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Рассмотрены теоретико-методологическиеосновы осуществления деятельности по благоустройству. Отражены особен-
ности правового регулирования жилищных споров по отнесению отдельных элементов благоустройства к общему имуще-
ству, установлению границ прилегающей территории и эксплуатации помещений общего пользования в многоквартирном 
доме. Изучены основные источники формирования правовых отношений и результаты их реализации в рамках обеспечения 
комфорта и безопасности территории многоквартирных домов. Предложены механизмы регулирования и обслуживания 
элементов благоустройства и придомовой территориина основании проведенного анализа. Сделаны выводы о необходимо-
сти внесения корректировок в нормативно-правовые документы, проведении межевания территории, осуществлении госу-
дарственного кадастрового учета и установлении правил зонирования, для размещения объектов благоустройства в усло-
виях ограниченности дворовых пространств. 
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The theoretical and methodological foundations of the implementation of landscaping activities are considered. The features of 
the legal regulation of housing disputes on the attribution of individual elements of landscaping to common property, the establish-
ment of the boundaries of the adjacent territory and the operation of common premises in the MKD are reflected. The main sources of 
the formation of legal relations and the results of their implementation within the framework of ensuring the comfort and security of 
the territory of apartment buildings are studied. The mechanisms of regulation and maintenance of elements of landscaping and adja-
cent territory are proposed on the basis of the analysis. Conclusions are drawn about the need to make adjustments to regulatory legal 
documents, conducting land surveying, carrying out state cadastral registration and establishing zoning rules for the placement of 
landscaping objects in conditions of limited yard spaces. 
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Введение 
Благоустройство придомовой территории явля-

ется важным аспектом комфорта жизни жителей 
многоквартирных домов [14–19]. Обеспечение чи-
стоты и порядка на территории, благоустройство 
зеленых насаждений, обустройство детских и спор-
тивных площадок способствуют не только улучше-
нию эстетического вида, но и созданию комфорт-
ных условий для жизни и отдыха жителей. В усло-
виях проведения грамотной и специализированной 
деятельности необходимо учитывать особенности 
правового регулирования в данной области. 

В процессе осуществления мероприятий по бла-
гоустройству часто возникают противоречия между 
собственниками, управляющими организациями  

и муниципальными органами, которые в отдельных 
случаях приходится решать в судебном порядке. 

Жилищные споры занимают большую часть 
гражданского судопроизводства, и они выявляют: 

1) насколько эффективно защищены права 
сторон в области жилищных правоотношений  
и могут ли быть оспорены документы в случае, 
если затронуты их интересы; 

2) нуждаются ли в корректировке положения 
законодательства, регламентирующие их порядок; 

1) являются ли соответствующие процедуры 
достаточно прозрачными [3].  

Решение конфликтных ситуаций также воз-
можно в рамках досудебного урегулирования. Ко-
личество судебных разбирательств в жилищной 
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сфере в рамках деятельности судов общей юрис-
дикции и арбитражных судов Российской Федера-
ции за последние три года представлено на диа-
грамме (рис.) [10]. 

 

 

Рис. Количество судебных разбирательств  
в жилищной сфере 

 

Данные дела включают следующие показатели: 
1) споры, связанные с отнесением отдельных 

элементов объектов благоустройства к общему 
имуществу; 

2) споры связанные с порядком определения 
границ многоквартирного дома (далее – МКД)  
и оспариванием решений общего собрания; 

3) споры, связанные с использованием жилых 
помещений и их содержанием; 

4) иные споры, вытекающие из жилищных 
правоотношений. 

Динамика судебных разбирательств свиде-
тельствует о возрастании показателей на протя-
жении последних лет, что подтверждает актуаль-
ность темы исследования. В соответствии с этим 
требуется изучение деятельности управляющих 
организаций по благоустройству и проведение 
анализа нормативно-правовых актов. 

Исследования 
В рамках деятельности управляющих компа-

ний, согласно первому показателю, перечень объ-
ектов общего имущества собственников жилых 
помещений выступает одним из главных условий 
договора управления в соответствии с ч. 3 ст. 162 
ЖК РФ. Если для МКД не зафиксирован состав об-
щего имущества его владельцев, то нет и самого 
объекта управления [11]. 

Данные обстоятельства служат для возникно-
вения судебных разбирательств. Споры между соб-
ственниками помещений в МКД и управляющими 
организациями по поводу отнесения отдельных 
элементов благоустройствак общему имуществу и 
правил их содержания являются одной из частых 
судебных практик. Для подтверждения прав необ-
ходимо указывать в договоре управления состав 
общедомового имущества владельцев помещений. 
Если перечень утвержден и документально за-
креплен, то возможно оспаривание решений 
надзорного органа. Подобные основания высту-
пают правовым гарантом как для владельцев, так 
и для управляющих организаций. 

На придомовых территориях объекты благо-
устройства размещаются по решению общего собра-
ния владельцев помещений в МКД и управляющей 

организацией конкретного дома [4]. В том случае, 
если результатом голосования по теме благоустрой-
ства определяется более половины положительных 
решений, тогда вопрос считается принятым. После 
этого правила предусматривают необходимость 
надлежащего оформления протокола собрания и 
направление его в орган управления, в котором он 
должен быть исполнен в обязательном порядке.  

Список работ по благоустройству территории 
МКД, как правило, включает: 

1) оборудование отдельных элементов благо-
устройства, малых архитектурных форм, детских  
и спортивных площадок; 

2) организацию работ по озеленению, посадке 
растительности и их поливу; 

3) ремонт элементов инвентаря игровых пло-
щадок, пешеходных дорожек, тротуаров; 

4) устройство парковочных зон; 
5) мероприятия по уборке территории; 
6) предотвращение аварийных ситуаций [5]. 
В судебной статистике также встречаются дела, 

связанные с определением границ МКД. Правовая 
основа границ земельного участка под многоквар-
тирными домами определяется актами местного 
самоуправления в виду отсутствия на федераль-
ном уровне нормативных требований к величине 
земельного участка, на котором находится МКД, 
помимо ссылок на градостроительное право (ст. 42 
и 43 Градостроительного Кодекса РФ) [2].  

Осуществление качественных работ по благо-
устройству напрямую связано с эффективным 
управлением и эксплуатацией прилегающей терри-
тории [1]. Можно выделить три варианта установ-
ления границ МКД: 

1) земельный участок под МКД не образован; 
2) прилегающая территория образована по гра-

ницам МКД; 
3) участок сформирован и поставлен на ка-

дастровый учет. 
В первых двух случаях согласно статье 210 

Гражданского кодекса Российской Федерации 
принципы благоустройства территории МКД не 
могут определять прямое или финансовое участие 
собственников помещений в содержании придо-
мовой территории. Но в том случае, если участок 
сформирован и поставлен на кадастровый учет, то-
гда обязанности по содержанию придомовой тер-
ритории, элементов благоустройства и малых ар-
хитектурных форм, а также эксплуатации оборудо-
вания возлагаются на владельцев земельного 
участка в соответствии с нормами права [12]. 

Для выяснения правового статуса земли при 
МКД нужно учитывать правовые нормы земель-
ного, градостроительного законодательства,  
а также государственного и муниципального права. 
Границы прилегающей территории, согласно нор-
мативу, составляют 3-6 местов от дома, это зависит 
от площади дома, количества этажей и плотности 
застройки района города. Сведения о земельном 
участке могут содержаться в Росреестре или Госу-
дарственном кадастре недвижимости. Если гра-
ницы не установлены или установлены по 
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границам МКД, тогда по решению собственников 
может быть рассмотрен вопрос о проведении про-
цедуры межевания, результатом которой является 
оформление кадастрового паспорта [7]. 

Для осуществления процесс межевания управ-
ляющая компания может обратиться в муници-
пальный органи предоставить список соответ-
ствующих документов, к ним относятся:  

1) протокол общего собрания о результатах 
обсуждения и принятых решений; 

2) техническую документацию, которая содер-
жит информацию о технико-экономических пока-
зателях объекта; 

3) данные о том, что границы территории ра-
нее не определялись. 

В соответствии с Градостроительным регламен-
том и строительными нормами проводятся необхо-
димые осмотры и измерения, после которых фор-
мируется акт об определении границ земельного 
участка и оформляется право владения на участок и 
прилегающую территории. Он регистрируется в 
ЕГРН с выдачей соответствующих регистрацион-
ных документов, которые находятся в организации, 
осуществляющей управление этим объектом.  

Преимущества контроля над придомовой тер-
риторией в том, что собственники могут прини-
мать решение о том, какие объекты могут быть на 
территории домовладения, а какие нет, могут вы-
бирать по каким правилам благоустроить терри-
торию, какиеплощадки установить, сколько отве-
сти мест под парковку. Владельцы жилья могут ис-
пользовать территорию для дополнительного за-
работка, а полученные средства использовать для 
улучшения прилегающей территории и улучше-
ния инфраструктуры. Правообладатели могут сда-
вать землю и помещения в аренду, размещать эле-
менты рекламы, за счет чего при продаже квар-
тиры могут оцениваться выше [9].  

В условиях принятия управленческих решений 
могут возникать противоречия относительно ре-
зультатов проведения публичных слушаний, в ре-
зультате которых собственники помещений будут 
иметь возможность рассмотреть вопросы по уста-
новлению платежей на благоустройство, 

использование объектов общего имущества, форми-
рование границ придомовой территории, проведе-
ние работ по ремонту оборудования МАФ и других 
необходимых задач. В подобных ситуациях судом 
рассматривается правомерность принятия отдель-
ных решений и соблюдение порядка проведения го-
лосования.  

Распространенным нарушениемв проведении 
общего собрания собственников помещений про-
является в несоответствии количества участников 
и подсчете голосов. Для того, чтобы избежать по-
добных нарушений следует уведомить собствен-
ников о предстоящем собрании с указанием даты, 
места и времени согласно ч. 5 ст. 45 ЖК РФ, а также 
в соответствии с ч. 3 ст. 48 ЖК РФ, делать подсчет 
голосов пропорционально доле собственника в об-
щем имуществе МКД. При противоречиях следует 
обратиться к результатам предыдущих собраний и 
сравнить с данными из реестра собственников по 
участнику, в том числе по площади принадлежа-
щего ему помещения [15]. 

Следующий показатель рассматривает закон-
ность и правила использования общедомового иму-
щества. Главным правилом является несоблюдение 
границ собственности, неправомерное использова-
ние лестничных площадок, чердаков, технических 
этажей, подвалов, придомового участка является 
основой для возникновения конфликтов между 
владельцами помещений, аварийных или пожаро-
опасных ситуаций. Вследствие чего появляются 
штрафы надзорных органов за нарушение законо-
дательства и угрозу безопасности жильцов [6]. 

При установлении права собственности и ис-
пользования нежилых помещений в судебном по-
рядке решается, является ли оно общим имуще-
ством многоквартирного дома [14]. В соответ-
ствии со ст. 290 ГК РФ помещения в МКД принад-
лежат владельцам на праве общедолевой соб-
ственности. Наиболее часто противоречия возни-
кают относительно чердаков или подвалов. Ана-
лиз судебной практики выявил, что для определе-
ния принадлежности спорной собственности к об-
щему имуществу следует рассматривать правовой 
режим выбранных помещений

1

 и определять: 
1) являются ли эти объекты недвижимости са-

мостоятельными и предназначены ли они для об-
служивания МКД; 

2) использовались ли объекты фактически  
в качестве общего имущества всеми владельцами 
МКД или только непосредственно одним собствен-
ником, в чьем фактическом владении данное поме-
щение находится. 

Другим важным аспектом правового регулиро-
вания благоустройства является соблюдение пра-
вил зонирования территории. Владельцы участ-
ков должны учитывать его границы и не нарушать 

 
1 Постановление Президиума ВАС РФ от 22 января 2013 года 
№ 11401/12. 

зоны, предназначенные для общественной дея-
тельности или проезда [13]. 

Для наглядности можно использовать следую-
щие приемы: 

1) освобождение территории перед окнами  
и площадками отдыха, с помощью локализации 
парковок; 

2) организация периметра дворовой территории; 
3) устройство основных и второстепенных 

проездов; 
4) акцентирование входов во двор и подъезды; 
5) установление озеленения по принципу жи-

вой изгороди. 
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Последний вариант позволит осуществить зо-
нирование и одновременно будет выступать в 
роли декоративной составляющей. В условиях 
ограниченного выбора реализации дворового про-
странства может быть выбран оптимальный вари-
ант в рамках разработки проекта благоустройства.  

Во внешнемблагоустройстве жилых террито-
рий необходимо соблюдать правила оформления и 
содержания придомового участка, фасадов зданий, 
надписей и рекламы. Организация по облужива-
нию дома не должна допускать: 

• крепление к наружным стенам МКДконструк-
ций в виде указателей, баннеров и рекламных щитов 
без оформления соответствующего разрешения; 

• складирование различных предметов в 
подъезде МКД на лестничных клетках и площадках;  

• загромождение придомовой территории 
МКД (строительным и бытовым мусором); 

• возведениенесанкционированных дворовых 
строений (гаражей, ограждений парковочного места). 

Положения этих требований обязательны к со-
блюдению как собственниками объектов недви-
жимости, так и арендаторами, и нанимателями. 
Необходимость соблюдения собственниками 
квартир, домов, указанной нормы влечет за собой 
нарушение правил техники безопасности и регла-
ментируется Постановлением Правительства № 
290 Частью Ⅲ, п. 27 и п. 3.2.15., 3.2.16. Постановле-
ния Госстроя РФ № 170. 

 

Заключение 
Правовое регулирование благоустройства тер-

ритории многоквартирных домов является важ-
нейшим фактором для обеспечения безопасности 
и комфорта жильцов. Для этого владельцам необ-
ходимо соблюдать правила зонирования и оформ-
ления территории, а также учитывать интересы 
всех жителей МКД [8, 20].  

Проведенные исследования позволили опреде-
лить слабые стороны нормативного управления 
деятельности по благоустройству и выявить ос-
новные механизмы их урегулирования, которые 
включают: 

1) проведение межевания территории и госу-
дарственного кадастрового учета, для определения 
границ и как следствие решения вопроса об обслу-
живании элементов благоустройства и финансовом 
участии собственников многоквартирных домов; 

2) установление правил зонирования, для сокра-
щения разногласий между управляющими организа-
циями и муниципальнымиорганами власти по во-
просам содержания отдельных элементов благо-
устройства и эксплуатации придомовой территории; 

3) обращение в жилищную инспекцию, для 
проведения контроля над выполнением управля-
ющей компанией своих обязанностей, в случае 
если правила благоустройства внутри дворовой 
среды не соблюдаются; 

4) регулирование нормативно-правовых ак-
тов и порядка осуществления жилищных разбира-
тельств по благоустройству.
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