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Аннотация. Автор рассматривает давнюю, но до сих пор актуальную проблему дифференциации многоквартир-
ных домов и домов блокированной застройки. В критическом ключе анализируются принятые в конце 2021 года 
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1В течение последних лет в нашей стране наби-
рает популярность проживание граждан в инди-

1	 © Труфанов А. В., 2022

видуальных жилых домах и домах блокирован-
ной застройки, объединенных в единый комплекс 
с общей инфраструктурой, — так называемых кот-
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теджных поселках и таунхаусах. При этом с уве-
ренностью можно утверждать, что правовое регу-
лирование вопросов проживания граждан в них 
не в полной мере поспевает за распространением 
таких объектов жилищных прав.

Огромные проблемы возникают уже на этапе 
определения вида жилого помещения в комплексе. 
Минэкономразвития РФ еще в 2011 году отмечало, 
что неоднозначность и нечеткость формулировок, 
содержащихся в понятиях «квартиры», «жилые 
дома блокированной застройки», «многоквартирные 
дома» требуют внесения изменений в действующее 
законодательство в части введения четких и отли-
чительных признаков 1.

Очевидно, что от отнесения жилого помещения 
к тому или иному виду зависят принципиальные 
аспекты правового регулирования государствен-
ной регистрации права собственности, содержания 
общего имущества, необходимости выбора способа 
управления, участия в программе капитального ре-
монта и т. п. Проблемы содержания общего иму-
щества и управления им собственники вынуждены 
постоянно решать на практике.

Жилищный кодекс Российской Федерации 
(ЖК РФ) достаточно подробно регламентирует 
вопросы управления, ремонта и содержания об-
щего имущества в многоквартирном доме, совер-
шенно не затрагивая отношения, складывающиеся 
в процессе использования общей инфраструктуры 
в коттеджных поселках и домах блокированной 
застройки. Конечно, жилые дома и жилые помеще-
ния в домах блокированной застройки существен-
но более обособлены друг от друга относительно 
квартир в многоквартирных домах. Однако дан-
ные комплексы неизбежно будут связаны общим 
имуществом или объектами общего пользования. 
Дома блокированной застройки, несмотря на авто-
номность блоков, все равно прочно связаны еди-
ным фундаментом и крышей, соседи по такому 
дому имеют как минимум одну общую стену. Даже 
отдельно стоящие индивидуальные жилые дома 
в коттеджном поселке, как правило, объединены 
общей инфраструктурой в рамках определенной 
территории — контрольно-пропускными пункта-
ми, объектами инженерной инфраструктуры, до-
рогами, детскими площадками, автомобильными 
стоянками и т. п.

1	 Письмо Минэкономразвития РФ от 17.10.2011 
№ ог-д23-1694 «О статусе жилого дома блокированной 
застройки» // КонсультантПлюс (2022).

Растущая популярность такой формы прожи-
вания граждан в совокупности с отсутствием хоть 
какого-то правового регулирования данных отноше-
ний привела к возникновению споров и, как след-
ствие, судебных разбирательств относительно вари-
антов управления и содержания общего имущества 
в подобных комплексах. Необходимо отметить, что, 
несмотря на существование проблемы в течение до-
статочно долгого периода, единообразной судебной 
практики по данным вопросам так и не сложилось.

И вот в последние дни 2021 года в свет вышли 
два важнейших акта, затрагивающих интересы жи-
телей многоквартирных домов с небольшим коли-
чеством квартир, домов блокированной застройки, 
и коттеджных поселков: был принят Федеральный 
закон от 30.12.2021 № 476-ФЗ «О внесении измене-
ний в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации», закрепляющий легальные определе-
ния многоквартирного дома и дома блокированной 
застройки, а двумя днями ранее Конституционный 
Суд Российской Федерации (КС РФ) вынес По-
становление от 28.12.2021 № 55-П «По делу о про-
верке конституционности части 1 статьи 7, час
ти 1 статьи 44, части 5 статьи 46, пункта 5 части 2 
статьи 153 и статьи 158 Жилищного кодекса Рос-
сийской Федерации в связи с жалобой гражданки 
Т. С. Малковой» о необходимости федеральному 
законодателю в кратчайшие сроки закрепить над-
лежащую модель правового регулирования орга-
низационных и имущественных отношений, скла-
дывающихся в процессе использования объектов 
общей инфраструктуры в коттеджных поселках 
(«жилищно-земельных комплексах», используя 
терминологию КС РФ). Данные акты и будут пред-
метом анализа в настоящей работе.

Как уже упоминалось, органы исполнительной 
власти в течение длительного времени отмечают 
законодательное несовершенство в вопросе раз-
граничения многоквартирных домов малой этаж-
ности с небольшим количеством квартир, домов 
блокированной застройки и (в меньшей степени) 
индивидуальных жилых домов. Неполнота право-
вого регулирования в данном вопросе активно об-
суждалась и в научной литературе [1. С. 8—15; 2].

На практике действительно зачастую достаточно 
сложно отличить многоквартирный дом с небольшим 
количеством квартир (например, двумя-четырьмя) 
от дома блокированной застройки с таким же ко-
личеством жилых помещений. При этом очевидно, 
что от определения статуса такого дома зависят 
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ключевые вопросы режима управления имуществом 
собственников.

К примеру, при признании дома многоквартир-
ным у собственников в соответствии с положениями 
ЖК РФ наличествует доля в праве общей долевой 
собственности на общее имущество в таком доме, 
в связи с чем появляется бремя его содержания, 
а также необходимость выбора способа управле-
ния домом и обязанность по заключению того или 
иного договора по ремонту и содержанию общего 
имущества. Даже при выборе такого способа, как 
непосредственное управление многоквартирным 
домом, законодатель обязывает собственников за-
ключать договоры на содержание и ремонт обще-
го имущества, не принимая во внимание тот факт, 
что для собственников многоквартирных домов 
с двумя-четырьмя квартирами заключение данно-
го договора может быть нецелесообразным и эко-
номически невыгодным. Ведь содержание и ре-
монт многоквартирных домов с двумя — четырьмя 
квартирами видится возможным и без заключения 
договоров с третьими лицами. Собственники поме-
щений в таких домах в некоторых случаях (а мо-
жет, и в большинстве ситуаций) в состоянии обслу-
живать и ремонтировать общее имущество за счет 
самостоятельной координации целевых денежных 
средств и даже собственного труда, не привлекая 
сторонние организации к проведению работ. Так, 
собственники смогли бы существенно экономить 
на ежемесячных платежах организации, выполня-
ющей работы и оказывающей услуги по ремонту 
и содержанию общего имущества их дома.

При признании дома домом блокированной за-
стройки с таким же количеством жилых помещений 
на собственников не будут распространяться поло-
жения ЖК РФ о необходимости выбора способа 
управления домом и заключения соответствующих 
договоров. Они вправе самостоятельно определять 
механизмы содержания объектов общей инфра-
структуры. Немаловажно, что в отличие от соб-
ственников помещений в многоквартирных домах 
у собственников помещений в домах блокирован-
ной застройки отсутствует обязанность по уплате 
взносов на капитальный ремонт общего имущества.

С учетом существенных правовых последствий 
признания за домом того или иного статуса совер-
шенно очевидно, что критерии их разграничения 
должны быть понятны и формализованы в законе.

Ранее (до принятия анализируемого ФЗ 
от 30.12.2021 № 476) термин «жилой дом блокиро-

ванной застройки» использовался в ст. 49 Градо-
строительного кодекса Российской Федерации (ГрК 
РФ), посвященной экспертизе проектной докумен-
тации. В ней дом блокированной застройки харак-
теризовался как жилой дом с количеством этажей 
не более чем три, состоящий из нескольких блоков, 
количество которых не превышает десять и каждый 
из которых предназначен для проживания одной 
семьи, имеет общую стену (общие стены) без про-
емов с соседним блоком или соседними блоками, 
расположен на отдельном земельном участке и имеет 
выход на территорию общего пользования. Легаль-
ного определения многоквартирного дома на уровне 
закона не существовало вовсе. Лишь на уровне по-
становления Правительства РФ указывалось, что 
многоквартирным домом признается совокупность 
двух и более квартир, имеющих самостоятельные 
выходы либо на земельный участок, прилегающий 
к жилому дому, либо в помещения общего пользова-
ния в таком доме. Многоквартирный дом содержит 
в себе элементы общего имущества собственников 
помещений в таком доме в соответствии с жилищ-
ным законодательством 1.

Исходя из приведенных определений действи-
тельно крайне затруднительно выявить конкретные 
критерии разграничения домов на многоквартирные 
и дома блокированной застройки: а) конструктивно 
многоквартирный дом также может состоять из не-
скольких (совокупности) блоков с общими стенами, 
а количество блоков может не превышать десять; 
б) многоквартирный дом вполне может быть двух-, 
трех- и даже одноэтажным (согласно определению, 
многоквартирным может быть признан дом уже 
с двумя жилыми помещениями); в) обоими опре-
делениями предусмотрено наличие выхода на тер-
риторию общего пользования; г) в двухквартирном 
многоквартирном доме каждый блок также может 
быть предусмотрен для проживания одной семьи 
(критерий проживания одной семьи в блоке в целом 
видится нам не вполне состоятельным). Существен-
ным квалифицирующим признаком, отличающим 
дом блокированной застройки от многоквартирного 
дома, вытекающим из легальной формулировки, 
можно назвать лишь его расположение на отдельном 
земельном участке относительно смежных домов.

1	 Постановление Правительства РФ от 28.01.2006 № 47 
«Об утверждении Положения о признании помещения 
жилым помещением, жилого помещения непригодным 
для проживания и многоквартирного дома аварийным 
и подлежащим сносу или реконструкции» // Россий-
ская газета. 10.02.2006. № 28.



Проблемы разграничения многоквартирных домов и домов блокированной застройки...
63

Bulletin of Chelyabinsk State University. Series: Law. 2022. Vol. 7, iss. 2

Как отмечалось в литературе, в каждом кон-
кретном случае в блокированном жилом доме в за-
висимости от особенностей строительства можно 
обнаружить признаки как многоквартирного, так 
и индивидуального жилого дома. В качестве при-
знака многоквартирного дома — единый фундамент, 
наличие смежных стен с соседним блоком. В качест
ве признаков жилого дома — расположение бло-
ков на отдельных земельных участках, автономию 
инженерных сетей, отсутствие помещений общего 
пользования. Судебная практика также была про-
тиворечива. В некоторых случаях суды относили 
дома блокированной застройки к многоквартирным, 
а в других делах был сделан вывод, что блокиро-
ванные дома многоквартирными не являются [3].

Федеральный закон от 30.12.2021 № 476-ФЗ 
«О внесении изменений в отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации» был призван 
решить наконец эту запутанную проблему. Закон 
дает легальные определения многоквартирного дома 
и дома блокированной застройки и, согласно по-
яснительной записке к законопроекту, устраняет 
выявленную по результатам анализа положений за-
конодательства и практики его применения право-
вую неопределенность, возникающую при отнесе-
нии здания к многоквартирному дому или к дому 
блокированной застройки.

Указанным законом в ГрК РФ было внесено 
определение дома блокированной застройки (при-
мечательно, что из упоминания в ст. 49 ГрК РФ 
оно было исключено и внесено в ст. 1 с основными 
понятиями): это жилой дом, блокированный с дру-
гим жилым домом (другими жилыми домами) в од-
ном ряду общей боковой стеной (общими боковыми 
стенами) без проемов и имеющий отдельный выход 
на земельный участок. В ЖК РФ, в свою очередь, 
было внесено определение многоквартирного дома: 
это здание, состоящее из двух и более квартир, 
включающее в себя имущество, указанное в п. 1—3 
ч. 1 ст. 36 Жилищного кодекса РФ. Отдельно от-
мечается, что многоквартирный дом может также 
включать в себя принадлежащие отдельным соб-
ственникам нежилые помещения и (или) машино-
места, являющиеся неотъемлемой конструктивной 
частью такого многоквартирного дома.

Безусловно поддерживая стремление законода-
теля устранить существующую правовую неопре-
деленность и дать легальные определения много-
квартирного дома и дома блокированной застройки, 
с сожалением вынуждены отметить, что разбираемая 

проблема квалификаций не в полной мере решается 
принятыми изменениями.

Сравнение старых и новых дефиниций показы-
вает, что из определения блокированного жило-
го дома был исключен количественный критерий 
по количеству блоков и этажности, критерии про-
живания в каждом блоке одной семьи, а также на-
личия выхода на территорию общего пользования. 
Из понятия многоквартирного дома исключен кри-
терий наличия самостоятельного выхода на земель-
ный участок или в помещения общего пользования, 
а в качестве ключевого признака названо наличие 
имущества, принадлежащего собственникам на пра-
ве общей долевой собственности.

При этом понятных и формальных критериев 
разграничения многоквартирного дома и дома бло-
кированной застройки законодатель так и не ввел, 
а скорее, внес еще большую неопределенность ис-
ключением из определения ранее обозначенных 
признаков дома блокированной застройки. Ведь 
конструктивно многоквартирный дом также может 
состоять из нескольких блоков и иметь отдельный 
выход на земельный участок, а в доме блокирован-
ной застройки всегда можно найти элементы общего 
имущества, перечисленные в ч. 1 ст. 36 ЖК РФ.

Стоит отметить, что при подготовке к рассмотре-
нию законопроекта Верховный Суд РФ (ВС РФ) 
в отрицательном ключе отозвался о его содержа-
нии 1. В частности, ВС РФ отметил, что законо-
проектом исключается один из важнейших квали-
фицирующих признаков блокированного жилого 
дома, а именно его расположение на отдельном 
земельном участке, а указание на наличие от-
дельного выхода не добавляет правовой опреде-
ленности. Вероятно, это замечание послужило 
тому, что в итоговую версию закона было вклю-
чено упоминание о том, что дом блокированной 
застройки имеет отдельный выход на земельный 
участок. Критику ВС РФ получило и определение 
многоквартирного дома, включенное в ЖК РФ. 
В письме отмечено, что «правовая конструкция, 
предусматривающая существование общего иму-
щества как квалифицирующего признака много-
квартирного дома и оставляющая без ответа вопрос 
о возможности существования общего имущества 
собственников жилых домов блокированной за-
стройки, не позволяет в полной мере отграничить 
указанные виды зданий».

1	 Письмо Верховного Суда РФ от  08.10.2021 
№ 4-ВС‑5196/21 // КонсультантПлюс (2022).
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На наш взгляд, с доводами ВС РФ, изложен-
ными в приведенном отрицательном заключении, 
необходимо согласиться. Законодатель же решил 
иначе. В итоговую версию закона из критических 
замечаний высшего судебного органа было включено 
лишь упоминание, что дом блокированной застрой-
ки имеет отдельный выход на земельный участок. 
При этом нам видится, что законодатель не в полной 
мере корректно сформулировал квалифицирующий 
признак, о котором говорил ВС РФ, — для отличия 
дома блокированной застройки от многоквартирного 
дома, на наш взгляд, важна не только отделенность 
выходов на земельный участок, но и обособленность 
земельных участков каждого блока друг от друга. 
В противном случае границы между рассматрива
емыми категориями зданий снова размываются, ведь 
многоквартирный дом также может конструктивно 
состоять из блоков с отдельными выходами на зе-
мельный участок (однако в многоквартирном доме 
этот земельный участок общий и принадлежит соб-
ственникам на праве общей долевой собственности).

В защиту законодателя отметим, что понятные 
и формальные критерии разграничения небольшого 
многоквартирного дома и дома блокированной за-
стройки в условиях наличия уже существующего 
жилищного фонда выделить действительно непрос
то. Возможно, радикальным решением стало бы их 
разделение в зависимости от того, куда ведет вы-
ход из жилого помещения — в многоквартирном 
доме в подавляющем большинстве случаев выход 
из квартиры ведет в помещения общего пользования 
(коридоры, подъезды, парадные), а в домах бло-
кированной застройки — на отдельный земельный 
участок. Однако, насколько такое решение уместно 
при наличии уже сложившегося в России жилищ-
ного фонда и как оно повлияет на статус объектов, 
права собственности на которые уже зарегистриро-
ваны за гражданами, предсказать сложно.

Таким образом, на наш взгляд, законодатель вне-
сенными в ГрК РФ и ЖК РФ поправками не смог 
решить давно существующую проблему разграниче-
ния многоквартирных домов и домов блокированной 
застройки — какие-либо формальные и понятные 
критерии так и не были установлены.

Более того, установлением в качестве единствен-
ного квалифицирующего признака многоквартирного 
дома наличие у собственников общего имущества, 
находящегося в их общей долевой собственности, 
законодатель еще и существенно усложнил себе 
задачу, которую перед ним поставил Конститу-

ционный Суд РФ в Постановлении от 28.12.2021 
№ 55-П. Как упоминалось ранее, данное постанов-
ление призывает в кратчайшие сроки урегулировать 
в законе отношения, складывающиеся в процессе 
использования объектов общей инфраструктуры 
в жилищно-земельных комплексах, которые могут 
включать в себя как отдельно стоящие индивиду-
альные жилые дома, так и дома блокированной 
застройки.

Ключевыми являются следующие положения 
рассматриваемого постановления:

— На практике в жилищно-земельном комплек-
се в силу их относительной обособленности 
от окружающей застройки или местности прак-
тически всегда наличествуют объекты общей 
инфраструктуры собственников домов и земель-
ных участков в таком поселке (контрольно-
пропускные пункты, внутрипоселковые доро-
ги, автостоянки, детские площадки, площадки 
для сбора твердых бытовых отходов, транс-
форматорные подстанции и т. п.), которыми 
пользуются все собственники. Проживание 
в комплексе предполагает пользование не толь-
ко общими объектами, но и услугами по их 
содержанию. Справедливым видится, что бре-
мя содержания объектов общей инфраструк-
туры и оплаты сопутствующих услуг должно 
распределяться между всеми собственниками 
объектов в таком комплексе.

— Действующее законодательство не регламен-
тирует состав и правовой режим имущества 
общего пользования в жилищно-земельных 
комплексах, а также не регулирует отноше-
ния по управлению, содержанию и ремонту 
такого имущества. При этом общее имущество 
в таких комплексах обладает принципиально 
иными характеристиками относительно общего 
имущества собственников в многоквартирных 
домах, важнейшей из которых является их 
пространственная обособленность.

— На практике вопросы содержания общего 
имущества в коттеджных поселках решаются 
на собрании собственников. Однако решения 
таких собраний не влекут правовых послед-
ствий для всех собственников ввиду отсутствия 
в законе прямого указания об их обязательнос
ти в качестве решений гражданско-правового 
сообщества в соответствии с гл. 9.1 ГК РФ. 
Наиболее эффективным правовым инстру-
ментарием для внесения платы за содержа-
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ние общего имущества в жилищно-земельных 
комплексах видится заключение каждым соб-
ственником договора с одним лицом, оказы-
вающим соответствующие услуги. Между тем 
нераспространение по формальным основаниям 
конструкции решений собраний на акты соб-
ственников, а равно их свобода в заключении 
договора порождают возможность уклонения 
собственников от внесения платы на содержа-
ние общего имущества.

— Все вышеперечисленные факторы привели 
к наличию споров, которые не могли не пе-
рейти в судебную плоскость. Единообразной 
судебной практики не сложилось. Некоторые 
суды применяли к отношениям нормы зако-
на, регулирующего ведение гражданами садо-
водства и огородничества, однако Верховный 
Суд РФ отменял такие акты, ссылаясь на то, 
что собственники в жилищно-земельных ком-
плексах не осуществляют такую деятельность. 
А в связи с отсутствием иного регулирования, 
применяли положения ГК РФ о неоснователь-
ном обогащении 1. В рассматриваемом КС РФ 
деле суды применяли по аналогии нормы ЖК 
РФ о содержании общего имущества в много-
квартирном доме.

Учитывая изложенные факторы, КС РФ поста-
новил федеральному законодателю в кратчайшие 
сроки закрепить модель правового регулирования 
организационных и имущественных отношений, свя-
занных с функционированием жилищно-земельных 
комплексов, в том числе с использованием имущест
ва, используемого для общих нужд.

На наш взгляд, такая модель правового регу-
лирования должна опираться на обязательность 
решений общих собраний собственников в жилищ-
но-земельных комплексах (или помещений — каса-
тельно общего имущества в домах блокированной 
застройки) как решений гражданско-правовых со-
обществ в силу прямого указания на это в законе 
в соответствии с положениями гл. 9.1 ГК РФ. При 
этом ввиду пространственной обособленности общего 
имущества в жилищно-земельных комплексах и его 
более вспомогательного характера (относительно 
общего имущества в многоквартирных домах, где 
оно конструктивно необходимо для существования 

1	 Определение Судебной коллегии по граждан-
ским делам Верховного Суда Российской Федерации 
от 24.03.2020 № 4-КГ19-90, 2-2233/18 // Консультант-
Плюс (2022).

дома) видится целесообразным более гибкое регу-
лирование вопросов выбора и реализации спосо-
бов управления общим имуществом в комплексах. 
Учитывая характер такого имущества и разнообраз-
ность перечня объектов общей инфраструктуры 
в зависимости от размера и степени объединеннос
ти в коттеджных поселках, видится приемлемым 
регулирование, при котором содержание, ремонт 
и управление имуществом происходит силами са-
мих собственников или путем кооперации целевых 
взносов без обязательного заключения соответству-
ющего договора с третьим лицом.

Необходимо отметить, что объекты общей ин-
фраструктуры в жилищно-земельных комплексах 
и общее имущество в домах блокированной застрой-
ки все же имеют разный характер. При блокирован-
ной застройке помимо возможных пространственно 
обособленных от помещений объектов общего поль-
зования (например, детская площадка) есть общие 
стены, фундамент, крыша — имущество, от по-
мещений не обособленное, что коренным образом 
отличает его от объектов общей инфраструктуры 
в коттеджных поселках. Правовой статус общего 
имущества в домах блокированной застройки но-
сит сложный, «смешанный» характер — содержит 
в себе как элементы общего имущества собственни-
ков многоквартирного дома, так и элементы общего 
имущества в жилищно-земельных комплексах, что 
также, на наш взгляд, должно быть учтено законо-
дателем в рамках правового регулирования.

В заключение отметим, что перед федеральным 
законодателем стоит очень сложная, но крайне ак-
туальная задача. Модель правового регулирования 
отношений, складывающихся в процессе использо-
вания объектов общей инфраструктуры в жилищно-
земельных комплексах, должна учитывать принци-
пиально иной характер таких объектов относительно 
общего имущества собственников в многоквартир-
ном доме. В то же время необходимо учитывать 
и специфический характер общего имущества в до-
мах блокированной застройки и его соотношение 
с общим имуществом собственников в МКД (что 
видится затруднительным в рамках новых дефи-
ниций, закрепленных в законе).

Хочется надеяться, что законодатель комплекс
но подойдет к решению сложившейся проблемы 
и помимо работающей модели правового регули-
рования вопросов содержания и управления об-
щим имуществом в жилищно-земельном комплексе 
будет также разработан категориальный аппарат 
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с четкими критериями разграничения многоквар-
тирных домов и домов блокированной застройки 

с определением правового статуса общего имущест
ва в последнем.
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