
Приложение 1: 

ПОЯСНЕНИЯ К ТРЕТЬЕМУ ВОПРОСУ ПОВЕСТКИ ДНЯ ВНЕОЧЕРЕДНОГО ОБЩЕГО СОБРАНИЯ 

СОБСТВЕННИКОВ ПОМЕЩЕНИЙ МНОГОКВАРТИРНОГО ДОМА ПО АДРЕСУ: МОСКОВСКАЯ 

ОБЛАСТЬ, Г. ПУШКИНО, УЛ. НАБЕРЕЖНАЯ, Д. 35, КОРП.4 

В соответствии с частью 2 ст. 161 ЖК РФ, собственники помещений в многоквартирном доме обязаны 

выбрать один из способов управления многоквартирным домом: 

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме, количество квартир 

в котором составляет не более чем тридцать; 

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным 

специализированным потребительским кооперативом; 

3) управление управляющей организацией. 

Многоквартирный дом по адресу: Московская область, г. Пушкино, ул. Набережная, д. 35, корп.4 имеет в 

своем составе белее 30 квартир, в связи с чем в отношении него могут быть выбраны способы управления, 

указанные в п.п. 2 и 3 части 2 ст. 161 ЖК РФ. 

При выборе способа управления управляющей организацией договор управления заключается с этой 

организацией непосредственно собственниками помещений указанного дома. При этом стороной договора 

со стороны собственников могут быть как каждый собственник помещений персонально, так и лицо, 

действующее от имени всех собственников помещений. 

В случае, если договор управления заключается от имени всех собственников помещений дома одним 

собственником, либо иным уполномоченным лицом, указанные полномочия на подписание договора 

управления у такого лица должны быть утверждены решением общего собрания собственников помещений 

многоквартирного дома, за которое должны проголосовать положительно более 50% всех собственников 

помещений такого дома. 

При этом в решении такого общего собрания по данному вопросу должно быть непосредственно указано, 

какому именно лицу предоставляются полномочия на подписание договора, в отношении физического лица 

должны быть указаны фамилия, имя и (при наличии) отчество полностью, место жительства (при 

наличии); в отношении юридического лица - полное наименование, адрес, место нахождения и (при наличии) 

регистрационный номер, позволяющие идентифицировать то лицо, которому указанные полномочия 

предоставлены, что отвечает требованиям пункта 1 ст. 183 ГК РФ в системной взаимосвязи с 

положениями ст. 45.1 «Основ законодательства Российской Федерации о нотариате», утв. ВС РФ 

11.02.1993 N 4462-1. 

В отсутствие в решении общего собрания указания на лицо, уполномоченное на подписание договора 

управления от имени всех собственников помещений многоквартирного дома, либо в отсутствие кворума по 

данному вопросу, договор управления считается подписанным неуполномоченным лицом и может быть 

признан действительным лишь при наличии одобрения со стороны более чем 50% всех собственников 

помещений многоквартирного дома. 

При условии, если в многоквартирном доме ранее был выбран способ управления в виде товарищества 

собственников жилья, такое товарищество собственников жилья, приступив к управлению домом, 

осуществляет не только функции по управлению домом (функции управляющей организации), но и 

осуществляет представление интересов всех собственников помещений такого дома связанные с 

управлением общим имуществом в данном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами, на основании 

положений устава товарищества и требований ст. 138 ЖК РФ. 

В частности, к обязанностям товарищества собственников жилья, созданного в многоквартирном доме, 

относится обязанность по заключению договора управления многоквартирным домом с управляющей 

организацией на основании части 1 ст. 137 ЖК РФ, если решение об управлении дома управляющей 

организацией будет принято общим собранием собственников помещений такого дома без принятия 

решения о прекращении деятельности и ликвидации товарищества. 

В указанном случае все функции по управлению домом передаются управляющей организации, но за 

товариществом сохраняется обязанность по представлению интересов собственников помещений 

многоквартирного дома переде такой организацией, контроль за исполнением договора управления, приемка 

работ по договору управления, согласование цены договора управления в порядке, предусмотренном частью 

8 ст. 156 ЖК РФ. 

Таким образом, при условии, если в многоквартирном доме создано товарищество собственников жилья, 

решение общего собрания собственников помещений такого дома о выборе способа управления управляющей 

организацией без прекращения деятельности товарищества, создает для товарищества собственников 

жилья обязательство по заключению договора управления. Следовательно, товарищество собственников 

жилья должно быть проинформировано о проведении такого собрания заблаговременно, ему должно быть 

сообщено о его результатах и ему должен быть предложен для подписания договор управления. 

При этом инициатором общего собрания в таком случае может быть либо само товарищество, либо любой 

из собственников помещений многоквартирного дома. 

При условии, что такое собрание проводится по инициативе третьего лица, например по инициативе 

управляющей организации, которая осуществляла управление домом до создания товарищества и договор 

управления с которой уже расторгнут, общее собрание собственников, как многостороннюю сделку, 



следует считать сделкой, совершенной в чужих интересах, поскольку следствием такого собрания является 

возникновение правоотношений между собственниками помещений в многоквартирном доме, 

товариществом собственников жилья и новой управляющей организацией. 

В соответствии с ч. 1 ст. 981 ГК РФ, лицо, действующее в чужом интересе, обязано при первой 

возможности сообщить об этом заинтересованному лицу и выждать в течение разумного срока его 

решения об одобрении или о неодобрении предпринятых действий, если только такое ожидание не повлечет 

серьезный ущерб для заинтересованного лица. 

В соответствии с п. 1 ст. 983 ГК РФ, действия в чужом интересе, совершенные после того, как тому, кто 

их совершает, стало известно, что они не одобряются заинтересованным лицом, не влекут для последнего 

обязанностей ни в отношении совершившего эти действия, ни в отношении третьих лиц. 

В соответствии со ст. 982 ГК РФ, если лицо, в интересе которого предпринимаются действия без его 

поручения, одобрит эти действия, к отношениям сторон в дальнейшем применяются правила о договоре 

поручения или ином договоре, соответствующем характеру предпринятых действий, даже если одобрение 

было устным. 

 


