñ ÐÀ 5 ìàÿ 1998ã.(äàëåå- “ÃÊ”) , Çåìåëü íûé
êîäåêñ ÐÀ îò 2 ìàÿ 2001ã. , Çàêîí “Î ìåñòíîì ñàìîóï -
ðàâëåíè è” îò 7 ìàÿ 2002ã. è äðóãèå. 

Îä íàêî, èññëåäóåìîìó èíñòèòóòó â Àðìåíèè ïðè -
äàåò çíà÷èìîñòü íå òîëüêî çàêîíî äàòåëü íàÿ âåòâü
âëàñòè, íî è ñóä åá íàÿ, è ïðàâîïðèìåíèòåëü íàÿ. Òàê,
íàïðèìåð, âîïðî ñàì ïðà âà îáùåé ñîáñòâåííîñòè
ïîñâÿùå íû Ïîñ òàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñò âà ÐÀ “Îá óñ -
òàíîâëåíèè îáÿçàòåëü íûõ íîðì ïî ñîõ ðàíåí èþ îáùåé
äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà ” îò 4
îêòÿáðÿ 2007ã., Ïîñ òàíîâëåíèÿ Ïðàâèòåëüñò âà ÐÀ “Îá
îïðåäåëåíèè ïðè íàäëåæíîñòè íåæè ëûõ ïîìåùåíèé
íàõîäÿùèõñÿ â ìíîãîê âàðòèð íûõ æè ëûõ äî ìàõ ” îò 18
àâãóñ òà 2005ã. è 21 äå êà áðÿ 2006ã., è äð. Áîëåå òîãî,
íèæå íàìè áóäóò èññëåäî âà íû òàêæå ïîñ òàíîâëåíèÿ è
ðåøåíèÿ ñóäîâ Àðìåíèè êîòî ðûå, â îäíîì ñëó ÷àå îá ðà -
ùàëèñü ê âîïðîñó òîëêî âàíèÿ çàêîíî äàòåëüñò âà â ñôåðå
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ïðè ìíîãîê âàðòèð íûõ
äî ìàõ (Êàñ ñàöèîí íûé ñóä ÐÀ), à â äðóãîì- ê âîïðîñó î
êîíñòèòóöèîííîñòè ïðàâî âûõ ðåãóëèðî âàíèé â äàííîé
ñôåðå ( îíñòèòóöèîí íûé ñóä ÐÀ).

Ìåæäó òåì, ñòîèò ïîä÷åðêíóòü, ÷òî íåñìîòðÿ íà
âñå ìíîãî îá ðàçèå óêà çàí íûõ è äðóãèõ çàêîíî äàòåëü íûõ
è ïðàâîïðèìåíèòåëü íûõ àêòîâ, îäíîç íà÷íîñòè è
ýôôåêòèâíîñòè óï ðàâëåíèÿ â ýòîé ñôåðå íàì âñå åùå
íå óäàëîñü äîñòè÷ü. Ýòî ïîçâîëÿåò íàì, â ïåðâ óþ

î÷åðåäü, ñäå ëàòü âûâîä î íåöåëåñî îá ðàçíîñòè ñòîëü
ðàçðîçíåííîãî ïðàâîâîãî ðåãóëèðî âàíèÿ âîïðîñîâ óï -
ðàâëåíèÿ îá úåê òàìè, íàõîäÿùèìèñÿ â îáùåé
ñîáñòâåííîñòè ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé
ìíîãîêâàðòèðíîãî äî ìà. Ñîîòâåòñòâåííî, íà íàø
âçãëÿä, çàêîíî äàòå ëþ ñëåäóåò îá ðàòèòü âíè ìàíèå íà
óïîðÿäî÷åíèå çàêîíî äàòåëüñò âà â ýòîé ñôåðå,
îáåñïå÷èâ äëÿ ñîáñòâåííèêîâ êâàðòèð ïîíÿòíîå è
÷åòêîå ïðàâîâîå ðåãóëèðî âàíèå â ñôåðå èõ ïðàâ è
îáÿçàííîñòåé ïî óï ðàâëåí èþ îáùèì äîëå âûì
èìóùåñòâîì. 

Ïåðåõîäÿ ê ðàññìîòðåí èþ îòäåëü íûõ âîïðîñîâ
îòíîñèòåëüíî îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè â ìíîãîê -
âàðòèð íûõ äî ìàõ, îòìåòèì, ÷òî Ãðàæ äàíñêèé Êîäåêñ
ÐÀ äàåò ÷åòêîå îïðåäåëåíèå ïîíÿòèÿ ìíîãîê âàðòèðíîãî
äî ìà, óñ òà íàâëè âàÿ, ÷òî òàêî âûì ÿâëÿåòñÿ “ç äàíèå, â
êîòîðîì îäíîìó è áîëåå ñîáñòâåííè êàì íà ïðàâå
ñîáñòâåííîñòè ïðè íàäëå æàò êâàðòè ðà è (èëè) íåæè ëàÿ
ïëî ùàäü, è îòâåäåí íûé äëÿ âîçâåäåíèÿ è îáñëóæè âàíèÿ
êîòîðîãî çåìåëü íûé ó÷àñòîê èëè îáùåå èìóùåñòâî
çäàíèÿ íå ìîãóò áûòü ðàçäåëå íû ìåæäó ñîáñòâåííè êàìè
êâàðòèð èëè íåæè ëûõ ïëî ùàäå é” (÷. 3 ñò. 222 ÃÊ ÐÀ).

Íåñìîòðÿ íà âðîäå áû ÷åòêîå îïðåäåëåíèå óêà -
çàííîãî ïîíÿòèÿ, íà ïðàêòèêå â Àðìåíèè ÷àñòî âîçíè -
êàëè ñëîæíîñòè îòíîñèòåëüíî åãî ïðèìåíåíèÿ. Ýòîò
âîïðîñ ïîäíè ìàëñÿ ïðè ðàçðåøåíèè ñïî ðà
îòíîñèòåëüíî íåñêîëüêèõ ÷àñò íûõ äîìîâ, íàõîäÿùèõñÿ
ïî ñîñåäñòâó è èì åþùèõ îáù óþ êðûøó, èëè æå
òåððèòîð èþ îáùåãî ïîëüçî âàíèÿ. Ê ýòèì ïð îáå ëàì â
çàêîíî äàòåëüñòâå â 2008ã. îá ðàòèëñÿ Êàñ ñàöèîí íûé
Ñóä ÐÀ, êîòî ðûé äàë ÷åòêîå òîëêî âàíèå ñò. 222 è ñò.
224 ÃÊ ÐÀ. Ñîã ëàñíî äàííîìó òîëêî âàí èþ, 

• Ïðè íàäëåæíîñòü êâàðòè ðû è (èëè) íåæèëîé
ïëî ùàäè áoëåå ÷åì îäíîìó ñîáñòâåííèêó íà ïðàâå
ñîáñòâåííîñòè;

• Íåâîçìîæíîñòü ðàçäåëåíèÿ îòâåäåííîãî äëÿ
âîçâåäåíèÿ è îáñëóæè âàíèÿ çäàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñò êà
èëè îáùåãî èìóùåñò âà çäàíèÿ ìåæäó ñîáñòâåííè êàìè
êâàðòèð èëè íåæè ëûõ ïëî ùàäåé.

Çäåñü Êàñ ñàöèîí íûé ñóä óñ òàíîâèë, ÷òî ïðè
îòñóòñòâèè îäíîãî èç óêà çàí íûõ óñëîâèé, çäàíèå íå
ìîæåò áûòü ïðèç íàíî ìíîãîê âàðòèð íûì äîìîì, è
ñîîòâåòñòâåííî, ê íåìó íå ìîãóò áûòü ïðèìåíå íû íîð -
ìû, ïðåä íàç íà÷åí íûå äëÿ ðåãóëèðî âàíèÿ ïîä îá íûõ
îòíîøåíèé .

Ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî çàêîíî äàòåëü ïðåä íàìåðåííî
íå èñïîëüçî âàë ñëî âà “æèëå ö” ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà,
òàê êàê ñîã ëàñíî ÷àñòè 1 ñòàòüè 5 Çàêî íà, ñîáñòâåííè -
êàìè ïîìåùåíèÿ â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå ÿâëÿþòñÿ, è
ñîîòâåòñòâåííî, ïðà âàìè íà îáù óþ äîëåâ óþ
ñîáñòâåííîñòü îá ëà äà þò êàê ëþ á ûå ôèçè÷åñêèå èëè
þðèäè÷åñêèå ëè öà, òàê è Ðåñï óáëè êà Àðìåíèÿ è
ìóíèöè ïàëèòå òû (÷.1 ñò.5 Çàêî íà). Ìåæäó òåì,
ïðàêòè÷åñêèé èíòåðåñ ïðåäñ òàâëÿåò âîïðîñ 

. Ê âîïðîñó î
òîì èìååò ëè ïðàâî îð ãàí þðèäè÷åñêîãî ëè öà
îñóùåñòâëÿòü îò èìåíè þðèäè÷åñêîãî ëè öà âåñü ñïåêòð
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ïðàâ, ïðîèñòå êà þùèõ èç ïðà âà îáùåé ñîáñòâåííîñòè
ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà îá ðàòèëñÿ Êàñ ñàöèîí íûé Ñóä
ÐÀ â îäíîì èç ñâîèõ ïîñ òàíîâëåíèé. Ïî ýòîìó äåëó
êîíäîìèíèóì îá ðàòèëñÿ â ñóä ïðîòèâ äèðåêòî ðà êîì -
ïàíèè, òð åáóÿ âûòâîðèòü åãî èç íå çàêîííîãî âëàäåíèÿ
îáùèì ïîä âàëîì ñîáñòâåííèêîâ ìíîãîê âàðòèðíîãî äî -
ìà. Çäåñü Êàñ ñàöèîí íûé ñóä, , óñ òàíîâèë, ÷òî
êîì ïàíèÿ èìååò ïðàâî îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè íà
äàí íûé ïîä âàë, è òàêèì îá ðàçîì, äåéñòâ óþùèé îð ãàí
äàííîãî þðèäè÷åñêîãî ëè öà, äèðåêòîð, èìååò ïðàâî
îñóùåñòâëÿòü âåñü ñïåêòð ïðàâ þðèäè÷åñêîãî ëè öà
îòíîñèòåëüíî äàííîãî îáùåãî ïîä âà ëà . 

Êðàéíå èíòåðåñíîé äëÿ íàñ ñòàòüåé ÿâëÿåòñÿ ñò.
224 ÃÊ ÐÀ, â êîòîðîì ðåãóëèðóåòñÿ èìåííî îáùåå
èìóùåñòâî ñîáñòâåííèêîâ êâàðòèð è (èëè) íåæè ëûõ
ïëî ùàäåé â ìíîãîê âàðòèðíîì èëè ðàçäåëåííîì äîìå.
Çäåñü, ñðåäè ïðî÷èõ ïîëîæåíèé, óñ òà íàâëè âàåòñÿ, ÷òî
ñîáñòâåííè êàì ñòðîåíèé â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå íà
ïðàâå îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ïðè íàäëå æàò:
íåñóùèå êîíñòðóêöèè çäàíèÿ, ìåæý òàæ íûå ïåðåê ðûòèÿ
çäàíèÿ (ïîòîëêè, ïî ëû), ïîä âàë, ÷åð äàêè, òåõíè÷åñêèå
ýòàæè è êðû øà äî ìà (÷. 1 ñò. 224 ÃÊ ÐÀ). Ê ýòîìó æå
ñïèñêó òàêæå äîá àâëÿþòñÿ îáñëóæè âà þùèå áîëåå ÷åì
îäíî ñòðîåíèå è ïðåäóñìîòðåí íûå äëÿ îáùåãî
îáñëóæè âàíèÿ ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà: ïî äúåç äû,
ëåñòíè÷ íûå êëåòêè, ëåñòíè öû, ëèô òû, ëèôòî âûå è
äðóãèå øàõ òû, ìå õàíè÷åñêîå, ýëåêòðè÷åñêîå, ñàíè -
òàðíî-òåõíè÷åñêîå è èíîå îáîðóäî âàíèå, ïëî ùàäè,
çåìåëü íûå ó÷àñòêè, íå îáõîäè ìûå äëÿ ñîäåð æàíèÿ è
îáñëóæè âàíèÿ çäàíèÿ, êîòî ðûå íå ÿâëÿþòñÿ
ñîáñòâåííîñò üþ äðóãèõ ëèö (÷. 1 ñò. 224 ÃÊ ÐÀ).

Èíòåðåñíî, ÷òî ñò. 6 Çàêî íà ñîäåðæèò
ïðàêòè÷åñêè èäåíòè÷íîå ðåãóëèðî âàíèå, ñ îäíîé
îñîáåííîñò üþ: â ïåðâîì àá çàöå îòñóòñòâóåò óêà çàíèå
çåìåëüíîãî ó÷àñò êà êàê îá úåê òà îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñòè, îä íàêî âî âòîðîì àá çàöå òîé æå ñòàòüè
óêà çû âàåòñÿ, ÷òî “Ñ îáñòâåííè êàì ïîìåùåíèé â
ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå ìîãóò ïðè íàäëå æàòü íà ïðàâå
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè òàêæå è êâàðòè ðà ëèáî
íåæè ëàÿ ïëî ùàäü â äàííîì èëè äðóãîì çäàíèè, à òàêæå
çåìåëü íûé ó÷àñòîê, äâèæèìîå, íåäâèæèìîå èëè ëþ áîå
äðóãîå èìóùåñòâ î” (ñò. 6 Çàêî íà). Ïðîÿñíÿÿ äàíí óþ
ñèò óàö èþ, îòìåòèì, ÷òî çäåñü ïðîòèâîðå÷èå ñîñòîèò â
èçìåíåíèè ïîíè ìàíèÿ èíñòèòó òà “íåäâèæèìîñò è”
àðìÿíñêèì çàêîíî äàòåëåì, è åå ñîîòâåòñòâ óþùåì
çàêðåïëåíèè â ÃÊ ÐÀ ïóòåì ñîâåðøåíèÿ 4 îêòÿáðÿ
2005ã. ñîîòâåòñòâ óþùèõ èçìåíåíèé â ñò. 134, ñò. 222 è
ñò. 224, îä íàêî óïóùåíèÿ íå îáõîäèìîñòè ñîâåðøåíèÿ
ïîõîæèõ èçìåíåíèé â Çàêîíå. Èç íîâîãî ïîíè ìàíèÿ
íåäâèæèìîñòè ñëåäóåò, ÷òî ïðî÷íî ñâÿçàí íûå ñ çåìëåé
îá úåê òû, â ÷àñòíîñòè, ìíîãîê âàðòèð íûå äî ìà, ìîãóò
áûòü ïðèç íà íû íåäâèæèìîñò üþ ëèøü âìåñòå ñ
ñîîòâåòñòâ óþùèì çåìåëü íûì ó÷àñòêîì.
Ñîîòâåòñòâåííî, â Àðìåíèè ñîáñòâåííèêè êâàðòèð â
ìíîãîê âàðòèð íûõ äî ìàõ ÿâëÿþòñÿ îäíîâðåìåííî è
ñîáñòâåííè êàìè çåìåëü, íà êîòî ðûõ íàõîäÿòñÿ ýòè
çäàíèÿ, èëè æå êîòî ðûå íå îáõîäè ìû äëÿ èõ ýêñïë óà -
òàöèè. Òàêèì îá ðàçîì, ñ÷è òàåì, ÷òî ðå äàêöèÿ ñò. 6
Çàêî íà óñ òàðå ëà è íóæ äàåòñÿ â èçìåíåíèÿõ ñ öåë üþ

îáåñïå÷åíèÿ åå ñîîòâåòñòâèÿ ñ çàêîíî äàòåëüñòâîì
Àðìåíèè è íàï ðàâëåíèåì åå ðàçâèòèÿ.

Òàêèì îá ðàçîì, ñîã ëàñíî äåéñòâ óþùåìó çàêîíî -
äàòåëüñòâó, ñîáñòâåííèêè êâàðòèð è (èëè) íåæè ëûõ ïëî -
ùàäåé â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå èì åþò ïðàâî îáùåé
äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè íà âûøåó êà çàí íûå îá úåê òû.
Ïðè òîëêî âàíèè è ïðèìåíåíèè ýòîé íîð ìû íà ïðàêòèêå
îïÿòü- òàêè âîçíè êà þò ïð îáëå ìû. Òàê íàïðèìåð, â
ðåçóëü òàòå îòíîñèòåëüíî ìàëåíüêîãî ðàçìå ðà ïîä âàëîâ
è ÷åð äàêîâ è ìíîãî÷èñëåííîñòè îáùèõ ñîáñòâåííèêîâ
ïîìåùåíèé ìíîãîê âàðòèð íûõ äîìîâ, ÷åòêîå è äå -
òàëüíîå óñ òàíîâëåíèå ýôôåêòèâíîãî ïîðÿäêà ïîëüçî -
âàíèÿ ýòèì èìóùåñòâîì êðàéíå çàòðóäíèòåëüíî. Ýòî
âû ðà æàåòñÿ â íåïîëíîöåííîì ðåãóëèðî âàíèè ìå -
õàíèçìîâ îñóùåñòâëåíèÿ ïðà âà ïîëüçî âàíèÿ äàí íûìè
îá úåê òàìè, è â ñîîòâåòñòâ óþùèõ ïðîòèâîðå÷èÿõ â
ðàçëè÷ íûõ çàêîíî äàòåëü íûõ àê òàõ.

Òàê, íàïðèìåð, îäíî èç òàêèõ ïðîòèâîðå÷èé
ñîäåðæèòñÿ â ñò. 191 ÃÊ ÐÀ è ñò. 11 Çàêî íà. Â
÷àñòíîñòè, ÷.1 ñò. 191 ÃÊ ÐÀ ïðåäïè ñû âàåò, ÷òî äëÿ
âëàäåíèÿ è ïîëüçî âàíèÿ èìóùåñòâîì, êîòîðîå
íàõîäèòñÿ â äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, íå îáõîäèìî 

, à ïðè åãî îòñóòñòâèè – îíî
îñóùåñòâëÿåòñÿ â ïîðÿäêå, óñ òàíîâëåííîì ñóäîì. Ïðè
ýòîì, ïóíêò “ñ” ÷.7 ñò.11 Çàêî íà ïðåäóñ ìàòðè âàåò, ÷òî
ïîëíîìî÷èÿìè ñîá ðàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèÿ
ÿâëÿåòñÿ óñ òàíîâëåíèå ïîðÿäêà èñïîëüçî âàíèÿ
ñîáñòâåííè êàìè ïîìåùåíèÿ è (èëè) æèòåëÿìè çäàíèÿ
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè. Ïðè÷åì, â òîé æå ñòàòüå
Çàêî íà óñ òà íàâëè âàåòñÿ, ÷òî ëèøü âîïðî ñû
îòíîñèòåëüíî ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé îá îò÷óæäåíèè èëè î
ïåðå äà÷å â çàëîã äâèæèìîãî èìóùåñò âà â îáùåé
äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, èëè æå î âûäåëåíèè ÷àñòè
íåäâèæèìîãî èìóùåñò âà, ÿâëÿþùåãîñÿ îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñò üþ, åãî îò÷óæäåíèè, ïåðå äà÷å â çàëîã,
òðåáóåò åäèíîã ëàñíîãî ñîã ëàñèÿ âñåõ ñîñ îáñòâåííèêîâ.
Âî âñåõ îñ òàëü íûõ ñëó ÷àÿõ, ñîã ëàñíî ÷.9 è ÷.11 òîé æå
ñòàòüè, ðåøåíèÿ 

(íàïð., çàñòðîé êà èëè ïåðåñòðîé -
êà îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè) 

ãîëîñîâ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèÿ. Ïðè÷åì
äëÿ ìíîæåñò âà êðàéíå âàæ íûõ âîïðîñîâ äëÿ óï -
ðàâëåíèÿ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñò üþ â ìíîãîê -
âàðòèðíîì äîìå, ïîëîâè íà ãîëîñîâ ñîáñòâåííèêîâ
ïîìåùåíèé äîñ òàòî÷ íà. Òàêèìè âîïðî ñàìè ÿâëÿþòñÿ,
íàïðèìåð, âû áîð ôîð ìû óï ðàâëåíèÿ è èçá ðàíèå
ñîîòâåòñòâ óþùåãî îð ãà íà, óñ òàíîâëåíèå è
ïðåêðàùåíèå åãî ïîëíîìî÷èé, ñîã ëàñî âàíèå
çàêëþ÷åíèÿ êðóï íûõ ñäåëîê, óñ òàíîâëåíèå ðàçìå ðà,
ïîðÿäêà è ñðîêîâ óï ëà òû ïëàòåæåé ñîñ îáñòâåííè êàìè,
è ïîðÿäêà ïîëüçî âàíèÿ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñò üþ,
è äð. Òàêèì îá ðàçîì, ïîëó ÷àåòñÿ, ÷òî äëÿ ïðèíÿòèÿ
îñíîâîïî ëà ãà þùèõ ðåøåíèé äëÿ ôóíêöèîíèðî âàíèÿ
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà,
äîñ òàòî÷íî ëèøü íàëè÷èå áîëåå ÷åì ïîëîâè íû ãîëîñîâ
óêà çàí íûõ ñîáñòâåííèêîâ. Ýòî, íà íàø âçãëÿä, ïîä ðû -
âàåò îñíîâîïî ëà ãà þùèå ïðà âà ÷åëîâå êà è
ïðîòèâîðå÷èò êàê Êîíñòèòóöèè, òàê è Ãðàæ äàíñêîìó
Êîäåêñó ÐÀ. 
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Ñ÷è òàåì òàêæå íå îáõîäè ìûì îòìåòèòü, ÷òî äëÿ
ýôôåêòèâíîé çàùè òû ïðàâ è çàêîí íûõ èíòåðåñîâ
îáùèõ ñîáñòâåííèêîâ, à òàêæå óñ òàíîâëåíèÿ ïðàâîâîé
îïðåäåëåííîñòè â èññëåäóåìîé íàìè ñôåðå, áûëî áû
ðàçóì íûì ïðåäóñìîòðåòü êàê ñïèñîê îáÿçàòåëü íûõ ðà -
áîò, ïî ïîääåð æàí èþ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè â
ìíîãîê âàðòèð íûõ äî ìàõ, ñðîêè èõ èñïîëíåíèÿ è òð åáî -
âàíèÿ, ïðå äúÿâëÿåìûå ê íèì, à òàêæå óñ òàíîâèòü
÷åòêóþ è îïðåäåëåíí óþ 

ñ ñîáñòâåííèêîâ äëÿ
âûïîëíåíèÿ ýòèõ ðà áîò. Â ýòîì îòíîøåíèè ñ÷è òàåì, ÷òî
äåéñòâ óþùåå ðåãóëèðî âàíèå ÷. 2 ñò.9 è ÷. 4 ñò. 10 Çàêî -
íà, óñ òà íàâëè âà þùåå ëèøü ïðîïîðöèî íàëüíîñòü ýòèõ
ïëàòåæåé äîëÿì êîíêðåò íûõ ñîáñòâåííèêîâ â îáùåé
äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, íå äîñ òàòî÷íî äëÿ îáåñïå÷åíèÿ
âîçìîæíîñòè îáùåãî ñîáñòâåííè êà çà ðàíåå
ïðåäóñìîòðåòü ðàñõî äû, ïîäëå æàùèå âûï ëàòå äëÿ
ïîääåð æàíèÿ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè. Áîëåå
òîãî, íà íàø âçãëÿä, íå îáõîäèì óñ òàíîâèòü 

ëèö îò óï ëà òû îáÿçàòåëü íûõ ïëàòåæåé
èñõîäÿ èç èõ ñîö èàëüíîãî ïîëîæåíèÿ. Â ðåçóëü òàòå
ýòîãî òàêæå áóäåò íå îáõîäèìî ïåðåñìîòðåòü ïðîöåäóðó
âçûñ êàíèÿ îáÿçàòåëü íûõ ïëàòåæåé ñ îáùèõ
ñîáñòâåííèêîâ, íå îñ òàâëÿÿ ýòó ôóíêö èþ ñóäüå è òåì
ñà ìûì íàãðó æàÿ ñó äû, êàê ýòî äå ëàåòñÿ ñåé ÷àñ íà îñíî -
âàíèè ÷.5 ñò. 10 Çàêî íà, à ïðåäóñìîòðåòü âíåñóä åá íûé
è áîëåå ýôôåêòèâ íûé ïîðÿäîê ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ, ñ
òàêîé æå ëîãèêîé êàê, íàïðèìåð ïðè îáÿçàòåëüíîì
ñòðàõî âàíèè. Òî åñòü ïðåäóñìîòðåòü, ÷òî õîòÿ è äàí íûé
ïëàòåæ íå ÿâëÿåòñÿ ãîñó äàðñòâåííîé èëè ìåñòíîé
ïîøëèíîé, åå íåóï ëà òà âëå÷åò àäìèíèñò ðàòèâí óþ
îòâåòñòâåííîñòü. Â ýòîì êîíòåêñòå òàêæå ñëåäî âàëî áû
ðåôîðìèðî âàòü ïîðÿäîê èíôîðìèðî âàíèÿ îáùèõ äîëå -
âûõ ñîáñòâåííèêîâ ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà, ïðèíè ìàÿ
âî âíè ìàíèå ïðåäïî÷òåíèÿ êàæäîãî èç íèõ. Òàê, â ñëó -
÷àå åñëè ëèöî îá ëà äàåò ñîáñòâåííîñò üþ â êîíêðåòíîì
ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå, îä íàêî íå ïðîæè âàåò òàì,
çàêëåè âàíèå îáúÿâëåíèÿ î ðàçëè÷ íûõ ìåðîïðèÿòèÿõ ïî
óï ðàâëåí èþ îáùåé ñîáñòâåííîñò üþ, íå ýôôåêòèâíî è
âìåñòî ïðåñëåäî âàíèÿ öåëè íà èáîëåå ïðîäóêòèâíîãî
ó÷àñòèÿ êàæäîãî èç ñîñ îáñòâåííèêîâ, ëèøü áóäåò
ñèìâîëèçèðî âàòü èõ ôîð ìàëüíîå óâåäîìëåíèå. 

Â ðåçóëü òàòå ýòèõ è ìíîãèõ äðóãèõ ïð îáåëîâ è
ïðîòèâîðå÷èé, íà ïðàêòèêå â Ðåñï óáëèêå Àðìåíèÿ îñ -
îáîå çíà÷åíèå èì åþò âîïðî ñû çàùè òû ïðàâ
ñîáñòâåííèêîâ îáùåãî èìóùåñò âà ìíîãîê âàðòèðíîãî
äî ìà. Íå îáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî ê âîïðîñó î íå -
îáõîäèìîñòè ñîã ëàñèÿ êàæäîãî îáùåãî ñîáñòâåííè êà â
óï ðàâëåíèè îáùèì èìóùåñòâîì îá ðà ùàëñÿ òàêæå Êàñ -
ñàöèîí íûé ñóä ÐÀ. Òàê, èìåÿ â âèäó ðåãóëèðî âàíèå,
ñîã ëàñíî êîòîðîìó èñê ëþ÷èòåëüíîå ïðàâî ïðèíÿòèÿ
ðåøåíèé îòíîñèòåëüíî âûäåëåíèÿ, îò÷óæäåíèÿ è
çàëîæåíèÿ ÷àñòè îáùåãî äîëåâîãî èìóùåñò âà ïðè -
íàäëåæèò îáùåìó ñîá ðàí èþ ñîáñòâåííèêîâ çäàíèÿ, íà
ïðàêòèêå ÷àñòî âîçíè êàëè ñëó ÷àè êîã äà îäèí èç
ñîáñòâåííèêîâ çäàíèÿ, ïîëó÷èâ ñîã ëàñèå íåñêîëüêèõ
äðóãèõ ñîáñòâåííèêîâ, âûäåëÿë ÷àñòü îáùåãî èìóùåñò -
âà è ñòàíîâèëñÿ åå åäèíîëè÷ íûì ñîáñòâåííèêîì, èëè
æå îñóùåñòâëÿë îïðåäåëåí íûå ñòðîèòåëü íûå ðà áî òû íà

ýòîé ïëî ùàäè. Çäåñü íàðÿäó ñ ãðàæ äàíñêî-ï ðàâî âûìè
îòíîøåíèÿìè ìåæäó ñîñ îáñòâåííè êàìè, âîçíè êàëè
òàêæå àäìèíèñò ðàòèâíî-ï ðàâî âûå îòíîøåíèÿ ìåæäó
ñóá úåêòîì, îñóùåñòâëÿþùèì ñòðîèòåëüñòâî è ãîñó -
äàðñòâåí íûìè îð ãà íàìè, èëè îð ãà íàìè ìåñòíîãî
ñàìîóï ðàâëåíèÿ, êîòî ðûå, â ñâ îþ î÷åðåäü, òàê èëè
èíà÷å îòíîñèëèñü ê ïðà âàì è çàêîí íûì èíòåðå ñàì
äðóãèõ ñîñ îáñòâåííèêîâ. Â ïîä îá íûõ ñëó ÷àÿõ ñïî ðà
ìåæäó îáùèìè ñîáñòâåííè êàìè, êàê ïðàâèëî, â äåëî
ïðèâëå êàëèñü òàêæå êîíäîìèíèó ìû êàê îð ãà íû óï -
ðàâëåíèÿ ìíîãîê âàðòèð íûìè äî ìàìè. Â ðåçóëü òàòå
ýòîãî âîçíè êàëa òàêæå ïðîöåññ óàëü íàÿ ïð îáëå ìà
ïðèçíàíèÿ âñåõ îáùèõ ñîáñòâåííèêîâ çäàíèÿ îòâåò÷è -
êàìè ïî êîíêðåòíîìó äåëó è ïðèâëå÷åíèÿ êîíäîìèíèó -
ìà êàê íàäëå æàùåãî îòâåò÷è êà. 

Îá ðà ùàÿñü ê äàííîìó âîïðîñó Êàñ ñàöèîí íûé Ñóä
ÐÀ, â îäíîì èç ñâîèõ ïîñ òàíîâëåíèé, óñ òà íàâëè âàÿ, ÷òî
âåðõîâ íûì îð ãàíîì óï ðàâëåíèÿ îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñò üþ ÿâëÿåòñÿ îáùåå ñîá ðàíèå
ñîáñòâåííèêîâ çäàíèÿ, êîòîðîìó ïðè íàäëåæèò ïðàâî
ðàçðåøåíèÿ ëþ áîãî âîïðî ñà îòíîñèòåëüíî óï ðàâëåíèÿ
îáùèì èìóùåñòâîì, âê ëþ÷èòåëüíî ðåøåíèé î
âûäåëåíèè, îò÷óæäåíèè è çàëîæåíèè ÷àñòè îáùåãî
äîëåâîãî èìóùåñò âà, êîòî ðûå äîëæ íû áûòü ïðèíÿòû
âñåìè ñîñ îáñòâåííè êàìè åäèíîã ëàñíî .

Â ýòîì êîíòåêñòå ïî îäíîìó èç ñâîèõ äåë Êàñ -
ñàöèîí íûé Ñóä ÐÀ òàêæå îá ðàòèëñÿ ê âîïðîñó î
âîçìîæíîñòè îñóùåñòâëåíèÿ ñòðîèòåëü íûõ ðà áîò
îòíîñèòåëüíî îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè ñîñ -
îáñòâåííè êàìè, áåç ñîã ëàñèÿ õîòÿ áû îäíîãî èç
ñîñîáñòâåííèêîâ (îòê ðûòèå âòîðîãî âõî äà â ïîä -
âàëüíîì ýòàæå äëÿ èñïîëüçî âàíèÿ äàííîãî ýòà æà ñ
äðóãîé öåë üþ). Ýòîò âîïðîñ òàêæå ïîä ðàçóìå âàë
íåêîòî ðûå ïðàêòè÷åñêèå ñëîæíîñòè, òàê êàê â ýòîì
ñëó ÷àå òàêæå îñóùåñòâëÿåòñÿ âëàäåíèå, ïîëüçî âàíèå è
ðàñïîðÿæåíèå îáùèì èìóùåñòâîì ñîñ îáñòâåííèêîâ,
êîòîðîå äîëæíî áûòü îñóùåñòâëåíî ïðè ñîã ëàñèè
îáùèõ ñîñîáñòâåííèêîâ â óñ òàíîâëåííîì çàêîíîì
ïîðÿäêå. Ïî äàííîìó äåëó îòâåò÷èê, áåç ñîã ëàñèÿ íà òî
èñòöîâ è áåç ïîäíÿòèÿ äàííîãî âîïðî ñà íà îáùåì ñîá -
ðàíèè ñîáñòâåííèêîâ, îòê ðûë äðóãîé âõîä â çäàíèå,
ñàìîâîëüíî èñïîëüçî âàâ íåñóù óþ ñòåíó äî ìà. Çäåñü
âîïðîñ äëÿ àñ ñàöèîííîãî ñó äà çàê ëþ ÷àëñÿ íå òîëüêî â
óñ òàíîâëåíèè çàêîííîñòè äåéñòâèé îòâåò÷è êà, íî è
îïðåäåëåíèè ÿâëÿåòñÿ ëè îòê ðûòèå íîâîé äâåðè ïîëüçî -
âàíèåì èëè æå ðàñïîðÿæåíèåì îáùèì èìóùåñòâîì.
Èòàê, çäåñü Êàñ ñàöèîí íûé ñóä ÐÀ, èññëåäóÿ
îñîáåííîñòè äå ëà è ñîïîñ òàâëÿÿ çàêîíî äàòåëü íûå íîð -
ìû, ïîñ òàíîâèë, ÷òî ïðà âà îäíîãî èç ñîñ îáñòâåííèêîâ,
êîòî ðûé íå äàë ñîã ëàñèå íà îòê ðûòèå âòîðîé âõîäíîé
äâåðè, áûëè íàðóøå íû, è îáÿçàë îòâåò÷è êà åå çàê ðûòü,
âîññ òàíîâèâ ïðåæíèé âèä çäàíèÿ . 

Äàëåå, íåêîòîð óþ ïð îáëå ìàòèêó íà ïðàêòèêå âû -
çû âàåò òàêæå ðàçã ðàíè÷åíèå îñóùåñòâëåíèÿ ñòðîèòåëü -
íûõ ðà áîò îäíèì èç ñîñ îáñòâåííèêîâ â îòíîøåíèè
îáùåãî äîëåâîãî èìóùåñò âà ñîáñòâåííèêîâ çäàíèÿ, â
çàâèñèìîñòè îòòîãî, áûëè ëè îíè îñóùåñòâëå íû â
êîììåð÷åñêèõ öåëÿõ èëè íåò. Êàê áûëî îòìå÷åíî âûøå,
â ýòîì ñëó ÷àå çàòðîíó òû íå òîëüêî ïðà âà îáùèõ
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ñîáñòâåííèêîâ, íî è òàêî âûå ñóá úåêòîâ,
îñóùåñòâëÿþùèõ ñòðîèòåëüñòâî è ãîñó äàðñòâåí íûõ îð -
ãàíîâ. 

Òàê, ïðè îñóùåñòâëåíèè ñòðîèòåëü íûõ ðà áîò 
, çàùè òà ïðàâ è çàêîí íûõ

èíòåðåñîâ äðóãèõ ñîñ îáñòâåííèêîâ îñóùåñòâëÿåòñÿ íà
îñíî âàíèè ñò.8 Çàêî íà. Èç àíàëè çà ðàçëè÷ íûõ ÷àñòåé
äàííîé ñòàòüè ñòàíîâèòñÿ î÷åâèäíî, ÷òî ïðàâî, ïðåäîñ -
òàâëåííîå çàêîíîì ñîáñòâåííèêó ïîìåùåíèÿ íà
îñóùåñòâëåíèå ãðàäîñòðîèòåëü íûõ ðà áîò, íå
ïðåñëåäóþùèõ êîììåð÷åñêèå öåëè, áåç ñîã ëàñèÿ äðóãèõ
ñîñ îáñòâåííèêîâ, äîëæíî áûòü îñóùåñòâëåíî
èñêëþ÷èòåëüíî ñ ñîá ëþäåíèåì íîðì è ïðàâèë óñ -
òàíîâëåí íûõ çàêîíîì, çà ðàíåå èíôîðìèðóÿ îá ýòîì îð -
ãàí óï ðàâëåíèÿ çäàíèåì. Â òî æå âðåìÿ, åñëè â ðåçóëü -
òàòå ïîä îáíîé ãðàäîñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè áóäóò
íàðóøå íû ïðà âà äðóãèõ ñîáñòâåííèêîâ íà âëàäåíèå,
ïîëüçî âàíèå è ðàñïîðÿæåíèå èõ ñîáñòâåííîñò üþ, òî
ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ ìîæåò îñóùåñòâèòü ïîä îáí óþ
ãðàäîñòðîèòåëüí óþ äåÿòåëüíîñòü òîëüêî ñ ñîã ëàñèÿ
äðóãèõ ñîáñòâåííèêîâ- âîçìåñòèâ èì ïðè÷èíåí íûé
óùå ðá. 

Êàñ ñàöèîí íûé Ñóä ÐÀ îá ðàòèëñÿ ê àíàëèçó
çàêîíî äàòåëüñò âà ïî äàííîìó âîïðîñó ïðè
ðàññìîòðåíèè äå ëà, ïðè êîòîðîì ñîáñòâåííèê ñîñåäíåé
êâàðòè ðû îñïîðèë àðõèòåêòóðíî-ñòðîèòåëüíîå çà äàíèå,
ïðîåêò è ñîîòâåòñòâ óþùåå ðàçðåøåíèå íà
ñòðîèòåëüñòâî. Çäåñü Êàñ ñàöèîí íûé ñóä ïðèøåë ê
âûâîäó, ÷òî ïðè íàðóøåíèè ïðàâ äðóãèõ ñîáñòâåííèêîâ
â ðåçóëü òàòå íåêîììåð÷åñêîé ãðàäîñòðîèòåëüíîé
äåÿòåëüíîñòè, à òàêæå â ñëó ÷àå îñóùåñòâëåíèÿ
êîììåð÷åñêîé ãðàäîñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè- âíå
çàâèñèìîñòè îò òàêîãî óùå ðá à, ñîã ëàñèå äðóãèõ
ñîáñòâåííèêîâ îáÿçàòåëüíî .

Îä íàêî, íå îáõîäèìî òàêæå îòìåòèòü, ÷òî çàêîíî -
äàòåëü, ïóòåì çàêðåïëåíèÿ ÷.2 ñò. 8 Çàêî íà âñå æå
äîïóñ êàåò ñëó ÷àè, êîã äà ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ
ìîæåò ïðåäïðèíÿòü îïðåäåëåí íûå äåéñòâèÿ â
îòíîøåíèè ñâîåé ÷àñòè îáùåãî ïîìåùåíèÿ áåç
ñîãëàñèÿ äðóãèõ îáùèõ ñîáñòâåííèêîâ. Òàê, Êàñ -
ñàöèîí íûé Ñóä ÐÀ îá ðàòèëñÿ ê äàííîìó âîïðîñó, îòìå -
÷àÿ, ÷òî áåç ñîã ëàñèÿ äðóãèõ ñîñ îáñòâåííèêîâ ðàçðå -
øàåòñÿ îñóùåñòâëÿòü ãðàäîñòðîèòåëüí óþ äåÿòåëüíîñòü
òîëüêî íà âíóòðåííèõ èëè âíåøíèõ ñòå íàõ ñâîåãî
ïîìåùåíèÿ ëèáî íà ñìåæ íûõ ñ íèìè ñòå íàõ, à äëÿ
ãðàäîñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè íà âíåøíèõ èëè ñìåæ -
íûõ ñòå íàõ ïîìåùåíèÿ äðóãîãî ñîñ îáñòâåííè êà
òðåáóåòñÿ ñîã ëàñèå äðóãèõ îáùèõ ñîáñòâåííèêîâ .

Ñëåä óþ ùàÿ ïðàêòè÷åñ êàÿ ïð îáëå ìà îáåñïå÷åíèÿ
ñîã ëàñèÿ âñåõ ñîñ îáñòâåííèêîâ äëÿ âëàäåíèÿ, ïîëüçî -
âàíèÿ è ðàñïîðÿæåíèÿ îáùèì èìóùåñòâîì, âûÿâëÿåòñÿ
èç ñîïîñ òàâëåíèÿ íåêîòî ðûõ ñòàòåé Çàêî íà. Òàê, ñîã -
ëàñíî ÷.1 ñò.7 Çàêî íà, “ñ îáñòâåííèêè ïîìåùåíèÿ âëàä -
åþò, ïîëüç óþòñÿ è ðàñïîðÿæà þòñÿ îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñò üþ â óñ òàíîâëåííîì íàñòîÿùèì Çàêîíîì
ïîðÿäê å”. Ìåæäó òåì, ÷.1 ñò.11 òîãî æå Çàêî íà ãëàñèò,
÷òî “Âûñøèì îð ãàíîì óï ðàâëåíèÿ îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñò üþ ÿâëÿåòñÿ ñîá ðàíèå ñîáñòâåííèêîâ
ïîìåùåíèé [...], êîòîðîìó ïðè íàäëåæèò ïðàâî ðåøåíèÿ

ëþ áîãî âîïðî ñà â îá ëàñòè óï ðàâëåíèÿ îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñò üþ â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå, çà èñê -
ëþ÷åíèåì âîïðîñîâ, îòíåñåí íûõ ñîã ëàñíî íàñòîÿùåìó
Çàêîíó ê èñê ëþ÷èòåëüíîé êîìïåòåíöèè îð ãà íà óï -
ðàâëåíèÿ.”

Òàêèì îá ðàçîì, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî âîïðî ñû
îòíîñèòåëüíî âëàäåíèÿ, ïîëüçî âàíèÿ è ðàñïîðÿæåíèÿ
îáùèì èìóùåñòâîì ðàçðå øà þòñÿ âûñøèì îð ãàíîì óï -
ðàâëåíèÿ- ñîá ðàíèåì ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé, îä -
íàêî íà ïðàêòèêå ÷àñòî âîçíè êàëè ñëó ÷àè, êîã äà îáùåå
ñîá ðàíèå ñîáñòâåííèêîâ, âñëåäñòâèå íåýôôåêòèâíîãî
ôóíêöèîíèðî âàíèÿ, ñâîèì ñîîòâåòñòâ óþùèì ðåøåíèåì
íå óñ òà íàâëè âàëè ïîðÿäîê ïîëüçî âàíèÿ îáùèì
èìóùåñòâîì. Â ðåçóëü òàòå ïîëó ÷àëîñü, ÷òî â ñëó ÷àå
ñïî ðà ìåæäó îáùèìè ñîáñòâåííè êàìè ïîìåùåíèé
ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà, ñó äû ñòîÿëè ïåðåä äèëåììîé
ðàçðåøåíèÿ ïîðÿäêà óï ðàâëåíèÿ ýòîé ñîáñòâåííîñò üþ.
Çäåñü íà ïîìîùü ïðèõîäèë îáùèé ïîðÿäîê óï ðàâëåíèÿ
îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñò üþ, óñ òàíîâëåí íûé â ïåð -
âûõ ÷àñòÿõ ñòàòåé 191 è 192 ÃÊ ÐÀ. Íî è îíè ÷àñòî íå
áûëè ýôôåêòèâ íûìè, òàê êàê âñå æå âîïðî ñû óï -
ðàâëåíèÿ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñò üþ áûëè êðàéíå
ñïåöèôè÷åñêèìè. Âñëåäñòâèå ýòèõ íå ðàçðåøåí íûõ
âîïðîñîâ, ñó äû çà ÷àñò óþ ïðåê ðà ùàëè ïðîèçâîäñò âà ïî
äàí íûì äå ëàì, îñ òàâëÿÿ ðàçðåøåíèå ñïî ðà îáùåìó ñîá -
ðàí èþ ñîáñòâåííèêîâ. 

Òàêèå ïð îáëå ìû ÷àñòî âîçíè êàëè â ñëó ÷àÿõ êîã äà
îäèí èç ñîñ îáñòâåííèêîâ îáùåãî èìóùåñò âà
ïðåïÿòñòâî âàë åãî ïîëüçî âàí èþ äðóãèì
ñîñîáñòâåííèêîì. Â îäíîì èç ñâîèõ ïîñ òàíîâëåíèé ïî
ïîäîáíîìó äåëó, îòíîñèòåëüíî òð åáî âàíèÿ ïî ïåðå äà÷å
êëþ ÷à îò îáùåé êðûøè ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà, Êàñ -
ñàöèîí íûé ñóä ÐÀ ïî ïû òàëñÿ íàéòè áà ëàíñ ìåæäó
íåîòúåìëå ìûì ïðàâîì îòäåëü íûõ îáùèõ
ñîáñòâåííèêîâ ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà íà ñóä åáí óþ
çàùèòó ñâîèõ ïðàâ, à òàêæå âîïðîñ íå íàðóøåíèÿ ýòèì
ïðàâ îáùåãî ñîá ðàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ. 

Â ðåçóëü òàòå ðàññìîòðåíèÿ óêà çàííîãî äå ëà è
àíàëè çà ñò.277, ÷.1 ñò.191 ÃÊ ÐÀ è ÷.1 ñò.11 Çàêî íà,
Êàñ ñàöèîí íûé Ñóä ÐÀ ïðèøåë ê âûâîäó, ÷òî çàêîíî -
äàòåëü ïðåäóñìîòðåë îñ îá ûé ïîðÿäîê óï ðàâëåíèÿ
ìíîãîê âàðòèð íûì äîìîì, âê ëþ ÷àÿ ïîðÿäîê ïîëüçî -
âàíèÿ è ðàñïîðÿæåíèÿ îáùèì èìóùåñòâîì. Îä íàêî
ýòîò ïîðÿäîê íèêîèì îá ðàçîì íå îòìåíÿåò ïðà âà
ó÷àñòíèêîâ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, â òîì ÷èñëå
ïðàâî íà èõ çàùèòó, êîòî ðûå ïðåäóñìîòðå íû
Êîíñòèòóöèåé ÐÀ è Ãðàæ äàíñêèì êîäåêñîì ÐÀ. Ñëåäî -
âàòåëüíî, Êàñ ñàöèîí íûé ñóä ïîñ òàíîâèë, ÷òî ìåæäó
ïðà âàìè ñîáñòâåííèêîâ ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà è îñ -
îá ûì ïîðÿäêîì èõ îñóùåñòâëåíèÿ (ðåøåíèå âîïðîñîâ
óï ðàâëåíèÿ îáùèì ñîá ðàíèåì) äîëæåí áûòü ðàçóì íûé
áà ëàíñ- äëÿ íå íàðóøåíèÿ ëîãèêè çàêîíî äàòåëüñò âà.
Òàêèì îá ðàçîì, ñóä çàê ëþ÷èë, ÷òî äàí íûé áà ëàíñ îò îá -
ðà æàåòñÿ â ñîá ëþäåíèè óêà çàííîãî ïðàâè ëà: äî òåõ ïîð
ïî êà âîïðîñ íàõîäÿùèéñÿ â êîìïåòåíöèè îáùåãî ñîá -
ðàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ íå ïîëó÷èë ñâîåãî ðåøåíèÿ, îñ -
òàëü íûå ó÷àñòíèêè îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè
èìåþò ïðàâî çàùèòèòü ñâîå ïðàâî îáùåé
ñîáñòâåííîñòè îò ëþ áîãî íàðóøåíèÿ .
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Äàëåå, ïð îáëå ìàòè êà òàêæå âûÿâëÿåòñÿ ïðè ñîïîñ -
òàâëåíèå âûøå èññëåäî âàí íûõ ðåãóëèðî âàíèé ÃÊ ÐÀ è
Çàêî íà ñ íîð ìàìè Çàêî íà ÐÀ “Î êîíäîìèíèóì å”. Òàê,
èç ëîãèêè çàêîíî äàòåëÿ âûòå êàåò, ÷òî âî âñåõ ñëó ÷àÿõ
êîã äà óï ðàâëåíèå ìíîãîê âàðòèð íûì äîìîì
îñóùåñòâëÿåòñÿ êîíäîìèíèóìîì, ïîðÿäîê èñïîëüçî -
âàíèÿ îáùåãî äîëåâîãî èìóùåñò âà ñîáñòâåííè êàìè óñ -
òà íàâëè âàåòñÿ íà îñíî âàíèè ðåøåíèÿ êîíäîìèíèó ìà.
Òàê, ñîã ëàñíî ÷.12 ñò.11 Çàêî íà, åñëè óï ðàâëåíèå
ìíîãîê âàðòèð íûì äîìîì îñóùåñòâëÿåòñÿ
êîíäîìèíèóìîì, òî ðåøåíèÿ ïî îïðåäåëåí íûì âîïðî -
ñàì, âê ëþ ÷àÿ âîïðîñ îá óñ òàíîâëåíèè ïîðÿäêà
èñïîëüçî âàíèÿ ñîáñòâåííè êàìè ïîìåùåíèÿ è (èëè)
æèòåëÿìè çäàíèÿ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, ïðèíè -
ìà þòñÿ ðåøåíèåì ñîá ðàíèÿ êîíäîìèíèó ìà â ïîðÿäêå,
óñ òàíîâëåííîì Çàêîíîì ÐÀ “Î êîíäîìèíèóì å”, åñëè
ïî äàííîìó âîïðîñó ñîá ðàíèåì íå áûëî ïðèíÿòî èíîå
ðåøåíèå ïóòåì ñî çû âà èëè îïðî ñà. À ìåæäó òåì, èç ÷.4
ñò.9 Çàêî íà ÐÀ “Î êîíäîìèíèóì å” âûòå êàåò, ÷òî
êîíäîìèíèóì ìîæåò áûòü ñîç äàí ïðè ÷ëåíñòâå
ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé, èì åþùèõ 

â îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè â
êîíêðåòíîì çäàíèè. Òàêèì îá ðàçîì, ïîëó ÷àåòñÿ, ÷òî âî
âñåõ òåõ ñëó ÷àÿ, êîã äà óï ðàâëåíèå ìíîãîê âàðòèð íûì
äîìîì îñóùåñòâëÿåòñÿ êîíäîìèíèóìîì, èíòåðå ñû
çíà÷èòåëüíîãî êîëè÷åñò âà ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé
ìíîãîê âàðòèð íûõ äîìîâ ìîãóò áûòü íå ó÷òå íû. Ýòî, íà
íàø âçãëÿä, ïðîòèâîðå÷èò íå òîëüêî ïðà âàì ÷åëîâå êà,
íî è ñàìîé ñóùíîñòè óï ðàâëåíèÿ îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñò üþ â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå.

Ïðè÷åì, åñëè ó÷åñòü, ÷òî, íàïðèìåð, â Åðå âàíå èç
4878 ìíîãîê âàðòèð íûõ äîìîâ óï ðàâëåíèå 

, 146 -
ïîïå÷èòåëÿìè è 89 - ðóêîâîäèòåëÿìè àäìèíèñò ðàòèâ -
íûõ îêðóãîâ, ïîëîæåíèå âåùåé áîëåå ÷åì ïëà÷åâíîå .
Áîëåå òîãî, íåýôôåêòèâíîñòü êîíäîìèíèóìîâ òàêæå
îáúÿñíÿåòñÿ íà ôîíå òîãî, ÷òî ñîâåðøèâ ïðîñòîé ìàòå -
ìàòè÷åñêèé ïîäñ÷åò, ìîæíî ïîíÿòü, ÷òî â ñðåäíåì 1
êîíäîìèíèóì îòâåòñòâåíåí çà óï ðàâëåíèå îêîëî 24
çäàíèÿìè. Ñðàâíè âàÿ äàí íûå ïî êà çàòåëè ñ çàêîíî -
äàòåëü íûì ïîëîæåíèåì, ñîã ëàñíî êîòîðîìó
êîíäîìèíèóì ìîæåò áûòü ñîç äàí â îäíîì èëè
íåñêîëüêèõ ìíîãîê âàðòèð íûõ äî ìàõ, î÷åâèäíî, ÷òî
çàêîíî äàòåëü óïîòð åáëÿÿ ñëîâî “íåñêîëüê î” íå ïîä -
ðàçóìå âàë êðàé íþ þ çàãðóæåííîñòü ýòèõ
êîíäîìèíèóìîâ(÷.3 ñò.9 Çàêî íà ÐÀ “Î
êîíäîìèíèóìå”). Áîëåå òîãî, â ýòîì ñìûñëå òàêæå
çàòðóäíèòåëåí äàæå âåñü ïðîöåññ ôóíêöèîíèðî âàíèÿ
êîíäîìèíèóìîâ, ïðèíè ìàÿ âî âíè ìàíèå òîò ôàêò, ÷òî
îíè, ÿâëÿÿñü þðèäè÷åñêèìè ëè öàìè, èì åþò ñâîè
ñîáñòâåí íûå îð ãà íû óï ðàâëåíèÿ: îáùåå ñîá ðàíèå,
ïðàâëåíèå, ïðåäñå äàòåëÿ è óï ðàâëÿþùåãî (ñò. 13 Çàêî -
íà ÐÀ “Î êîíäîìèíèóì å”). Òàêèì îá ðàçîì, íà íàø
âçãëÿä, â Ðåñï óáëèêå Àðìåíèÿ 

ïðè óï ðàâëåíèè ìíîãîê âàðòèð íûìè äî -
ìàìè.

Äàëåå, êðàéíå òðåâîæ íûì ñ÷è òàåì òàêæå ïðÿìîå
ïðîòèâîðå÷èå, ñîäåð æàùååñÿ ìåæäó ÃÊ è Çàêîíîì
îòíîñèòåëüíî âîçìîæíîñòè ó÷àñòíè êà îáùåé äîëåâîé

ñîáñòâåííîñòè òð åáî âàòü 

. Òàê óþ âîçìîæíîñòü ïðåäóñ ìàòðè -
âàåò ÷.2 ñò.191 ÃÊ ÐÀ, ïðè÷åì óñ òà íàâëè âàÿ òàêæå
ïðàâî äàííîãî ñîáñòâåííè êà òð åáî âàòü îò äðóãèõ îáùèõ
ñîáñòâåííèêîâ, âëàä åþùèõ è ïîëüç óþùèõñÿ
èìóùåñòâîì, êîìïåí ñàöèè óá ûòêîâ ïðè
íåâîçìîæíîñòè îñóùåñòâëåíèÿ ïîä îáíîãî âûäå ëà.
Ìåæäó òåì, Çàêîí íå äàåò îáùåìó ñîáñòâåííèêó òàêèõ
äèñêðåöèé, à íà îáîðîò, â ÷.4 ñò.7 óñ òà íàâëè âàåò, ÷òî
ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ íå âï ðàâå òð åáî âàòü, ÷ò îá û â
åãî âëàäåíèå è ïîëüçî âàíèå áû ëà ïåðå äà íà ÷àñòü,
ïðîïîðöèî íàëü íàÿ åãî äîëå â îáùåì èìóùåñòâå, èëè
ðàçäå ëà îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè. Áîëåå òîãî, èç
ïóíê òà “ä” ÷.7 ñò.11 Çàêî íà òàêæå ñòàíîâèòüñÿ
î÷åâèäíî, ÷òî ïîëíîìî÷èåì ïî ïðèíÿòèþ ïîä îá íûõ
ðåøåíèé îá ëà äàåò ëèøü îáùåå ñîá ðàíèå
ñîáñòâåííèêîâ, ïðè ÷åì èñê ëþ÷èòåëüíî ïóòåì åäèíîã -
ëàñíîãî ãîëîñî âàíèÿ.

Òàêèì îá ðàçîì, çäåñü ïðîòèâîðå÷èå â çàêîíî -
äàòåëüñòâå íàëèöî. Ñîîòâåòñòâåííî, ñ÷è òàåì öåëåñî îá -
ðàç íûì ïðèíÿòü ìå ðû ïî èñê ëþ÷åí èþ ïîä îá íûõ
ïðîòèâîðå÷èé, íàïðèìåð, ïóòåì ïðåäóñìîòðåíèÿ â ñò.
191 ÃÊ ÐÀ âîçìîæíîñòè óñ òàíîâëåíèÿ èíûõ ðåãóëèðî -
âàíèé íà îñíî âàíèè çàêîíîâ. 

Â ðåçóëü òàòå ìíîãî÷èñëåí íûõ ïðîòèâîðå÷èé â
ðàçëè÷ íûõ çàêîíî äàòåëü íûõ àê òàõ, îòíîñÿùèõñÿ ê óï -
ðàâëåí èþ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñò üþ â
ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, ïîÿâëÿåòñÿ òàêæå íåäîâåðèå
íåæå ëàíèå îáùèõ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé êàêèì-
ëèáî îá ðàçîì ó÷àñòâî âàòü â äàííîì ïðîöåññå, à òàêæå
íåñòè êàêèå-ë èáî îáÿçàííîñòè ïî ýòîìó ïîâîäó. Òàê,
ñîã ëàñíî ÷.3 ñò.10 Çàêî íà, “âñå ñîáñòâåííèêè
ïîìåùåíèé, èñõîäÿ èç íîðì óñ òàíîâëåí íûõ ñîá ðàíèåì
ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ïðåäóñìîòðåííîì
íàñòîÿùèì Çàêîíîì ïîðÿäêå, îáÿçà íû óï ëà÷è âàòü
ñîîòâåòñòâ óþùèå ïëàòåæè ëèáî ñâîèìè ñè ëàìè è
ñðåäñò âàìè îáåñïå÷è âàòü èñïîëíåíèå òð åáî âàíèé ýòèõ
íîðì.” Îä íàêî, íà ïðàêòèêå âîçíè êàåò ìíîæåñòâî
ïðîáëåì ïî ïîâîäó íåæå ëàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ
ïîìåùåíèé íåñòè ðàñõî äû ïî ñîäåð æàí èþ îáùåãî
äîëåâîãî èìóùåñò âà â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå. Òàê êàê
âûïîëíåíèå óêà çàí íûõ òð åáî âàíèé íà ïðàêòèêå
îáåñïå÷è âà þò êîíäîìèíèó ìû, ñîã ëàñèìñÿ ñ êàíäè -
äàòîì þðèäè÷åñêèõ íàóê, äîöåíòîì Òóíÿíîì À.Ã. î
òîì, ÷òî íåðåäêî ñîç äàåòñÿ âïå ÷àòëåíèå, ÷òî âûï ëà÷è -
âàå ìûå ñóì ìû ñ òî÷êè çðåíèÿ ïîääåð æàíèÿ îáÿçàòåëü -
íûõ íîðì â ìíîãîê âàðòèðíîì äîìå ðàñõîä óþòñÿ
íåýôôåêòèâíî . Áîëåå òîãî, íà íàø âçãëÿä, ñà ìà îöåí -
êà ýôôåêòèâíîñòè ðàñõîäî âàíèÿ ñîîòâåòñòâåí íûõ
ïëàòåæåé èìååò êðàéíå ñóá úåêòèâ íûé õà ðàêòåð è êàæ -
äûé èç îáùèõ ñîáñòâåííèêîâ îöåíè âàåò ýòî èñõîäÿ èç
ñâîèõ ñîáñòâåí íûõ ïðèîðèòåòîâ, ìèðîâîççðåíèé è
èíòåðåñîâ. Âñëåäñòâèå ýòîãî ïîä ðû âàåòñÿ åãî æå ëàíèå
âíîñèòü êàêèå-ë èáî ïëàòåæè. Â ýòîì ñëó ÷àå òîëüêî âå -
ðà â òî, ÷òî îí ÿâëÿåòñÿ ñîáñòâåííèêîì îáùåãî
èìóùåñò âà âñåãî çäàíèÿ è íåñåò îòâåòñòâåííîñòü çà ñîõ -
ðàííîñòü ýòîãî èìóùåñò âà, à òàêæå îáåñïå÷åíèå
äîëæíîé ïðàâîâîé áà çû ôóíêöèîíèðî âàíèÿ ýòîãî
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èíñòèòó òà ïîìîæåò âëàäåëüöó êâàðòè ðû ñîã ëàñèòüñÿ ñ
òàêèìè ïëàòå æàìè. 

Ê ýòîìó âîïðîñó îá ðàòèëñÿ Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä
ÐÀ â 2009ã. èññëåäóÿ ñîîòâåòñòâèå ÷.3 ñò.10 Çàêî íà
Êîíñòèòóöèè ÐÀ . Çäåñü Êîíñòèòóöèîí íûé Ñóä îá -
ðàòèëñÿ ê èññëåäî âàí èþ ïðàâîâîé ñóùíîñòè ïëàòåæåé,
íàï ðàâëåí íûõ íà îñóùåñòâëåíèå îáÿçàòåëü íûõ íîðì, à
òàêæå ïîíÿòèÿ “îáÿçàòåëü íàÿ íîð ìà ”. Â ðåçóëü òàòå äå -
òàëüíîãî àíàëè çà ñòàòåé çàêîíî äàòåëüñò âà Àðìåíèè
îòíîñèòåëüíî ïîíÿòèÿ “îáÿçàòåëü íàÿ íîð ìà ”, à òàêæå
öåëå íàï ðàâëåííîñòè âçûñ êàíèÿ ñîîòâåòñòâ óþùèõ
ïëàòåæåé, Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä ïðèøåë ê âûâîäó, ÷òî
óï ëà òà ñóìì, ïðåäóñìîòðåí íûõ äëÿ îáåñïå÷åíèÿ òð åáî -
âàíèé îáÿçàòåëü íûõ íîðì, ÿâëÿåòñÿ ôîðìîé
ïðîïîðöèî íàëüíîãî ó÷àñòèÿ ñîáñòâåííèêîâ â
îñóùåñòâëåíèè íå îáõîäè ìûõ ìåðîïðèÿòèé è ðà áîò ïî
ñîõ ðàíåí èþ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè. Ïðè÷åì
ñîñ îáñòâåííèê èìååò ïðàâî ñàìîñòîÿòåëüíî ðåøèòü
ôîðìó ñâîåãî ó÷àñòèÿ â ñîäåð æàíèè îáùåé
ñîáñòâåííîñòè, à ïëà òà ÿâëÿåòñÿ àëüòåð íàòèâîé
âûïîëíåí èþ íå îáõîäè ìûõ ðà áîò çà ñâîé ñ÷åò è ñâîèìè
ñðåäñò âàìè. Äàëåå, ðàññ ìàòðè âàÿ çàêîíî äàòåëüñòâî ÐÀ,
â ÷àñòíîñòè Çàêîí “Îá óï ðàâëåíèè ìíîãîê âàðòèð íûì
äîìî ì”, à òàêæå Çàêîí “Î êîíäîìèíèóì å” è íåêîòî ðûå
ïîä çàêîí íûå àê òû, Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä ïðèøåë ê
âûâîäó, ÷òî íà îñíî âàíèè äàí íûõ àêòîâ ñôîðìèðî âà -
ëàñü îïðåäåëåí íàÿ ïðàâîïðèìåíèòåëü íàÿ ïðàêòè êà ïî
îïðåäåëåí èþ ðàñõîäîâ è ðà áîò íå îáõîäè ìûõ äëÿ
îáñëóæè âàíèÿ êîíêðåòíîãî ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà, è
ïîñ òàíîâèë, ÷òî ñóì ìû ýòèõ âûï ëàò íå äîëæ íû áûòü óñ -
òàíîâëå íû àáñò ðàêòíî, è äîëæ íû îñíî âû âàòüñÿ íà
êîíêðåòíîé ñìåòå ðàñõîäîâ äëÿ îïðåäåëåííîãî
ìíîãîêâàðòèðíîãî äî ìà. Â ýòîì êîíòåêñòå ñóä òàêæå
îá ðàòèëñÿ ê íåêîòî ðûì ïðîòèâîðå÷èÿì è íåòî÷íîñòÿì
â çàêîíî äàòåëüñòâå.

Â ðåçóëü òàòå ïðîèçâåäåííîãî àíàëè çà,
Êîíñòèòóöèîí íûé Ñóä ÐÀ, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî óñ -
òàíîâèë ñîîòâåòñòâèå ÷.3 ñò.10 Çàêî íà Êîíñòèòóöèè ÐÀ,
êîíñ òàòèðî âàë òàêæå, ÷òî ïðåäóñìîòðåí íûé çàêîíî -
äàòåëüñòâîì ïðîöåññ óñ òàíîâëåíèÿ ñóìì âûï ëàò íà
ñîäåð æàíèå îáùåé ñîáñòâåííîñòè ÿâëÿåòñÿ
íåïîëíîöåí íûì è òð åáóåò ñîâåðøåíñòâî âàíèÿ. Îä íàêî
íå âñå íàï ðàâëåíèÿ, äàí íûå çàêîíî äàòå ëþ Àðìåíèè,
áûëè âûïîëíå íû èì. Òàê, â ÷àñòíîñòè, ôðà çà
Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä ÐÀ ïîñ òàíîâèë, ÷òî ôðà çà ñîäåð -
æà ùàÿñÿ â ÷.3 ñò. 10 Çàêî íà “èñõîäÿ èç íîðì óñ -
òàíîâëåí íûõ ñîá ðàíèåì ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â
ïðåäóñìîòðåííîì íàñòîÿùèì Çàêîíîì ïîðÿäê å” 

ïóòåì ðå äàêòèðî âàíèÿ, îä íàêî äàí -
íàÿ ñòàòüÿ è ïî ñåé äåíü åùå íå îòðå äàêòèðî âà íà è äàæå
íå äàíî õîòÿ áû åå òîëêî âàíèå Êàñ ñàöèîí íûì ñóäîì.
Áîëåå òîãî, Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä òàêæå êîíñ òàòèðî -
âàë, ÷òî â çàêîíî äàòåëüñòâå îòñóòñòâóåò ïîñëåäî -
âàòåëüíîñòü ïðè èñïîëüçî âàíèè ïîíÿòèé “îá

ïëàòåæ è” è “ï ëàòåæè
íîð ì”: â îäíîì ñëó ÷àå óïîìè íàÿ òîò æå

ïëàòåæ â âèäå îáÿçàòåëüíîãî ïëàòå æà, à â äðóãîì ñëó -
÷àå- â âèäå ïëàòå æà, íàï ðàâëåííîãî íà èñïîëíåíèå
îáÿçàòåëü íûõ íîðì ( ÷.2 ñò.9, ÷. 3 ñò. 10, ÷. 7 ñò.11,

ïóíêò “à” ÷.2 ñò.15 Çàêî íà, ñò.24 Çàêî íà ÐÀ “Î
êîíäîìèíèóì å”). Â ýòîì ñìûñëå ïî êðàéíåé ìåðå ñò -
ðàííî, ÷òî óæå áîëåå âîñüìè ëåò äàí íûå ðåêîìåí äàöèè
è çàìå ÷àíèÿ Êîíñòèòóöèîííîãî ñó äà íå áûëè ó÷òå íû
çàêîíî äàòåëåì è íè êàêèå èçìåíåíèÿ íå áûëè
ïðîèçâåäå íû â ñîîòâåòñòâ óþùèõ íîð ìàõ. Òàêèì îá -
ðàçîì, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî äàí íûå ðåêîìåí äàöèè ïî
ñâîåé þðèäè÷åñêîé ñóùíîñòè íå îáÿçàòåëü íû äëÿ
çàêîíî äàòåëÿ ÐÀ, îä íàêî, ñ÷è òàåì, ÷òî îíè äîñ òàòî÷íî
óìåñò íû è èõ íå îáõîäèìî ðàññ ìàòðè âàòü, êàê ìèíèìóì,
â êà÷åñòâå ïîçèöèè íà èáîëåå èçâåñò íûõ þðèñòîâ è
ïðàâîâåäîâ â Àðìåíèè, è óæ òåì áîëåå, êàê ïîçèö èþ ñó -
äà, èññëåä óþùåãî âîïðî ñû êîíñòèòóöèîííîñòè òåõ èëè
èíûõ çàêîíî äàòåëü íûõ àêòîâ. 

Äàëåå, ââèäó âñåõ âûøåïåðå÷èñëåí íûõ ïð îáåëîâ è
ïðîòèâîðå÷èé â çàêîíî äàòåëüñòâå ÐÀ îòíîñèòåëüíî óï -
ðàâëåíèÿ îáùåé ñîáñòâåííîñò üþ ìíîãîê âàðòèð íûõ
äîìîâ, ñëåäóåò, îä íàêî, ðàäè ñï ðàâåäëèâîñòè îòìåòèòü,
÷òî çà ÷àñò óþ íåäîâåðèå ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé ïî
îòíîøåí èþ ê ïîðÿäêó óï ðàâëåíèÿ èõ îáùåé
ñîáñòâåííîñò üþ âîçíè êàåò âñëåäñòâèå íå òîëüêî
çàêîíî äàòåëü íûõ êàçóñîâ, íî íåï ðàâèëüíîé è

è ïîÿâëÿþùèõñÿ â ðåçóëü òàòå ýòîãî ñò ðàõîâ
ó íàøèõ ñîã ðàæ äàí. ßðêèì ïðèìåðîì ýòîìó ñëóæèò
æàë îá à, ïðå äúÿâëåí íàÿ â Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä ÐÀ
îòíîñèòåëüíî íåñîîòâåòñòâèÿ ïîëîæåíèé ÷.6 ñò.11, è
ñò.13 Çàêî íà (ïðîâåäåíèå îïðî ñà (çàî÷íîãî ãîëîñî -
âàíèÿ) ñîá ðàíèåì äëÿ ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé åþ)
Êîíñòèòóöèè ÐÀ. Ïî äàííîìó äåëó Êîíñòèòóöèîí íûé
ñóä ÐÀ â 2011ã., îá ðàòèëñÿ ê äå òàëüíîìó èçó÷åí èþ
ñóùíîñòè ïîíÿòèÿ «çàî÷íîå ãîëîñî âàíè å», îòìå ÷àÿ,

, ÷òî åñëè â ñîá ðàíèè ñîáñòâåííèêîâ, êàê â îð -
ãàíå, ñîñòîÿùåì èç âñåõ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé,
ãîëîñî âàíèå ÿâëÿåòñÿ ïðîöåññîì ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé
ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé, êîòîðîå òð åáóåò
îäíîâðåìåííîãî ïðèñóòñòâèÿ ëèö èì åþùèõ ïðàâî íà
ïðèíÿòèå ðåøåíèÿ â çà ðàíåå îïðåäåëåííîì ìåñòå, òî
çàî÷íîå ãîëîñî âàíèå ÿâëÿåòñÿ ïðîöåäóðîé ïðèíÿòèÿ
ðåøåíèé ñîá ðàíèåì ñîáñòâåííèêîâ, êîòîðîå íå òð åáóåò
îäíîâðåìåííîãî ïðèñóòñòâèÿ ëèö îá ëà äà þùèõ ïðàâîì
ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé â çà ðàíåå îïðåäåëåííîì ìåñòå. Òåì
íå ìåíåå îí ïî-ïðåæíåìó îñ òàåòñÿ ãîëîñî âàíèåì, òî
åñòü ôîðìîé ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé ãðóïïîé ëèö
ïîñðåäñòâîì ñâ îáîäíîãî âîëåè çúÿâëåíèÿ. Â òî æå
âðåìÿ Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä ñ÷åë íå îáõîäè ìûì
ïîä÷åðêíóòü, ÷òî ãëàâíîé îñ îáåííîñò üþ ãîëîñî âàíèÿ
ÿâëÿåòñÿ ïðèíÿòèå ðåøåíèé ïîñðåäñòâîì ñâ îáîäíîãî
âîëåè çúÿâëåíèÿ, íå çàâèñèìî îò òîãî, âû ðàçèëè ëè ëè öà,
èì åþùèå ïðàâî ãîëî ñà, ñâ îþ âî ëþ â çà ðàíåå
îïðåäåëåííîì ìåñòå, 

, èëè ïî ñâîåìó ìåñòî -
íàõîæäåíèþ êàæäîãî èç ãîëîñ óþùèõ.

Äàëåå, Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä óñ òàíîâèë, ÷òî îñ -
ïàðè âàå ìûå ïîëîæåíèÿ Çàêî íà ïðåäóñ ìàòðè âà þò
ðàçëè÷ íûå ïðîöåäó ðû ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé äëÿ óï -
ðàâëåíèÿ îáùåé ñîáñòâåííîñò üþ â ìíîãîê âàðòèðíîì
äîìå, ïîçâîëÿÿ ñîáñòâåííè êàì íà îñíî âàíèè
ñîáñòâåííîãî âîëåè çúÿâëåíèÿ âû áè ðàòü
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ïðåäïî÷òèòåëüí óþ ôîðìó ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé. Ñîãëàñíî
Êîíñòèòóöèîííîìó ñóäó, ïîä îá íûé ïîäõîä çàêîíî -
äàòåëÿ îáóñëîâëåí õà ðàêòåðîì ðåãóëèðóå ìûõ
îáùåñòâåí íûõ îòíîøåíèé. Çàêîí, ïîçâîëÿþùèé
ïðèìåíÿòü ðàçëè÷ íûå ïðîöåäó ðû ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé,
îäíîâðåìåííî ïðåäóñ ìàòðè âàåò äîñ òàòî÷íî ÷åòêèå
òðåáî âàíèÿ îòíîñèòåëüíî êàæäîé ïðîöåäó ðû, êîòî ðûå
íàï ðàâëå íû íà îáåñïå÷åíèå ïðàâ ÷åëîâå êà íà èñïîëüçî -
âàíèå, âëàäåíèå è ðàñïîðÿæåíèå èìóùåñòâîì, ïðè -
íàäëå æàùèì åìó íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, ïî ñâîåìó
ñîáñòâåííîìó âîëåè çúÿâëåí èþ.

Â ðåçóëü òàòå, Êîíñòèòóöèîí íûé ñóä äàë
çàêëþ÷åíèå î ñîîòâåòñòâèè îñ ïàðè âàå ìûõ íîðì
Kîíñòèòóöèè ÐÀ, ïðè ýòîì òàêæå óñò íàâëè âàÿ, ÷òî îñ -
ïàðè âàå ìûå íîð ìû Çàêî íà íå ïðåäîñ òàâëÿþò íè êàêèõ
ïðèâèëåãèé èëè îã ðàíè÷åíèé ïî óï ðàâëåí èþ îáùåé
ñîáñòâåííîñò üþ ìíîãîê âàðòèðíîãî äî ìà, îáåñïå÷è âàÿ
ðàâ íûå óñëîâèÿ äëÿ âñåõ ñîáñòâåííèêîâ . 

Òàêèì îá ðàçîì, ïî äûòîæèâ íàøå èññëåäî âàíèå,
îòìåòèì, ÷òî âîïðîñ îáåñïå÷åíèÿ ýôôåêòèâíîãî óï -
ðàâëåíèÿ îáùåé ñîáñòâåííîñò üþ ìíîãîê âàðòèðíîãî äî -
ìà ÿâëÿåòñÿ íå òîëüêî êðàéíå ñëîæ íûì, íî è
ìíîãîãðàí íûì. Ñëîæíîñòè â ïîíè ìàíèè äàííîãî
èíñòèòó òà, à òàêæå â åãî ïðèíÿòèè ñîáñòâåííè êàìè
ïîìåùåíèé òð åá óþò íå ìàëî óñèëèé ñî ñòîðî íû ãîñó -
äàðñò âà êàê â âèäå ïðèíÿòèÿ ïðîäó ìàí íûõ è íå
ïðîòèâîðå ÷àùèõ äðóã äðóãó çàêîíî äàòåëü íûõ àêòîâ, òàê
è èõ ïðàâèëüíîãî òîëêî âàíèÿ è ïðèìåíåíèÿ. Â ñâÿçè ñ
ýòèì, ñ÷è òàåì, ÷òî öåëåñî îá ðàçíî áûëî áû èçìåíèòü è
äîïîëíèòü çàêîíî äàòåëüñòâî ÐÀ, ïî êðàéíåé ìåðå, â
èññëåäî âàííîé íàìè ÷àñòè, à òàêæå âíåäðèòü â êîðíå
íîâ óþ êîíöåïö èþ ýôôåêòèâíîãî óï ðàâëåíèÿ îáùåé
ñîáñòâåííîñò üþ â ìíîãîê âàðòèð íûõ äî ìàõ â íàøå
îòå÷åñòâåííîå çàêîíî äàòåëüñòâî.
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Ï³ å» ñÇ í³ñ ãáõ ÃÛ³Ý ·É Ë³ íáñ Ù³ë Ý³ ·»ï
Ð³Û- éáõ ë³ Ï³Ý (êÉ³ íá Ý³ Ï³Ý) Ñ³ Ù³É ë³ ñ³ ÝÇ
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SUMMARY

The Article is devoted to revealing and research of the various contradictions in the legislation and practice of imple-
mentation of right to common ownership within functioning of multi-apartment buildings in the Republic of Armenia.

In particular, such normative acts as the Civil Code of RA, the Law of RA “On management of multi-apartment build-
ing”, Law of RA on “Condominium”, etc. Moreover, in the instant Article, certain reference was also made to the case-law
of the Court of Cassation of Armenia, as well as the decisions of the Constitutional Court of Armenia on compliance of cer-
tain legal norms to the provisions of RA Constitution. 

Thus, this research can serve as a basis for the development of legal regulation of the institute of common ownership
and raising the effectiveness of multi-apartment buildings in the Republic of Armenia.


