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ВВЕДЕНИЕ 
 
 
 
Переход от административно-командных отношений к рыноч-

ным в экономике нашей страны предопределил необходимость 
проведения реформы и в жилищной сфере с тем, чтобы создать 
рынок жилья. Прежний порядок обеспечения жильем граждан 
главным образом за счет государственного жилищного фонда стал 
малоэффективен ввиду отсутствия средств на новое строительство 
и на покрытие расходов, связанных с эксплуатацией и ремонтом 
жилищного фонда. Для эффективного функционирования рыноч-
ного механизма необходимо было значительно расширить количе-
ство частных собственников жилья.  

Приватизация жилья в 90-х гг. ХХ в. дала возможность нанима-
телям стать собственниками квартир. Жилые и нежилые помещения 
стали выступать объектами права частной собственности. В этот же 
период был решен вопрос о юридической судьбе внеквартирного 
инженерного оборудования и мест общего пользования дома. Это 
имущество было передано собственникам жилых (нежилых) поме-
щений в общую долевую собственность. Именно в этот момент 
появился новый институт гражданского права — кондоминиум. 
Введение данного института в систему гражданского права неслу-
чайно, ибо он призван, с одной стороны, закрепить правовые гаран-
тии собственника, а с другой, активизировать коммерческие начала 
недвижимости в жилищной сфере на рынке товаров и услуг.  

В условиях формирования национальной правовой системы, 
преобразования жилищных отношений и происходящих сущест-
венных изменений в осознании правовой действительности, ис-
следование правовых явлений, не подвергшихся в достаточной 
мере изучению, приобретает большое значение. К числу таковых 
относится, в частности, кондоминиум. Довольно длительный пе-
риод времени понятие «кондоминиум» вообще не употреблялось в 
законодательстве и научной литературе, не было предметом ис-
следований юридических отраслей знаний. Именно поэтому пер-
вые попытки законодателя по применению этой категории поста-
вили перед правовой наукой ряд серьезнейших проблем, от реше-
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ния которых зависит судьба многих общественных реформ, проис-
ходящих в настоящее время.  

Правовое регулирование кондоминиума содержится в ряде за-
конодательных актов, принятых в последние годы, прежде всего в 
Гражданском кодексе Республики Казахстан от 27 декабря 1994 г.1 
Действовавший ранее (до внесения изменения в ГК РК) Указ Пре-
зидента РК, имеющий силу закона, «О земле» от 22 декабря 
1995 г.,2 содержащий наряду с другими нормы о кондоминиуме, 
применялся в течение небольшого отрезка времени и, по существу, 
по многим аспектам исполнял роль переходного акта. Также необ-
ходимо отметить Закон РК «О жилищных отношениях» от 16 ап-
реля 1997 г.,3 который детально регулирует кондоминиальные 
правоотношения. Настоящий закон был принят на базе правовых 
положений, которые уже существовали в связи с переходом стра-
ны к рыночным отношениям. Однако многие положения Закона 
изложены сжато, что породило множество как научных, так и су-
дебных споров. Особое внимание следует уделить принятому 24 
января 2001 г. Закону РК «О Земле»,4 в котором было уточнено 
определение кондоминиума и установлен правовой режим земель-
ного участка и земельной доли в объекте кондоминиума. Приня-
тый 20 июня 2003 г. Земельный кодекс РК также содержит основ-
ные положения о правовом режиме земельного участка в объекте 
кондоминиума.5 Следует отметить, что в Законе РК «О жилищных 
отношениях» и Земельном кодексе РК имеются пробелы, устране-
ние которых необходимо для регламентации отношений, связан-
ных с кондоминиумом, с учетом ближайших перспектив.  

Кроме этого, существует ряд нормативных правовых актов, ко-
торые более подробно регулируют правовой режим объекта кон-
                                                 
1 Гражданский кодекс РК от 24 декабря 1994 г. // Ведомости Верховного 
Совета РК.— 1994.— № 23-24 (приложение). 
2 Указ Президента РК, имеющий силу закона, «О земле» от 22 декабря 
1995 г. // Ведомости Верховного Совета РК.— 1995.— № 24.— Ст. 159. 
3 Закон РК «О жилищных отношениях» от 16 апреля 1997 г. // Ведомости 
парламента РК.— 1997.— № 8.— Ст. 84. 
4 Закон РК «О Земле» от 24 января 2001 г. // Ведомости парламента РК.— 
2001.— № 4.— Ст. 21. 
5 Земельный кодекс РК от 20 июня 2003 г. // Казахстанская правда 2003. 
26 июня. 
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доминиума и способы его управления. К таковым относятся По-
становление Правительства РК «О мерах по развитию потреби-
тельских кооперативов собственников квартир и нежилых поме-
щений в жилых домах» от 27 мая 1996 г.,1 «Указания по пере-
оформлению прав на земельные участки КСК и нежилые помеще-
ния в жилых домах», утвержденные председателем Госкомзема 18 
февраля 1997 г.,2 «Временные указания по регистрации объекта 
кондоминиума», утвержденные директором Агентства по регист-
рации недвижимости и юридических лиц Министерства юстиции 
РК 27 апреля 1998 г.3 и др.  

Можно без преувеличения сказать, что на современном этапе 
происходит расширение сфер, в которых применяется такая форма 
собственности, как кондоминиум. Однако, несмотря на актуаль-
ность и необходимость изучения данной проблемы исследование 
кондоминиума получило лишь фрагментарное развитие. Таким 
образом, данное исследование является одной из первых работ, в 
которой понятие «кондоминиум» рассматривается комплексно. 

Вместе с тем следует отметить обширность темы исследования. 
В связи с этим при рассмотрении объекта кондоминиума деталь-
ному анализу были подвергнуты проблемы специфического режи-
ма общей долевой кондоминиальной собственности, регистрации 
объекта кондоминиума, исследованы кондоминиальные правоот-
ношения. Учитывая современное состояние законодательства и 
требования практики в регламентации кондоминиальных отноше-
ний, представляется необходимым исследование этой правовой 
категории в науке гражданского права. 
                                                 
1 Постановление Правительства РК «О мерах по развитию потребитель-
ских кооперативов собственников квартир и нежилых помещений в жи-
лых домах» от 27 мая 1996 г. // Казахстанская правда. 1996. 5 июля. 
2 «Указания по переоформлению прав на земельные участки КСК и не-
жилые помещения в жилых домах», утвержденные председателем Гос-
комзема 18 февраля 1997 г. // Бюллетень нормативно-правовых актов ми-
нистерств и ведомств РК.— 1998.— № 4. Ст. 72. 
3 «Временные указания по регистрации объекта кондоминиума», утвер-
жденные директором Агентства по регистрации недвижимости и юриди-
ческих лиц Министерства юстиции РК 27 апреля 1998 г. // Бюллетень 
нормативно-правовых актов министерств и ведомств РК.— 1999.— № 3. 
С. 145. 
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Выработка четких юридических представлений о сущности и 
содержании кондоминиума имеет большое практическое и теоре-
тическое значение. Опираясь на данную категорию, можно найти 
правильный подход к постановке ряда сложных вопросов законо-
дательной и правоприменительной практики и последующему их 
решению.  

Кондоминиум как новый институт гражданского права требует 
сегодня всестороннего изучения с учетом практики применения 
новейшего законодательства, а также того, что многие аспекты 
правового регулирования все еще не получили надлежащего зако-
нодательного разрешения. Что же касается имеющихся правовых 
решений, то они в ряде случаев нуждаются в совершенствовании, 
исходя из концепции кондоминиума как формы собственности. 

Сказанное дает основание утверждать, что проблема кондоми-
ниума должна быть отнесена к числу актуальных и недостаточно 
исследованных проблем науки гражданского права.  

Хотелось бы предупредить вопросы читателей об отсутствии в 
настоящем исследовании такого важного вопроса как управление 
объектом кондоминиума. Несомненно, эта тема актуальна, по-
скольку от правильно избранной формы управления зависит бла-
гополучное проживание участников кондоминиума в объекте кон-
доминиума, а также сохранение жилищного фонда Республики 
Казахстан. В настоящее время автор занимается теоретической 
проработкой этой проблемы.  
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1. ПОНЯТИЕ И ПРИЗНАКИ КОНДОМИНИУМА 
В ЗАРУБЕЖНОМ И КАЗАХСТАНСКОМ ПРАВЕ 

 
 
 
1.1. ПОНЯТИЕ КОНДОМИНИУМА ПО ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВУ  
ЗАРУБЕЖНЫХ СТРАН 
Развитие рыночных отношений в нашей стране неразрывно свя-

зано с проведением реформы и в жилищной сфере. В качестве ос-
новных ее элементов в научной литературе, в программах и кон-
цепциях перехода к рынку, как правило, называют такие ради-
кальные меры, как проведение приватизации государственного 
жилищного фонда, изменение системы оплаты квартир в домах 
государственного жилищного фонда, становление новой особой 
формы собственности — кондоминиума. 

Понятие «кондоминиум» в современной юридической науке 
встречается довольно часто, но оно все еще недостаточно разрабо-
тано. Несмотря на то, что кондоминиум как форма общей собст-
венности существовал еще в римском праве, до сих пор не сфор-
мулировано признаваемое всеми правовыми системами понятие. 
Кроме того, многие аспекты кондоминиума недостаточно теорети-
чески обоснованы. 

Для того чтобы раскрыть рассматриваемое понятие, необходи-
мо проследить историю возникновения кондоминиума, а также 
сравнить дефиниции данного термина в законодательствах других 
стран. 

Слово «кондоминиум» — латинского происхождения («кон» — 
общий, «доминиум» — имущество). Впервые встречается в рим-
ском праве.1 Кондоминиумом признавалась общая собственность.2 
Так, М. Бартошек указывал на то, что «condominium» является си-
нонимом понятия «communio». Он писал, что «…кондоминиум — 
это общая собственность, когда несколько лиц имеют право собст-
венности на одну и ту же вещь. Каждый из общих собственников 
                                                 
1 Купрякова С. И. Правовое регулирование приватизации жилья: Дис. ... 
канд. юрид. наук.— М.: МГУ, 1996. С. 138. 
2 Хвостов В. М. Система римского права: Конспект лекций.— М.: Типо-
графия Вильде, 1908. С. 14. 
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волен распоряжаться своей идеальной долей общей нераздельной 
вещи (pars quota, p. Pro indiviso). Пропорционально этим долям 
распределяются все доходы и издержки. Для юридических дейст-
вий, касающихся всей вещи (например, создания сервитута), требу-
ется согласие всех общих собственников. Каждый из них может 
пользоваться вещью и принимать необходимые общепринятые хо-
зяйственные меры; однако принципиально важные и исключитель-
ные меры, принятые одним из собственников, может запретить дру-
гой (ius prohibendi). Если один из общих собственников отпадает и 
его место не занимает кто-то другой, то его доля прирастает к ос-
тальным (ius adcrescendi). Каждый из общих собственников может в 
любое время потребовать прекращения кондоминиума».1 

Идею о кондоминиуме как форме общей собственности на жи-
лье воплотили в Римской империи, когда римский сенат примерно 
2000 лет назад принял закон о кондоминиуме, разрешивший граж-
данам владеть отдельными жилыми помещениями в городских 
многосемейных домах. Считается, что именно этот исторический 
факт является предшественником современной концепции кондо-
миниума.2 С этого времени термином «кондоминиум» стали обо-
значать имущественные комплексы, элементами которых являют-
ся квартиры, иные жилые и нежилые помещения, а также земель-
ные участки. Однако,— отмечал О. А. Городов,— «юридическая 
практика знает и иные приложения термина “кондоминиум”, ис-
пользуемого в некоторых случаях для обозначения совместного 
управления двумя или несколькими государствами территорией 
третьего государства».3 Например, в начале XX в. Судан представ-
лял собой англо-египетский кондоминиум.4 

Развитие понятия кондоминиума в зарубежных странах опира-
лось на положения римского права. В средние века на территории 
Западной Европы кондоминиальные правоотношения складыва-
                                                 
1 Бартошек М. Римское право: понятие, термины, определения.— М.: 
Юрид. лит., 1989. С. 79. 
2 The owner’s and manager’s guide to condominium management. Institute of 
real estate management.— Chicago, 1984. Р. 10. 
3 Городов О. А. Жилищное право: Учеб. пос.— М.: Юрайт-М, 2001. С. 77. 
4 Цвайгерт К., Кетц Х. Введение в сравнительное правоведение в сфере 
частного права: В 2-х т.— М.: Международные отношения, 1995.— Т. 1. 
С. 456. 
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лись в связи с тем, что существовал дефицит земельных участков, 
пригодных для строительства отдельно стоящих жилых зданий. В 
городах недостаток и дороговизна земли заставляли жителей стро-
ить большие многоквартирные дома. Это привело к тому, что го-
рожане объединялись для строительства зданий на несколько се-
мей в товарищества, а построенные дома переходили затем в соб-
ственность отдельных членов.1 Соответственно, правоотношения 
между семьями-собственниками строились как кондоминиальные, 
т. е. на основе совместного владения общим имуществом дома. 

В начале XX в. концепция кондоминиума была реализована в 
Европе, и он стал весьма популярной формой домовладения в Гер-
мании, Франции, Испании, Бельгии, Италии и Великобритании. На-
до отметить, что в законодательстве многих стран (Канады, Фран-
ции, Германии) как таковое понятие «кондоминиум» не употребля-
ется, однако в жилищном законодательстве применяются нормы об 
объектах, правовое положение которых соответствует понятию 
кондоминиума в гражданском праве Республики Казахстан.  

Проведя сравнительный научный анализ понятия «кондомини-
ум» в законодательствах зарубежных государств, мы выяснили, что 
в странах Западной Европы, например, в Германии, Франции, кон-
доминиум является популярным видом многоквартирного жилья.  

Так, Французский закон «О статусе общей собственности в 
многоквартирных зданиях» от 10 июня 1965 г. устанавливает пра-
вовой статус зданий или групп зданий, находящихся в собственно-
сти многих лиц [16].2 Закон разделяет многоквартирные дома на 
отдельные и общие части зданий. Отдельными являются части 
зданий и площадок, находящиеся в исключительной собственно-
сти определенного лица, общими — части зданий и площадок, 
подлежащие пользованию всеми или несколькими собственника-
ми. Если иное не установлено договором, к общим частям зданий 
относятся: земля, дворы, парки и сады, подъездные пути, несущие 
конструкции зданий, общие элементы оборудования, в том числе 
части канализации, пресекающие отдельные помещения, лестнич-
ные клетки, дымоходы и дымовые трубы, места общего пользова-
                                                 
1 Мещеряков Н. Л. Жилищная кооперация в капиталистическом и в со-
ветском строе.— М.: Книгосоюз, 1926. С. 17—18. 
2 Regim de la cooperativ.— Paris, 1991.— 195 с. 
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ния, переходы и коридоры. Для французского законодательства 
характерна подробнейшая регламентация вопросов владения, 
пользования и распоряжения недвижимостью, находящейся в кол-
лективной собственности.1 

Таким образом, можно сделать вывод, что хотя понятие кондо-
миниума как таковое в законе отсутствует, названным норматив-
ным правовым актом регулируются отношения, аналогичные от-
ношениям, складывающимся в Республике Казахстан по поводу 
кондоминиума.  

Обратившись к германскому гражданскому законодательству, в 
частности, к принятому еще в 1951 г. Закону «О праве собственно-
сти на жилое помещение и о праве длительного пользования жи-
лой площадью» (Закон о праве собственности на жилье) от 15 мар-
та 1951 г., мы также встречаем отношения, аналогичные казах-
станским кондоминиальным.2 В соответствии с данным норматив-
ным правовым актом на квартиры может возникнуть индивиду-
альное право собственности на жилое помещение, а на помещения 
здания, используемые не для целей проживания,— право долевой 
собственности. Таким образом, действует неразрывная связь меж-
ду индивидуальным правом собственности на квартиру и долей в 
праве общей собственности на части имущества, совместно при-
надлежащего всем жителям какого-либо здания (например, зе-
мельный участок, крыша, коридоры). В самом Законе не встреча-
ется понятие «кондоминиум». Однако абз. 2, 3 § 1 гласят, что пра-
во собственности на жилое помещение является индивидуальным 
правом собственности, соединенным с правом долевой собствен-
ности на общее имущество, частью которого это помещение явля-
ется (абз. 2 § 1), и право собственности на нежилое помещение 
здания является индивидуальным правом собственности, соеди-
ненным с правом долевой собственности на общее имущество, ча-
стью которого это помещение является (абз. 3 § 1), что позволяет 
отнести данные отношения к понятию «кондоминиум».  

Сравнивая европейское жилищное законодательство, можно 
отметить, что и во Франции, и в Германии регулирование отноше-
ний в многоквартирных жилых домах имеет сходные черты. 
                                                 
1 Крашенинников П. В. Жилищное право.— М.: Статут, 2000. С. 183. 
2 Германское право.— М., 2000.— Ч. 3.— 224 с. 
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Исследуя канадское гражданское законодательство, мы выяс-
нили, что в Канаде вопросы общей собственности на недвижи-
мость в жилищной сфере регламентируются на уровне штатов, в 
частности, Гражданскими кодексами штатов. Представляется ин-
тересным опыт регулирования общей собственности в штате Кве-
бек. Указанный штат, традиционно тяготеющий в силу различных 
исторических событий к Франции и вместе с тем являющийся 
субъектом Канадской Федерации, впитал в себя элементы как анг-
лосаксонской, так и континентальной (точнее, французской) сис-
тем права. 

В Гражданском кодексе Квебека дан довольно детальный пере-
чень имущества, находящегося в общей собственности.1 «Соглас-
но закону,— отмечает П. В. Крашенинников,— кодекс относит к 
общей собственности собственников многоквартирного дома: зем-
лю, лужайки, веранды или балконы, парки и сады, выезды на до-
рогу, лестницы и лифты, коридоры и холлы, места общего пользо-
вания, стоянки, складские помещения, подвалы, фундаменты и 
основные стены здания, общее оборудование и аппаратуру, такие 
как центральное отопление, система кондиционеров, трубы и про-
вода, включая и те, которые находятся в отдельных частях. Кроме 
того, к общей собственности относятся перегородки или стены, 
которые не являются частью фундамента или основной частью 
здания, но отделяют отдельную часть от общего имущества или от 
другой отдельной части. Собственник имущества имеет долю в 
праве общей собственности на общее имущество, при этом доля 
пропорциональна стоимости его квартир».2 То есть, по смыслу 
гражданского законодательства штата Квебек под кондоминиумом 
следует понимать особый вид недвижимости, то есть имуществен-
ный комплекс в жилом многоквартирном доме, в котором сочета-
ются объекты, находящиеся на праве частной собственности 
(квартира), и объекты, находящиеся на праве общей долевой соб-
ственности (элементы общего пользования). Этим законодательст-
во Квебека существенно отличается от законодательства европей-
ских стран.  
                                                 
1 Гражданский кодекс Квебека.— М.: Статут, 1999.— 567 с.  
2 Крашенинников П. В. Право собственности и иные вещные права на 
жилые помещения.— М.: Статут, 2000. С. 117. 
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Таким образом, изучив гражданское законодательство стран, 
имеющих длительный исторический опыт в области регулирова-
ния жилищных правоотношений, связанных с обладанием общим 
имуществом многоквартирного жилого дома, мы пришли к выво-
ду, что данные правоотношения можно классифицировать как 
кондоминиальные и, соответственно, отношения собственности 
можно охарактеризовать понятием «кондоминиум».  

В каком бы значении не использовался термин «кондоминиум» 
в разных странах (форма собственности, имущественный ком-
плекс, орган управления), в любом случае отношения в многоквар-
тирных жилых домах характеризуются общими чертами:  

1) в имущественном комплексе есть два объекта: раздельное и 
общее имущество; 

2) права на раздельное и общее имущество неразрывно связаны 
между собой; 

3) права на общее имущество возлагают на участников кондо-
миниума бремя его содержания. 

В немецком праве не используется понятие «кондоминиум». 
Однако, это не означает, что в Германии в сфере жилищных отно-
шений не возникают кондоминиальные правоотношения, признаки 
которых мы указали выше. 

Начнем с того, что Закон «О праве собственности на жилое поме-
щение и о праве длительного пользования жилой площадью» содер-
жит основные положения и признаки, которые позволяют квалифи-
цировать собственность на жилые и нежилые помещения как кондо-
миниум. Одним из таких признаков является то, что в кондоминиуме 
сочетается индивидуальная собственность на отдельные жилые (не-
жилые) помещения и общая долевая собственность на места общего 
пользования. Закон по этому поводу дает следующее определение: 
«Право собственности на жилое или нежилое помещение здания яв-
ляется индивидуальным правом собственности, соединенным с пра-
вом долевой собственности на общее имущество, частью которого 
это помещение является» (абз. 2, 3 § 1). 

Таким образом, германское жилищное законодательство закре-
пляет, что в многоквартирных жилых домах сочетается индивиду-
альная собственность на отдельные части недвижимости и общая 
собственность на места общего пользования, что соответствует 
первому признаку режима кондоминиума. 
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Второй признак кондоминиума вытекает из положений § 2 За-
кона о праве собственности «Основания возникновения прав соб-
ственности», в соответствии с которым, право собственности на 
жилое помещение возникает в силу предоставления индивидуаль-
ного права собственности на основании договора или в силу раз-
дела собственности и абз. 2 § 1 «Определение понятий», в соответ-
ствии с которым право собственности на жилое помещение явля-
ется индивидуальным правом собственности, соединенным с пра-
вом долевой собственности на общее имущество, частью которого 
это помещение является. Таким образом, собственники жилых по-
мещений, приобретя право собственности на данное помещение, 
автоматически становятся обладателями права общей долевой 
собственности на общее имущество многоквартирного жилого до-
ма, т. е. фактически образовывается кондоминиум, который созда-
ется не волеизъявлением участников, а образовывается в силу фак-
та нахождения отдельных частей недвижимости в раздельной соб-
ственности и необходимости признания мест общего пользования 
общей собственностью всех индивидуальных собственников.  

В Германии право собственности на жилье возникает и пре-
кращается на основании нотариально удостоверенного вещно-
правового договора и регистрации такого договора в поземельной 
книге. Правообладателями могут быть физические и юридические 
лица.1 

Соглашение участников правоотношения необходимо как для 
предоставления, так и для прекращения права собственности. По-
скольку соглашение является сделкой, то оно должно быть заклю-
чено в форме, в которой совершаются сделки о передаче недвижи-
мого имущества. К данному виду сделки предъявляется требова-
ние об обязательной регистрации уполномоченным регистрирую-
щим органом в поземельной книге. Законом о праве собственности 
на жилье запрещено совершать сделки по прекращению или пре-
доставлению индивидуального права собственности под условием 
или с определением срока (абз. 2 § 4).2 
                                                 
1 Гражданское и торговое право капиталистических государств / Под ред. 
Е. А. Васильева — М.: Международные отношения, 1993. С. 199. 
2 Германское право. Гражданское уложение.— М.: Статут, 1996.— Ч. 1. 
С. 200. 



 15

Если заключается договор, по которому одна из сторон обязу-
ется предоставить, приобрести или прекратить индивидуальное 
право собственности, то к нему применяется § 313 Германского 
Гражданского уложения.  

Рассматривая следующий признак кондоминиума, необходимо 
отметить, что к объектам индивидуального права собственности 
Закон о праве собственности на жилье относит: 

1) определенное жилое помещение, которое построено или бу-
дет построено на земельном участке; 

2) определенные нежилые помещения, которые построены или 
будут построены на земельном участке; 

3) относящиеся к вышеназванным помещениям части здания, 
которые могут быть изменены, снесены или пристроены без 
ущемления права общей собственности; 

4) части здания, которые могут быть изменены, снесены, при-
строены без ущемления права, основанного на индивидуальной 
собственности какого-либо домовладельца за пределами положе-
ний § 4; 

5) части здания, которые могут быть изменены, снесены, при-
строены без изменения внешнего облика этого здания. 

Общей собственностью по германскому гражданскому праву 
являются следующие объекты: 

1) земельный участок; 
2) части принадлежности и оборудование здания, не находя-

щиеся в индивидуальной собственности или в собственности 
третьих лиц; 

3) части здания, необходимые для его существования или безо-
пасности, а также принадлежности и оборудование, предназначен-
ные для общего пользования домовладельцев, даже если они нахо-
дятся в помещениях, относящихся к индивидуальной собственно-
сти; 

4) составные части здания, которые могут быть объектом инди-
видуального права собственности, однако по соглашению домо-
владельцев на них может быть установлена общая собственность. 

Выше мы отметили, какие объекты германское жилищное зако-
нодательство относит к индивидуальной (раздельной) собственно-
сти, а какие — к общей. В Законе о праве собственности на жилье 
подробно регламентирован правовой режим этих видов имущества.  
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Поскольку законодательно закреплено, что право собственно-
сти на жилое помещение является соединенным с правом долевой 
собственности на общее имущество, частью которого это помеще-
ние является, следовательно, объект кондоминиума признается 
имущественным комплексом, в состав которого входят как поме-
щения, находящиеся в раздельной собственности (ином вещном 
праве), в том числе подъезды, лестницы, лифты, крыши, чердаки, 
подвалы, внеквартирные либо общедомовые инженерные системы, 
так и оборудование, включая элементы благоустройства и другое 
имущество общего пользования.  

К признакам кондоминиума относится то, что имущество, не 
находящееся в индивидуальной собственности, является общей 
долевой собственностью всех домовладельцев. По общему прави-
лу, доли в общей долевой собственности пространственно не вы-
деляются, а выражаются в форме части единицы, принадлежащей 
каждому участнику. Параграф 17 Закона о праве собственности на 
жилье гласит, что доля участников общей собственности опреде-
ляется по размеру стоимости их прав на жилое помещение.  

Поскольку общее имущество находится в распоряжении и в 
общем пользовании домовладельцев, то каждый домовладелец 
имеет право совместно пользоваться общим имуществом. По от-
ношению к другим домовладельцам каждый домовладелец обязан 
нести бремя по содержанию общего имущества, а также расходы 
по поддержанию в надлежащем состоянии, ремонту и прочему 
управлению и совместному использованию общего имущества со-
размерно своей доле. В случае, если были произведены конструк-
тивные изменения здания, повлекшие увеличение или изменение 
объекта права индивидуальной собственности, то соответственно 
изменяется стоимость доли в общей собственности.1 

Германское законодательство о жилье, в частности, Закон о 
праве собственности на жилье, предусматривает возможность из-
влечения домовладельцами прибыли из имущества, принадлежа-
щего им на праве общей долевой собственности. 

Каждый домовладелец имеет право на часть доходов от общего 
имущества, соответствующего его доле. Доля определяется на ос-
                                                 
1 Основные институты гражданского права зарубежных стран: сравни-
тельно-правовое исследование / Рук. кол. В. В Залесский.— М.: Юрист, 
2000. С. 115. 
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новании соотношения долей общей собственности, зарегистриро-
ванной в поземельной книге согласно § 47 Положения о поземель-
ных книгах (абз. 1 § 16). В соответствии с этим правилом каждый 
домовладелец, давший согласие на получение прибыли от общего 
имущества, не только имеет право на долю от дохода, но и обязан 
нести бремя по содержанию общего имущества, а также расходы 
по поддержанию в надлежащем состоянии, ремонту и прочему 
управлению и совместному использованию общего имущества со-
размерно своей доле. Домовладелец, который не согласен с осуще-
ствлением мероприятий по использованию общего имущества в 
качестве источника прибыли, не имеет права на получение дохо-
дов, полученных в результате вышеперечисленных мер, более то-
го, он не обязан нести расходы, вызванные их осуществлением. И 
если стоимость доли в общей собственности изменилась вследст-
вие осуществления мер, на которые домовладелец не дал своего 
согласия, то такое изменение не принимается во внимание при оп-
ределении стоимости этой доли (§ 17). 

Таким образом, собственники помещений имеют право на извле-
чение доходов из имущества, принадлежащего им на праве общей 
долевой собственности, кроме этого, собственники помещений не-
сут также и ответственность по содержанию общего имущества 
(сюда включаются расходы по поддержанию в надлежащем состоя-
нии, ремонту, а также налоговые и иные обязательства перед треть-
ими лицами, связанные с обладанием общим имуществом). 

Следующим признаком кондоминиума является то, что доля 
участника кондоминиума в общем имуществе неотделима от права 
на помещение, находящееся в раздельной собственности, и не мо-
жет быть самостоятельным предметом отчуждения: «Индивиду-
альное право собственности не может быть отчуждено или обре-
менено без доли в общей собственности на имущество, к которому 
оно относится» (абз. 1 § 6). Таким образом, невозможно ни про-
дать, ни купить квартиру, принадлежащую домовладельцу, не 
продавая и не покупая при этом полную долю такого домовла-
дельца в общей собственности. Нельзя также обременить индиви-
дуальное имущество, не обременив при этом полную долю такого 
домовладельца в общей собственности.  

Абзац 1 § 13 Закона о праве собственности на жилье устанавли-
вает следующее: «Каждый домовладелец может, если закон или 



 18

права третьих лиц этому не препятствуют, обращаться по своему 
усмотрению с частями здания, находящимися в индивидуальной 
собственности, в частности, проживать в них, сдавать в наем, в 
аренду или использовать иным образом и исключить вторжение 
других лиц». Таким образом, обладатель индивидуальной (раз-
дельной) собственности, входящей в состав кондоминиума, вправе 
распоряжаться ею свободно, без необходимости получать согласие 
других собственников (домовладельцев) здания. Это еще один 
признак кондоминиума. Общим имуществом по смыслу Закона 
является земельный участок, а также части, принадлежности и 
оборудование здания, не находящиеся в индивидуальной собст-
венности или в собственности третьих лиц (абз. 5 § 1). Индивиду-
альное право собственности не может быть отчуждено или обре-
менено без доли в общей собственности на имущество, к которому 
оно относится, т. е. индивидуальная собственность неразрывно 
связана с долей в общей собственности, и невозможно продать или 
купить жилое или нежилое помещение, не купив или не продав 
долю в общей собственности. 

Анализируя законодательство Германии, можно сделать вывод 
о применимости положений о специфических признаках кондоми-
ниума к отношениям, возникающим в многоквартирных жилых 
домах. О сопоставимости правового статуса на жилье в Германии 
и Казахстане высказывался Инго Риш. В обоснование своего мне-
ния он приводит следующее: «…владелец квартиры становится 
собственником приобретаемой им квартиры (собственность на 
жилое или нежилое помещение) и пропорционально площади сво-
ей квартиры к общей площади объекта — собственником (совла-
дельцем) идеальной доли земельного участка.1  

Таким образом, на основании германского закона «О праве соб-
ственности на жилые помещения и о праве длительного пользова-
ния жилой площадью» от 15 марта 1951 г. жилищные правоотно-
шения, складывающиеся в многоквартирном жилом доме, можно 
рассматривать как кондоминиальные, т. е. как особую форму соб-
ственности на жилое (нежилое) помещение с правом общей доле-
вой собственности на все остальное имущество в здании. 
                                                 
1 Инго Риш. Отдельные вопросы права на недвижимость в Германии и в 
Казахстане // Объекты гражданских прав / Отв. ред. М. К. Сулейменов.— 
Алматы.— 2004. C. 102—104. 
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Из Европы идея кондоминиума распространилась и на Амери-
канский континент. Первой из южно-американских стран, осуще-
ствивших рецепцию этого института, стала Бразилия, где был 
принят закон, разрешающий продажу так называемой «горизон-
тальной собственности». Несколькими десятилетиями позже Пу-
эрто-Рико, где при быстром росте населения остро ощущались 
слабая обеспеченность жильем и недостаток подходящих для 
строительства земельных участков, по примеру своего южного 
соседа приняла закон «The Horizontal property Act of 1958». Этим 
актом, в частности, устанавливался порядок владения недвижимо-
стью с использованием принципа кондоминиума. Ситуация с 
жильем в Пуэрто-Рико создала прецедент для внедрения анало-
гичных способов управления недвижимостью в США. В 1961 г. 
национальный закон о жилищном строительстве («National Hous-
ing Act») был дополнен разделом 234, расширяющим пределы 
управления недвижимостью в жилищной сфере и возложившим 
координацию действий в этой области на Федеральное агентство 
жилищного строительства. С этого времени кондоминиумы пре-
вратились в одну из составных частей рынка частного владения 
жилыми домами в США.1 

Для нашего исследования представляет интерес опыт развития 
и применения понятия «кондоминиум» в Соединенных Штатах 
Америки. 

В 1961 г. Конгресс США принял закон о кондоминиуме. Необ-
ходимость принятия подобного закона была связана с резким воз-
растанием цен на коммунальные услуги и многочисленными слу-
чаями, когда бывшие домовладельцы бросали свои дома либо по-
квартирно распродавали их арендаторам или любым желающим. В 
результате появилось множество новых владельцев, которые и ре-
гистрировали ассоциации собственников жилья (аналог наших 
кооперативов собственников квартир). Опыт США в создании 
кондоминиумов насчитывает более 40 лет. В настоящее время 
кондоминиумы популярны среди населения и являются неотъем-
лемой частью жизни граждан. Регламентация организации и дея-
тельности таких ассоциаций находится в ведении штатов, однако 
регулирование вопросов общей собственности на недвижимость в 
жилищной сфере практически везде аналогично.  
                                                 
1 См.: Городов О. А.Указ. соч. С. 77—78. 
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Законодательство штатов устанавливает, что ассоциации соз-
даются в качестве средства, с помощью которого владельцы квар-
тир в многоквартирных домах, являющихся их общей собственно-
стью, могут осуществлять действия по управлению, содержанию, 
ремонту общего имущества. Американское законодательство к 
общей собственности в многоквартирных домах относит землю, 
здание и усовершенствования, к ним относящиеся (элементы об-
щего пользования).1 В США кондоминиумы, как правило, созда-
ются двумя способами. Первый способ сводится к тому, что если 
дом только возводится, его владелец (застройщик), обычно яв-
ляющийся частным предпринимателем, регистрирует кондомини-
ум по окончании строительства и до начала продажи квартир. Ре-
гистрация налагает определенные обязательства, распространяю-
щиеся как на владельца (застройщика), так и непосредственно на 
условия использования собственности. Каждый последующий по-
купатель квартиры у владельца (застройщика) автоматически ста-
новится членом ассоциации-кондоминиума и соглашается выпол-
нять ее требования (при этом у покупателя нет другого выбора). 
Второй способ — владелец уже существующего здания, квартиры 
в котором уже сданы в аренду жильцам, может зарегистрировать 
его в качестве кондоминиума. Однако в данном случае возникают 
некоторые сложности, поскольку необходимо защищать права 
жильцов, хотя фактический результат будет таким же, как и при 
первом варианте.2 

Таким образом, кондоминиум в США — ассоциация собствен-
ников квартир, которая осуществляет управление общей собствен-
ностью в многоквартирном жилом доме. 

Отличительной особенностью законодательства США является 
то, что понятие «кондоминиум» закреплено в нормативном право-
вом акте и содержание, вкладываемое в данное понятие, сущест-
венно отличается от содержания, вкладываемого в это понятие ев-
ропейским законодательством, тем, что в США кондоминиум — 
это не форма собственности и не объект недвижимости, а форма 
управления многоквартирным жилым домом.  
                                                 
1 См.: Крашенинников П. В. Право собственности и иные вещные права 
на жилые помещения. С. 114—115. 
2 Батлер С. «Кондоминиум» как форма собственности на недвижимость // 
Вопросы экономики.— 1993.— № 7.— С. 147. 
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С началом экономических преобразований в странах СНГ зна-
чительно изменилось законодательство, регулирующее отношения 
собственности в жилых домах.  

После введения в действие нового законодательства, регули-
рующего право собственности, принятия нормативно-правовых 
актов о приватизации жилья, отношения собственности граждан в 
многоквартирных домах претерпели значительные изменения. От-
ношения эти весьма многообразны, поскольку предметом права 
собственности граждан выступают не только жилые помещения, 
но и иная недвижимость в жилищной сфере: общие помещения 
дома, несущие конструкции дома, механическое, электрическое и 
иное оборудование за пределами или внутри квартиры. Необходи-
мость регулирования этих отношений стала причиной введения 
впервые в истории жилищного законодательства понятия «кондо-
миниум».  

Правительства многих стран СНГ приняли нормативно-
правовые акты, которыми регламентируются отношения кондоми-
ниума. 

Исследование понятия «кондоминиум» невозможно без обра-
щения к научному и историческому опыту стран ближнего зару-
бежья. Так, одной из стран, имеющих опыт в регулировании от-
ношений, возникающих в многоквартирных жилых домах, являет-
ся Россия. В соответствии с действовавшим в России до октября 
1917 г. гражданским законодательством понятием «кондоминиум» 
обозначалось объединение собственников жилья (в то время оно 
называлось товарищество владельцев квартир). Создание таких 
товариществ было массовым в дореволюционном Санкт-
Петербурге, поскольку в значительной степени упрощало эксплуа-
тацию объектов коллективной собственности: лестничных клеток, 
лестниц, коридоров, подвалов, сантехнического оборудования и 
т. п.1 

Советское законодательство в 20-е гг. ХХ в. кондоминиумом 
также признавало жилищные товарищества, т.е. объединения 
жильцов. Жильцы объединялись вследствие общности интересов, 
стремления совместить усилия по защите своих прав, улучшить 
жилищные условия, качество жилья, среды обитания. В конечном 
                                                 
1 Кондоминиум и вы // Экономика и жизнь.— 1994.— № 36, 37.— С. 112. 
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итоге это сводилось к установлению общественного контроля над 
расходованием средств, выделяемых на эксплуатацию и содержа-
ние жилого фонда, и самостоятельному управлению своими дома-
ми. Эти причины (а особенно последние из названных) были ос-
новным предметом искоренения в социалистическом обществе, 
поскольку несли в себе зачатки частнособственнических интересов 
жильцов. Именно «классовый характер» деятельности жилищных 
товариществ в 20-е гг. обусловил разорение и уход в небытие пер-
вых организаций жителей многоквартирных домов.1 

Позднее, в 50-е гг. ХХ в. содержательный аспект кондомини-
альных отношений собственников квартир в многоквартирном 
жилом доме нашел свое законодательное закрепление в Положе-
нии о жилищно-строительных коллективах индивидуальных за-
стройщиков, утвержденном Постановлением Совета Министров 
РСФСР от 09 июля 1959 г. № 1184.2 В соответствии с названным 
актом индивидуальные застройщики с сохранением прав личной 
собственности одного застройщика на одну квартиру являлись 
участниками общей собственности на фундамент, крышу, лест-
ничные клетки и другие части многоквартирного дома, которые 
обслуживают все квартиры.3 Как мы видим, данное постановление 
допускало дробление дома на определенные части, которые по-
ступают в собственность отдельных граждан. В общей долевой 
собственности застройщиков находились лишь такие части строе-
ния, которые обеспечивают его хозяйственное использование в 
интересах всех сособственников.4 В связи с этим представляется 
правильным вывод О. С. Иоффе о том, что каждая квартира такого 
сообща возведенного дома, являясь индивидуальной собственно-
стью застройщика, не входит в состав общей собственности и пра-
                                                 
1 Товарищества собственников жилья: Информ.-метод. пос.— Сарапул: 
Арко, 2000. С. 5. 
2 Положение о жилищно-строительных коллективах индивидуальных 
застройщиков, утвержденное Постановлением Совета Министров РСФСР 
от 9 июля 1959 г. // СП РСФСР — 1959.— № 19.— Ст. 77. 
3 См.: Городов О. А. Указ. соч. С. 76. 
4 Дуневич Л., Нечецкий М. Правовые вопросы индивидуального и кол-
лективного жилищного строительства.— М.: Юридическая литература, 
1958. С. 21. 
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вила Гражданского кодекса об общей собственности на нее не рас-
пространяются.1 

Интересно развитие понятия «кондоминиум» в России. Необ-
ходимо отметить, что в России за последние 16 лет понятие «кон-
доминиум» претерпевало изменения. Реформа жилищного законо-
дательства привела к тому, что это понятие вообще исключено из 
законодательного употребления.  

Приватизация жилья началась в России в 1991 г., и с этого вре-
мени в законодательстве РФ появилось такое понятие, как кондо-
миниум. Сам термин «кондоминиум» впервые был введен Законом 
Российской Федерации «Об основах федеральной жилищной по-
литики» от 24 декабря 1992 г.2 Мы приводим определение, данное 
в Основах в момент их принятия, поскольку позднее в Основы 
вносились изменения, непосредственно касающиеся определения 
кондоминиума, данного в ст. 1 и ст. 8. В прежней редакции Основ 
кондоминиумом называлось товарищество собственников жилых 
помещений, то есть объединение граждан. Однако практического 
применения это понятие не нашло.  

Через год в Указе Президента РФ № 2275 «Об утверждении 
временного положения о кондоминиуме» от 23 декабря 1993 г. по-
нятие кондоминиума было раскрыто более полно, определены це-
ли, задачи, предмет деятельности, права и обязанности товарище-
ства и членов товарищества.3 Во временном положении кондоми-
ниум определялся также как объединение собственников в едином 
комплексе недвижимого имущества в жилищной сфере, в границах 
которого каждому из собственников на праве частной или госу-
дарственной, муниципальной собственности, иной формы собст-
венности принадлежат в жилых домах жилые (квартиры, комнаты) 
и/или нежилые помещения, включая пристроенные, а также другое 
                                                 
1 Иоффе О. С. Советское гражданское право.— М.: Юридическая литера-
тура, 1967. С. 340. 
2 Закон РФ «Об основах федеральной жилищной политики» от 24 декабря 
1992 г. // Ведомости Съезда народных депутатов Российской Федерации 
и Верховного Совета Российской Федерации.— 1993.— № 3.— Ст. 99. 
3 Указ Президента РФ «Об утверждении временного положения о кондо-
миниуме» от 23 декабря 2003 г. // Собрание актов Президента и Прави-
тельства Российской Федерации.— 1993.— № 52.— Ст. 5079. 
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недвижимое имущество, непосредственно связанное с жилым до-
мом, являющееся общей собственностью домовладельцев и сле-
дующее судьбе права домовладельца на жилое или нежилое поме-
щение. Домовладельцы в кондоминиуме составляют товарищество 
домовладельцев, которое обеспечивает согласие домовладельцев 
по вопросу порядка реализации ими своих прав по владению, 
пользованию и распоряжению общей собственностью. 

Временное положение о кондоминиуме, хотя и имело ряд су-
щественных недостатков, являлось на тот период единственным 
юридическим актом федерального уровня, регулировавшим функ-
ционирование кондоминиумов.  

В нормативных правовых актах того периода существовали 
весьма противоречивые дефиниции кондоминиума. Так, в Законе 
РФ «О федеральной жилищной политике» в одних случаях под 
кондоминиумом понималось объединение собственников жилых 
помещений в многоквартирных домах, в других — объединение 
самих жилых помещений (сравнение ч. 7 ст. 1, ч. 1 ст. 8, с одной 
стороны, и ч. 4 ст. 8 — с другой). Что касается Временного поло-
жения о кондоминиуме, то там также наблюдалась нечеткость в 
определении этого понятия. В пункте 1 Временного положения 
кондоминиумом называется объединение собственников в едином 
комплексе недвижимого имущества в жилищной сфере. А в пунк-
те 2 говорится, что домовладельцы в кондоминиуме (см. п. 1 
«Объединение собственников») составляют товарищество (объе-
динение) домовладельцев (тех же собственников). По-видимому, в 
обоих нормативных актах были допущены терминологические 
ошибки, которые породили некоторую путаницу в определении 
понятий. Данные нормативные акты применялись в течение не-
большого отрезка времени и, по существу, по многим аспектам 
играли роль переходных актов.  

Российскими учеными в середине 90-х гг. высказывались раз-
личные точки зрения на рассматриваемое понятие. В частности, 
И. Исрафилов определял кондоминиум как способ приобретения 
жилья в собственность.1 Другие авторы понимают рассматривае-
мое понятие как тип недвижимости, находящийся в общей собст-
венности, с определенными признаками.2  
                                                 
1 Исрафилов И. Особенности права собственности на квартиру// Россий-
ская юстиция.— 1995.— № 1.— С. 27. 
2 Столица готовит замечания к Федеральному положению о кондоми-
ниуме // Экономика и жизнь.— 1994.— № 2. С. 21. 
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В первой половине 90-х гг. в различных научных исследовани-
ях российские ученые высказывали мысль о том, что было бы ло-
гично разделить понятия «кондоминиум» и «товарищества домо-
владельцев». При этом предлагались следующие формулировки. 
Кондоминиум — это объединение собственников жилых и/или 
нежилых помещений для управления общей собственностью до-
мовладения, а товарищество домовладельцев — это организация, 
функционирующая для управления собственностью в жилищной 
сфере, обеспечения прав всех его членов.1 По мнению 
С. П. Гришаева, кондоминиум — это новая форма обслуживания и 
ремонта приватизированных жилых помещений, создаваемая в 
виде жилищных товариществ и иных объединений собственников 
приватизированных жилых помещений.2 

До июня 1996 г. «Временное положение о кондоминиуме» ос-
тавалось единственным федеральным нормативным актом, регла-
ментирующим создание товариществ. Как мы уже отмечали, этот 
документ во многом был несовершенен: он лишь в общих чертах 
касался основ создания кондоминиумов и деятельности товари-
ществ. Решение некоторых принципиальных вопросов, требующих 
единого подхода, было отдано на откуп местных органов власти. В 
результате в разных городах товарищества оказывались в нерав-
ном положении. Недостаток всеобъемлющей законодательной ба-
зы порождал скептическое, а зачастую даже откровенно негатив-
ное отношение к идее создания товариществ собственников жилья, 
непонимание значения понятия кондоминиума. Необходимо отме-
тить, что внедрение кондоминиума и его действенное функциони-
рование ставилось под сомнение российскими специалистами, ис-
ходя из несовершенства нормативно-правовых актов, регулирую-
щих данную сферу.3 Критику сложившейся ситуации в российском 
законодательстве мы встречаем у Д. Т. Потяркина. Во-первых, он 
разграничивает понятия «кондоминиум» и «товарищество собст-
венников жилья». При этом он отмечает, что до недавнего времени 
в рассматриваемые понятия вкладывался одинаковый смысл. Воз-
                                                 
1 См.: Купрякова С. И. Указ. соч. С. 140. 
2 Гришаев С. П. Ваше право собственности на жилой дом и квартиру.— 
М.: Бек, 1995. С. 28. 
3 Филиппов С. Маркетинг в жилищном хозяйстве // Жилищное и комму-
нальное хозяйство.— 1994.— № 3. С. 20. 
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никшая сумятица в определениях была скорректирована Указом 
Президента Российской Федерации от 23 декабря 1993 г. № 2275, 
которым было утверждено Временное положение о кондоминиу-
ме. В нем термином «кондоминиум» называлось объединение соб-
ственников в едином комплексе недвижимого имущества в жи-
лищной сфере. Одновременно с этим в Положении отдельно за-
креплялось и понятие «товарищества домовладельцев», т.е. собст-
венников помещений. Таким образом, понятия товарищества и 
кондоминиума были разграничены.1 

Наконец, законодательными органами Российской Федерации 
был принят закон Российской Федерации «О товариществах соб-
ственников жилья» от 15 июня 1996 г., в котором была произведе-
на конкретизация термина «кондоминиум», а также отграничение 
его от понятия «товарищества собственников жилья».2 В соответ-
ствии с Законом РФ «О товариществах собственников жилья» 
кондоминиумом признавался единый комплекс недвижимого 
имущества, включающий земельный участок в установленных 
границах и расположенное на нем жилое здание, иные объекты 
недвижимости, в котором отдельные части, предназначенные для 
жилых и иных целей (помещения), находятся в собственности гра-
ждан, юридических лиц, Российской Федерации, субъектов Россий-
ской Федерации, муниципальных образований (домовладельцев) — 
частной, государственной, муниципальной и иных формах собст-
венности, а остальные части (общее имущество) находится в их об-
щей долевой собственности. Таким образом, давая определение 
кондоминиума, законодатель уже не отождествлял это понятие с 
товариществом собственников жилья, а относил его к имуществен-
ному комплексу недвижимого имущества, включающему в себя: 

— жилое здание — строение, которое имеет почтовый адрес и 
не менее половины полезной площади которого служит целям про-
живания;3 
                                                 
1 Потяркин  Д. Е. Товарищества собственников жилья // Российская юс-
тиция.— 1999.— № 6. С. 22. 
2 Закон РФ «О товариществах собственников жилья» от 15 июня 1996 г. // 
Собрание законодательства Российской Федерации.— 1996.— № 25.— 
Ст. 2963. 
3 Архитектура гражданских и промышленных зданий.— М.: Архитекту-
ра, 1983.— Т. 3. С. 8—12.  



 27

— прилегающий к зданию земельный участок — часть терри-
тории, на которой расположено жилое здание, а также вспомога-
тельные строения, сооружения и элементы благоустройства. Гра-
ницы земельного участка определяются в соответствии с требова-
ниями градостроительных нормативов в порядке, установленном 
Правительством Российской Федерации; 

— иные объекты недвижимости, к которым относятся как при-
строенные к жилому зданию строения, так и строения, располо-
женные за пределами контура его капитальных (несущих) наруж-
ных стен (сараи, гаражи и др.), находящиеся на прилегающем зе-
мельном участке. 

Отход от трактовки кондоминиума как товарищества привел к 
тому, что кондоминиумом стал называться единый комплекс не-
движимого имущества, в котором отдельные помещения находят-
ся в частной, государственной, муниципальной или иных формах 
собственности.1 

Однако комплекс недвижимого имущества мог считаться кондо-
миниумом лишь в том случае, когда отдельные жилые и/или нежи-
лые помещения в жилом здании находятся в частной, государствен-
ной, муниципальной и иной формах собственности, а остальные 
части комплекса находятся в общей долевой собственности собст-
венников жилых и нежилых помещений — домовладельцев.  

В ст. 5 Закона РФ «О товариществах собственников жилья» бы-
ли перечислены конструктивно-технические элементы, которые 
могут входить в комплекс недвижимого имущества, подпадающий 
под признаки кондоминиума. В соответствии с данной статьей та-
кими объектами признавались:  

— часть жилого здания размером не менее одной блок-секции, 
имеющей изолированный от других частей здания вход и меж-
квартирный лестнично-лифтовой узел; 

— отдельно стоящее здание; 
— несколько компактно расположенных жилых зданий; 
— несколько компактно расположенных односемейных садо-

вых или дачных домов с приусадебными участками или без них; 
— несколько компактно расположенных гаражей и других объ-

ектов, объединенных общим земельным участком и элементами 
инфраструктуры. 
                                                 
1 См.: Потяркин  Д. Е. Указ. соч. С. 21—23. 
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Также кондоминиумом признавалась отдельная часть здания 
размером не менее одной блок-секции, имеющей изолированный от 
других частей здания вход и межквартирный лестнично-лифтовой 
узел. Блок-секции представляют собой автономные части жилых 
зданий как в объемно-планировочном и архитектурно-художе-
ственном, так и в инженерном отношениях. Для более полного уче-
та градостроительных условий и создания разнообразных архитек-
турных решений жилой застройки разрабатываются серии блок-
секций. Типовые блок-секции имеют различную конфигурацию 
(рядовую, торцовую, со сдвигом, угловую, крейтовую), что обеспе-
чивает широкие возможности создания серий типовых проектов 
жилых зданий различной этажности и с различным составом квар-
тир. В случае возникновения сомнений по поводу принадлежности 
той или иной части здания к блок-секции заинтересованные лица 
могут получить письменное заключение районного архитектора.  

В Законе РФ «О товариществах собственников жилья» содер-
жались нормы, регулирующие отношения собственности в кондо-
миниуме; порядок образования, эксплуатации, приращения, отчу-
ждения, передачи прав на недвижимое имущество в кондоминиу-
ме; требования к государственной регистрации недвижимого 
имущества, являющегося объектом отношений собственности в 
кондоминиуме; порядок управления недвижимым имуществом в 
кондоминиуме, создания, регистрации, функционирования и лик-
видации товарищества собственников жилья. 

Важнейшими из указанных отношений являлись отношения 
собственности в кондоминиуме. Исходя из формулировки кондо-
миниума, его структура состоит из двух частей: одна — это жилые 
помещения, принадлежащие на праве частной собственности от-
дельным гражданам, проживающим в этих помещениях, а другая 
часть дома находится в общей собственности граждан-
собственников квартир в многоквартирном доме. Согласно Закону 
(ст. 7), общим имуществом в кондоминиуме являются обслужи-
вающие более одного домовладельца межквартирные лестничные 
клетки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, 
крыши. Кроме того, к общей собственности относятся технические 
этажи и подвалы, ограждающие и несущие конструкции, а также 
механическое, электрическое, сантехническое и иное оборудова-
ние, находящееся за пределами или внутри помещений и обслужи-
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вающее более одного помещения, прилегающие земельные участ-
ки в установленных границах с элементами озеленения и благоус-
тройства, а также иные объекты, предназначенные для обслужива-
ния единого комплекса недвижимого имущества кондоминиума.  

В многоквартирном доме собственнику квартиры наряду с при-
надлежащим ему помещением, занимаемым под квартиру, при-
надлежит также доля в праве собственности на общее имущество 
дома. Российские цивилисты рассматривают кондоминиум как 
имущественный комплекс. Так, О. А. Городов, анализируя данное 
понятие, говорит о том, что за термином «кондоминиум» закреп-
лено значение объекта, под которым понимается единый комплекс 
недвижимого имущества, включающий земельный участок в уста-
новленных границах и расположенные на указанном участке жи-
лое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдельные 
предназначенные для жилых или иных целей части (помещения) 
находятся в частной, государственной, муниципальной и иных 
формах собственности, а другие части (общее имущество) нахо-
дятся в общей долевой собственности.1 Д. Б. Савельев кондоми-
ниумом признает единый комплекс недвижимого имущества, от-
личием которого от прочих зданий и сооружений является сочета-
ние режимов единоличной собственности на помещения и общей 
долевой собственности на прочее имущество в кондоминиуме.2 

Таким образом, до недавнего времени, в частности, до 1 марта 
2005 г., в России кондоминиумом считался сложный объект, от-
дельные части которого находятся в двух правовых режимах: на 
праве моно- и полисубъектной собственности.3 

1 марта 2005 г. был введен в действие Жилищный кодекс РФ, в 
положениях которого понятие «кондоминиум» как единый ком-
плекс недвижимого имущества вообще не используется, а Феде-
ральный закон «О товариществах собственников жилья», регули-
рующий вопросы кондоминиумов, признан с 1 марта 2005 года 
утратившим силу. Соответствующие изменения были внесены в 
другие законодательные акты, в которых речь велась о кондоми-
                                                 
1 См.: Городов О. А. Указ. соч. С. 79. 
2 Савельев Д. Б. Долевая собственность в кондоминиуме // Российская 
юстиция.— 2000.— № 10.— С. 17—18. 
3 См.: Городов О. А. Указ. соч. С. 79. 
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ниуме. В частности, был принят Федеральный закон «О внесении 
изменений в статью 23 Федерального закона "О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», за-
кон предусматривает замену в наименовании и пункте 1 статьи 23 
закона о госрегистрации прав на недвижимое имущество понятие 
«кондоминиум» на понятие «многоквартирный дом».  

Одной из стран СНГ, принявших законы о кондоминиуме, яв-
ляется Республика Кыргызстан. В ст. 1 Закона Республики Кыр-
гызстан «О товариществах собственников жилья (кондоминиу-
мах)» от 8 октября 1997 г. определение понятия «кондоминиум» 
дано следующим образом: «Кондоминиум — это организационно-
правовая форма управления недвижимостью, товарищество собст-
венников помещений (как жилых, так и нежилых), некоммерче-
ская организация, создаваемая для обеспечения эксплуатации, со-
держания, управления зданиями, помещениями, общим имущест-
вом всех собственников помещений. Кондоминиум состоит из по-
мещений собственников и общего имущества».1 

Анализируя это определение, можно заметить противоречие 
между первой частью дефиниции и второй. В первой части кондо-
миниум это — организационно-правовая форма управления не-
движимостью, во второй части — это имущественный комплекс, 
который состоит из помещений собственника и общего имущест-
ва. Однако содержание закона позволяет сделать вывод о том, что 
под кондоминиумом в Республике Кыргызстан понимается все-
таки товарищество собственников жилья. По замечанию 
Ю. Г. Басина, подобное смешение понятий встречается не только в 
законодательных актах, но и в научной литературе.2 Так, в учебной 
литературе некоторых казахстанских авторов кондоминиум назы-
вается то формой собственности, то комплексным объектом.3  

По законодательству Кыргызской Республики кондоминиум 
может образовываться собственниками помещений по воле более 

                                                 
1 Закон Республики Кыргызстан «О товариществах собственников жилья 
(кондоминиумах)» от 8 октября 1997 г. 
2 Басин Ю. Г. Вещные права участников кондоминиума и членов жилищ-
ных кооперативов // Əділет.— № 2(4).— 1998. С. 21.  
3 Весельская Н. Р., Горячева Е.В. Жилищное право Республики Казах-
стан: Учебник для вузов.— Караганда, 2006. С. 185. 
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2/3 собственников жилых и нежилых помещений в многоквартир-
ных зданиях. Надо отметить, что стать членом кондоминиума 
можно лишь с собственного добровольного согласия, поскольку в 
ст. 3 Закона «О товариществах собственников жилья (кондоми-
ниумах)» установлено следующее: никого из собственников по-
мещений не могут заставить стать членом кондоминиума, прину-
ждение собственников жилья со стороны должностных лиц к соз-
данию кондоминиума влечет ответственность в соответствии с 
действующим законодательством. В данном случае соблюдается 
принцип добровольности вступления в ту или иную организацию. 
Несмотря на то, является ли собственник помещения участником 
кондоминиума или нет, он обязан участвовать в расходах по со-
держанию общего имущества.  

В Кыргызской Республике в соответствии с названным законом 
кондоминиум создается на учредительном собрании, на котором 
утверждается устав кондоминиума, избирается председатель, 
правление и (в случае необходимости) ревизионная комиссия. По-
скольку по законодательству Республики Кыргызстан кондомини-
ум — это юридическое лицо, то оно подлежит государственной 
регистрации в установленном законом порядке в Министерстве 
юстиции Кыргызской Республики.  

Для исследования представляет интерес рассмотрение вопроса 
о том, как законодатель решает судьбу общего имущества много-
квартирного жилого дома. В одном случае при создании кондоми-
ниума в здании, находящемся в государственной или коммуналь-
ной собственности, общее имущество здания передается кондоми-
ниуму в их общую долевую собственность по акту приема-
передачи безвозмездно. В другом случае при создании кондоми-
ниума в здании, где часть общего имущества находится в собст-
венности юридических и физических лиц, данное общее имущест-
во здания передается в пользование кондоминиуму на основе до-
говора. Таким образом, передача общего имущества вновь образо-
ванному кондоминиуму происходит по-разному в зависимости от 
того, в какой форме собственности находится здание, в котором 
создан кондоминиум. Под общим имуществом в законе понимают-
ся все части здания, кроме помещений, принадлежащих собствен-
никам, общее имущество находится в общей долевой собственно-
сти всех собственников помещений. К нему относятся общие по-
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мещения здания, несущие конструкции здания, кровля, механиче-
ское, электрическое, сантехническое и иное оборудование за пре-
делами и внутри здания, обслуживающее более одного помеще-
ния, и земельные участки, закрепленные за зданием.  

Исследования подтверждают, что в Кыргызской Республике 
отношения в многоквартирном жилом доме обладают рядом спе-
цифических признаков, характерных для режима кондоминиума в 
Республике Казахстан.  

Во-первых, находит свое подтверждение тезис о том, что в кон-
доминиуме сочетается индивидуальная собственность на отдель-
ные части недвижимости и общая собственность на места общего 
пользования, поскольку в ст. 9 Закона установлено, что собствен-
никам помещений переходит общее имущество здания на праве 
общей долевой собственности. 

Во-вторых, здание (объект кондоминиума) признается имуще-
ственным комплексом, поскольку в соответствии со ст. 1 Закона 
состоит из помещений собственников и общего имущества, в со-
став которого входят общие помещения здания, несущие конст-
рукции здания, кровля, механическое, электрическое, сантехниче-
ское и иное оборудование за пределами или внутри здания, обслу-
живающее более одного помещения, и земельные участки, закреп-
ленные за зданием. 

В-третьих, одним из признаков кондоминиума является то, что 
участники кондоминиума несут обязательства по содержанию 
имущества, а также налоговые и иные обязательства перед треть-
ими лицами, связанные с обладанием общим имуществом. Собст-
венники помещений обязаны участвовать в общих расходах кон-
доминиума пропорционально их доле в общем имуществе. Оплата 
производится ежемесячно в порядке, предусмотренном уставом. 
Затраты, связанные с непропорциональным использованием обще-
го имущества собственниками помещений, покрываются этими 
собственниками за свой счет. Расходы собственников помещений, 
связанные с индивидуальным использованием общего имущества, 
закрепленного за помещениями, покрываются этими собственни-
ками. В соответствии с Гражданским кодексом Кыргызской Рес-
публики и уставом кондоминиума кондоминиум может установить 
неустойку за просрочку платежей по оплате общих расходов, сум-
ма которой не должна превышать 30% от общей суммы долга. В 
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случае неисполнения собственником своих обязательств кондоми-
ниум вправе предъявить к нему иск с требованием исполнения 
этих обязательств, компенсации за неуплату платежей и неустой-
ки, установленных уставом и гражданским законодательством. 
Статья 30 Закона устанавливает правила содержания общего иму-
щества: по получении предварительного уведомления собственник 
обязан обеспечить доступ представителя кондоминиума к поме-
щению, если проводится проверка состояния общего имущества, 
его ремонт или замена элементов, доступ к которым расположен 
внутри помещения, при этом кондоминиум возмещает ущерб, на-
несенный собственнику помещения в результате проведения работ 
по обеспечению содержания общего имущества. Кроме этого, если 
собственник помещения или другое лицо, выступающее от имени 
этого собственника, наносит ущерб общему имуществу или поме-
щению, он обязан его возместить. Риск повреждения общего иму-
щества кондоминиума несут все собственники помещений. В со-
ответствии со ст. 26 Закона кондоминиуму предоставляется право 
использовать общее имущество для получения доходов, получен-
ные доходы принадлежат кондоминиуму и используются в целях 
функционирования кондоминиума. Законом предоставляется воз-
можность страхования общего имущества кондоминиумом. В слу-
чае повреждения или разрушения общего имущества страховое 
вознаграждение выплачивается кондоминиуму. Все поступления 
по страхованию используются, в первую очередь, на восстановле-
ние или перестройку общего имущества.  

К существенным признакам кондоминиума относится также 
особый режим общей долевой собственности, который мы встре-
чаем в законодательстве Кыргызской Республики. Общее имуще-
ство находится в общей долевой собственности всех собственни-
ков помещений и не подлежит разделу. Доля в общем имуществе 
— неделимая доля каждого собственника помещений в праве соб-
ственности на общее имущество. Доля в общем имуществе опре-
деляется как отношение площади помещений одного собственника 
к общей площади всех помещений собственников. 

Полученные результаты исследования позволяют нам сделать 
вывод о том, что правовой режим имущества многоквартирного 
жилого дома или здания, как называет его Закон Кыргызской Рес-
публики, полностью идентичен тому режиму, который установлен 
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в казахстанском законодательстве. Это свидетельствует о едином 
направлении правовой научной мысли ученых на постсоветском 
пространстве. 

Таким образом, в соответствии с законодательством Кыргыз-
ской Республики кондоминиумом обозначают два совершенно 
разных понятия. С одной стороны, кондоминиум — это юридиче-
ское лицо, создаваемое для управления общим имуществом всех 
собственников помещений, с другой — под кондоминиумом по-
нимают имущественный комплекс. При этом кондоминиум под-
лежит государственной регистрации и в системе государственной 
регистрации юридических лиц (ст. 6), и в системе государственной 
регистрации недвижимого имущества (ст. 7). 

Существуют различные мнения ученых по поводу того, какой 
правовой режим устанавливается в многоквартирном жилом доме, 
в котором существуют отдельные помещения, принадлежащие не-
скольким собственникам. Так, австрийский ученый Г. Колер, ана-
лизируя национальный Закон «О собственности на квартиру», 
приходит к выводу, что квартира представляет собой «представ-
ленное собственнику недвижимости вещное право на исключи-
тельное использование отдельной квартиры или иного помещения 
и на единоличное распоряжение этой квартирой (помещением), 
т.е. это не право собственности на реальную часть дома, а совме-
стная собственность на всю недвижимость (например, 1/50 дома), 
связанная с правом использования этой квартиры и распоряжения 
ею».1 

К. Рабенхорст определяет кондоминиум как форму собственно-
сти, которая объединяет в себе права собственности граждан на 
индивидуально-определенные вещи (квартиры в многоквартирном 
жилом доме) и доли в праве общей собственности каждого из на-
званных собственников на общее имущество (крышу, стены, лест-
ничные клетки и т. п.2 Ее мнение поддерживает и С. Батлер, кото-
рый также рассматривает кондоминиум как форму собственности, 
                                                 
1 Жилищная политика местных властей: уроки западноевропейского опы-
та и реформы в России.— СПб.: Мир, 1998. С. 69. 
2 Рабенхорст К. Организация деятельности и управления собственностью 
товарищества домовладельцев (кондоминиума).— М.: Аспект Пресс, 
1994. С. 74. 
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особенностью которой является индивидуальное владение отдель-
ными площадями на праве собственности, в то время как места 
общего пользования и оборудование, необходимое для обслужи-
вания площадей, относящихся к индивидуальной собственности, 
находятся в совместном владении.1 

Российские ученые-цивилисты, анализируя правомочия собст-
венников в отношении общего имущества в кондоминиуме, гово-
рят о появлении нового вещного права — права общей собствен-
ности членов кондоминиума, в котором правомочия собственника 
по пользованию и распоряжению имуществом значительно огра-
ничены.2 

Таким образом, можно сделать вывод, что понятие «кондоми-
ниум» в разных странах имеет разное значение. Однако практиче-
ски везде этот термин тем или иным образом используется в связи 
с жилым многоквартирным домом. В одних странах под кондоми-
ниумом понимают комплекс недвижимого имущества, в других 
кондоминиум — это объединение собственников квартир, в-
третьих странах данного понятия как такового не существует, од-
нако из смысла имеющихся нормативно-правовых актов можно 
сделать вывод о том, что в жилищной сфере этих государств суще-
ствуют отношения, которые можно охарактеризовать как кондо-
миниум. 

На наш взгляд, изучение международного опыта становления 
кондоминиальных правоотношений весьма целесообразно, по-
скольку это позволит казахстанской науке сформулировать пра-
вильные понятия и определения и использовать их в правоприме-
нительной практике. 

 
1.2. ПРЕДПОСЫЛКИ РАЗВИТИЯ ИНСТИТУТА КОНДОМИНИУМА 
В РЕСПУБЛИКЕ КАЗАХСТАН  
В период с конца 80-х гг. до начала 90-х гг. у нанимателей жи-

лых помещений и членов их семей в домах государственного жи-
лищного фонда появилась возможность значительно увеличить 
объем прав по владению, пользованию и в еще большей степени 
— по распоряжению занимаемыми ими жилыми помещениями. 
                                                 
1 См.: Батлер С. Указ. соч. С. 142—143. 
2 См.: Гришаев С. П. Указ. соч. С. 30. 
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Одной из самых существенных возможностей нанимателей, безус-
ловно, явилась приватизация. Еще совсем недавно главными осно-
ваниями возникновения права собственности на жилые помещения 
были такие традиционные гражданско-правовые сделки, как куп-
ля-продажа, мена, дарение, а также наследование жилых домов.1 

Осуществление национальной жилищной реформы имело свои 
предпосылки. В течение семи десятилетий в нашей стране склады-
валась система удовлетворения потребностей граждан в жилье. Ее 
экономической основой была государственная собственность на 
жилье, которая преобладала над другими формами собственности. 
Именно поэтому государство взяло на себя осуществление соци-
альной функции обеспечения и удовлетворения жилищных по-
требностей граждан. При этом в основу реализации данной функ-
ции была заложена идея социальной справедливости, трактуемая с 
учетом господствовавших в нашем обществе до последнего вре-
мени административно-командных распределительных отношений 
и отождествляемая с принципом «от каждого — по способностям, 
каждому — по труду».2 

Однако в условиях отсутствия рыночных механизмов оценки 
труда данный принцип превратился исключительно в декларацию, 
а идея социальной справедливости нашла свое выражение в урав-
нительно-распределительном подходе при осуществлении госу-
дарством жилищной политики, когда жилье никак не являлось то-
варом, а превратилось в один из объектов уравнительно-
распределительной системы.3 При этом данная система удовлетво-
рения потребностей граждан в жилье преимущественно из жи-
лищного фонда, принадлежащего государству, функционировала 
как запретный механизм, постоянно набирающий свою силу. До-
казательством являлось систематическое и неуклонное увеличение 
государственных вложений в жилищное строительство и жилищ-
ное хозяйство, так как рост реальной цены эксплуатации жилья к 
1992 г. в 50 раз превышал предельно допустимый уровень квар-
                                                 
1 См.: Крашенинников П. В. Жилищное право. С. 100. 
2 Литовкин В. Н. Комментарий к законодательству Российской Федера-
ции о приватизации жилья.— М.: Республика, 1993. С. 5. 
3 Ракитинский Б. К пересмотру всей нашей точки зрения на распределе-
ние // Вопросы экономики.— 1990.— № 11.— С. 7. 
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тирной платы, установленный более 60 лет тому назад и действо-
вавший до недавнего времени.1 

Результатом подобной политики государства стало неуклонное 
сокращение объемов жилищного строительства, когда в период с 
1960 по 1985 гг. ежегодный ввод в эксплуатацию жилых домов в рас-
чете на 10 тысяч человек сократился на 38%, практически возвра-
тившись к показателям 1960 г. К тому же в этот период из-за несвое-
временного ремонта, сноса или передачи на другие цели ежегодно 
выбывало до 12-14 % жилья от объемов нового строительства. 

Сегодня этот показатель вырос. Процент износа из-за ежегодно 
увеличивающегося объема недоремонта достиг катастрофического 
уровня — 17,3 %, а в некоторых регионах — 42 %. Ежегодный ка-
питальный ремонт жилья по объему равен стоимости возводимого. 
Износ основных фондов отрасли за период с 1980 по 1990 г. увели-
чился более чем в 1,5 раза и достиг в настоящее время 40%. Кроме 
того, ежегодно по Казахстану списываются по ветхости около 
10 млн. кв. м. жилья, что составляет 20 % от вновь вводимого.2 

С другой стороны, уровень материального положения граждан 
был таков, что не позволял им, даже работая по совместительству, 
активно участвовать в строительстве домов (квартир) на свои 
средства. Особо отметим, что даже те, кто располагал средствами 
для ведения строительства и ремонта собственного жилья (общая 
сумма 70-75 миллиардов рублей), не имел возможностей потра-
тить их значительную часть на это.3 

При этом следует подчеркнуть, что в условиях постоянного со-
кращения объемов жилищного строительства к традиционно нуж-
дающимся в улучшении жилищных условий добавилось огромное 
количество граждан вообще не имеющих жилой площади: военно-
служащие и члены их семей, лица, увольняемые с военной службы 
и выезжающие в Казахстан в связи с выводом Вооруженных сил. 
Необходимо также учитывать постоянно растущее число беженцев 
и переселенцев. 
                                                 
1 Бычковский И. В. Приватизация жилищного фонда Российской Федера-
ции // Жилищное и коммунальное хозяйство.— 1992.— № 11. С. 19. 
2 Казахстан в цифрах: Статистический сборник / Под ред. 
А. А. Смаилова.— Алматы: Статистика, 2002. С. 40, 100, 174. 
3 Косарева Н., Пчелинцев О., Ронкон Г. На пути к жилищной реформе: 
анализ и прогноз // Вопросы экономики.— 1990.— № 8. С. 87. 
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Таким образом, государство, являясь практически собственником-
монополистом в жилищной сфере, не могло в силу экономических 
причин «объять необъятное» и сохранить ее в состоянии, свойствен-
ном цивилизованному государству. Можно утверждать, что в области 
эксплуатации жилья сложилось катастрофическое положение. Ранее 
расходы по эксплуатации государственного жилья оплачивались в 
первую очередь за счет прямых и косвенных дотаций. Из-за практиче-
ски полного прекращения выплаты таких дотаций из государственного 
бюджета, использования на другие цели средств, получаемых от сдачи 
в аренду нежилых помещений, увеличения стоимости строительных 
материалов и оплаты труда работников жилищно-коммунального хо-
зяйства, местные бюджеты явно не в состоянии обеспечить финанси-
рование содержания жилья на должном уровне. 

Перед государством на пороге проведения жилищных реформ 
стояли следующие задачи: поиск источников финансирования жи-
лищного хозяйства в целом, «разгосударствление» жилищного 
фонда, увеличение числа субъектов, на плечи которых следовало 
переложить бремя расходов по поддержанию жилья в пригодном 
для использования состоянии, а также проблема внедрения кондо-
миниума. Данная тенденция переложения обязанностей с государ-
ства на плечи частника имела место не только в странах Восточ-
ной, но и Западной Европы, в Америке, ряде других государств.1 

Проведение приватизации в жилищной сфере, в результате ко-
торой граждане стали собственниками квартир, а бремя содержа-
ния общего имущества многоквартирного жилого дома оставалось 
на государстве, обусловило введение института кондоминиума. 
Установив такую форму собственности в жилищной сфере как 
кондоминиум, государство тем самым сняло с себя бремя содер-
жания общего имущества в многоквартирном жилом доме. 

В связи с преобразованиями жилищных отношений приватиза-
ция жилья стала основным способом возникновения права собст-
венности на жилые помещения у граждан и, как следствие, причи-
ной возникновения такой формы собственности, как кондомини-
ум. Поэтому рассмотрение вопроса приватизации жилья в данной 
работе является необходимым, поскольку приватизация жилья — 
это необходимая предпосылка возникновения кондоминиума как 
формы собственности в Казахстане.  
                                                 
1 Страйк Р., Косарева Н. Реформа жилищного сектора России 1991—1994 
гг.— М., 1994. С. 8. 
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В западной экономической и юридической литературе уже 
сложилось понятие приватизации, поскольку ее осуществление 
стало реальностью для западных стран в последние 15-20 лет. Од-
нако существует определенный разброс в подходах и взглядах на 
этот процесс. Например, американские авторы понимают привати-
зацию как «стратегию и методы, имеющие своей целью передачу 
(трансформацию) системы производства или системы обеспечения 
общественных нужд от правительственных (государственных) ор-
ганов к частному сектору».1 

Канадские ученые исходят из того, что приватизация представ-
ляет собой не только процесс передачи материальных средств сис-
темы производства и обеспечения из государственных корпораций 
в частные, но и процесс «усиления роли рынка за счет ослабления 
системы государственного регулирования».2 

В работах английских исследователей последовательно прово-
дится мысль о том, что приватизация выступает как процесс транс-
формации государственной собственности в частную, негосударст-
венную. При этом частная собственность обычно трактуется как 
любая собственность, движимая или недвижимая, которую собст-
венник может контролировать согласно действующему законода-
тельству, использовать и распоряжаться по своему усмотрению.3 

Общее понятие приватизации существует и в нашей стране. 
Так, в ст. 2 Закона РК «О жилищных отношениях» от 16 апреля 
1997 г. приватизация жилья определяется как приобретение граж-
данами в собственность занимаемых ими жилых помещений в до-
мах государственного жилищного фонда, осуществляемое в соот-
ветствии с законодательством.  

Фактическое возникновение права собственности у нанимате-
лей жилых помещений и членов их семей началось с реализации 
принятого Кабинетом Министров Республики Казахстан поста-
новления № 66 «Об утверждении Положения о приватизации го-
сударственного жилищного фонда в Республике Казахстан» от 24 
                                                 
1 Mac Avoy., Stanbury W., Zeckhauser R. Privatization and State-Owned En-
terpises. Boston, 1991.— P. 143. 
2 Stanbury W. Privatization in Canada: ideology symbolizm or substance? // 
Boston, 1991.— P. 274 
3 Vickers G., Yarrout G. Privatization in Britain.— London, 1991.— P. 209. 
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января 1992 г. В соответствии с данным положением под прива-
тизацией государственного жилищного фонда понимается бес-
платная передача и продажа в собственность граждан на добро-
вольной основе занимаемых ими жилых помещений. Мы считаем, 
что с учетом правоприменительной практики, базирующейся на 
Указе РК «О приватизации» и других принятых на его основе 
нормативно-правовых актах, приватизацию жилья можно опреде-
лить как передачу жилых помещений из государственной собст-
венности в собственность граждан на основании договора.  

Среди ученых отсутствует единство мнений при определении 
понятия «приватизация жилья». Так, Н. С. Романенков, ограничи-
ваясь узкой законодательной трактовкой данного термина, ото-
ждествляет приватизацию исключительно с бесплатной добро-
вольной передачей жилых помещений из государственной и муни-
ципальной собственности в собственность граждан.1 

Сторонники же широкого определения приватизации жилья про-
водят различие между сущностью указанного процесса и его форма-
ми. В этой связи Е. А. Чефранова отмечает следующее: «Приватиза-
ция жилья означает переход жилых помещений из государственной 
или муниципальной собственности в собственность граждан или 
юридических лиц. Формы ее различны — в зависимости от установ-
ленных законодательством условий, на которых она осуществляет-
ся».2 Подобного взгляда придерживаются и другие ученые, в частно-
сти, Е. В. Басин и Б. М. Гонгало,3 а также П. В. Крашенинников, 
Н. В. Маслов.4 
                                                 
1 Романенков Н. С. Судебная практика по делам о приватизации жилья и 
праву собственности на него // Хозяйство и право.— 1992.— № 9.— С. 
75-81; Романенков Н. С. Гражданин и право в современных условиях (по 
материалам судебной практики) // АКДИ «Экономика и жизнь».— 
1993.— № 26.— С. 9. 
2 Чефранова Е. А. Приватизация жилищного фонда. Вопросы судебной 
практики: Уч.-практ. пос.— М.: Российская правовая академия МЮ РФ, 
1994. С. 8. 
3 Басин Е. В., Гонгало Б. М., Крашенинников П. В. Приватизация жилья: 
Комментарий к Закону «О приватизации жилищного фонда в Российской 
Федерации».— М.: Бек, 1993. C. 12.  
4 Гонгало Б. М., Крашенинников П. В., Маслов Н. В. Комментарий к за-
конодательству о приватизации жилищного фонда.— М.: Бек, 1995. 
С. 10—11. 
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Вопрос о формах приватизации жилья в научной литературе 
практически не разработан. К. А. Глухов, например, ограничи-
вается простым их перечислением. К формам приватизации он 
относит: 

— получение гражданами занимаемых ими жилых помещений 
в домах государственного и муниципального жилищного фонда 
бесплатно; 

— приобретение гражданами и юридическими лицами жилых 
помещений в домах государственного и муниципального жилищ-
ного фонда на условиях полной платности; 

— приобретение гражданами и юридическими лицами жилых 
помещений в домах государственного и муниципального жилищ-
ного фонда при продаже с аукциона; 

— приобретение жилищными кооперативами у предприятий, 
организаций и муниципалитетов новых или капитально отремон-
тированных домов с целью их последующего заселения и эксплуа-
тации.1 

Таким образом, существование форм приватизации жилья оп-
равдано, хотя, по нашему мнению, К. А. Глухов искусственно уве-
личивает их количество, ставя фактически знак равенства между 
таким общим понятием, как форма приватизации жилья и ее спо-
собы. С нашей точки зрения, следует выделять лишь две основные 
формы приватизации жилья, каждая из которых имеет общую пра-
вовую базу.  

Во-первых, это бесплатная передача жилья, находящегося в го-
сударственной собственности, в собственность проживающих в 
нем граждан, которая осуществлялась в соответствии с Указом 
Президента РК, имеющим силу закона, «О приватизации в РК» от 
23 декабря 1995 г.,2 «Положением о приватизации государственно-
го жилищного фонда в Республике Казахстан», утвержденным По-
становлением Кабинета Министров Республики Казахстан от 24 

                                                 
1 Глухов К. А. Вопросы приватизации жилых помещений // Государство и 
право.— 1992.— № 9.— С. 141. 
2 Указ Президента РК, имеющий силу закона «О приватизации в РК» от 
23 декабря 1995 г. // Ведомости Верховного Совета РК.— 1995.— 
№ 24.— Ст. 163.  
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января 1992 г.,1 а также принятым позднее Законом РК «О жилищ-
ных отношениях». 

Во-вторых, это приобретение права собственности на жилье на 
возмездных началах, которое происходит на основании все того же 
Положения.  

Таким образом, можно утверждать, что не следует отождеств-
лять понятие приватизации жилья с ее формами и тем более сводить 
его лишь к одной из них. Приватизация жилья есть частный случай 
приватизации и представляет собой процесс перемены собственни-
ка, передачу жилья из собственности государства в собственность 
граждан. Она может осуществляться на возмездной и безвозмездной 
основах, и в силу этого опосредоваться заключением различных 
видов договоров.2 Существование возмездной передачи жилья в 
собственность необходимо. Уже неоднократно в научной литерату-
ре ставился вопрос о решительном отказе от установки, что соци-
альная справедливость должна проявляться в уравнительном рас-
пределении. В связи с этим необходимо также отказаться и от суще-
ствующей трактовки реализации права на жилище. Некоторые уче-
ные-экономисты предлагали и предлагают проводить жилищную 
реформу исходя из двойственной природы жилища. В частности, 
С. С. Шаталин утверждает: «Давно назрел вопрос о введении соци-
ально гарантированного минимума бесплатно предоставляемого 
населению жилья… Государство должно социально гарантировать, 
опекать базовый уровень, социальный стандарт в удовлетворении 
потребности в жилье… За пределами социально гарантируемого 
минимума, социального стандарта жилье превращается в товар, ко-
торый должен полностью оплачиваться».3 В этом же плане выска-
зывались и многие другие экономисты.4 

                                                 
1 Положение о приватизации государственного жилищного фонда в Республике 
Казахстан, утвержденное Постановлением Кабинета Министров Республики 
Казахстан от 24 января 1992 г. // САПП РК.— 1992.— № 3.— Ст. 48.  
2 См.: Гонгало Б. М., Крашенинников П. В., Маслов Н. В. Комментарий к 
законодательству о приватизации жилищного фонда. С. 11. 
3 Шаталин С. С. Социальное развитие и экономический рост // Комму-
нист.— 1986.— № 14. С. 68—69. 
4 Микульский К. И., Роговкин В. З., Шаталин С. С. Социальная политика 
КПСС.— М.: Политиздат, 1987.— 254 с.; Заславская Т. Человеческий 
фактор развития экономики и социальная справедливость // Комму-
нист.— 1986.— № 13.— С. 61-73. 
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Именно поэтому, в первую очередь, мы остановимся на той 
форме приватизации жилья, которая может осуществляться на 
возмездных началах.  

Необходимо отметить, что возмездная передача жилья в собст-
венность предусмотрена для квартир, расположенных в капиталь-
но отремонтированных и реконструированных домах, а также в 
домах, подлежащих капитальному ремонту и реконструкции, сле-
довательно, первоначальное основное внимание нами будет уде-
лено приватизации жилья во вновь построенных жилых домах. 

В этой связи можно сделать следующие выводы. Во-первых, 
вряд ли возможно согласиться с высказанным в литературе пред-
ложением относительно необходимости продажи того жилья, ко-
торое строится сверх так называемого «социально гарантируемого 
минимума», так как список очередников столь велик, что обеспе-
чивать этот «минимум» придется еще в течение долгих лет, а денег 
на финансирование жилищного строительства явно не хватает. 
Следовательно, необходимо производить региональные расчеты 
того процента жилья в новостройках, которое, с одной стороны, 
пользуется на рынке спросом, а с другой — обеспечивает быстрый 
оборот капитала и позволяет финансировать жилищное строитель-
ство. Практически речь идет об ускорении оборота капитала, кото-
рый мог бы давать хоть небольшую, но прибыль. Одновременно с 
этим необходимо строить недорогие квартиры, которые будут 
предоставляться гражданам, состоящим на учете.  

Бесплатная передача в собственность граждан уже заселенных 
квартир нуждается в подробном изучении, так как между двумя 
формами приватизации существуют принципиальные отличия. 
Наиболее верное определение приватизации как бесплатной пере-
дачи жилья мы находим у А. Н. Кичихина, И. Б. Мартковича, 
Н. С. Романенкова, Н. А. Щербаковой и других авторов.1 

Есть попытки оценки предоставления так называемого «бес-
платного подарка» государства.2 На наш взгляд, это неверно. По-
                                                 
1 Романенков Н. С. Судебная практика по делам о приватизации жилья и 
право собственности на него // Хозяйство и право.— 1992.— № 9.— 
С. 75—81; Кичихин А. Н., Марткович И. Б., Щербакова Н. А. Жилищные 
права. Пользование и собственность / Под. ред. И. Б. Мартковича.— М., 
1997.— 440 с. 
2 Копылев В. Личный интерес // Экономика и жизнь.— 1996.— № 51. 
С. 17. 
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лучение квартиры на условиях найма было делом всей жизни не 
одного поколения советской семьи. Долгое время в общественном 
сознании господствовала установка, согласно которой бесплатное 
предоставление жилых помещений большей части населения расце-
нивалось как социально справедливый фактор, как достижение со-
циалистических общественных отношений. Однако при этом игно-
рировались следующие обстоятельства. Во-первых, ни о какой бес-
платности не могло быть и речи, так как капиталовложения, расхо-
дуемые на строительство жилья, формировались за счет средств, 
взимаемых путем прямого и косвенного налогообложения заработ-
ной платы всех трудящихся; во-вторых, через государственный жи-
лищный фонд удовлетворялись потребности в жилье 2/3 населения 
страны, а остальные граждане вынуждены были приобретать жилье 
за счет собственных средств, строя индивидуальные жилые дома 
или вступая в жилищные и жилищно-строительные кооперативы; в-
третьих, заработная плата юридически, т.е. с позиций, закрепленных 
законодательством, выражала отношения работника непосредст-
венно с обществом, государством, ибо ее размер предусматривался 
установленными в централизованном порядке нормативами и не 
зависел, в конечном счете, от результатов деятельности работника, 
во всяком случае, не определялся ими.  

Каковы же причины, обусловившие закрепление бесплатной 
формы приватизации жилья?  

Идея приватизации жилья исходила не от граждан, а от госу-
дарства. Необходимость передачи государственного жилищного 
фонда в собственность граждан обосновывалась в нормативных 
актах и выступлениях государственных деятелей главным образом 
тем, что в рыночных отношениях, которые занимают все большее 
место в экономике страны, могут участвовать лица, обладающие 
экономической независимостью, т. е. собственники. 

Граждане положительно откликнулись на приватизацию жилья. 
Жилищный сектор оказался единственной сферой, относительно 
которой большая часть населения сошлась во мнении о необходи-
мости приватизации. 

Однако стремление государства было направлено не столько на 
то, чтобы отдать гражданам то, что де-факто и без того им принад-
лежит, сколько на то, чтобы освободить себя от ставших непо-
сильными колоссальных затрат на содержание и ремонт жилищно-
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го фонда, а также сокращение жилищного строительства, которое 
раньше служило обеспечению граждан жильем, что также означа-
ет огромную экономию средств. 

Система решения жилищных проблем, зафиксированная в со-
ветских конституциях, оказалась в целом уязвимой. Сложившаяся 
практика содержания и эксплуатации жилищного фонда, а также 
планирование и выделение финансовых и материальных ресурсов 
по остаточному принципу привели к тому, что уровень износа из-
за ежегодно увеличивающегося объема недоремонта достиг ката-
строфического показателя. 

Страна оказалась в положении хронического кризиса, выход из 
которого пришлось искать уже в период перехода к рыночным отно-
шениям. Без вовлечения в рыночный оборот государственного жи-
лищного фонда, состоящего в основном из многоквартирных жилых 
домов, было бы невозможно осуществить жилищную реформу. 

Причиной осуществления приватизации в нашей стране, по-
добно другим государствам, явилось, с одной стороны, стремление 
сократить расходы на содержание жилищного сектора, с другой 
стороны, найти источники финансирования жилищного строи-
тельства и жилищного хозяйства в целом. Кроме того, передача 
жилья рассматривалась государством как один из путей формиро-
вания рынка жилья, который, в свою очередь, ведет к внедрению 
кондоминиума.  

Бесплатный подход к приватизации жилья в юридической ли-
тературе вызывает различные точки зрения. С одной стороны, бес-
платная приватизация более благоприятна: нет необходимости в 
оценке жилплощади, что позволяет пресечь возможные злоупот-
ребления чиновников жилищных органов; государство снимает с 
себя бремя обеспечения граждан жильем, оставив заботу предос-
тавления жилых помещений как некоторым социально незащи-
щенным категориям граждан, так и лицам, которые в силу закона 
имеют право пользоваться льготами и привилегиями;1 бесплатный 
переход позволяет ускорить процесс приватизации.2 
                                                 
1 О ходе приватизации жилищного фонда // Экономика и жизнь.— 
1995.— № 3. С. 16. 
2 Корнеев М. Гражданское право при переходе к рынку.— М.: Де-Юре, 
1995. С. 161. 
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С другой стороны, можно задуматься об упущенных возможно-
стях. Так, денежные средства, которые поступили бы в качестве 
оплаты жилой площади сверх норматива, могли быть направлены 
на строительство нового жилья и капитальный ремонт уже возве-
денного. По мнению некоторых авторов, сохранение бесплатной 
приватизации может привести к тому, что государство, по сути, 
лишится жилищного фонда.1 

Распределительная система жилья в условиях рыночной эконо-
мики должна, на наш взгляд, уйти в прошлое. Однако «от нее 
нельзя отказаться мгновенно до приватизации жилищного фонда, 
до формирования рынка жилья».2 

Вместе с тем, определенные категории граждан нуждаются в 
повышенной заботе. Поэтому Закон Республики Казахстан «О жи-
лищных отношениях» содержит перечень лиц, которым по-
прежнему будет предоставляться жилье в социальный найм. Фор-
мирование рыночных отношений не должно повлечь отмены дей-
ствия положений Закона. Приватизация жилищного фонда — это 
процесс, который займет, хотя и ограниченный, но все же весьма 
продолжительный отрезок времени.  

В литературе можно встретить самые разнообразные суждения 
о том, что является объектом приватизации применительно к жи-
лищному фонду. Причем многие авторы весьма широко толкуют 
это понятие. 

В первые годы осуществления данного процесса было доста-
точно распространено мнение о том, что приватизации подлежит 
не только государственный жилищный фонд, но и квартиры в до-
мах жилищных, жилищных строительных кооперативов. Привер-
женцы такой точки зрения подчеркивали, что «приватизация каж-
дого из видов жилищного фонда имеет свои особенности, различ-
ны также и возможные последствия».3 

Между тем, как уже было сказано выше, приватизация возмож-
на лишь в отношении государственного имущества и только в по-
                                                 
1 Богданов Е. В. Жилище и рынок.— Минск: Университетское, 1992. 
С. 38. 
2 См.: Гонгало Б. М., Крашенинников П. В., Маслов Н. В. Комментарий к 
законодательству о приватизации жилищного фонда. С. 74. 
3 См. напр.: Как с максимальной выгодой стать собственником жилья: 
Практ. пос. / Под ред. П. Филиппова.— СПб.: Пресс, 1991. С. 2. 
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рядке, предусмотренном законом. Возникновение права собствен-
ности у члена жилищного, жилищно-строительного кооператива, 
полностью выплатившего паевой взнос, не меняет форму собст-
венности: в этом случае происходит переход права на жилое по-
мещение внутри одной формы — частной. 

Ситуация, сложившаяся в Республике Казахстан в результате 
появления частной собственности на квартиры, привела к сле-
дующему. В многоквартирном жилом доме приватизированные 
квартиры находились в частной собственности, а лестничные 
клетки, крыши, подвалы и все остальное общее имущество остава-
лось на содержании государства, поскольку еще не была реформи-
рована система жилищно-ремонтных эксплуатационных предпри-
ятий. Необходимо было урегулировать правовое положение иму-
щества, находящегося за пределами квартир. Государство отказы-
валось содержать это имущество, а собственники квартир оказа-
лись не готовы признать это имущество своим ни морально, ни 
материально.  

Первоначально вопрос о принадлежности общего имущества не 
был решен ни на законодательном уровне, ни на уровне одного 
конкретного дома. Поскольку субъекты, у которых жилье находи-
лось на праве частной собственности, не задумывались о том, кому 
принадлежит имущество вне пределов их квартир, то на практике 
имело место использование этой неурегулированности, когда один 
из предприимчивых жильцов дома приватизировал подвал и раз-
мещал в нем какое-либо производство или кафе. Об этом говорит 
и Ю. Г. Басин: «Между тем, на пройденном уже пути приватиза-
ции государственного жилищного фонда местные исполнительные 
органы, оформив на жильцов право собственности на занимаемые 
ими квартиры, все остальное имущество дома, всю инфраструкту-
ру жилого здания считали своим имуществом и распоряжались им 
по своему усмотрению: сдавали в аренду, а иногда и продавали 
подъезды, подвалы, подсобные помещения дома, не получая на это 
согласия собственников квартир и не передавая вырученные день-
ги в распоряжение этих собственников».1 Во избежание подобных 
ситуаций возникла необходимость разъяснения жильцам их прав и 
                                                 
1 Басин Ю. Г. Вещные права на жилище // Вещные права в Республике 
Казахстан.— Алматы: Жеті жарғы, 1999. С. 265.  
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обязанностей по отношению к общему имуществу, а также приня-
тие соответствующей нормативной базы. 

Хотя в Указе «О разгосударствлении и приватизации» термин 
«кондоминиум» прямо не упоминается, в нем утверждается, что 
индивидуальные квартиры в многоквартирных домах должны на-
ходиться в собственности проживающих в нем лиц, а места обще-
го пользования и инженерное оборудование таких зданий переда-
ются в совместную собственность собственников квартир. Из та-
кой трактовки вытекает понимание кондоминиума как формы соб-
ственности на любую недвижимость, разделенную на отдельные 
участки, находящиеся в индивидуальной собственности, при этом 
все или некоторые места общего пользования и инженерное обо-
рудование, обслуживающее эти участки, находятся в общей доле-
вой собственности собственников последних. Указ о приватизации 
ввел юридическую концепцию кондоминиума — одну из форм 
владения недвижимостью, широко распространенную во многих 
странах. 

На основании сказанного можно сделать вывод, что приватиза-
ция гражданами квартир, возникновение права частной собствен-
ности на жилье (вследствие чего возникают новые правоотноше-
ния и, соответственно, необходимость их правового регулирова-
ния) обусловили введение в Казахстане института кондоминиума. 
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1.3. КОНДОМИНИУМ И КОНДОМИНИАЛЬНЫЕ ПРАВООТНОШЕНИЯ 
В КАЗАХСТАНСКОМ ПРАВЕ 
 
1.3.1. Кондоминиум по законодательству  
          Республики Казахстан 
Проводимые в Казахстане рыночные реформы затронули, пре-

жде всего, отношения собственности, в том числе в жилищной 
сфере. Однако жилищная реформа, несмотря на свою важность, 
проводилась очень медленными темпами.  

Становление рыночных отношений в жилищной сфере Казах-
стана началось в 1990 г. после принятия следующих нормативно-
правых актов: Закона КазССР «О собственности» от 15 декабря 
1990 г.,1 Закона КазССР «О разгосударствлении и приватизации» 
от 22 июня 1991 г.2 Позже был принят новый Гражданский кодекс 
от 27 декабря 1994 г., Указы Президента Республики Казахстан, 
имеющие силу закона, «Об ипотеке недвижимого имущества» от 
23 декабря 1995 г.3 и «О государственной регистрации прав на не-
движимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г.,4 Закон 
Республики Казахстан от 16 апреля 1997 г. «О жилищных отноше-
ниях», разработано положение о порядке использования привати-
зационных жилищных купонов от 27 июня 1993 г.5 и другие.  

В 1993 г. был сделан еще один важный шаг в жилищной ре-
форме. Указом Президента Республики Казахстан от 6 сентября 
                                                 
1 Закон КазССР «О разгосударствлении и приватизации» от 22 июня 
1991 г. // Ведомости Верховного Совета КазССР.— 1991.— № 27.— 
Ст. 349. 
2 Закон КазССР «О собственности в КазССР» от 15 декабря 1990 г. // Ве-
домости Верховного Совета КазССР.— 1991.— № 1.— Ст. 18.  
3 Указ Президента Республики Казахстан, имеющий силу закона «Об 
ипотеке недвижимого имущества» от 23 декабря 1995 г. // Ведомости 
Верховного Совета РК.— 1995.— № 24.— Ст. 165. 
4 Указ Президента Республики Казахстан, имеющий силу закона «О госу-
дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним» от 25 декабря 1995 г. // Ведомости Верховного Совета РК.— 
1995.— № 4.— Ст. 168. 
5 Положение о порядке использования приватизационных жилищных 
купонов от 27 июня 1993 г. // Советы Казахстана. 1993. 29 июня. 
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1993 г. № 1344 принята «Государственная программа новой жи-
лищной политики и механизмы её реализации».1 В соответствии с 
этим актом государственная жилищная политика строится на ос-
нове следующих принципов: 

— перехода от распределения государственного жилья к пре-
имущественному его зарабатыванию отдельными гражданами и 
предприятиями, независимо от их форм собственности; 

— создания условий для обеспечения конституционных прав 
граждан на жилище, включая государственное обеспечение жиль-
ем отдельных категорий граждан; 

— создания системы льгот для граждан и юридических лиц, 
участвующих в процессе жилищного строительства; 

— поэтапного перевода сферы жилищного строительства и жи-
лищно-коммунального хозяйства в режим безубыточного финан-
сирования; 

— обеспечения сохранности имеющегося жилищного фонда, 
увеличения длительности эксплуатации жилья; 

— изменения структуры жилищного строительства в сторону 
увеличения доли малоэтажных домов для одной или нескольких 
семей; 

— преемственности проводимой жилищной политики в отно-
шении сохранения прав очередников на жилье. 

Государственная программа новой жилищной политики про-
возгласила ряд важнейших стратегических шагов в сфере жилищ-
ной политики государства, таких как: внесение необходимых из-
менений и дополнений в систему правовых норм, имеющих отно-
шение к жилищной сфере; реформирование системы финансиро-
вания жилищного строительства и жилищно-коммунального хо-
зяйства; демонополизация; разработка комплекса мер по сниже-
нию стоимости строительства жилья и удешевления его для насе-
ления; создание системы льгот участникам процесса жилищного 
строительства и эксплуатации с целью вовлечения в этот процесс 
максимального количества граждан и юридических лиц; осущест-
вление мер по расширению арендного сектора в жилищной сфере; 
                                                 
1 «Государственная программа новой жилищной политики и механизмы 
ее реализации», утвержденная Указом Президента Республики Казахстан 
от 6 сентября 1993 г. № 1344 // Советы Казахстана. 1993. 9 сент. 
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модернизация базы строительной индустрии; разработка упро-
щенной процедуры выделения и регистрации земельных участков 
для жилищного строительства; комплексное развитие в районах 
жилой застройки социальной, инженерной и транспортной инфра-
структуры; создание эффективных организационных структур для 
осуществления жилищной политики государства; развитие инфра-
структуры рынка жилья и недвижимости в целом. 

Несмотря на то, что значительная часть провозглашенных в 
упомянутой программе стратегических задач не реализована по 
сей день, этот документ указывает на важность жилищных про-
блем для государства и вхождение жилищной политики в число 
приоритетных направлений деятельности государства. Это сооб-
ражение крайне важно для анализа реальных возможностей даль-
нейшего реформирования жилищного сектора, в частности, по ин-
тересующей нас проблеме. 

При этом в условиях преобразования государственного жилья в 
частное, преобразования людей, ранее проживавших в городских 
квартирах, во владельцев недвижимости, а также в условиях соз-
дания рынка жилья возникла проблема регулирования отношений 
в жилищной сфере, как на государственном уровне, так и на уров-
не отдельных собственников квартир. 

Необходимость внедрения кондоминиума обусловлена процес-
сами преобразования в экономической и правовой системах Рес-
публики Казахстан. До реформирования жилищной сферы в Ка-
захстане, как и в других республиках, весь жилищный фонд нахо-
дился в собственности государства. Многоквартирный жилой дом 
рассматривался в целом как единый объект, в котором квартиры 
принадлежали гражданам на основе договора найма, а все осталь-
ное имущество за пределами квартир было в ведении жилищно-
эксплуатационных управлений.1 У владельцев квартир не возника-
ло проблемы управления общим имуществом, поскольку все обя-
занности по обслуживанию и эксплуатации этого имущества брало 
на себя государство. Исключение составляли случаи, когда объек-
том личной собственности граждан являлась отдельная квартира в 
доме, построенном коллективом индивидуальных застройщиков. 
                                                 
1 Седугин П. И. Право на жилище в СССР.— М.: Юридическая литерату-
ра, 1983. С. 126. 
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Так, Р. П. Мананкова отмечает, что своеобразными объектами 
правоотношения общей долевой собственности являются общие 
части многоквартирного жилого дома, принадлежащего жилищно-
строительному коллективу индивидуальных застройщиков.1 В со-
ответствии с положением о жилищно-строительных коллективах 
индивидуальных застройщиков, утвержденным постановлением 
Совета Министров РСФСР от 9 июля 1959 г. «Фундамент, крыша, 
лестничные клетки и другие части многоквартирного дома, кото-
рые обслуживают все квартиры, составляют общую собственность 
всех участников коллектива».2 

В. Ф. Маслов подчеркивает, что «многоквартирные жилые до-
ма, возведенные жилищно-строительным коллективом, принадле-
жат коллективу, т. е. составляют общую собственность индивиду-
альных застройщиков… Каждый член жилищно-строительного 
коллектива является индивидуальным собственником отдельной 
квартиры и одновременно участником в общей собственности на 
дом в целом».3 Однако в обоснование своей позиции автор не при-
водит каких-либо доводов, ограничиваясь ссылкой на Положение 
о жилищно-строительных коллективах. Критикует данную точку 
зрения и Р. П. Мананкова. Она считает, что из текста Положения 
вовсе не следует, что многоквартирный жилой дом, совместно по-
строенный несколькими созастройщиками, принадлежит им на 
праве общей долевой собственности. Режим каждого из элементов 
единого архитектурно-строительного целого, выражающегося в 
понятии «жилой дом», четко определен в законе, в связи с чем не 
существует единого правового режима общей долевой собствен-
ности для всего многоквартирного жилого дома жилищно-
строительного коллектива индивидуальных застройщиков.4  
                                                 
1 Мананкова Р. П. Правоотношение общей долевой собственности граж-
дан по советскому законодательству: Дис. … канд. юрид. наук.— Томск, 
1970. С. 34. 
2 Положение о жилищно-строительных коллективах индивидуальных 
застройщиков, утвержденное Постановлением Совета Министров РСФСР 
от 9 июля 1959 г. // СП РСФСР — 1959.— № 19.— Ст. 77. 
3 Маслов В. Ф. Основные проблемы права личной собственности в пери-
од строительства коммунизма в СССР.— Харьков: изд-во Харьковского 
ун-та, 1968. С. 193. 
4 См.: Мананкова Р. П. Указ. соч. С. 65—66. 
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Основной целью деятельности жилищно-строительного коопе-
ратива является строительство жилого дома. После окончания 
строительства жильцы дома участвуют во всех расходах, связан-
ных с содержанием дома. Советская юридическая наука не при-
знавала права частной собственности на недвижимость, в том чис-
ле и на квартиру в жилом доме. Все граждане являлись квартиро-
съемщиками, кроме граждан, квартиры которых построены в доме, 
принадлежащем жилищно-строительному коллективу. Участник 
жилищно-строительного коллектива находился в ином юридиче-
ском положении, нежели наниматель жилого помещения в домах 
местных Советов депутатов трудящихся, государственных, коопе-
ративных и общественных организаций или в домах личных соб-
ственников. 

Ученые активно задавались вопросом, какова правовая природа 
коллективов индивидуальных застройщиков и каков правовой ре-
жим имущества участников жилищно-строительных коллективов. 
Так, А. В. Годес приходит к выводу, что жилищно-строительные 
коллективы не являются юридическими лицами, а представляют 
собой особый вид простого товарищества, а имущество, созданное 
таким коллективом, принадлежит ему на праве общей долевой 
собственности.1 Е. Шешенин, напротив, считает, что коллективы 
индивидуальных застройщиков фактически являются юридиче-
скими лицами и, соответственно, субъектами кооперативной соб-
ственности.2 Однако, на наш взгляд, он необоснованно отождеств-
лял коллектив индивидуальных застройщиков с жилищно-
строительным кооперативом. Данное положение регулировалось 
Постановлением ЦК КПСС и Совета Министров СССР «О разви-
тии жилищного строительства в СССР» от 31 июля 1957 г.,3 кото-
рое рекомендовало предприятиям, организациям и местным Сове-

                                                 
1 Годес А. Б. Некоторые вопросы правового регулирования жилищного 
строительства в СССР // Советское государство и право.— 1958.— № 3. 
С. 73—74. 
2 Шешенин Е. Жилищное строительство В СССР // Советская юстиция.— 
1958.— № 8. С. 29—31. 
3 Постановление ЦК КПСС и Совета Министров СССР «О развитии жи-
лищного строительства в СССР» от 31 июля 1957 г. // СП СССР.— 
1957.— № 9.— Ст. 102. 
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там депутатов трудящихся разрешать и поощрять создание жи-
лищно-строительных коллективов для строительства многоквар-
тирных домов силами индивидуальных застройщиков на началах 
трудовой взаимопомощи и с сохранением права личной собствен-
ности застройщика на одну квартиру в общем доме. Советы Ми-
нистров Союзных республик по предложению ЦК КПСС и Совета 
Министров СССР внесли соответствующие изменения в сущест-
вовавшие положения по индивидуальному строительству и орга-
низации жилищно-строительных коллективов. В соответствии с 
этим союзные республики приняли свои Положения о жилищно-
строительных коллективах, согласно которым многоквартирные 
жилые дома, возведенные жилищно-строительным коллективом, 
составляли общую долевую собственность индивидуальных за-
стройщиков. Кроме того, каждый из них имел право собственно-
сти на отдельную изолированную квартиру. Фундамент, крыша, 
лестничные клетки и другие части многоквартирного дома, кото-
рые обслуживают все квартиры, составляют общую собственность 
участников коллектива, содержатся и ремонтируются на средства 
участников коллектива соответственно доле каждого из них,1 в 
работах советских цивилистов такая квартира рассматривалась как 
объект личной собственности граждан. Так, Д. М. Генкин право 
собственности на квартиру в коллективном доме по своему содер-
жанию и правовому режиму приравнивал к праву личной собст-
венности на жилой дом.2 Опираясь на мнение Д. М. Генкина, мож-
но сделать вывод о том, что уже в советский период существовали 
зачатки частной собственности на отдельную квартиру и зарожда-
лись отношения, сходные с отношениями, существующими в на-
стоящее время в такой форме собственности, как кондоминиум. 
Однако, как уже было отмечено, советское законодательство ак-
тивно боролось с частнособственническими интересами, поэтому 
правоотношения собственности в коллективном доме не имели 
должного законодательного закрепления и не были разработаны 
теоретически. Единственной республикой, в законодательстве ко-
торой было прямо закреплено, что можно обладать не только иде-
                                                 
1 Федотовская З. А. Право личной собственности на жилой дом.— М.: 
Госюриздат, 1963. С. 10. 
2 Генкин Д. М. Право собственности в СССР.— М.: 1961. С. 89. 
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альной долей в праве общей собственности на дом в целом, но и 
быть собственником реальной его части, была Узбекская ССР. Так, 
в ст. 134 ГК Узбекской ССР предусматривалось, что собственники 
вправе произвести с учетом принадлежащих им долей раздел жи-
лого дома с тем, чтобы в личной собственности каждого из них 
была закреплена обособленная часть дома (квартира или отдельная 
изолированная комната).1 И в этом случае общие части дома (фун-
дамент, крыша, смежные стены, лестничные клетки и т. п.) оста-
ются в общей собственности и расходы по их содержанию и ре-
монту каждый из участников несет соразмерно своей доле. Такое 
соглашение должно было быть нотариально удостоверено и заре-
гистрировано в местном Совете. Отметим, что коммунальные ве-
домства выступали против выделения отдельных частей жилого 
строения в юридически самостоятельные объекты по тем сообра-
жениям, что это может привести к ослаблению заботы соучастни-
ков о надлежащем их содержании.  

В литературных источниках этого периода активно обсуждался 
вопрос собственности на отдельные части строения. Так, 
М. В. Зимилева считала, что нет никаких практических и теорети-
ческих препятствий против признания права собственности на ре-
альные части жилых строений.2 Данного мнения придерживался и 
Д. М. Генкин, утверждая, что соображения о хозяйственной неце-
лесообразности реального раздела домостроений — неубедитель-
ный аргумент.3 Наличие нескольких самостоятельных субъектов 
права на определенные части одного и того же строения не обяза-
тельно приведет к ослаблению общих усилий по поддержанию в 
надлежащем состоянии домовладения в целом. Примером этого 
служит признанная гражданским законодательством того периода 
возможность права собственности на отдельную квартиру за чле-
нами жилищно-строительного коллектива.4 Кроме того, законода-

                                                 
1 ГК УзССР от 23 марта 1963 г. // Ведомости Верховного Совета 
УзССР.— 1963.— № 9.— Ст. 30. 
2 Зимилева М. В. Общая собственность в советском гражданском праве. // 
Ученые записки ВИЮН.— М.: Госюриздат, 1941.— Вып. 2. С. 85—89. 
3 См.: Генкин Д. М. Указ. соч. С. 90. 
4 Постановление ЦК КПСС и Совета Министров СССР «О развитии жи-
лищного строительства в СССР» от 31 июля 1957 г. // СП СССР.— 
1957.— № 9.— Ст. 102. 
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тельно была закреплена возможность права собственности на по-
строенные спаренные дома, которые с точки зрения архитектурно-
строительной составляют одно целое сооружение, а с точки зрения 
юридической — два самостоятельных объекта собственности. По-
скольку собственники в подавляющем большинстве случаев сами 
проживают в своих домах, то почти всегда возникает необходи-
мость установления определенного порядка пользования общим 
объектом. Право собственности на определенную часть строения 
связано с участком общей собственности на те его конструктивные 
элементы, которые служат зданию как единому архитектурно-
строительному и хозяйственному объекту (крыша, водопровод, 
канализация и т. д.). Вопрос о распределении обязанностей по 
поддержанию сооружения в целом не вызывает затруднений. Эти 
обязанности устанавливаются правилами общей собственности, то 
есть в соответствии с размерами доли в реальной части строения. 

Таким образом, в советский период существовали определен-
ные предпосылки для развития общей собственности на места об-
щего пользования в многоквартирных домах. Хотя большинство 
ученых считало, что дом, построенный жилищно-строительным 
коллективом, обладает тем же правовым режимом, что и дом, по-
строенный жилищно-строительным кооперативом, и придержива-
лись мнения, что собственник многоквартирного жилого дома — 
ЖСК, а члены ЖСК являются лишь пользователями квартир.1 Как 
собственник коллектив владеет, пользуется и распоряжается всем 
принадлежащим ему имуществом. Члены коллектива, участвую-
щие своими средствами в создании коллективного имущества, 
становятся не собственниками его, а лишь участниками общест-
венной собственности коллектива и получают в соответствии с 
размером своего пая возможность владеть и пользоваться опреде-
ленной частью этого имущества.2 Таким образом, мнения ученых 
не просто различны, но противоположны.  
                                                 
1 Чиквашвили Ш. Д. Личные и имущественные правоотношения в жи-
лищных кооперативах.— М.: Юридическая литература, 1973.— 215 с.; 
Лыкова Э. Б. Правовое регулирование отношений в жилищно-
строительных кооперативах.— Воронеж: Изд-во воронежского ун-та, 
1978.— 104 с. 
2 Скрипко В. Р., Марткович И. Б. Право на кооперативную квартиру в 
СССР.— М.: Знание, 1970. С. 7. 
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В начале 90-х гг. учеными поднимался вопрос о трансформации 
отношений, существовавших до сих пор в домах, построенных 
жилищно-строительным кооперативом. И. Приходько, например, 
предлагал решить этот вопрос следующим образом: «У ЖСК оста-
ется право собственности на места общего пользования. Послед-
ние, по моему мнению, не должны становиться общей долевой 
собственностью владельцев квартир, иначе это крайне осложнит 
эксплуатацию дома….Поскольку стоимость этих частей дома 
включена в сумму паевого взноса членов ЖСК, последние после 
выплаты взноса не только приобретают право собственности на 
квартиру, но и сохраняют в кооперативе пай, который отражает их 
участие в создании имущества, остающегося у ЖСК и после пере-
хода в собственность его членов всех квартир».1 Если большая 
часть членов кооператива пожелает выйти из него, тогда нет 
смысла сохранять кооператив как юридическое лицо. Кооператив 
выполнил свои функции: строительство дома, обеспечение своих 
членов жилой площадью и возврат кредита.2 Думается, что право-
преемником ЖСК может стать кооператив собственников квартир 
или иная форма управления единым комплексом недвижимого 
имущества. 

Отношения собственности составляют основу экономических 
отношений любого общества. Принятие Закона КазССР «О собст-
венности» 15 декабря 1990 г. явилось значительным этапом в раз-
витии законодательства Казахстана. Достоинством данного Зако-
на, по нашему мнению, было то, что в нем было определено суще-
ствование двух форм собственности: государственной и частной. 
Под частной собственностью понимается негосударственная соб-
ственность. Частная собственность выступает как собственность 
граждан и (или) негосударственных юридических лиц и их объе-
динений. 

Основаниями возникновения и прекращения правоотношения, 
связанного с появлением кондоминиума, является приобретение в 
                                                 
1 Приходько И. Обязательственные и вещные отношения в ЖСК в свете 
Закона «О собственности в СССР» // Хозяйство и право.— 1991.— № 1. 
С. 90. 
2 Агафонова Н. Н. Право частной собственности граждан на квартиру: 
Дис. … канд. юрид. наук.— М., 1994. С. 56.  



 58

собственность квартиры в многоквартирном доме, что влечет за 
собой определенные юридические последствия, в частности, воз-
никновение у собственников прав и обязанностей по поводу об-
щей собственности многоквартирного дома. 

Специфика возникновения кондоминиума заключается в том, 
что он создается не волеизъявлением участников, а образовывает-
ся в силу факта нахождения отдельных частей недвижимости в 
раздельной собственности (ином вещном праве) и необходимости 
признания мест общего пользования общей собственностью всех 
индивидуальных собственников.1  

Таким образом, в основе возникновения кондоминиума лежит 
заключение гражданско-правовой сделки, т.е. заключение догово-
ра купли-продажи квартиры или иного договора. Уже на данном 
этапе проявляется специфичность кондоминиума, которая заклю-
чается в том, что субъект, заключив сделку, становится участни-
ком кондоминиальных правоотношений, т.е. не зависимо от того, 
хотел он того или нет, становится обладателем общей долевой 
собственности в многоквартирном жилом доме.2 

Впервые норма, посвященная кондоминиуму, была закреплена 
в ныне уже не действующем Указе Президента Республики Казах-
стан, имеющем силу Закона, «О земле» от 22 декабря 1995 г. Под-
пунктом 1 ст. 1 устанавливалось, что кондоминиумом является 
форма собственности на недвижимость, при которой отдельные 
части недвижимости, в том числе отдельные земельные участки, 
находятся в индивидуальной собственности граждан, юридиче-
ских лиц и (или) государства, а те части недвижимости, которые 
не находятся в раздельной собственности (неделимый земельный 
участок при доме, земля общего пользования), принадлежат собст-
венникам частей недвижимости на праве общей собственности. 

Как отмечается в литературе, особенностью первого опыта ре-
гулирования в Казахстане отношений, возникающих в многоквар-
тирных жилых домах между собственниками помещений по отно-
                                                 
1 Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. // Гражданское 
законодательство РК: Статьи. Комментарии. Практика.— Алматы, 
1997.— Вып. 7.— С. 62.  
2 Лазарев В. В., Липень С. В. Теория государства и права.— М.: Спарк, 
2000. С. 340. 
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шению к общему имуществу, является то, что в соответствии с п. 2 
ст. 26 Указа «О земле» в данных домах применение такой формы 
собственности, как кондоминиум, возможно, но необязательно. 
Согласно п. 1 ст. 26 Указа «О земле», в многоквартирных жилых 
домах возможно определение судьбы только земельного участка, 
который принадлежал на праве собственности или землепользова-
ния собственнику (собственникам) дома, юридическому лицу, об-
разованному собственниками квартир (помещений), либо государ-
ству в неприватизированных домах. Судьба имущества, находяще-
гося за пределами квартир (лестничных площадок, фундамента, 
лифтов и т. д.), для данного случая была не определена. Кроме то-
го, излагаемая норма допускала возникновение вещных прав на 
земельный участок (права собственности или права землепользо-
вания) не у собственников помещений в многоквартирных жилых 
домах, а у образованного собственниками квартир юридического 
лица. Такие юридические лица чаще всего создавались в форме 
потребительского кооператива собственников квартир и (или) не-
жилых помещений и являлись одной из форм управления много-
квартирными жилыми домами. Предусматриваемая ранее в законе 
возможность закрепления за ними прав на земельный участок яв-
лялась нарушением принципа неотрывности прав на земельный 
участок и расположенные на нем здания и сооружения. В связи с 
изложенным, закрепление прав на земельный участок, входящий в 
состав объекта кондоминиума, за юридическим лицом как органом 
управления объектом кондоминиума, а не за собственниками по-
мещений являлось неправомерным.1 

Следующим этапом развития законодательства Республики Ка-
захстан о кондоминиуме после Указа «О земле» стало принятие 
Закона РК «О жилищных отношениях» от 16 апреля 1997 г. Под 
кондоминиумом понимается особая форма собственности на не-
движимость как единый имущественный комплекс, при которой 
помещения находятся в раздельной (индивидуальной) собственно-
сти граждан, юридических лиц, государства, а общее имущество 
принадлежит им на праве общей долевой собственности. В данном 
Законе кондоминиум назван также особой формой собственности.  
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 59.  
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Вопрос о формах собственности является одним из спорных и 
недостаточно исследованных. Хотя и имеет не только теоретиче-
ское, но и практическое значение. В зависимости от того, к какой 
форме и к какому виду относится право собственности, принадле-
жащее тому или иному конкретному лицу, определяется правовой 
режим имущества, составляющего объект этого права, и спектр 
тех возможностей, которыми в отношении указанного имущества 
располагает его собственник.  

Важным аспектом в исследовании понятия «кондоминиум» яв-
ляется определение его как формы собственности. Вопрос о фор-
мах (типах, видах) собственности рассматривался разными учены-
ми. В юридической науке по этой проблеме отсутствует единство 
мнений. Прежде всего, в определении терминов и базовых поня-
тий, отражающих разнообразие форм собственности, что не спо-
собствует объяснению их правовой природы, причин их образова-
ния и разнообразия. Различие в рассмотрении и выделении форм 
собственности объясняется различиями в методологических под-
ходах исследователей. В конституции закреплено положение о 
многообразии форм собственности и об их равноправии. В усло-
виях рыночной экономики существуют разнообразные формы соб-
ственности в самых разных соотношениях и комбинациях. Собст-
венность — сложный и многогранный общественный институт, 
который выступает объектом изучения различных наук, поэтому 
критерии выделения форм собственности также разнообразны. В 
нашем исследовании мы исходим в первую очередь из критериев, 
которые существуют в науке гражданского права. Так, отдельные 
ученые считают, что формы собственности представляют собой 
экономические, а не юридические категории. По их мнению, 
«формы собственности как экономические отношения получают 
различные юридические формы выражения, не сводящиеся только 
к праву собственности. Кроме того, участниками имущественных 
отношений, регулируемых гражданским правом, в том числе субъ-
ектами права собственности, могут быть не всякие субъекты эко-
номических отношений присвоения».1 Представленная автором 
аргументация позволила ему сделать вывод о том, что «существо-
вание разных форм собственности отнюдь не требует появления 
                                                 
1 Суханов А. Е. Гражданское право: В 2-х т.— М., 1998. C. 480. 
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зеркально соответствующих им разных прав собственности».1 Та-
кое же мнение высказывается и некоторыми казахстанскими авто-
рами.2 К. И. Скловский считает, что «форма собственности не яв-
ляется юридическим понятием, но, поскольку она стала фактом 
существующего законодательства, нужно четко ограничить сферу 
их существования и рассматривать исключительно как способ оп-
ределения имущества тому или иному субъекту».3 Подобные рас-
суждения привели к следующим высказываниям: «с позиции гра-
жданского права нет понятия “форма собственности”».4 Оппонен-
том данного мнения является Ю. К. Толстой, который отмечает, 
что «единое право собственности выступает в различных право-
вых формах и что, следовательно, речь может идти не только о 
формах собственности, но и о формах права собственности».5 

Проблема множественности форм собственности рассматрива-
ется нами в связи с тем, что в Казахстане существует отличная от 
всех остальных стран концепция кондоминиума как формы собст-
венности. Среди ученых не существует единой точки зрения в от-
ношении данной проблемы. Так, в некоторых российских источ-
никах встречается мнение о том, что существует только вещное 
право общей собственности членов кондоминиума.6 Другие авто-
ры вообще отрицают возможность признания кондоминиума фор-
мой собственности, говоря о том, что он вполне вписывается в 
конструкцию частной формы собственности.7  

Принятое законодателем определение данного понятия было 
проанализировано в работах видных казахстанских цивилистов. 
Так, в монографии «Вещные права в Республике Казахстан» под 

                                                 
1 См.: Суханов А. Е. Гражданское право: Т. 1. C. 482. 
2 Гражданское право: Учеб. для вузов (академический курс) / Отв. ред. 
М. К. Сулейменов, Ю. Г. Басин.— Алматы: Жеті Жарғы, 2000.— Т. 1. 
C. 364.  
3 Скловский К. И. Собственность в гражданском праве: Уч.-практ. пос.— 
М.: Дело, 1999. C. 164. 
4 Габит Ж. Х. Формы собственности в рыночной системе хозяйства: про-
блемы их выделения и исследования // Вестник КазНУ. Сер. эконом.— 
2003.— № 5 (39).— С. 16. 
5 Гражданское право / Под ред. А. П. Сергеева: В 3-х т.— М.: Проспект, 
1999.— Т. 1. С. 345.  
6 См.: Гришаев С. П. Указ. соч. С. 30. 
7 См.: Потяркин  Д. Е. Указ. соч. С. 22. 
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редакцией М. К. Сулейменова исследуются понятие и классифика-
ция вещных прав, анализируются их основные виды: право собст-
венности, владение, сервитут, залог, аренда, доверительное управ-
ление и другие. Специальный раздел монографии посвящен вещ-
ным правам на жилище. В главе 9 «Вещные права на жилище» 
Ю. Г. Басин отмечает: «…в пределах общего понятия "право на 
жилище" можно различить несколько разновидностей, главные из 
них: 

— право собственности на жилище; 
— жилищное право участника кондоминиума; 
— право пользования кооперативной квартирой; 
— право пользования жилищем в частном жилищном фонде; 
— право пользования государственным жилищем…  
Прежде всего, вещным правом на жилище является право соб-

ственности, которое, как известно, означает для собственника воз-
можность в полном объеме и по своему усмотрению владеть, 
пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему имуществом. 

Вторым в списке значится новое вещное право — жилищное 
право участника кондоминиума, то есть жилищное право участни-
ка особой формы собственности. Ю. Г. Басин классифицирует 
кондоминиум в системе гражданско-правовых понятий как разно-
видность собственности нескольких субъектов на один комплекс-
ный объект недвижимости.1 

Еще одной работой, посвященной рассматриваемому понятию, 
является статья К. М. Ильясовой «Кондоминиум как форма собст-
венности».2 

Ю. Г. Басин и К. М. Ильясова, ссылаясь на законодательство, 
называют кондоминиум особой формой собственности в много-
квартирных жилых домах и иных зданиях, при которой сочетаются 
раздельная собственность на квартиры и иные помещения и общая 
собственность на места общего пользования, в том числе на зе-
мельный участок. Позднее К. М. Ильясова высказала иную точку 
зрения о правовой природе понятия «кондоминиум». Исследуя от-
ношения собственности, по поводу имущества в объекте кондоми-
ниума ею сделан вывод о том, что «вряд ли правомерно множество 
                                                 
1 См.: Басин Ю. Г. Вещные права на жилище. С. 261.  
2 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 58.  
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отношений собственности рассматривать как одну форму собст-
венности …указанным понятием более правильно было бы назвать 
сам имущественный комплекс».1 С. Скрябин считает «неправиль-
ным рассмотрение указанными авторами кондоминиума в качестве 
особой форы собственности. Это связано с тем, что сам по себе 
термин “форма собственности” корреспондирует с понятием субъ-
екта права собственности, с традиционным для советской цивили-
стики противопоставлением государственной собственности част-
ной и соответственно различием в определении и содержании пра-
ва собственности».2 По мнению С. Скрябина, которое он высказал 
на круглом столе по презентации и обсуждению концептуальных 
положений по вопросам кондоминиума проекта Закона РК «О вне-
сении изменений и дополнений в Закон РК “О жилищных отноше-
ниях” от 16.04.1997 г.», кондоминиум — это имущественный ком-
плекс, как это определено в российском законодательстве.3 Кон-
статация в законах кондоминиума как формы собственности не 
объясняет его юридической сущности, причины его возникнове-
ния, диалектики его взаимодействия с другими формами, а также 
направления развития. Практика преобразований в жилищной 
сфере показала особую роль специфической формы собственности 
в становлении жилищных правоотношений. Исследование ее сущ-
ности, содержания и структуры позволит с правильных методоло-
гических позиций подойти к рассмотрению ее проявлений, взаи-
мосвязей и отличий от других форм собственности. На этой ступе-
ни анализа необходимо отметить, что существование такой формы 
собственности, как кондоминиум, возможно благодаря плюрализ-
му форм собственности, их взаимному переплетению, комбиниро-
ванию и интегрированию.  

Согласно п. 1 ст. 6 ныне действующей Конституции, в Респуб-
лике Казахстан признаются и защищаются равным образом госу-

                                                 
1 Ильсова К. М. Правовой режим недвижимого имущества: проблемы 
теории и практики: Автореф. дис. …доктора юрид. наук.— Алматы, 
2005.—  С. 30. 
2 Скрябин С. В. Право собственности в Республике Казахстан: сравни-
тельно-правовой комментарий книги Уго Матеи «Основные принципы 
права собственности».— Алматы: Дайк-Пресс. 2000. С. 159. 
3 Ишангали К. Сам себе хозяин, или нужен ли собственнику кооператив? 
// Экономика. Финансы. Рынки. 2002. 5 июня. 
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дарственная и частная собственность. Обратим внимание на то, 
что в конституции вообще не упоминается термин «форма собст-
венности». Поскольку, как отмечает И. У. Жанайдаров, «понятия 
“форма” и “вид” по своей сути многозначны и теоретически при-
менительно к праву собственности недостаточно разработаны».1 
Это обстоятельство позволяет нам сделать вывод о том, что, на-
звав кондоминиум формой собственности, законодателю удалось в 
определенной степени (насколько это возможно в кодифициро-
ванном акте) не только закрепить уже сложившиеся экономиче-
ские реалии, но и продвинуться вперед путем легализации, может 
быть и спорных, но, безусловно, прогрессивных правовых уста-
новлений, составивших ряд новелл ГК РК. 

Как правило, традиционным подходом при разграничении форм 
собственности «являются различное социальное назначение и пра-
вовой режим».2 Наиболее распространенной классификацией явля-
ется разграничение форм собственности по субъектному принципу. 
Форм собственности в этом смысле может быть бесчисленное мно-
жество — столько же, сколько может быть выделено по тем или 
иным признакам субъектов права и их разновидностей.3 Например, 
в Конституции РК разделение на две формы собственности произ-
водится по признаку их отношения к государству как субъекту пра-
ва собственности. Закрепив кондоминиум как форму собственности, 
законодатель открыл путь к тому, чтобы классификация форм соб-
ственности проводилась в несколько иной плоскости.  

Классификация форм собственности по субъектному признаку 
не является единственно возможной. По утверждению 
Ю. К. Толстого «различие форм права собственности, т. е. право-
вых форм отнюдь не сводится к различию в субъектах».4 

Характеризуя кондоминиум как форму собственности, мы вос-
пользуемся иным классификационным рядом. В частности, мы 
отметим, что кондоминиум — особая форма собственности пото-
                                                 
1 См.: Гражданское право. Отв. ред. М. К. Сулейменов, Ю. Г. Басин. Т. 1. 
C. 365.  
2 См.: Гражданское право. Отв. ред. М. К. Сулейменов, Ю. Г. Басин. Т. 1. 
C. 364.  
3 Сулейменов М. К. Становление и развитие гражданского законодатель-
ства Республики Казахстан.— Алматы, 2006. С. 222. 
4 См.: Гражданское право. Под ред. А. П. Сергеева. Т. 1. С. 345.  



 65

му, что в нем множественность субъектного состава сочетается с 
множественностью объектов. Субъектами данной формы собст-
венности в соответствии со ст. 31 Закона РК «О жилищных отно-
шениях» от 16 апреля 1997 г. могут быть как граждане и юридиче-
ские лица, так и государство, поэтому говорить о том, что кондо-
миниум — это разновидность частной собственности, будет не 
справедливо. Особенностью правового режима кондоминиума яв-
ляется то, что он возникает по поводу одного объекта — имущест-
венного комплекса (многоквартирного жилого дома) — у несколь-
ких субъектов собственников квартир, у которых имеется два раз-
ных вещных права на составляющие имущественного комплекса. 
Одно из них — это индивидуальное (раздельное) право частной 
или государственной собственности на жилое или нежилое поме-
щение. Другое — право общей долевой собственности, обладаю-
щее специфическими признаками, на общее имущество много-
квартирного жилого дома. Таким образом, в кондоминиуме интег-
рируется частная и государственная, а также общая долевая кон-
доминиальная собственность. Взаимное переплетение этих форм и 
видов собственности и определили, по нашему мнению, возникно-
вение кондоминиума как особой формы собственности. Как спра-
ведливо заметил М. К. Сулейменов: «Кондоминиум как форма 
собственности означает сочетание раздельной и общей собствен-
ности нескольких субъектов на один объект».1 

Многоквартирный жилой дом содержит в себе множество раз-
нообразных объектов, правовой режим которых весьма специфи-
чен. К общему имуществу относятся те части дома, которые не 
находятся в раздельной (индивидуальной) собственности — подъ-
езды, лифты, крыши, чердаки, подвалы, внеквартирные либо об-
щедомовые инженерные системы и оборудование, земельный уча-
сток, включая элементы благоустройства, и другое общее имуще-
ство общего пользования. 

В отличие от площадей, принадлежащих индивидуальным вла-
дельцам, которые могут свою собственность выделить и продать, 
заложить, сдать в аренду или распорядиться иначе по своему ус-
мотрению, недвижимость в общей собственности является «неде-
лимой» — ее нельзя продать, заложить или управлять ею без со-
                                                 
1 См.: Сулейменов М. К. Указ. соч. С. 222. 
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гласия совладельцев. Такая общая собственность не может быть 
разделена по требованию отдельного владельца. Доля собственни-
ка в недвижимости, находящейся в общем владении, неотделима 
от принадлежащей ему индивидуальной собственности в кондо-
миниуме и не может быть передана другому лицу без одновремен-
ной передачи последней. 

В концепции кондоминиума определяется не только форма соб-
ственности, но и права собственника путем формирования условий 
и ограничений для них. В сущности, для общей пользы кондоми-
ниум как форма собственности ограничивает права пользования и 
владения недвижимостью для предотвращения непосредственного 
или потенциального отрицательного воздействия осуществления 
одними лицами своих прав собственников на права других. Данная 
форма собственности обычно устанавливает ограничения на поря-
док распоряжения собственностью, которые не применяются к 
владельцам индивидуальных частных домов. По этому поводу 
В. И. Хвостов отмечал, что «вполне возможно, чтобы несколько 
лиц имели право собственности на одну и ту же вещь, ограничивая 
друг друга в пользовании этим правом. В таком случае возникает 
то, что называется теперь сособственностью — condominium».1 

В кондоминиуме исходя из определения, данного в норматив-
ных правовых актах, сочетается индивидуальная (раздельная) соб-
ственность на жилые помещения и общая долевая собственность 
на общее имущество многоквартирного жилого дома. Это сочета-
ние позволяет говорить об особой форме собственности — кондо-
миниуме. 

В настоящее время отношения собственности в многоквартир-
ном жилом доме стали более многообразны, поскольку предметом 
права выступают не только жилые помещения, но и иная недви-
жимость в жилищной сфере: общие помещения дома, несущие 
конструкции дома, механическое, электрическое и иное оборудо-
вание за пределами или внутри квартиры.  

Необходимо отметить, что точка зрения на правовую природу 
понятия кондоминиума как особой формы собственности, назовем 
ее юридико-исторической, представляется более оправданной и 
требует для своего обоснования обращения к истории возникнове-
                                                 
1 См.: Хвостов В. М. Указ. соч. C. 10. 
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ния термина. По свидетельству И. Б. Новицкого, термин 
condominium был хорошо известен еще римским юристам.1 Отно-
шения между несколькими собственниками по поводу принадлеж-
ности им одной вещи именовались тогда communio (общность). 
Право общей собственности осуществлялось участниками совме-
стно. Доли участия каждого из них могли быть как равными, так и 
неравными, а всякого рода изменения вещи или права на нее мог-
ли производиться только с общего согласия.  

В современном гражданском праве подобная модель отноше-
ний опосредуется правом общей долевой собственности или, гово-
ря иными словами, сособственностью (гл. 16 ГК РК). При этом 
следует иметь в виду, что права собственников не образуют ка-
кую-то новую совокупность и не порождают новых экономиче-
ских отношений присвоения. Наличие одной вещи (имущества) и 
множества ее собственников вызывает к жизни всего лишь особую 
форму собственности, объединяющую в себе «персональные» пра-
ва собственности множества субъектов и их доли в праве общей 
собственности, которую, отдавая дань традициям, можно называть 
кондоминиумом, а принципы, в соответствии с которыми образу-
ется эта правовая форма, принципами кондоминиума. 

В связи со сказанным, представляется обоснованной позиция 
Кэрол С. Рабенхорст, автора учебного пособия для России «Орга-
низация деятельности и управление собственностью товарищества 
домовладельцев (кондоминиума)», утверждающей, что кондоми-
ниум — это форма собственности.2 

Принятый Закон «О жилищных отношениях» закрепил форму 
новой собственности, однако необходимо было внесение дополне-
ний и в Гражданский кодекс Республики Казахстан. В ст. 209 Гра-
жданского кодекса Республики Казахстан Законом Республики 
Казахстан от 2 марта 1998 г. «О внесении изменений и дополнений 
в Гражданский кодекс Республики Казахстан (Общая часть) и в 
постановление Верховного Совета Республики Казахстан “О вве-
дении в действие Гражданского кодекса Республики Казахстан 
(Общая часть)”» были внесены дополнения. В соответствии с ни-
ми собственность на недвижимое имущество может возникать в 
                                                 
1 Новицкий И. Б. Римское право.— М.: Теис, 1993. С. 100. 
2 См.: Рабенхорст К. Указ. соч. С. 2. 
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форме кондоминиума, при которой отдельные части недвижимо-
сти находятся в индивидуальной (раздельной) собственности граж-
дан и (или) юридических лиц, а те части недвижимости, которые не 
находятся в раздельной собственности, принадлежат собственникам 
частей недвижимости на праве общей долевой собственности. 

Анализируя развитие понятия «кондоминиум» в законодатель-
стве, можно заметить некоторые недостатки. Во-первых, на ран-
нем этапе в определениях кондоминиума отношения по поводу 
недвижимого имущества были сведены только к одному виду 
вещных прав — собственности. Однако на практике, как известно, 
недвижимое имущество может находиться у субъекта не только на 
праве собственности, но и на иных вещных правах (праве опера-
тивного управления, праве хозяйственного ведения и т. д.). На-
пример, некоторые организационно-правовые формы юридиче-
ских лиц, в соответствии с законом, выступая в гражданском обо-
роте, не являются носителями права собственности. Таким органи-
зациям имущество, в том числе и жилье, принадлежит на иных 
вещных правах. Государственным предприятиям жилые помеще-
ния могут принадлежать на праве хозяйственного ведения, казен-
ным предприятиям и учреждениям — на праве оперативного 
управления. Данное несоответствие было устранено в принятых 
позднее нормативных правовых актах. 

Во-вторых, нормы о кондоминиуме, содержащиеся в Граждан-
ском Кодексе, находятся в главе «Общая собственность». Однако 
кондоминиум не является разновидностью общей собственности. 
Кондоминиум, согласно п. 6 ст. 209,— это собственность на не-
движимость, при которой отдельные части недвижимости нахо-
дятся в индивидуальной (раздельной) собственности граждан и 
(или) юридических лиц, а те части недвижимости, которые не на-
ходятся в раздельной собственности, принадлежат собственникам 
частей недвижимости на праве общей долевой собственности. 
Причем режим долевой собственности при кондоминиуме облада-
ет определенными специфическими чертами: доля каждого собст-
венника в общем имуществе неотделима от раздельной собствен-
ности на принадлежащую ему часть недвижимости, соответствен-
но, отсутствует возможность отчуждения доли в праве общей соб-
ственности отдельно от жилого помещения и выдела доли в нату-
ре. Исходя из выше перечисленных признаков кондоминиума, а 
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также исходя из определения, данного в ст. 2 Закона РК «О жи-
лищных отношениях», следует сделать вывод о том, что кондоми-
ниум является особой формой собственности, сочетающей в себе 
две разновидности собственности, причем общая долевая собст-
венность обладает особым правовым режимом. Мы считаем, что 
нормы о кондоминиуме возможно и необходимо вынести из 
ст. 209 ГК РК «Общая собственность» и выделить в отдельную 
статью, а в скором времени, возможно, и разработать новый нор-
мативный правовой акт о данной форме собственности.  

Одним из последних нормативных правовых актов, в котором 
было закреплено рассматриваемое понятие, стал Земельный ко-
декс РК от 20 июня 2003 г. Необходимо отметить, что одним из 
понятий, претерпевшим изменения в Земельном кодексе, является 
понятие «кондоминиум». 

В соответствии со ст. 12 Земельного кодекса кондоминиум — 
это особая форма собственности (иного права) на недвижимость, 
при которой отдельные части недвижимости находятся в раздель-
ной (индивидуальной) собственности (ином праве) физических и 
(или) юридических лиц, а те части недвижимости, которые не на-
ходятся в раздельной собственности, в том числе и земельный уча-
сток, принадлежат им на праве общей долевой собственности 
(ином общем праве) и не отделимы от прав на части недвижимо-
сти, находящиеся в раздельной (индивидуальной) собственности 
(ином праве).  

В данном определении законодатель заменил понятие «общее 
имущество» на понятие «части недвижимости». Тем самым он по-
казывает, что кондоминиум возникает в отношении только недви-
жимого имущества (имущественного комплекса). В остальном 
данное определение не имеет существенных отличий от того, ко-
торое было закреплено в Законе РК «О земле» от 24 января 2001 г.  

Изменения коснулись круга вещных прав, на которых может 
находиться недвижимость у физических или юридических лиц, 
например, формулировка «иное право». В настоящее время кон-
доминиум — не просто форма собственности, а сочетание в одном 
объекте других вещных прав (оперативного управления, хозяйст-
венного ведения). Данный факт говорит о совершенствовании за-
конодательства и об осмыслении правового режима кондоминиума 
в Республике Казахстан. В частности, п. 1 ст. 62 Земельного ко-
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декса РК гласит: «Участники кондоминиума — государственные 
землепользователи, которым помещения принадлежат на праве 
хозяйственного ведения или праве оперативного управления, при-
обретают на земельные участки в установленном порядке право 
общего постоянного землепользования, если иное не установлено 
Земельным кодексом». В этой статье законодатель определил, что 
субъекты могут обладать недвижимым имуществом не только на 
праве собственности, но и на иных вещных правах, в частности, на 
праве хозяйственного ведения и оперативного управления.  

На этом процесс законотворчества завершился, несмотря на то 
что в последнее время данная форма собственности требует все 
большего внимания. Проблемы развития кондоминиума в Респуб-
лике Казахстан являются в настоящее время весьма актуальными.  

Существует несколько достаточно веских причин, по которым 
следует рассмотреть вопрос о принятии нового нормативного пра-
вового акта о кондоминиуме. Разработка закона, содержащего ос-
новные принципы указанной формы собственности, способствова-
ла бы пониманию сравнительно новой для Республики Казахстан 
концепции кондоминиума, как гражданами, так и местными орга-
нами власти. Права граждан на недвижимость относятся к основ-
ным правам гражданина. Такие права должны быть четко опреде-
лены в общем законе, что обеспечит соблюдение равенства прав 
граждан на всей территории Республики Казахстан. Новый норма-
тивно-правовой акт о кондоминиуме должен приниматься с целью 
защиты прав владельцев собственности от их нарушения или пося-
гательств со стороны других владельцев. Одно из важнейших пре-
имуществ законов общего действия в отношении собственности 
состоит в том, что они способствуют нормализации рынка недви-
жимости. Особенно это касается законов о кондоминиуме как 
форме собственности. В соответствии с такими законами, как пра-
вило, устанавливается стандартная форма правовой организации и 
процесса управления всеми зданиями, находящимися в общей соб-
ственности. Следовательно, все субъекты, заинтересованные в 
приобретении жилых (нежилых) помещений, гаражей, дач в соот-
ветствующих комплексах недвижимости или получении под них 
кредита, могут заранее знать, в чем состоят основные права и обя-
занности собственника, не проводя при этом детального анализа 
юридических договоров и документации конкретных юридических 
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лиц, управляющих объектом кондоминиума. Такая стандартизация 
облегчает процедуру передачи и финансирование собственности в 
сфере недвижимости и способствует снижению затрат в ходе этих 
операций.  

По нашему мнению, правовыми последствиями возникновения 
кондоминиума в Республике Казахстан являются: 

1) обеспечение защиты права собственности всех новых собст-
венников жилых, нежилых помещений, гаражей, дач и т. д. при 
введении управления собственностью на справедливой и равно-
правной основе; 

2) уточнение прав и обязанностей собственников жилых, нежи-
лых помещений, гаражей, дач и т. д., включая финансовые обяза-
тельства по отношению к другим собственникам в том же имуще-
ственном комплексе — объекте кондоминиума; 

3) обеспечение защиты и сохранности жилищного фонда, а 
также иных видов недвижимого имущества, при формировании 
соответствующего порядка эффективного и квалифицированного 
управления имущественными комплексами — объектами кондо-
миниума; 

4) создание работоспособного и понятного механизма принятия 
своевременных решений, связанных с ремонтом и эксплуатацией 
объектов кондоминиума; 

5) уменьшение количества случаев обращения в органы, разре-
шающие споры, особенно в суды, при условии создания для этих 
целей адекватного механизма в рамках форм управления объектом 
кондоминиума. 

Анализируя кондоминиум как форму собственности, необхо-
димо установить его признаки. Для этого воспользуемся системой 
специфических признаков кондоминиума, которые были система-
тизированы казахстанскими учеными.1 

Кондоминиум характеризуется следующим специфическим ре-
жимом. 

1. В кондоминиуме сочетается индивидуальная собственность 
на отдельные части недвижимости и общая собственность на места 
общего пользования. В соответствии со ст. 31 главы 6 Закона «О 
жилищных отношениях» от 16 апреля 1997 г. «…в жилых домах, 
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 62—63.  
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принадлежащих двум и более собственникам помещений, образу-
ется особая форма собственности — кондоминиум. Каждый из 
собственников помещений вправе по своему усмотрению владеть, 
пользоваться и распоряжаться помещением, принадлежащим ему 
на праве раздельной (индивидуальной) собственности. Те части 
дома, которые не находятся в раздельной (индивидуальной) собст-
венности (подъезды, лестницы, лифты, крыши, чердаки, подвалы, 
внеквартирные либо общедомовые инженерные системы и обору-
дование, земельный участок, включая элементы благоустройства и 
другое имущество общего пользования), принадлежат собственни-
кам помещений на праве общей собственности. Земельный уча-
сток при жилом доме может принадлежать собственникам поме-
щений на праве общего землепользования». 

Данный признак является основным, поскольку, опираясь на 
него, можно действительно классифицировать вновь возникаю-
щую форму собственности как кондоминиум. 

Предыдущие отечественные кодификации гражданского зако-
нодательства не предусматривали специальных глав, посвященных 
праву собственности на такой объект, как жилые помещения. Объ-
яснить это можно различными причинами. Однако главная, на наш 
взгляд, состоит в том, что до недавнего времени основная часть 
жилищного фонда Республики Казахстан находилась в государст-
венной собственности. Жилые помещения этого фонда сдавались в 
наем, а отношения, складывающиеся в связи с этим, первоначаль-
но регламентировались главой в Гражданском Кодексе КазССР 
1964 г.,1 а затем — Основами жилищного законодательства Союза 
ССР и союзных республик 1981 г.2 и Жилищным кодексом Рес-
публики Казахстан от 1 июля 1992 г.3 По мере осуществления эко-
номических преобразований в стране, в частности, бесплатной 
приватизации жилищного фонда, а также наделения правом собст-

                                                 
1 ГК КазССР от 01.07.1964 г. // Ведомости Совета и Правительства 
КазССР.— 1964.— № 2.— Ст. 54. 
2 Основы жилищного законодательства Союза ССР и союзных республик 
от 24.06.1981 г. // Ведомости Верховного Совета СССР.— 1981.— № 
26.— Ст. 834. 
3 Жилищный кодекс Республики Казахстан от 1 июля 1992 г. // Ведомо-
сти Верховного Совета РК.— 1992.— № 5.— Ст. 356. 
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венности членов жилищных и жилищно-строительных кооперати-
вов, выплативших паевые взносы, многие казахстанские граждане 
стали собственниками жилья. Жилые помещения все чаще начали 
выступать объектами имущественного оборота, и новые отноше-
ния потребовали адекватного правового регулирования и теорети-
ческого осмысления. Гражданский кодекс РК и Закон РК «О жи-
лищных отношениях» предусматривают специальную форму соб-
ственности, возникающую в многоквартирных жилых домах. 

2. Кондоминиум создается не волеизъявлением участников, а 
образовывается в силу факта нахождения отдельных частей не-
движимости в раздельной собственности (ином вещном праве) и 
необходимости признания мест общего пользования общей собст-
венностью всех индивидуальных собственников. 

Основаниями возникновения гражданских правоотношений яв-
ляются юридические факты как основания гражданских правоот-
ношений. 

Юридическим фактом в данном случае будет приобретение в 
собственность квартиры в многоквартирном доме, что влечет за 
собой определенные юридические последствия, в частности, воз-
никновение у собственников прав и обязанностей по поводу об-
щей собственности многоквартирного дома. 

Объект кондоминиума признается имущественным комплек-
сом, в состав которого входят как помещения, находящиеся в раз-
дельной собственности (ином вещном праве), в том числе подъез-
ды, лестницы, лифты, крыши, чердаки, подвалы, внеквартирные 
либо общедомовые инженерные системы, так и оборудование, 
включая элементы благоустройства и другое имущество общего 
пользования. 

Объект кондоминиума является весьма специфической разно-
видностью недвижимости. 

3. Кондоминиум возникает при приватизации жилья в много-
квартирных домах, когда частные собственники отдельных квар-
тир должны совместно эксплуатировать находящееся в их общей 
собственности имущество. 

Участники кондоминиума несут обязательства по содержанию 
имущества, а также налоговые и иные обязательства перед треть-
ими лицами, связанные с обладанием общим имуществом. Участ-
ники общей собственности на объекты общего пользования в мно-
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гоквартирном доме несут бремя содержания принадлежащих им 
общих объектов — межквартирных лестниц, подвалов, крыши т.д. 
Действующее законодательство Республики Казахстан возлагает 
на граждан, являющихся собственниками квартир, обязанность 
бережно относиться к занимаемому помещению. 

Однако кроме этих обязанностей по содержанию индивидуаль-
ных помещений на собственников квартир возлагаются и обязан-
ности по содержанию общего имущества. Смысл этих обязанно-
стей заключается в следующем:  

— использовать общее имущество в соответствии с его назна-
чением и с учетом требований закона; 

— участвовать во всех расходах на содержание общего имуще-
ства и дома; 

— по получении заблаговременного письменного уведомления 
собственник либо другой проживающий обязаны допустить пред-
ставителя других собственников помещений или органа управле-
ния объектом кондоминиума в помещение, если необходима про-
верка состояния общего имущества, ремонт или замена общего 
имущества, которые могут быть произведены лишь из помещения 
собственника; 

— соблюдать государственные технические, противопожарные 
и санитарные правила содержания дома, жилого помещения и при-
домовой территории; 

— принимать участие в расходах и обеспечивать уплату взно-
сов, необходимых для покрытия затрат, связанных со строительст-
вом, реконструкцией, содержанием, эксплуатацией и капитальным 
ремонтом многоквартирного дома, пропорционально размеру при-
ходящейся на него доли в общей собственности, своевременно 
вносить платежи за коммунальные услуги, целевые взносы и спе-
циальные сборы в размере, утвержденном общим собранием соб-
ственников квартир. 

Участниками кондоминиума необходимо признать не только 
собственников помещений, но и владельцев иных вещных прав, 
несущих обязательства по содержанию общего имущества и яв-
ляющихся субъектами налоговых правоотношений. В ситуации, 
когда собственник возмездно или безвозмездно вселяет в свое по-
мещение других лиц (наниматели, родственники и т. п.), то они 
вправе только пользоваться предоставленным помещением, но не 
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могут им распоряжаться, и выполнение соответствующих имуще-
ственных обязанностей возлагается на собственника помещения. В 
число вещных прав на эти объекты недвижимости входят также 
надлежаще оформленные право хозяйственного ведения и право 
оперативного управления, осуществляемые государственными 
юридическими лицами. Таким образом, участниками кондоми-
ниума являются субъекты, обладающие правом хозяйственного 
ведения и оперативного управления на жилые помещения. Осо-
бенность правового положения участников кондоминиума, обла-
дающих правом хозяйственного ведения и оперативного управле-
ния на жилые помещения, заключается в распорядительной дея-
тельности субъектов таких вещных прав. 

4. Одной из специфических черт кондоминиума является осо-
бый режим доли в общем имуществе. Если иное не установлено 
законодательными актами или соглашением участников кондоми-
ниума, объем имущественных обязанностей участника кондоми-
ниума, связанных с общим имуществом, определяется долей в об-
щем имуществе. Данный признак закреплен в п. 3.ст. 31 Закона 
Республики Казахстан «О жилищных отношениях»: «Размер доли, 
если иное не предусмотрено соглашением собственников, опреде-
ляется отношением полезной площади жилых помещений, нахо-
дящихся в раздельной (индивидуальной) собственности». В кон-
доминиуме может быть установлен иной принцип определения 
доли, но для этого требуется решение общего собрания собствен-
ников квартир, принятое в установленном порядке. 

Таким образом, кондоминиум — это особая форма собственно-
сти, которая нуждается в особом регулировании.  

Как особая форма собственности кондоминиум обладает опре-
деленным субъектным составом, а также имеет свой специфиче-
ский объект. 

Основываясь на тех признаках кондоминиума как формы соб-
ственности по законодательству Республики Казахстан, которые 
были сформулированы выше, мы предлагаем сделать сравнитель-
ный научный анализ данной дефиниции.  

Кондоминиум — понятие многоплановое. Оно применяется, в 
частности, для обозначения: 

— особого вида недвижимости, то есть имущественного ком-
плекса в жилом многоквартирном доме, в котором сочетаются 
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объекты, находящиеся на праве частной собственности (квартира), 
и объекты, находящиеся на праве общей долевой собственности — 
элементы общего пользования1 (Россия; до 1 марта 2005 г.); 

— ассоциации собственников квартир, которая осуществляет 
управление общей собственностью в многоквартирном жилом до-
ме (США); 

— организационно-правовой формы управления недвижимо-
стью — товарищества собственников помещений (как жилых, так 
и нежилых), некоммерческой организации, создаваемой для обес-
печения эксплуатации, содержания, управления зданиями, поме-
щениями, общим имуществом всех собственников помещений 
(Кыргызстан).  

Таким образом, понятием кондоминиума охватывается целый 
спектр гражданско-правовых понятий от обозначения объекта до 
обозначения субъекта — юридического лица. 

Представляется необходимым высказать свою точку зрения, 
для чего следует уяснить различие между понятием кондоминиу-
ма, закрепленным в ст. 209 ГК РК и понятием кондоминиума, за-
крепленным в законодательстве зарубежных стран. 

Употребление понятия «кондоминиум» в различных аспектах 
присуще некоторым законодательным источникам. В частности, 
Закон Кыргызской Республики одновременно называет кондоми-
ниум и имущественным комплексом, и объединением собственни-
ков жилья. Хотя речь в нем идет в основном об объединении соб-
ственников жилья. Ранее такое смешение понятий наблюдалось на 
начальном этапе формирования законодательства в жилищной 
сфере Российской Федерации. Так, С. И. Купрякова провела ис-
следование двузначности понятия и дает следующее определение 
кондоминиума: объединение собственников жилых и/или нежилых 
помещений для управления общей собственностью домовладения.2 
Позднее ученые-юристы Российской Федерации, проводя исследо-
вание понятия «кондоминиум» пришли к выводу, что данным по-
нятием наиболее правильно будет обозначать объект недвижимо-
сти в жилищной сфере.3 

                                                 
1 В настоящее время кондоминиум как понятие в России не употребляет-
ся в связи с принятием ЖК РФ. 
2 См.: Купрякова С. И. Указ. соч. С. 140. 
3 См.: Потяркин  Д. Е. Указ. соч. С. 23. 
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Понятие о кондоминиуме как об имущественном комплексе яв-
ляется наиболее популярным, т.к. классическое понятие «кондо-
миниум», взятое из римского права, давно используется в юриди-
ческой практике многих стран и обозначает объект недвижимости, 
в котором часть имущества может находиться одновременно в ча-
стной (граждан, юридических лиц), государственной или иной 
форме собственности, а остальное — является общим имуществом 
собственников.  

В работах российских исследователей нередко высказывались 
сомнения по поводу возможности квалификации кондоминиума 
как формы собственности. Так, Д. Е. Потяркин считает, что «исхо-
дя из буквального содержания п. 1 ст. 212 ГК РФ допустить при-
знание кондоминиума особой формой собственности в России 
вряд ли возможно. И в российской Конституции, и в ст. 212 ГК, 
которая воспроизводит соответствующую конституционную нор-
му, заложено деление права собственности на различные формы 
по субъектному принципу. В рамках данной схемы кондоминиум 
вполне вписывается в конструкцию частной формы собственности. 
Кондоминиум несет, в основном, экономическую нагрузку, что 
дает представление о совокупности недвижимых вещей, объеди-
ненных единым функциональным назначением. Если рассматри-
вать кондоминиум как форму собственности, то прослеживается 
явная аналогия с правом общей долевой собственности, где доли 
могут принадлежать как частным, так и публичным собственни-
кам. Наличие именно двух собственников выступает условием не 
кондоминиума, а товарищества собственников жилья, что не явля-
ется одним и тем же».1  

Оппонируя данному мнению можно возразить, что нельзя про-
водить прямую аналогию с правом общей долевой собственности. 
Нельзя применить концепцию долевой собственности в полном 
объеме к отношениям, возникающим в таком объекте недвижимо-
сти, как многоквартирный жилой дом, поскольку в данном имуще-
ственном комплексе существуют объекты, находящиеся в индиви-
дуальной (раздельной) собственности и общее имущество, которое 
находится в собственности множества собственников. Именно на 
это общее имущество и возникает право общей долевой собствен-
                                                 
1 См.: Потяркин  Д. Е. Указ. соч. С. 22. 
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ности, но не в чистом виде, а со своим специфическим режимом, о 
котором мы упоминали выше. В этой связи П. В. Крашенинников 
отмечает следующее: «отношения общей собственности на лест-
ницы, лифты, подвалы, коридоры и другие объекты общего поль-
зования, складывающиеся между собственниками недвижимости в 
жилищной сфере, условно можно назвать внешними отношениями 
между собственниками квартир в одном многоквартирном доме по 
поводу объектов общего пользования. Часть установленных ГК 
РФ общих правил о распоряжении долей в праве общей собствен-
ности в данном случае на объекты общего пользования не распро-
страняются».1  

Таким образом, избрание концепции кондоминиума как формы 
собственности является оправданным, хотя П. В. Крашенинников 
как представитель российской школы не является сторонником 
данной идеи. С нашей точки зрения, следует остановиться именно 
на данной теории, которая имеет свою правовую базу. 

Во-первых, положения ГК РК, являющегося законом общего 
действия, закрепляющие кондоминиум как форму собственности 
для любых видов недвижимости.  

Во-вторых, это отраслевой закон «О жилищных отношениях», 
закрепляющий кондоминиум как форму собственности именно на 
недвижимость в жилищной сфере. 

В-третьих, это Земельный кодекс РК, расширивший круг вещ-
ных прав, на которых может находиться недвижимость при такой 
форме собственности как кондоминиум.  

Таким образом, можно утверждать, что не следует отождеств-
лять понятие кондоминиума с объектом недвижимости или объе-
динением собственников жилья. Кондоминиум есть особая форма 
собственности на недвижимость.  

По нашему мнению, при анализе и теоретическом обосновании 
казахстанского законодательства были учтены все особенности и 
сформулировано в целом верное понятие кондоминиума как осо-
бой формы собственности.  

 

                                                 
1 См.: Крашенинников П. В. Жилищное право. С. 172. 
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1.3.2. Общая характеристика кондоминиальных  
          правоотношений 
По сложившейся традиции право собственности, в том числе 

кондоминиум как форма собственности, изучается юристами и в 
аспекте субъективного права собственника, и как объективное 
право — совокупность правовых норм, закрепляющих экономиче-
ские отношения собственности. В результате достигнуто более или 
менее единообразное понимание кондоминиума как субъективного 
права и как права в объективном смысле, что, несомненно, имеет 
большую научную ценность. Однако при таком подходе к изуче-
нию кондоминиума вне поля зрения исследования оказываются 
пути и формы осуществления, заключенных в праве возможно-
стей. Между тем практический интерес для носителей каждого 
права имеет не само по себе право, а результат его реализации. 
Представляемая же правом возможность может превратиться в 
действительность, т.е. в реальное благо (материальное или иное), 
только в рамках правового отношения. Поэтому представляется 
целесообразным предпослать изучению объектов и субъектов кон-
доминиума вопрос о понятии кондоминиального правоотношения, 
который в литературе разработки не получил.  

Реализация норм, регулирующих отношения собственности, 
происходит в рамках абсолютных правоотношений, то есть в пра-
вовых отношениях собственника с неопределенным количеством 
обязанных лиц, на которых возлагается юридическая обязанность 
воздерживаться от нарушения сферы управомоченного. 

Однако в советской цивилистической теории ряд авторов пола-
гал, что концепция абсолютного правоотношения не является бес-
спорной. Их точка зрения заключается в следующем: некоторые 
субъективные права и юридические обязанности, и в первую оче-
редь — абсолютное субъективное право собственности, сущест-
вуют и реализуются вне правовых отношений, поскольку якобы не 
может быть признана правоотношением связь собственника со 
всяким и каждым. В частности, Д. М. Генкиным высказывалось 
мнение, что «правоотношение с неопределенным составом обя-
занных лиц является не конкретным правоотношением, а абст-
рактным правоотношением, то есть нормой объективного права, 
устанавливающей правило поведения».1  
                                                 
1 Генкин Д. М. Право собственности как абсолютное субъективное право 
// Советское государство и право.— 1958.— № 6. С. 23. 
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Данная концепция субъективного права «вне правоотношения» 
подвергалась обоснованной критике. Так, Е. А. Флейшиц правиль-
но подчеркивала, что «конкретность правоотношения вовсе не оз-
начает, что оба его участника должны существовать в момент его 
возникновения в качестве конкретных “материально” определен-
ных лиц, что должна быть возможность назвать их по имени».1  

Персональная неопределенность обязанных лиц, противостоя-
щих собственнику, не означает отсутствия самой юридической 
обязанности, корреспондирующей его абсолютному праву. 

Абсолютное правоотношение представляет собой единственно 
возможную форму реализации субъективного права собственника 
и корреспондирующей ему пассивной юридической обязанности 
третьих лиц.  

Абсолютными по своей природе являются и кондоминиальные 
правоотношения. Будучи разновидностью правоотношений собст-
венности, они характеризуются признаками, присущими юридиче-
ским отношениям данного рода. Однако кондоминиальные право-
отношения имеют свою специфику, которая выражается в том, что 
кондоминиум как форма собственности сочетает в себе и право 
индивидуальной (раздельной) собственности, и право общей доле-
вой собственности на общее имущество многоквартирного жилого 
дома. Соответственно, кондоминиальные правоотношения имеют 
двойную структуру. С одной стороны, правоотношения собствен-
ности в чистом виде на приватизированную квартиру, с другой 
стороны — правоотношения общей долевой кондоминиальной 
собственности на такое имущество, как лестничные пролеты, лиф-
ты, крыши, подвалы, земельный участок и т. д. Данные правоот-
ношения носят название кондоминиальных. Их особенность за-
ключается в том, что это единая система правоотношений, в кото-
рых сочетаются указанные выше правоотношения. В кондомини-
альных правоотношениях каждый из участников является носите-
лем абсолютного субъективного права собственности, которое 
реализуется главным образом в их собственном (урегулированном 
правовыми нормами и не противоречащим этим нормам общим 
соглашением) поведении. Абсолютному субъективному праву 

                                                 
1 Флейшиц Е. А. Соотношение правоспособности и субъективных прав. // 
Вопросы общей теории советского права.— М., 1960. C. 262. 
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участников кондоминиума корреспондирует юридическая обязан-
ность всякого и каждого воздерживаться от нарушения их сферы. 
В первую очередь эта пассивная обязанность возлагается на самих 
участников кондоминиума. Каждый из них сам является носите-
лем однородного субъективного права собственности, но в то же 
время обязан уважать и не нарушать права остальных сособствен-
ников. 

Существование этой обязанности и ее реализация являются 
важной гарантией нормального осуществления правомочий участ-
ников кондоминиума, поскольку непосредственное соприкоснове-
ние их между собой в процессе осуществления каждым принадле-
жащего ему права на общее кондоминиальное имущество относи-
тельно повышает возможность нарушения прав остальных. 

Принадлежащее участникам кондоминиума абсолютное субъ-
ективное право и возлагаемая на них пассивная юридическая обя-
занность не исчерпывает абсолютного характера кондоминиально-
го правоотношения. Участники кондоминиума как носители абсо-
лютного права юридически связаны также со всеми третьими ли-
цами, обязанными к воздержанию от нарушения этого права. Та-
ким образом, участники кондоминиума состоят в юридической 
связи как между собой (внутренние правоотношения), так и с 
третьими лицами — носителями пассивной обязанности (внешние 
правоотношения).  

Кондоминиальные правоотношения представляется целесооб-
разным рассматривать как систему правоотношений, в которых со-
стоят участники кондоминиума друг с другом и с третьими лицами. 

Правоотношения участников кондоминиума с третьими лицами 
построены по принципу абсолютного правоотношения и в этом 
смысле особого интереса при исследовании кондоминиума как 
формы собственности не представляют. Сущность кондоминиаль-
ных правоотношений определяется характером внутренних отно-
шений между участниками кондоминиума. Именно эти правоот-
ношения придают специфику кондоминиальным и составляют 
предмет исследования отношений в кондоминиуме.  

Вопрос о природе правоотношений, существующих между уча-
стниками кондоминиума, имеющий важный теоретический инте-
рес, в литературе не разработан. Необходимо отметить наличие в 
кондоминиальной собственности двух видов правоотношений. 
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Правоотношение, в котором состоят сами участники кондоминиу-
ма (внутреннее), является, по нашему мнению, не совсем обычным 
с точки зрения существующего деления правоотношений на абсо-
лютные и относительные. Оно не может не быть абсолютным, по-
скольку является отношением собственности. Вместе с тем по сво-
ей структуре отношения между самими участниками кондоминиу-
ма напоминают относительное правоотношение. Так, прежде все-
го, следует отметить конкретность субъектного состава кондоми-
ниального правоотношения: круг участников в каждом конкрет-
ном кондоминиуме определен не только численно, но и поименно. 
Кроме того, участники кондоминиума выступают в кондомини-
альных правоотношениях (в отличие от обычного абсолютного 
правоотношения, в котором собственник выступает только как 
управомоченный субъект, но не обязанный) одновременно как но-
сители не только права, но и обязанности. Указанные черты, по-
зволяющие отождествлять исследуемые правоотношения с отно-
сительными, придают им своеобразие, но не изменяют природы 
абсолютного правоотношения. Если допустить, что эти правоот-
ношения не являются отношениями собственности, то пришлось 
бы признать, что и сами кондоминиальные правоотношения не 
являются отношениями собственности, поскольку именно «внут-
ренние» отношения участников кондоминиума составляют сущ-
ность, их отношения с третьими лицами в этом смысле не играют 
определяющей роли.  

Внимательно изучая правоотношения между участниками кон-
доминиума, мы обнаружили, что некоторые отношения по своей 
правовой природе могут быть признаны обязательственно-
правовыми, например, отношения, возникающие при расчетах по 
произведенным расходам на общее имущество. Однако это не из-
меняет самой природы кондоминиального правоотношения, по-
скольку обязательственные правоотношения между участниками 
кондоминиума, связанные с осуществлением права общей собст-
венности, производны от последнего. Кроме того, эти отношения 
возникают не из самого факта нахождения имущества в такой 
форме собственности, как кондоминиум, а из наступления допол-
нительных фактов. Аналогичные правоотношения складываются и 
на основании осуществления права индивидуальной собственно-
сти, при этом не возникает сомнений относительно его природы. 
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По своей структуре кондоминиальное правоотношение состоит 
из нескольких правоотношений, т. е. в данном случае мы наблюда-
ем множественность внутренних правоотношений. При этом 
сложность его вытекает не только из множественности субъектно-
го состава, а еще и из того, что в кондоминиуме сочетаются у каж-
дого собственника, с одной стороны, правоотношение индивиду-
альной (раздельной) собственности, и, с другой стороны, правоот-
ношения общей долевой кондоминиальной собственности. Следо-
вательно, помимо общих правомочий по владению, пользованию и 
распоряжению в отношении имущества, принадлежащего собст-
веннику на праве индивидуальной (раздельной) собственности, в 
содержание субъективного права кондоминиального правоотно-
шения включаются специфические в отношении имущества на 
праве общей долевой кондоминиальной собственности, особен-
ность которых заключается в том, что при режиме общей долевой 
собственности в кондоминиуме не существуют различия в право-
мочиях его участников в отношении всего общего имущества, и 
каждого из них в отношении его доли, поскольку доля в данном 
случае не может быть выделена в натуре. Кроме этого, к особенно-
стям относится и то, что при обычном режиме общей долевой соб-
ственности выделяют право преимущественной покупки, которое 
при режиме кондоминиальной собственности отсутствует.  

Субъективному праву сособственника-участника кондоминиума 
корреспондирует пассивная юридическая обязанность всех третьих 
лиц, а также активные и пассивные обязанности каждого из осталь-
ных участников общей долевой кондоминиальной собственности.  

Право собственности является бессрочным. Как сказал 
К. И. Скловский, цитируя известного английского юриста, «луч 
собственности прорезает толщи времени».1 Эта характерная осо-
бенность присуща и кондоминиальному правоотношению как осо-
бой форме собственности.  

В итоге кондоминиальное правоотношение можно охарактери-
зовать посредством указания ряда признаков, как типичных для 
всякого отношения собственности, так и присущих лишь иссле-
дуемому правоотношению. 
                                                 
1 Скловский К. И. Применение гражданского законодательства о собст-
венности и владении: Практические вопросы.— М.: Статут, 2004. C. 81. 
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Специфическими признаками кондоминиального правоотноше-
ния являются: 1) особый вид объекта кондоминиума, который 
включает в себя имущество, находящееся в раздельной (индивиду-
альной) собственности, и имущество, находящееся в общей доле-
вой собственности; 2) наличие у субъектов однородных субъек-
тивных прав, включающих кроме обычных правомочий собствен-
ника, также особые правомочия в отношении общего кондомини-
ального имущества; 3) множественность субъектного состава при 
едином физически неделимом специфическом объекте; 4) специ-
фический долевой характер правоотношений участников.  

Эти признаки, будучи существенными, позволяют отграничить 
кондоминиальные правоотношения от других правоотношений соб-
ственности и должны быть положены в основу определения понятия 
кондоминиального правоотношения. Представляется возможным оп-
ределить его понятие следующим образом. Кондоминиальные право-
отношения — это правоотношения между субъектами вещных прав 
по поводу имущественного комплекса, включающие в себя два вида 
правоотношений. Одними из них являются правоотношения индиви-
дуального (раздельного) права собственности или иных вещных прав 
на вторичные объекты (жилые, нежилые помещения, гаражи, дачи и 
т. д.). Природу кондоминиальных правоотношений они приобретают 
в силу того, что данные вторичные объекты являются одним из со-
ставляющих первичного объекта — объекта кондоминиума. Другими 
являются правоотношения по поводу общего имущества, находяще-
гося на праве общей долевой собственности (ином вещном праве) 
всех участников кондоминиума.  

В основе любого правоотношения лежат отношения между опре-
деленными субъектами по поводу определенного объекта. Данная 
неразрывная связь между субъектами, объектом и самим правоотно-
шением определяет существование широко распространенного в 
юридической литературе понимания правового отношения как един-
ства трех составляющих его элементов (субъекта, объекта и содержа-
ния). Субъект и объект, выполняя свои специфические функции, спо-
собствуют более полному раскрытию сущности и особенностей каж-
дого конкретного правоотношения, в том числе и кондоминиального. 

Вопрос о субъектном составе кондоминиального правоотноше-
ния, его объектах, безусловно, заслуживает детального рассмотре-
ния, поэтому дальнейшее исследование будет посвящено именно 
этой проблематике.  
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2. ОБЪЕКТ КОНДОМИНИУМА  
И ЕГО РЕГИСТРАЦИЯ 

 
 
 
2.1. ПОНЯТИЕ И СОСТАВ ОБЪЕКТА КОНДОМИНИУМА 
Характерные черты, облик любой формы собственности опре-

деляются, как известно, в первую очередь ее содержанием — теми 
правомочиями, которые принадлежат обладателю данного права. 
Однако полное представление о соответствующей форме собст-
венности можно составить лишь в результате исследования и дру-
гих ее элементов, в том числе объектов. Это положение находит 
убедительное подтверждение на примере такой формы собствен-
ности, как кондоминиум, которая в современных условиях приоб-
ретает все большее значение.  

Вопрос об объекте кондоминиума рассматривался казахстан-
скими учеными с различной степенью детализации. Так, 
Ю. Г. Басин в своей работе «Вещные права участников кондоми-
ниума и членов жилищных кооперативов» под объектом кондоми-
ниума понимает «единый жилой комплекс, имеющий неразрыв-
ную общую систему жизнеобеспечения».1 Данное определение 
рассматриваемого понятия является наиболее общим. 

Более подробно объект кондоминиума исследован в работе 
К. М. Ильясовой «Кондоминиум как форма собственности». «В 
законодательстве,— отмечает она,— нет специального определе-
ния понятия "объект кондоминиума", однако из самого понятия 
"кондоминиум" следует, что объект кондоминиума представляет 
собой имущественный комплекс, в состав которого входят земель-
ный участок и расположенные на нем многоквартирный жилой 
дом или иное здание, в которых помещения находятся в раздель-
ной собственности, а имущество, находящееся за пределами таких 
помещений, принадлежит участникам кондоминиума на праве об-
щей долевой собственности, а в случаях, установленных законода-
тельством, ином общем вещном праве. В частности, участникам 
                                                 
1 См.: Басин Ю. Г. Вещные права участников кондоминиума и членов 
жилищных кооперативов. С. 23.  
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кондоминиума, которым помещения принадлежат на праве опера-
тивного управления или хозяйственного ведения, общее имущест-
во принадлежит не на праве собственности, а, соответственно, на 
праве оперативного управления или праве хозяйственного веде-
ния, а земельный участок — на праве постоянного землепользова-
ния». Отдельный подраздел К. М. Ильясова посвятила исследова-
нию объекта кондоминиума в своей докторской диссертации 
«Правовой режим недвижимого имущества: проблемы теории и 
практики».1 Объект кондоминиума исследован также в работе 
Ш. Ж. Тастеновой, которая трактует данное понятие в соответст-
вии с законодательным определением.2 

Таким образом, казахстанские ученые одинаково определяют 
понятие «объект кондоминиума». Ю. Г. Басин при определении 
данной дефиниции дает более общее понятие, К. М. Ильясова 
предлагает более детализированное определение с учетом законо-
дательных формулировок. 

Поддерживая мнение Ю. Г. Басина и К. М. Ильясовой необхо-
димо отметить, что закрепление законодателем объекта кондоми-
ниума как имущественного комплекса отнюдь не объясняет его 
сущности, а напротив, вызывает некоторые вопросы. 

Понятие «имущественный комплекс» — одно из новых понятий 
для казахстанского законодательства. В последнее время в юриди-
ческой литературе активно обсуждается проблема различных 
имущественных комплексов, таких как предприятие, предприни-
мательское дело, наследственная масса. Изучение подобных объ-
ектов гражданского права в настоящее время представляет особый 
интерес, поскольку значимость недвижимого имущества трудно 
переоценить как для политической, экономической, так и для пра-
вовой системы нашего общества. В отличие от вышеназванных 
объектов гражданского права категория «объект кондоминиума 
как имущественный комплекс» не получила освещения в научной 
литературе Республики Казахстан. По справедливому замечанию 
                                                 
1 Ильясова К. М. Правовой режим недвижимого имущества: проблемы тео-
рии и практики. Дис. … доктора юрид. наук.— Алматы, 2005. С. 161—174. 
2 Тастенова Ш. Ж. Особенности правового режима объекта кондоминиу-
ма // Объекты гражданских прав / Отв. ред. М. К. Сулейменов.— Алматы: 
КазГЮУ, 2004. С. 125—130. 
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С. А. Степанова «имущественный комплекс — это не столько 
предприятие, сколько более широкое и неоднозначное явление 
гражданско-правовой теории…».1 Поэтому на современном этапе 
стоит проблема определения специфики правового режима объек-
та кондоминиума именно как имущественного комплекса. 

Имущественные комплексы, как правило, обладают определен-
ными классифицирующими признаками, которые и позволяют от-
нести те или иные объекты к категории имущественных комплек-
сов. Имущественный комплекс должен быть именно комплексом, 
т.е. содержать в себе более одного составляющего элемента; ос-
новным элементом должен быть недвижимый объект; должна су-
ществовать фактическая причина, вызвавшая необходимость под-
чинения разнообразных объектов единому юридическому режиму. 
В настоящей работе мы попытаемся теоретически обосновать за-
конодательно закрепленное определение объекта кондоминиума 
как имущественного комплекса, поскольку от этого зависят те или 
другие гражданско-правовые последствия. Для этого воспользуем-
ся классифицирующими признаками имущественных комплексов, 
предложенных В. А. Беловым. По его мнению, «всякий имущест-
венный комплекс должен представлять собою (1) совокупность 
юридически разнородных субстанций (различного юридического 
режима), (2) рассматриваемую правом как единый идеальный объ-
ект (подобный сложной, недвижимой, неделимой, непотребляемой 
вещи) с целью экономии правового регулирования динамики воз-
никающих по их поводу гражданских отношений, (3) относящихся 
к категории имущества или имущественных прав, (4) объединен-
ных в систему и противопоставленных другим подобным ком-
плексам, определенным общим целевым назначением и (5) обла-
дающих свойством частичной оборотоспособности».2 Необходимо 
отметить, что данные признаки разработаны ученым на основе 
норм Гражданского кодекса РФ о предприятии.  

Соответствие первому признаку является очевидным. Объект 
кондоминиума имеет сложносоставной характер, поскольку в него 
                                                 
1 Степанов С. А. Недвижимое имущество в гражданском праве.— М.: 
Статут, 2004. С. 159. 
2 Белов В. А. Имущественные комплексы. Очерк теории и опыт догмати-
ческой конструкции по российскому гражданскому праву.— М. АО 
«Центр ЮрИрИнфоР», 2004. С. 56. 
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входят различные части многоквартирного жилого дома: жилые 
или нежилые помещения, которые обладают одним правовым ре-
жимом, поскольку принадлежат субъектам права на праве раз-
дельной (индивидуальной) собственности; подъезды, лестницы, 
лифты, крыши, чердаки, подвалы, внеквартирные либо общедомо-
вые инженерные системы и оборудование, земельный участок, 
включая элементы благоустройства и другое имущество общего 
пользования, обладающие другим правовым режимом, поскольку 
принадлежат участникам кондоминиума на праве общей долевой 
собственности. Однако объект кондоминиума не включает в себя 
такие широко распространенные в других имущественных ком-
плексах элементы как движимые вещи, требования, долги и ис-
ключительные права. Это в свою очередь ведет к возникновению 
вопроса: а могут ли именоваться имущественными комплексами 
объекты, состоящие только из недвижимых вещей? По нашему 
мнению, такая возможность существует.  

Объект кондоминиума является единым неделимым объектом. 
В соответствии с законодательством юридическая судьба общего 
имущества объекта кондоминиума полностью зависит от юриди-
ческой судьбы имущества, находящегося на праве раздельной (ин-
дивидуальной) собственности. Так п. 6 ст. 31 Закона РК «О жи-
лищных отношениях» гласит: «собственник помещения не вправе 
отчуждать свою долю в общем праве раздельной (индивидуаль-
ной) собственности». Таким образом, объект кондоминиума как 
имущественный комплекс представляет собой уникальный объект. 
Его уникальность заключается в том, что в многоквартирном жи-
лом доме существует «совокупность многих частей, каждая из ко-
торых сама по себе составляет отдельный объект отдельного субъ-
ективного права».1 Нам представляется, что соответствие второму 
признаку имущественных комплексов не вызывает сомнений.  

Несомненно, что объект кондоминиума соответствует третьему 
признаку, т.е. относится к категории имуществ. По смыслу ст. 115 
ГК РК под имуществом понимаются имущественные блага и пра-
ва. По мнению М.К. Сулейменова «"имущество" — понятие мно-
гоплановое… Понятием "имущество" охватывается совокупность 
принадлежащих лицу (гражданину, юридическому лицу, государ-

                                                 
1 См.: Белов В. А. Указ. соч. С. 61. 
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ству) вещей, прав требования и обязанностей (долгов)».1 
А. П. Сергеев отмечает, что «под имуществом понимаются от-
дельные вещи или их совокупность».2 Все элементы, составляю-
щие в совокупности объект кондоминиума, являются имуществом.  

Необходимо отметить, что соответствие четвертому признаку 
также является неоспоримым фактом. Казахстанские ученые, ис-
следуя правовой режим объекта кондоминиума, отмечают, что 
«объект кондоминиума функционирует в качестве единого жилого 
комплекса, имеющего нераздельную общую систему жизнеобес-
печения».3 Таким образом, имущество, объединенное в едином 
комплексе,— объекте кондоминиума — взаимосвязано между со-
бой и используется по общему назначению как единое целое в це-
лях «обеспечения общих потребностей владельцев зданий и (или) 
расположенных в них жилых помещений, связанных с их повсе-
дневной эксплуатацией (использованием)».4 

Объект кондоминиума может быть реализован на рынке цели-
ком только в том случае, если одним субъектом будут выкуплены 
все жилые и (или) нежилые помещения. В этом случае объект кон-
доминиума престает быть объектом кондоминиума, поскольку в 
его составе уже не будет имущества, находящегося на праве раз-
дельной (индивидуальной) собственности и общего имущества на 
праве общей долевой собственности. Это будет жилое или нежи-
лое здание, с множеством помещений, используемых для прожи-
вания (найм жилища) или арендуемых для предпринимательской 
или иной деятельности, находящееся у одного собственника. 
В. А. Белов по этому поводу отмечает, что объект кондоминиума 
«отвечает признаку более общему, родовому — выпадение из-под 
действия начала свободы оборота».5 Объект кондоминиума, каза-
лось бы, обладает свойством частичной оборотоспособности. Обо-
                                                 
1 Сулейменов М. К. Объекты гражданских прав по законодательству Респуб-
лики Казахстан // Объекты гражданских прав: Материалы международной 
научно-практической конференции (в рамках ежегодных цивилистических 
чтений). Отв. ред. М. К. Сулейменов . Алматы: КазГЮУ, 2004. С.17. 
2 Гражданское право. Учеб. Том 1. / Под ред. А.П. Сергеева, Ю.К. Тол-
стого.— М.: «Проспект», 1999, С. 256. 
3 См.: Басин Ю. Г. Указ. соч. С. 268. 
4 См.: Белов В. А. Указ. соч. С.61. 
5 См.: Белов В. А. Указ. соч. С.63. 
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ротоспособными в гражданском обороте выступают некоторые 
элементы объекта кондоминиума. Так, на рынке вполне распро-
странены сделки с таким видом недвижимости как жилое или не-
жилое помещение, являющееся составляющим объекта кондоми-
ниума. Объектами прав и сделок, подлежащих государственной 
регистрации, в объекте кондоминиума может выступать также об-
щее имущество, способное участвовать (ограниченно или в полной 
мере) в гражданском обороте. Дальнейшие размышления 
В. А. Белова приводят к следующему выводу: «последний, пятый, 
признак, присутствует в нем, но в несколько измененном виде: еди-
ная юридическая судьба кондоминиума устанавливается не ради 
превращения такового в единый объект права, а ради объединения в 
оболочку кондоминиума элементов, становящихся объектами фак-
тического господства лиц, которым предоставлена возможность 
управления кондоминиума в целом».1 Действительно, оборотоспо-
собность отдельных частей объекта кондоминиума очевидна. Что 
соответствует признаку частичной оборотоспособности. 

На основании вышеизложенного мы пришли к выводу, что объ-
ект кондоминиума — это самостоятельный имущественный ком-
плекс, соответствующий признакам имущественного комплекса, 
которые разработаны и предложены российскими цивилистами. 
Объект кондоминиума в целом как имущественный комплекс при-
знается недвижимостью и, кроме того, он представляет собой со-
вершенно особый объект гражданских прав. Правовой режим объ-
екта кондоминиума является довольно специфичным в силу того, 
что отдельные части объекта (жилые и/ или нежилые помещения) 
находятся у участников кондоминиума на праве раздельной собст-
венности, а другие части объекта (подъезды, лестницы, лифты, 
крыши, чердаки, подвалы, внеквартирные либо общедомовые ин-
женерные системы и оборудование, земельный участок и др.) на-
ходятся у участников кондоминиума на праве общей долевой соб-
ственности. В свою очередь право общей долевой собственности 
на общее имущество объекта кондоминиума обладает особыми 
отличными чертами: доля участника в общем имуществе, если 
иное не установлено законодательными актами или соглашением 
                                                 
1 См.: Белов В. А. Указ. соч. С. 64. 
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участников кондоминиума, зависит от площади объекта, находя-
щегося в раздельной собственности; доля участников кондоми-
ниума в общем имуществе неотделима от права на помещение, 
находящееся в раздельной собственности, и не может быть пред-
метом отчуждения. 

Необходимо констатировать, что сегодня в действующем ка-
захстанском законодательстве есть понятие «кондоминиум»; поня-
тие «собственника квартиры — участник кондоминиума»; понятие 
права общей долевой собственности в объекте кондоминиума; по-
нятие ответственности собственника за содержание своего недвижи-
мого имущества. Однако отсутствует такое важное понятие как объ-
ект кондоминиума и его теоретическое обоснование как имущест-
венного комплекса. Подобные «белые пятна» — в действующем за-
конодательстве главная беда казахстанского гражданского законода-
тельства. Речь идет об объекте, который в настоящее время принят за 
базовый объект учета в жилищной сфере в городах Казахстана. Ис-
ходя из этого, в качестве важнейшего условия признания первичного 
объекта объектом кондоминиума К. М. Ильясова признает установ-
ление вторичных объектов, находящихся в его составе, в раздельной 
(индивидуальной) собственности (ином вещном праве), а мест обще-
го пользования — в общей долевой собственности (ином вещном 
праве) всех участников кондоминиума.  

К раздельной (индивидуальной) собственности (иному вещно-
му праву) относятся жилые и нежилые помещения. Что касается 
объектов общей долевой собственности, то в это понятие входят 
земельный участок, подъезды, лестницы, лифты, крыши, чердаки, 
подвалы, внеквартирные либо общедомовые инженерные системы 
и оборудование, в том числе элементы благоустройства, и другое 
имущество общего пользования. 

С точки зрения К. М. Ильясовой, «определение состава имуще-
ства, входящего в состав объекта кондоминиума, является чрезвы-
чайно важным, поскольку ко всему такому имуществу применяет-
ся режим, установленный для кондоминиума».1  

В соответствии с действующим жилищным законодательством 
объектом кондоминиума признается единый имущественный ком-
плекс (далее — первичный объект кондоминиума), в котором по-
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 63.  



 92

мещения находятся в раздельной (индивидуальной) собственности 
(ином вещном праве) граждан, юридических лиц, государства (да-
лее — вторичный объект), а общее имущество (земельный уча-
сток, подъезды, лестницы, лифты, крыши, чердаки, подвалы, вне-
квартирные либо общедомовые инженерные системы и оборудо-
вание, включая элементы благоустройства и другое имущество 
общего пользования) принадлежит им на праве общей долевой 
собственности (ином общем праве).  

В гражданском праве объект кондоминиума признается разно-
видностью имущественных комплексов.1 Кроме того, к имущест-
венным комплексам относятся предпринимательское дело индиви-
дуального предпринимателя, а также предприятие. Имуществен-
ные комплексы являются особой разновидностью недвижимости, 
как взаимосвязь недвижимых и движимых вещей, используемых 
по общему назначению как единое целое. Необходимо отметить, 
что объект кондоминиума обладает рядом специфических особен-
ностей именно как имущественный комплекс, отличаясь тем са-
мым от такого объекта недвижимости, как предприятие. Отличием 
является то, что предприятие как объект права используется для 
предпринимательской деятельности и включает в себя все виды 
имущества, необходимые для его функционирования (здания, со-
оружения, оборудование, инвентарь, сырье, продукцию, право на 
земельный участок, права требования, долги, а также права на обо-
значения, индивидуализирующие его деятельность), тогда как 
объект кондоминиума не используется для предпринимательских 
целей. К тому же, объект кондоминиума имеет несколько усечен-
ный состав имущества по сравнению с предприятием, поскольку в 
его состав не входят многие из перечисленных ранее видов иму-
щества. Кроме того, предприятие как объект может принадлежать 
единственному собственнику, тогда как объект кондоминиума в 
случае принадлежности его одному собственнику перестанет су-
ществовать в этом качестве, поскольку именно наличие двух и бо-
лее собственников является условием существования кондоми-
ниума как формы собственности. Поэтому мы полностью соглас-
ны с мнением С. П. Гришаева, что кондоминиум является «весьма 
специфической разновидностью недвижимости».2  
                                                 
1 Суханов А. Е. Гражданское право: В 2-х т.— М., 1998.— Т. 1. C. 307. 
2 Гришаев С. П. Правовое регулирование недвижимости // Государство и 
право.— 1999.— № 3. С. 40. 
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Гражданский кодекс содержит норму, в соответствии с которой 
на территории Республики Казахстан могут существовать различ-
ные виды кондоминиума (п. 6. ст. 209 ГК РК): «Особенности пра-
вового режима разных видов кондоминиума могут определяться 
законодательными актами». По законодательству Республики Ка-
захстан кондоминиум — это особая форма собственности (иного 
права) на недвижимость, признаки которой мы подробно проана-
лизировали в подразделе 1.2. Поэтому говорить о различных видах 
кондоминиума не совсем правильно. Скорее всего, законодатель 
данным определением хотел подчеркнуть, что кондоминиум мо-
жет применяться не только в отношении многоквартирного жило-
го дома, но и в отношении иных объектов недвижимости. Таким 
образом, наиболее правильным будет рассматривать различные 
виды объекта кондоминиума, а не различные виды кондоминиума. 

Объекты кондоминиума можно классифицировать по видовой 
характеристике объектов недвижимости, в отношении которых 
возникают кондоминиальные отношения. Так, в соответствии с 
тем, что объектом кондоминиума является имущественный ком-
плекс, состоящий из нескольких недвижимых объектов, можно 
говорить о применении режима кондоминиума в отношении сле-
дующих объектов: жилые и нежилые помещения, дачи, гаражи, 
поскольку все они имеют в своем составе имущество, находящееся 
в индивидуальной (раздельной) собственности и общее имущест-
во, находящееся на праве общей долевой собственности, права на 
которое не отделимы от прав на имущество, находящееся в инди-
видуальной (раздельной) собственности. 

В отношении такого объекта кондоминиума, как многоквартир-
ный жилой дом, в состав которого входят жилые и/или нежилые 
помещения, законодатель принял соответствующий нормативно-
правовой акт — Закон РК «О жилищных отношениях» от 16 апре-
ля 1997 г. В отношении других объектов законодатель еще не про-
явил должной инициативы. По нашему мнению, правовое положе-
ние групп дач, индивидуальных жилых или садовых домов, гаражей 
с земельными участками должно получить свое законодательное 
закрепление. Отношения, связанные с такими весьма специфиче-
скими объектами, постоянно развиваются, в них появляется все 
больше новых, ранее не наблюдавшихся аспектов. Кардинально из-
менился правовой режим гаражей, дач и их комплексов как объек-
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тов недвижимости, а также правовое положение гаражных, дачных 
и иных подобных кооперативов либо товариществ и их членов.  

С введением в действие Закона СССР «О собственности в 
СССР» члены гаражных и дачных кооперативов, выплатившие 
паевые взносы, признавались собственниками гаражей и дач. По-
следующее законодательство полностью подтвердило данное пра-
во.1 В советской юридической литературе отмечалось, что вопрос 
о даче как объекте права частной собственности являлся одним из 
неясных и запутанных.2 Термином «дача» обозначается строение, 
периодически используемое собственником или членами его семьи 
для отдыха или лечения, расположенное в дачной, курортной или 
сельской местности.3 Именно в этом смысле использует рассмат-
риваемый термин и законодательство. Особенностью правового 
положения дачного имущественного комплекса в настоящее время 
является то, что гражданин, став собственником дачи, одновре-
менно с этим приобрел право общей собственности на имущество, 
ранее находившееся в собственности дачного кооператива. К та-
кому имуществу относятся дороги, хозяйственные постройки, дет-
ские площадки, гидро- и электрооборудование, ограждения, объ-
екты инженерного обеспечения и т. п.  

В последние годы число граждан, ставших собственниками 
транспортных средств, существенно увеличилось. Многие из них в 
целях создания условий для нормальной эксплуатации, а также 
охраны своей собственности строят или приобретают гаражи. За-
конодательного определения понятия «гараж» на сегодняшний 
день нет, однако с учетом определений других недвижимых объ-
ектов гаражи можно определить как строения, предназначенные 
для содержания автомототранспорта и отвечающие соответст-
вующим строительным, техническим и противопожарным требо-
ваниям.4 В гаражном имущественном комплексе наряду с гаража-
                                                 
1 Крашенинников П. В. Гаражи и гаражно-строительные кооперативы: 
Нормат.-справоч. пос.— М.: 1996. С. 5. 
2 Чефранова Е. А. Приватизация жилищного фонда. Вопросы судебной 
практики: Уч.-практ. пос.— М.: 1994. С. 194. 
3 Батуров Г. П. Право личной собственности граждан на жилое строение: 
Дис. … канд. юрид. наук.— Ленинград, 1970. С. 58. 
4 См.: Крашенинников П. В. Гаражи и гаражно-строительные кооперати-
вы. С. 6. 
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ми, принадлежащими гражданам на праве собственности, имеется 
иное имущество, предназначенное для удовлетворения общих 
нужд. Это могут быть административные и технические здания, 
земельные участки, сооружения, дороги, гидро- и электрооборудо-
вание и т. п.  

Таким образом, в результате проведенного исследования можно 
сделать вывод, что в отношении таких объектов, как дачи и гара-
жи, применяется режим кондоминиума. Однако на практике дан-
ные объекты не регистрируются в качестве объектов кондоминиу-
ма. В соответствии с изложенным, в целях упорядочения правоот-
ношений в гаражных и дачных имущественных комплексах, необ-
ходимо распространить нормы о жилищном кондоминиуме на 
данные объекты.  

Рассматривая состав объекта кондоминиума, нельзя не согла-
ситься с мнением К. М. Ильясовой о том, что необходимым усло-
вием признания первичного объекта является установление вто-
ричных объектов, находящихся в его составе, в раздельной (инди-
видуальной) собственности (ином вещном праве), а мест общего 
пользования — в общей долевой собственности (ином общем вещ-
ном праве) всех участников кондоминиума.1 

Для исследования представляет интерес определение состава 
имущества, относящегося к вторичному объекту, и установление 
его правового положения. 

В состав вторичного объекта кондоминиума входят помещения, 
находящиеся в раздельной (индивидуальной) собственности (ином 
вещном праве). К таким помещениям относятся приобретенные на 
основании гражданско-правовых сделок и иных юридических фак-
тов квартиры в многоквартирном жилом доме, гаражи в гаражном 
комплексе и дачи в дачном комплексе. 

Необходимо дать характеристику понятию «квартира», так как 
оно является одним из составляющих вторичного объекта кондо-
миниума. В этом качестве данная дефиниция представляет опре-
деленный интерес для рассмотрения. По мнению российских уче-
ных, квартира — специфический объект права частной собствен-
ности граждан, поскольку вовлечена в рыночный оборот совсем 
недавно. Процесс освоения экономикой рыночных отношений со-
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 63.  
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провождается вовлечением в их орбиту новых объектов. Все более 
уверенно завоевывает свое место на рынке такой товар, как квар-
тира. К ней стали применимы категории товарно-денежных отно-
шений: цена, продажа, наследование. Квартира может стать това-
ром как на стадии строительства (договор будущих собственников 
квартир с подрядчиком о строительстве дома), так и на стадиях 
распределения (продажа квартир в новых домах) и перераспреде-
ления (сделки граждан с квартирами).1 

В ст. 2 Закона РК «О жилищных отношениях» квартира как вто-
ричный объект кондоминиума определяется как отдельное помеще-
ние, предназначенное и используемое для постоянного проживания, 
включающее как жилую, так и нежилую площадь жилища.  

Как объект собственности квартира может принадлежать физи-
ческим и юридическим лицам, а также государству в лице его ор-
ганов. В п. 2 ст. 31 Закона РК «О жилищных отношениях» раскры-
ваются правомочия домовладельцев, составляющие их право на 
принадлежащие помещения. Данные правомочия домовладельцы 
обязаны осуществлять в соответствии с общими нормами граж-
данского законодательства. В соответствии с п. 2 ст. 188 ГК РК 
собственник квартиры вправе: 

— владеть принадлежащим ему помещением, т. е. фактически и 
юридически им обладать; 

— пользоваться принадлежащим ему помещением, т. е. извле-
кать из помещения пользу, выгоду; 

— распоряжаться принадлежащим ему помещением, т. е. опре-
делять юридическую и фактическую судьбу помещения путем 
продажи, дарения, завещания, сдачи в аренду (найм), передачи в 
залог, мены и т. д. 

По законодательству Республики Казахстан разрешено исполь-
зование жилых помещений или их частей по нежилому назначе-
нию. Причем на реализацию этого права собственнику не требует-
ся специального разрешения от государственных органов. Указан-
ное право реализуется собственником лишь при соблюдении 
строительных, санитарных, противопожарных и других обязатель-
ных норм и правил. Единственным ограничением реализации дан-
ного права будет являться факт обнаружения компетентными ор-
                                                 
1 См.: Агафонова Н. Н. Указ. соч. С. 47. 
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ганами нарушения обязательных норм и правил либо факты, когда 
использование жилища существенно нарушает права и интересы 
других граждан. В данном случае собственник помещения может 
быть привлечен к предусмотренной законодательством ответст-
венности с одновременным возложением на него обязанности уст-
ранить такие нарушения и их последствия. Напротив, в Россий-
ской Федерации законодательно запрещен перевод жилых поме-
щений в нежилые, т. е. лица, ставшие собственниками квартир, 
владеют, пользуются и распоряжаются ими в соответствии с на-
значением помещений. Так, Гражданский кодекс Российской Фе-
дерации установил, что жилые помещения предназначены для 
проживания граждан (абз. 1 п. 2 ст. 288 ГК РФ), поэтому все соб-
ственники жилых помещений не вправе использовать их с нару-
шением целевого назначения, т. е. не допускается сдача жилых 
помещений в аренду под офисы, склады, а также их продажа для 
указанных целей. Это ограничение обусловлено социальной зна-
чимостью недвижимости в жилищной сфере.1 

Также в состав кондоминиума входят нежилые помещения. 
Нежилое помещение — это отдельное помещение, используемое 
для иных, чем постоянное проживание, целей (магазин, кафе, мас-
терская, контора и тому подобное), за исключением частей жилого 
дома (жилого здания), являющихся общим имуществом (ст. 1 За-
кона РК «О жилищных отношениях»). Хотелось бы отметить, что 
существуют как нежилые помещения, конструктивно предназна-
ченные для использования по нежилому назначению, т. е. преду-
смотренные архитектурно-строительными нормами, так и нежи-
лые помещения, переведенные из жилых в нежилые, т.е. выкуп-
ленные и, возможно, перепланированные квартиры, которые ис-
пользуются под офисы, магазины и т. д. 

Исследуя вторичный объект кондоминиума, нельзя не остано-
виться на таком его составляющем, как общее имущество много-
квартирного жилого дома. Данная категория представляет интерес 
для исследования, поскольку к такому имуществу применяется 
особый режим, установленный для кондоминиума. В частности, 
право на общее имущество неотделимо от прав на имущество, на-
ходящееся в раздельной собственности.  
                                                 
1 Седугин П. И. Жилищное право РФ.— М., 1999.— 287 с. С. 88—90. 
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Общее имущество жилищного кондоминиума — это части жи-
лого дома, кроме помещений, находящихся в раздельной собст-
венности. Общее имущество гаражного кондоминиума — это 
имущество, предназначенное для удовлетворения общих нужд, в 
частности, административные и технические здания, земельные 
участки, сооружения, дороги, гидро- и электрооборудование и т. п. 
Общим имуществом дачного кондоминиума являются дороги, хо-
зяйственные постройки, детские площадки, инженерное оборудо-
вание, ограждения, объекты инженерного обеспечения и т. п.1 

Перечень имущества, относящегося к общей собственности 
многоквартирного жилого дома, представлен в ст. 31 Закона РК «О 
жилищных отношениях» и в п. 1.1. Временных указаний по реги-
страции объекта кондоминиума. Так, в соответствии с п. 2 ст. 31 
названного Закона к общему имуществу относятся те части дома, 
которые не находятся в раздельной (индивидуальной) собственно-
сти (подъезды, лестницы, лифты, крыши, чердаки, подвалы, вне-
квартирные либо общедомовые инженерные системы и оборудо-
вание, земельный участок, включая элементы благоустройства и 
другое имущество общего пользования.). Все вышеперечисленное 
имущество принадлежит собственникам помещений на праве об-
щей долевой собственности. Данное положение закреплено в 
ст. 31 Закона РК «О жилищных отношениях». Причем режим об-
щей долевой собственности по отношению к имуществу, находя-
щемуся у собственников квартир, дач, гаражей на праве общей 
собственности, отличается от привычного режима общей долевой 
собственности, который закреплен в Гражданском кодексе Рес-
публики Казахстан. Согласно ст. 210 ГК РК, «если размер долей 
участников долевой собственности не может быть определен на 
основании законодательных актов и не установлен соглашением 
всех участников, доли считаются равными. Соглашением всех 
участников долевой собственности может быть установлен поря-
док определения и изменения их долей в зависимости от вклада 
каждого из них в образование и приращение общего имущества». 

Таким образом, при общем режиме долевой собственности до-
ли определяются соглашением сторон или законодательством. 
                                                 
1 Трубников П. Я. Жилищные, дачные и гаражные кооперативы.— М.: 
1981. С. 33. 
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Рассматривая режим общей долевой собственности в кондоми-
ниуме, мы сталкиваемся с чертами, которые имеют много схожего 
с правом общей долевой собственности, а также с его особыми, 
специфическими чертами. В соответствии с п. 2 ст.  31 Закона РК 
«О жилищных отношениях» «размер доли, если иное не преду-
смотрено соглашением собственников, определяется отношением 
полезной площади жилых помещений или площади нежилых по-
мещений, находящихся в раздельной (индивидуальной) собствен-
ности, к общей площади всего дома». Следовательно, при опреде-
лении размера доли общей собственности в кондоминиуме необ-
ходимо опираться на размер квартиры, дачи, гаража или иного по-
мещения, находящегося у собственника, либо, если кто-то из соб-
ственников произвел пристройку помещения к объекту кондоми-
ниума или отделения от него, необходимо оформить соглашение 
сторон о том, что размеры долей в общем имуществе должны быть 
пересчитаны (увеличены или уменьшены). В данном случае мы 
наблюдаем схожесть в определении долей при общем режиме до-
левой собственности, предусмотренном в Гражданском кодексе, и 
при определении долей в кондоминиуме. Единственным отличием 
является то, что при общем режиме общей долевой собственности 
доли определяются в зависимости от вклада в общее имущество, а 
при режиме общей долевой собственности в кондоминиуме доля в 
общем имуществе определяется в зависимости от размера поме-
щения, принадлежащего собственнику. Конечно, можно не согла-
ситься с данным различием, поскольку в его основе лежат все те 
же вклады в общее имущество, но в несколько трансформирован-
ном виде. Однако, на наш взгляд, это отличие все-таки играет су-
щественную роль при классификации данного вида общей долевой 
собственности как одной из составляющих кондоминиума, по-
скольку, изначально приобретая в частную собственность поме-
щение, собственник может даже не догадываться о том, что он од-
новременно становится обладателем общего имущества, которое 
будет принадлежать ему на праве общей долевой собственности и, 
соответственно, о том, что он вступает в кондоминиальные отно-
шения. Тогда как при общей долевой собственности, предусмот-
ренной ГК РК, сособственники вкладывают денежные средства в 
общее имущество, заранее зная о том, что они будут иметь часть 
доли в этом имуществе. 
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Одной из проблем, касающейся общей собственности в кондо-
миниуме, является то, что, приватизировав квартиру, собственни-
ки (как было сказано выше) долгое время не подозревали о том, 
что они являются еще и участниками общей долевой собственно-
сти. В этот период из-за неурегулированной законодательной ба-
зы, а также из-за недопонимания сущности вновь возникшего 
вещного права на многоквартирный жилой дом в отношении об-
щего имущества кондоминиума местными органами управления 
были совершены действия, нарушающие право собственников на 
общее имущество. Наиболее распространенным нарушением явля-
лась неправомерная передача общего имущества (например, под-
вальных помещений) в частную собственность. Данное положение 
подтверждается судебной практикой. Жильцы многоквартирного 
жилого дома обратились с иском в суд г. Павлодара о признании 
неправомерными действий должностного лица по поводу передачи 
подвального помещения в частную собственность предпринимате-
лю. Суд вынес решение признать неправомерными действия 
должностного лица по передаче подвального помещения в част-
ную собственность, поскольку в соответствии со ст. 31. Закона РК 
«О жилищных отношениях» имущество, расположенное за преде-
лами квартир в многоквартирном жилом доме, принадлежит соб-
ственникам помещений на праве общей долевой собственности и 
не может быть отчуждено от помещений, принадлежащих собст-
венникам помещений на праве частной собственности. Поэтому 
договор купли-продажи, заключенный местным исполнительным 
органом, признается недействительным. 

Многие ученые, рассматривая общую долевую собственность в 
кондоминиуме и общую долевую собственность в ее классическом 
понимании (установленную Гражданским кодексом), отмечают их 
различие в части распоряжения имуществом, находящимся в доле-
вой собственности.1 В частности, согласно ст. 212 Гражданского 
кодекса Республики Казахстан, распоряжение имуществом, нахо-
дящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению 
всех его участников. Каждый участник долевой собственности 
                                                 
1 Басин Е. В., Крашенинников П. В., Маслов Н. В., Шамузафаров А. Ш. 
Кондоминиумы. Коллективная собственность на недвижимость в жи-
лищной сфере. М.: Юрид. лит., 1994. С. 8. 
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вправе по своему усмотрению продать, подарить, завещать, зало-
жить свою долю либо распорядиться ею иным образом с соблюде-
нием условий, предусмотренных ст. 216 ГК РК. То есть, в соответ-
ствии с данной статьей, обладатель доли имеет право распоря-
жаться ею так, как это будет ему удобно, при условии, что такое 
распоряжение не будет нарушать закон. Исследуя правомочия 
распоряжения в отношении общей долевой собственности в кон-
доминиуме, мы опираемся на пп. 5, 6 ст. 31 Закона РК «О жилищ-
ных отношениях», которые гласят, что переход права собственно-
сти на помещение (помещения) к другому лицу влечет переход к 
приобретателю соответствующей доли в общем имуществе. Соб-
ственник помещения не вправе отчуждать свою долю в общем 
имуществе отдельно от помещения, принадлежащего ему на праве 
раздельной (индивидуальной) собственности. В соответствии с 
положениями Закона РК «О жилищных отношениях» судьба доли 
в общем имуществе неразрывно связана с судьбой помещения, на-
ходящегося на праве частной собственности. Таким образом, пра-
во распоряжения долей в общем имуществе при различных режи-
мах собственности различно. Так при общем режиме долевой соб-
ственности право распоряжения своей долей лежит на собственни-
ке этой доли, тогда как право распоряжения долей при режиме 
кондоминиума напрямую зависит от того, будет ли распоряжаться 
своей частной собственностью (помещением) собственник или 
нет, кроме этого, собственник доли в общем имуществе вообще не 
вправе распорядиться ею, поскольку, во-первых, она неразрывно 
связана с имуществом, находящимся на праве частной собственно-
сти, а во-вторых, доля в общем имуществе кондоминиума не мо-
жет быть выделена в натуре. То есть существует только доля, ко-
торая распределена во всем общем имуществе (часть доли нахо-
дится (сосредоточена) в трубопроводе, в крыше, в подъезде, в 
лифте, в подвале и т. д.). 

В данном контексте, учитывая отличие общей долевой собст-
венности при обычном ее режиме от режима долевой собственно-
сти в кондоминиуме, хотелось бы остановиться на теоретических 
аспектах классификации доли в кондоминиуме. 

Вопрос о доле в кондоминиуме, ее понятии и правовой природе 
является одним из актуальнейших как в теории, так и в практике. 
Речь в первую очередь идет о том, что представляет собой доля в 
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кондоминиуме, на каком праве она принадлежит собственнику и 
каким образом реализуется данное право.  

Необходимо отметить, что действующее гражданское законода-
тельство не дает легального определения понятия доли вообще и до-
ли в кондоминиуме, в частности. В науке гражданского права до сих 
пор понятие доли в кондоминиуме не подвергалось исследованию.  

Исследуя данную категорию, мы выяснили, что доля в общем 
имуществе является как бы «распыленной». В науке гражданского 
права господствующим было рассмотрение доли как доли в праве 
общей долевой собственности в ее классическом понимании. Рас-
смотрим различные точки зрения на понимание доли, понимание 
ее правового режима, а также установим, применимы ли данные 
подходы к определению доли в кондоминиуме. 

Исследование проблемы понятия доли показало, что ранее — 
до 1961 г.— в науке превалировало мнение о доле как доле в праве 
собственности.1 Эта точка зрения хотя имела и своих сторонни-
ков,2 была раскритикована в литературе.3 

Сторонники теории «доли в праве» в своих рассуждениях не 
упоминают о возможности принадлежности субъекту части субъ-
ективного права. В этом мы видим определенную закономерность, 
поскольку о невозможности такого «раздела» Г. Ф. Шершеневич 
писал следующее: «Едва ли можно считать удачною конструкцию 
общей собственности в смысле совокупности долей самого права 
собственности. Право собственности неделимо само по себе, а 
представление о доле права лишено всякой юридической опреде-
ленности. В действительности право распространяется на всю 
вещь».4 По нашему мнению, позиция Г. Ф. Шершеневича не ли-
                                                 
1 См.: Зимелева М. В. Указ. соч. С. 3-90.; Генкин Д. М. Указ. соч. 224 с.; 
Иоффе О. С. Советское гражданское право.— Л.: 1958.— Ч. 1.— 511 с.; 
Шах М. Г. Общая собственность по советскому гражданскому праву: 
Дис. … канд. юрид. наук.— Л., 1953.— 335 с.  
2 См.: Иоффе О. С., Толстой Ю. К. Новый гражданский кодекс РСФСР.— 
Л.: 1965.— 447 с.; Иоффе О.С. Советское гражданское право.— Л.: 
1967.— 496 с.; Суханов Е. А. Лекции о праве собственности.— М.: 
1991.— 240 с. 
3 См.: Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского права: В 2-
х т.— М.: 1914.— Т. 1.— 441 с.; Маркова М. Г. Указ. соч. С. 139—142. 
4 Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского права.— М.: 1911. 
С. 305.  
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шена оснований. Проведенное исследование научных работ о тео-
рии «доли в праве» дает повод согласиться с мнением 
Н. Н. Мисника, что «никто из сторонников этой теории не дает в 
своих работах никакого представления о том, как должно делиться 
право собственности».1 Сторонники конструкции «доли в праве» 
не привели практически никаких доводов, доказывающих пра-
вильность их теории.  

Как нам кажется, некоторые ученые, поддерживающие теорию 
«доли в праве», в своих рассуждениях опирались на взгляды 
А. В. Венедиктова. Ученый разделял власть между субъектами при 
осуществлении права собственности — «по вертикали» и «по го-
ризонтали». «Необходимо подчеркнуть,— отмечал он,— что при 
разделенной собственности раздел власти и интереса между не-
сколькими индивидами и коллективами, либо между коллективом 
и индивидом происходит не «по горизонтали», как это имеет место 
при общей долевой или совместной собственности, а «по вертика-
ли», т. е. когда за каждым из носителей собственности признается 
не часть (определенная или неопределенная) одного и того же пра-
ва собственности, а различные по своему характеру и объему пра-
вомочия».2 Представляется, что речь идет не о разделе самого 
субъективного права собственности на определенные части, а об 
имеющемся различии между «разделенной собственностью» и 
общей собственностью по такому критерию, как специфика рас-
пределения и осуществления правомочий: в одном случае — это 
перераспределение (каждого в полном объеме) различных право-
мочий между субъектами («разделенная собственность»), в другом 
— деление каждого правомочия, в результате чего каждому участ-
нику общей долевой собственности принадлежали бы «все право-
мочия, но не в полном, а в урезанном объеме».3 

Таким образом, лишь перераспределение каждого из различных 
правомочий в полном объеме связывается с разделом собственности, а 
формулировка «часть одного и того же права собственности» касается 
правомочий собственника, а не субъективного права собственности.  
                                                 
1 Мисник Н. Н. Правовая природа общей собственности // Правоведе-
ние.— 1993.— № 1. С. 26.  
2 Венедиктов А. В. Государственная социалистическая собственность.— 
М.: 1948. С. 65. 
3 См.: Маркова М. Г. Указ. соч. С. 141. 
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Конструкция «доли в праве», разработанная и обоснованная 
учеными, раскрывает понятие «доля», а критика данной теории 
дает возможность исследовать и сравнить это понятие с различных 
точек зрения. 

По нашему мнению, конструкция «доли в праве» не может 
служить для определения доли в кондоминиуме, поскольку речь 
идет о перераспределении (каждого в полном объеме) различных 
правомочий между субъектами, а также о делении каждого право-
мочия, в результате чего каждому участнику общей долевой соб-
ственности в кондоминиуме принадлежали бы «все правомочия, 
но не в полном, а в урезанном объеме». В этой связи мы вполне 
можем утверждать, что выделить часть самого субъективного пра-
ва — нового вещного права кондоминиума — невозможно, так как 
категория «право» является неделимой. Поэтому субъекты кондо-
миниума в части обладания общим имуществом не могут обладать 
только частью права, поскольку обладание частью права говорит о 
том, что субъект не обладает ничем. Таким образом, режим «доли 
в праве» не может характеризовать долю в общем имуществе при 
кондоминиуме.  

Кроме концепции «доля в праве» существует еще два мнения о 
понятии доли: «доля в стоимости» и «доля в имуществе». 

Первоначально проанализируем возможность применения кон-
струкции «доля в стоимости» для определения доли в кондоми-
ниуме.  

Проведенный сравнительно-правовой анализ конструкции «до-
ли в праве» и категории «доли в стоимости» позволяет более четко 
представить взаимосвязь условного теоретического понятия (доля) 
с существующими отношениями, а также делает более простым 
способ ее определения. Понятие «доли в стоимости имущества» 
исследовалось в дореволюционном праве Г. Ф. Шершеневичем. В 
своих трудах он писал: «Право каждого из сособственников в от-
дельности имеет своим объектом только долю ценности вещи».1 
Позднее, в советский период, М. Г. Маркова рассматривала отно-
шения общей собственности как стоимостные по своей экономи-
ческой природе и в результате пришла к выводу, что «каждому из 
                                                 
1 См.: Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского права. 1911. 
С. 305.  



 105

участников общей собственности принадлежит доля экономиче-
ской ценности, доля стоимости общей вещи…».1 

Такая точка зрения была поддержана и другими учеными. На-
пример, В. Ф. Маслов говорил, что каждому участнику общей соб-
ственности «принадлежит не доля в праве собственности и не 
часть вещи в физическом смысле, а доля в ценности (стоимости) 
общего имущества, доля в ценностном выражении».2 

Р. П. Мананкова, исследуя проблему понимания «доли в стоимо-
сти», высказала несколько иное мнение. По ее мнению, доля участ-
ника общей долевой собственности — это сама стоимость либо стои-
мостная оценка принадлежащего сособственнику денежного либо 
натурального вклада. «Доля — это есть арифметический показатель 
соотношения стоимостной оценки вклада сособственника и стоимо-
сти всего имущества, это частное от деления этих стоимостей».3 

Таким образом, сторонники конструкции «доли в стоимости» 
понятие доли фактически сводят к размеру вклада, его стоимости. 
Очевидно, что стоимостная характеристика немыслима без ее ма-
териального носителя, а сама по себе она есть лишь путь опреде-
ления размера доли в вещи.  

Такой подход, несмотря на определенные достоинства, вряд ли 
можно признать правомерным, поскольку режим общей долевой 
собственности в кондоминиуме отличается от обычного режима 
общей собственности. Данная теория более применима для обыч-
ного режима общей долевой собственности. Стоимостной подход 
к определению доли не лишен практической значимости. Так, в 
соответствии с п. 1 ст. 211 Гражданского кодекса изменение доли 
находится в прямой зависимости от размера вклада участника об-
щей долевой собственности в образование и приращение общего 
имущества, в то время как в кондоминиуме размер доли находится 
в прямой зависимости от площади жилых помещений или площа-
ди нежилых помещений, находящихся в раздельной (индивиду-
альной) собственности (п. 2 ст. 31. Закона РК «О жилищных от-
ношениях»). То есть происходит смешивание понятия доли с по-
рядком определения ее размера, при этом разрывая связь между 
                                                 
1 См.: Маркова М. Г. Указ. соч. С. 142. 
2 См.: Маслов В. Ф. Вопросы общей собственности в судебной практике. С. 3 
3 См.: Мананкова Р. П. Указ. соч. С. 22—23.  
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материальным объектом и его количественной характеристикой, 
что тем более не допустимо при определении доли в общем иму-
ществе кондоминиума. В связи с этим считаем необходимым оста-
новиться на исследовании теории «доли в имуществе».  

В науке гражданского права термин «доля» употребляется в соче-
тании с такими характеристиками, как «реальная» и «идеальная». За-
частую понятие реальной доли рассматривается вместе с имущест-
вом, тогда как понятие идеальная доля используется как в связи с 
имуществом, так и вне такового. Казалось бы, какой смысл исследо-
вать понятие «идеальная доля», ведь она находится в среде сознания, 
то есть идеального. О. С. Иоффе считал, что лишь в мыслях можно 
себе представить идеальную долю, то есть фактически отрывает иде-
альную долю от своего материального носителя.1 Таким образом, ав-
тор возражает против понятия идеальной доли. С другой стороны, 
невозможно рассматривать понятие доли с позиций теории «доли в 
праве», так как она не аргументируется ее же сторонниками.2 
Ю. К. Толстой признает конструкцию «доли в праве» менее уязвимой 
по сравнению с теорией «доли в имуществе» и «доли в стоимости».3 

По нашему мнению, понятие доли необходимо рассматривать в 
ее связи с имуществом, а не через стоимостные характеристики, 
что будет способствовать более полному раскрытию понятия доли.  

Специфичность режима общей собственности кондоминиума 
не позволяет применить теорию «реальной доли в имуществе», 
поскольку многие ученые, в частности, Н. И. Бондарев, 
И. Л. Брауде, Р. П. Мананкова, Е. А. Суханов, Р. О. Халфина, 
В. Ф. Яковлев и другие, считают, что реальной долей является 
конкретная часть общего имущества в натуре, предоставленного в 
фактическое пользование сособственнику.4 Данная теория приме-

                                                 
1 См.: Иоффе О. С. Советское гражданское право. 1967. С. 339. 
2 См.: Зимелева М. В. Указ. соч. С. 3-90.; Советское гражданское право / Под 
ред. О. А. Красавчикова.— М.: Высшая школа, 1985.— Т. 1.— 544 с. 
3 См.: Гражданское право: Под ред. А. П. Сергеева и Ю. К. Толстого. Ч. 1. С. 381. 
4 Брауде И. Л. Право на строение и сделки по строениям.— М.: Госюриз-
дат, 1954.— 144 с.; Бондарев Н. И., Яковлева А. Л. Нотариальное удосто-
верение сделок по строениям.— М.: Госюриздат, 1964.— 129 с.; Манан-
кова Р. П. Указ. соч. 214 с.; Советское гражданское право / Под ред. 
О. А Красавчикова: В 2-х т.— М.: Высшая школа, 1985.— Т. 1.— 544 с.; 
Суханов Е. А. Право собственности и иные вещные права. Способы их 
защиты (комментарий к новому ГК).— М.: Бек, 1996.— 253 с. 
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нима только к обычному режиму общей долевой собственности. 
«При таком понимании реальной доли нет оснований для ее отрица-
ния как категории, противоречащей самой природе общей собствен-
ности: распределение между сособственниками общего имущества 
по частям на праве пользования не приводит к прекращению самого 
правоотношения общей долевой собственности».1 Кроме того, при-
знание за лицом права на реальную долю в имуществе отнюдь не по-
рождает еще самостоятельного права собственности на выделенную 
часть вещи, а потому признание права (в том числе и пользования) на 
реальную долю не влечет прекращения общей собственности: суще-
ствование множественности субъектов и наличие между ними спе-
цифических отношений по поводу принадлежащего им предмета.2 Не 
исключается возможность применения теории реальной доли в том 
случае, когда на общем собрании участников кондоминиума боль-
шинством их голосов будет предоставлено право пользования от-
дельным участком общей собственности одному из сособственников 
(например, предоставление части подвального помещения для уст-
ройства в нем спортивного зала или игровых автоматов). В данном 
случае в чистом виде проявляется теория реальной доли в имуществе, 
но это будет являться скорее исключением, чем правилом. 

Далее обратимся к доле идеальной, рассмотрим ее определение 
и применимость по отношению к режиму общей долевой собст-
венности кондоминиума. 

Исследование показало, что наибольшие разногласия вызвал 
вопрос о дефиниции «идеальная доля». Некоторые ученые вообще 
отрицают существование рассматриваемой категории.3 

Учеными идеальная доля определяется как «доля в праве», как 
идеальное единство цены вещи и ее потребительской стоимости.4 
                                                 
1 См.: Мананкова Р. П. Указ. соч. С. 30.  
2 См.: Ерошенко А. А. Личная собственность в гражданском праве.— М.: 
Юрид.лит, 1975.— 207 с.; Кобахидзе А. В. Право на жилой дом в сельской 
местности: Автореф. дис. … канд. юрид. наук.— Тбилиси, 1967.— С. 17. 
3 См.: Зимилева М. В. Правоотношения общей долевой собственности 
граждан по советскому законодательству.— Томск: изд-во Томского ун-
та, 1977.— 215 с.; Иоффе О. С. Советское гражданское право.— Л.: изд-
во ЛГУ, 1958.— 511 с.; Иоффе О. С. Советское гражданское право.— М.: 
Высшая школа, 1967.— 490 с. 
4 См.: Советское гражданское право / Под. ред. О. А. Красавчикова: В  2-х 
т.— М: Высшая школа., 1985.— Т. 1.— 544 с.; Халфина Р. О. Право лич-
ной собственности.— М.: Госюриздат, 1964.— 136 с.  
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Однако в литературе высказываются и иные мнения о понятии 
идеальная доля. По мнению А. А. Ерошенко, идеальная доля — 
это дробная часть тех благ, которую лицо может получить при ис-
пользовании указанного имущества,1 Ю. К. Толстой считает, что 
конструкция идеальной доли сводит право на долю лишь к ее 
стоимостному выражению.2 

Вряд ли можно согласиться с мнением, что понятия «идеальной 
доли» не существует. Принятая в цивилистике терминология «иде-
альная доля» и «реальная доля» имеет условный характер. Но нали-
чие вышеназванных терминов необходимо, поскольку использова-
ние понятия «идеальная» необходимо для того, чтобы отличать до-
лю в смысле ст. ст. 209—210 Гражданского кодекса от реальной 
доли. Существование доли в виде имущества, выделенного в факти-
ческое пользование, не исключает существования доли в имуществе 
в целом, которая не обособлена и не индивидуализирована.  

Трактовка «идеальной» доли как доли в стоимости, а также пе-
ренос ее в сферу сознания3 приводит к тому, что доля отрывается 
от материального носителя и фактически ведет к упразднению ве-
щи как объекта общей собственности. Для того чтобы раскрыть 
содержание понятия доли, необходимо обратиться к теории «иде-
альной доли в вещи».  

Известный исследователь гражданского права Д. И. Мейер пи-
сал, что «каждому собственнику принадлежит идеальная доля ве-
щи, материальная же часть каждого хозяина не может быть опре-
делена. Право общей собственности предполагает реальную не-
раздельность вещи, но не в том смысле, чтобы вещь не могла под-
лежать разделу: поэтому-то общее право собственности и называ-
ется римскими юристами dominium plurium pro indiviso. В каждой 
материальной частичке вещи, подлежащей общему праву собст-
венности, стекается право собственности всех сохозяев; но если в 
каждом атоме каждому сохозяину принадлежит известная идеаль-
ная доля, то эта доля принадлежит сохозяину и в целой вещи, и, 
таким образом, лицу, имеющему право собственности сообща с 
                                                 
1 См.: Ерошенко А. А. Указ. соч. С. 53. 
2 См.: Советское гражданское право / Под ред. В. Т. Смирнова, 
Ю. К. Толстого.— Л.: изд-во ЛГУ, 1982.— Т. 1. С. 296. 
3 См.: Иоффе О. С. Советское гражданское право. 1967. С. 339. 
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другими лицами, pro indiviso, может принадлежать половина, 
треть, четверть вещи, словом, ее идеальная доля, но не указано, 
которая именно часть вещи принадлежит ему».1 Д. М. Генкин ут-
верждал, что доля собственника в имуществе, являющемся объек-
том права общей собственности, представляет собой идеальную 
долю, то есть в имуществе в целом, а не какую-либо конкретную 
часть имущества в натуре.2 Им оппонирует Г. Ф. Шершеневич: 
«Затруднения не устраняются, когда за каждым из общих собст-
венников право на идеальную долю в материальной вещи, так как 
вещь подлежит только материальному делению, а не идеальному. 
Притом совокупность прав на идеальные доли не определяет еще 
принадлежности материальной вещи».3 Данное мнение является 
спорным, поскольку, если вещь возможно поделить материально, 
следовательно, тем более ее можно поделить идеально, то есть мыс-
ленно. Идеальная доля как бы «разлита» во всей вещи. Идеальность 
доли противополагается ее реальности, то есть фиксации объекта 
вещного права высокой степени четкости, но никак не ее матери-
альности. Доля материальна, так как материальна сама вещь, в ко-
торой она существует. Но доля в то же время идеальна, так как вы-
деляется в вещи не путем указания на ее реальную часть, а путем 
фиксации гораздо менее высокой степени четкости: путем идеаль-
ного, абстрактного членения вещи. Доля идеальна, поскольку не 
представляет собой реальную часть вещи, и одновременно матери-
альна, поскольку существует в материальной вещи.4  

Г. А. Жайлин, характеризуя особенности долевой кондомини-
альной собственности, высказал мнение, что она является идеаль-
ной.5 Для подтверждения своего мнения им был приведен пример 
из судебной практики. Считаем необходимым представить его в 
нашем исследовании полностью.  
                                                 
1 Мейер Д. И. Русское гражданское право.— СПб.: Типография Чичинад-
зе, 1902. С. 284. 
2 См.: Генкин Д. М. Указ. соч. С. 154. 
3 См.: Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского права. 1914. 
Т. 1. С. 358. 
4 См.: Мисник Н. Н. Указ. соч.С. 2.  
5 Жайлин Г. А. Право общей собственности // Гражданское право. Общая 
часть. Курс лекций. Под ред. Д.ю.н., проф. А. Г. Диденко — Алматы: 
«Нур-пресс», 2006.С. 419. 
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В коллегию по гражданским делам Верховного Суда РК посту-
пила апелляционная жалоба на решение одного из городских су-
дов, которая была подана представителями аппарата Акима. Оно 
было вынесено в связи с обжалованием решения Акима, касающе-
гося реконструкции чердаков и мансард на инвестиционных усло-
виях. В процессе, по результатам которого было вынесено судеб-
ное решение, Аким участвовал в качестве ответчика в особом ис-
ковом производстве. 

Первоначально в обжалуемом решении Акима был пункт, пре-
дусматривающий согласование договора с инвесторами, вклады-
вающими средства в реконструкцию чердаков и мансард, с собст-
венниками общих помещений, несущих конструкций дома и вне-
квартирного оборудования. Позднее этот пункт был исключен. 

Городской суд в вынесенном решении признал обоснованным 
требования истцов — участников кондоминиума, права которых 
нарушил заключенный на основании решения Акима инвестици-
онный договор о реконструкции чердака в одном из жилых много-
квартирных домов (поэтому решение Акима было признано пол-
ностью недействительным с момента принятия). 

По условиям договора, который был заключен на основе обжа-
луемого решения, «инвестор» должен был построить мансардный 
этаж. В дальнейшем эта постройка должна была перейти в собст-
венность инвестора. 

Ответчик — Аким, в качестве возражений против иска привел 
довод, что  чердак как таковой не может быть отнесен к объектам 
права собственности, в состав общего имущества не входит и не 
имеет самостоятельного режима (говоря по-другому, не является 
объектом права — прим. Жайлина Г. А.). В связи с этим реконст-
рукция чердака может иметь место и без согласования с собствен-
никами квартир, тем более, что объект кондоминиума не зарегист-
рирован.  

Суд не согласился с этими суждениями, указав, что чердаки 
многоквартирных домов относятся к общему имуществу дома и 
как объект инвестиций  не могут быть переданы в собственность 
инвестору отдельно от права собственности на квартиры, распо-
ложенные в этом доме. 

Коллегия по гражданским делам Верховного Суда РК признала 
указанный вывод городского суда правильным. Обосновывая пра-
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вильность вывода суда первой инстанции, суд апелляционной ин-
станции дополнительно руководствовался нормами ГК, регламен-
тирующими правовой режим сложных вещей.1 

Данный пример довольно точно раскрывает правовое положе-
ние общего имущества в объекте кондоминиума, а также сущность 
доли в объекте кондоминиума как идеальной.  

На наш взгляд, теория идеальной доли в общем имуществе явля-
ется наиболее приемлемой для режима общего имущества кондо-
миниума, что подтверждается нормами Закона РК «О жилищных 
отношениях». В частности, п. 3 ст. 31 гласит, что доля не может 
быть выделена в натуре. Фактически доля каждого собственника в 
общем имуществе не фиксируется конкретно в каком-либо объекте. 
Именно в долевой собственности кондоминиума мы наблюдаем ее 
«разлитость» во всей вещи, тем более, что единого объекта общей 
долевой собственности в кондоминиуме нет. Есть несколько раз-
розненных объектов, находящихся в общей долевой собственности, 
и в каждом из этих объектов находится часть доли участника кон-
доминиума. То есть доля в общем имуществе кондоминиума обла-
дает признаками, присущими теории идеальной доли.  

Таким образом, проанализировав различные точки зрения уче-
ных, мы выяснили, что доля в общем имуществе кондоминиума 
может быть классифицирована как идеальная доля.  

Для исследования представляет интерес то, как в рамках едино-
го объекта сособственниками осуществляется нераздельное субъ-
ективное право общей долевой собственности. Режим общей доле-
вой собственности в кондоминиуме выбран не случайно. Данный 
режим, по мнению П. В. Крашенинникова, выбран постольку, по-
скольку он предполагает больший объем и свободу осуществления 
сособственниками распорядительных возможностей относительно 
своего имущества, а также их заменимость.2 

Анализ режима общей долевой собственности кондоминиума 
говорит о том, что сособственники общего имущества практически 
лишены права свободно распоряжаться своей долей.3 
Б. В. Покровский и Г. А. Алиханова, говоря о специфике взаимо-
                                                 
1 См.: Жайлин Г. А. Указ. соч. С. 420. 
2 См.: Гонгало Б. М., Крашенинников П. В., Маслов Н. В. Указ. соч. С. 46. 
3 См.: Гонгало Б. М., Крашенинников П. В., Маслов Н. В. Указ. соч. С. 92. 
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связи раздельной и общей собственности, отмечают непримени-
мость к отношениям общей собственности в кондоминиуме (в ча-
стности, неприменим п. 2 ст. 212 ГК РК, в соответствии с которым 
каждый из участников долевой собственности вправе по своему 
усмотрению продать, подарить, завещать, заложить свою долю 
либо распорядиться ею иным образом).1 Более того, выделение 
доли даже в раздельное пользование, по справедливому замечанию 
П. В. Крашенинникова, как правило, не представляется возмож-
ным, что может служить серьезным препятствием для свободного 
и самостоятельного осуществления незначительных по объему 
распорядительных правомочий домовладельца. Кроме того, режим 
общей долевой собственности кондоминиума исключает преиму-
щественное право покупки отчуждаемой доли.2 Эту специфиче-
скую особенность общего кондоминиального имущества подчер-
кивает и В. Н. Симонов: «при продаже или мене жилого помеще-
ния остальные собственники жилых помещений как участники 
общей долевой собственности на общее имущество дома не имеют 
право преимущественной покупки, так как доля в праве собствен-
ности на общее имущество многоквартирного дома следует судьбе 
помещения».3 

Одним из самых сложных вопросов является вопрос о правомо-
чии распоряжения общим имуществом объекта кондоминиума. По 
мнению С. П. Гришаева, основное имущество, составляющее об-
щую долевую собственность домовладельцев, не может быть ни 
отчуждено, ни передано в пользование другим лицам, поскольку 
отчуждение и передача их в пользование другим лицам делают 
невозможным реализацию прав домовладельцев.4 Распоряжение 
долей в праве собственности на общее имущество в кондоминиуме 
происходит путем распоряжения помещением, судьбе которого 
                                                 
1 Покровский Б. В., Алиханова Г. А. Проблемы права общей собственно-
сти // Гражданское законодательство РК: Статьи. Комментарии. Практи-
ка.— Алматы, 2000.— Вып. 9.— С. 45.  
2 См.: Крашенинников П. В., Маслов Н. В. Указ. соч. С. 26. 
3 Симонов В. Н. Совершенствование законодательства о товариществах 
собственников жилья // Актуальные проблемы жилищного права: Сб. 
памяти П. И. Седугина.— М.: Статут, 2003. С. 177.  
4 См.: Гришаев С. П. Указ. соч. С. 29. 
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следует доля. Распоряжение самим общим имуществом также воз-
можно, но в пределах, ограниченных целевым назначением данно-
го имущества. Так, в соответствии с п. 6 ст. 31 Закона РК «О жи-
лищных отношениях» собственник помещения не вправе отчуж-
дать свою долю в общем имуществе отдельно от помещения, при-
надлежащего ему на праве раздельной (индивидуальной) собст-
венности. Общее имущество не может служить предметом различ-
ного рода сделок в силу отсутствия оборотоспособности.  

Но правомочие распоряжения не исчерпывается только воз-
можностью отчуждения имущества. Цивилистическая доктрина 
традиционно относит к распорядительным актам действия по по-
треблению, переоборудованию и уничтожению объекта собствен-
ности. Поэтому такие действия, как замену устаревшего инженер-
ного и технического оборудования, перестройку помещений, пред-
назначенных для обслуживания всего здания в целом, следует при-
знать распоряжением общей долевой собственностью в кондоми-
ниуме. Данный вывод находит подтверждение в судебной практи-
ке. Так, в 1999 г. в суде г. Семипалатинска удовлетворены требо-
вания гражданина О. П. Иванова о признании незаконным разре-
шения на возведение надстройки в доме, в котором гражданин 
О. П. Иванов имел квартиру на праве собственности. Мотивируя 
данное определение, суд указал следующее: «На основании п. 6 
ст. 209 Гражданского кодекса РК на праве собственности принад-
лежит не только квартира, но и доля в праве собственности на об-
щее имущество, распоряжение которым принадлежит ему наравне 
с другими собственниками дома — жильцами, приватизировав-
шими жилые помещения. Следовательно, местные исполнитель-
ные органы не вправе были давать разрешение на возведение над-
стройки в случае обоснованных на этот счет возражений гражда-
нина О. П. Иванова и других сособственников дома.… Как видно 
из материалов дела, в нарушение прав сособственников дома воз-
ведение жилой надстройки связано с частичным уничтожением, 
разрушением и отчуждением их общего имущества и изменением 
объекта собственности…». 

В соответствии с п. 1 ст. 212 и п. 1 ст. 213 Гражданского кодек-
са РК распоряжение, владение и пользование имуществом, нахо-
дящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению 
всех ее участников. Из существа отношений по поводу общей соб-
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ственности в кондоминиуме не следует, что эти положения Граж-
данского кодекса не могут к ним применяться. Однако часть уста-
новленных ГК РК общих правил о распоряжении долей в праве 
общей собственности в данном случае на объекты общего пользо-
вания не распространяется. Разработка этой проблемы, не полу-
чившей освещения в юридической литературе, может принести 
важные практические результаты. 

Во-первых, согласно ст. 209 Гражданского кодекса РК, распо-
ряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, 
осуществляется по соглашению всех ее участников. Участник до-
левой собственности вправе по своему усмотрению продать, пода-
рить, завещать, отдать в залог свою долю либо распорядиться ею 
иным образом. При этом по правилу, предусмотренному ст. 216 
Гражданского кодекса РК, в случае продажи доли в общей собст-
венности постороннему лицу остальные участники общей долевой 
собственности имеют преимущественное право покупки прода-
ваемой доли по цене, за которую она продается, и на прочих рав-
ных условиях, кроме случая продажи с публичных торгов. В от-
ношении объектов общего пользования в многоквартирных домах 
данное правило не действует, поскольку собственник не может 
произвести отчуждение доли без отчуждения жилого помещения. 
Собственник квартиры не вправе отчуждать свою долю в праве 
собственности на общее имущество жилого дома, а также совер-
шать иные действия, влекущие передачу этой доли, отдельно от 
права собственности на квартиру (п. 6 ст. 31 Закона РК «О жи-
лищных отношениях»). Таким образом, доля каждого собственни-
ка жилого помещения в праве общей собственности на объекты 
общего пользования всегда следует судьбе права собственности на 
жилое помещение. 

В случае перехода права собственности на жилое помещение 
доля каждого нового собственника в праве общей собственности 
на указанные предметы определяется соответствующей долей 
предшествующего собственника. 

Во-вторых, участник общей долевой собственности имеет пра-
во на выдел своей доли. Данное правило к многоквартирному дому 
применено быть не может, поскольку та его часть, которая не от-
носится к жилой, как правило, предназначена для обслуживания 
жилого помещения и по своей сути является принадлежностью, а 
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потому всегда следует судьбе главной вещи — квартиры. При 
этом, поскольку принадлежность обслуживает сразу несколько 
главных вещей, следование осуществляется в долях в праве общей 
собственности на принадлежность. 

Из вышеизложенного можно сделать вывод о том, что общая 
долевая собственность на недвижимость общего пользования в 
многоквартирных домах является одним из составляющих элемен-
тов новой особой формы собственности — кондоминиума. Ее ха-
рактерными признаками являются: 

1) отсутствие возможности выдела доли в натуре; 
2) невозможность отчуждения доли в праве общей собственно-

сти отдельно от жилого помещения. 
Из названных признаков вытекает, что доля не может сущест-

вовать самостоятельно, она — составная часть квартиры как объ-
екта права собственности, поэтому всегда следует судьбе такого 
жилого помещения. 

Основываясь на полученных выводах о неприменимости общих 
положений общей долевой собственности в отношении общего 
имущества кондоминиума А. С. Киздарбекова выдвигает предло-
жение о «выделении в теории гражданского права такого вида до-
левой собственности, как «кондоминиальная» долевая собствен-
ность. При этом предлагается нормы об общегражданской и кон-
доминиальной долевой собственности соотносить как общие и 
специальные. 

В определенной степени доля в праве собственности на общее 
имущество в кондоминиуме соответствует доле в расходах по со-
держанию общего имущества в кондоминиуме. По мнению 
С. П. Гришаева, само понятие «долевая собственность» использу-
ется применительно к кондоминиуму для того, чтобы показать, что 
расходы его членов на содержание, эксплуатацию и ремонт не-
движимого имущества жилищной сферы не являются равными, а 
зависят от размера жилой площади, находящейся в его собствен-
ности.1 В п. 3 ст. 35 доля расходов определена следующим обра-
зом: «Размеры расходов на содержание общего имущества уста-
навливаются соразмерно доле собственника помещения в общем 
имуществе, если иное не предусмотрено соглашением собственни-
                                                 
1 См.: Гришаев С. П. Указ. соч. С. 30. 
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ков». То есть это доля в общем объеме платежей на содержание и 
ремонт общего имущества, в других общих расходах. Таким обра-
зом, доля в общем имуществе представляет собой в большей сте-
пени долю в несении бремени содержания общего имущества. 

Несмотря на вполне определенное указание закона, правило со-
размерности доли в общей собственности и доли участия в расхо-
дах нельзя абсолютизировать. В конкретной ситуации суд, руково-
дствуясь принципом справедливости, может поставить распреде-
ление затрат на содержание общего имущества в кондоминиуме в 
зависимость от характера и степени использования собственника-
ми общего имущества. Например, затраты на уборку лестничных 
клеток могут распределяться в зависимости от числа лиц, поль-
зующихся помещениями. 

Доля в ценности общего имущества оказывает влияние на сте-
пень интереса в использовании и обеспечении сохранности общего 
имущества. Эта степень интереса частично определяет и степень 
несения затрат по содержанию общего имущества, она же может 
учитываться судом при разрешении конфликтов между собствен-
никами помещений в кондоминиуме. Таким образом, в основе де-
ления права общей собственности в кондоминиуме на доли лежит 
степень интереса собственников. Вместе с тем, степень интереса 
собственников к различным объектам общего имущества в кондо-
миниуме неодинакова. Законодатель не делает различий в право-
вом статусе общего имущества, предназначенного для обслужива-
ния всех помещений в кондоминиуме (например, крыши), и обще-
го имущества, обслуживающего только часть помещений, входя-
щих в состав кондоминиума. Практически все возводимые сегодня 
многоквартирные здания включают в себя несколько подъездов с 
межквартирными лестничными клетками и лестницами, каждый из 
которых обслуживает только квартиры, находящиеся внутри дан-
ного подъезда. Подъезд объединяет помещения в своеобразный 
субкондоминиум. Многие вопросы, возникающие по поводу экс-
плуатации общего имущества в субкондоминиуме, решаются ис-
ключительно собственниками только тех помещений, которые на-
ходятся в этом субкондоминиуме. Это решение таких вопросов, 
как уборка в подъезде, приобретение и установка дверей, домофо-
нов и так далее. Дверь в подъезд, приобретенная на средства соб-
ственников только помещений, находящихся в этом подъезде, не-
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сомненно, является общим имуществом в кондоминиуме. В соот-
ветствии с п. 2 ст. 31 Закона РК «О жилищных отношениях» те 
части дома, которые не находятся в раздельной (индивидуальной) 
собственности, принадлежат собственникам помещений на праве 
общей собственности независимо от того, на чьи средства оно 
приобреталось. Поэтому домовладельцы, понесшие затраты на 
приобретение двери, вправе потребовать соразмерного возмеще-
ния своих затрат со стороны иных собственников, в том числе и 
тех, которым принадлежат помещения в других подъездах.  

Пункт 4 ст. 31 Закона РК «О жилищных отношениях» гласит: 
«В случае, если помещения пристраиваются к объекту кондоми-
ниума или отделяются от него, размеры долей в общем имуществе 
пересчитываются». На практике различные улучшения общего 
имущества в кондоминиуме производятся только за счет тех соб-
ственников, для обслуживания помещений которых предназначе-
ны эти улучшения. В результате складывается ситуация, когда за-
траты на приобретение имущества несет часть собственников, а 
имущество в соответствии с вышеприведенной нормой закона пе-
реходит в долевую собственность всех собственников, большая 
часть которых относится к этому имуществу отчужденно, не имеет 
к нему никакого интереса. 

По нашему мнению, в законодательстве нужно отразить факти-
чески существующие отношения между собственниками по пово-
ду долевой собственности на общее имущество в кондоминиуме. 
Для этого следует закрепить правило, согласно которому общее 
имущество в кондоминиуме находится в долевой собственности 
тех собственников, для обслуживания которых оно предназначено. 

С. П. Гришаев отмечает, что речь идет о появлении «нового 
вещного права — права общей собственности членов кондоми-
ниума, в котором правомочия собственника по пользованию и 
распоряжению имуществом значительно ограничены».1 Являясь 
сторонниками точки зрения С. П. Гришаева, мы утверждаем, что 
собственники квартир являются субъектами права общей долевой 
собственности на общее имущество кондоминиума. В состав кон-
доминиума входят земельные участки, на которых расположено 
здание или группа зданий и сооружений (дачи, гаражи, садовые 
                                                 
1 См.: Гришаев С. П. Указ. соч. С. 30. 
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домики), пешеходные и транспортные дороги, бассейны, водоемы, 
многолетние зеленые насаждения и т. п.  

Для раскрытия понятия состава объекта кондоминиума необхо-
димо рассмотреть его третий элемент — земельный участок. Зе-
мельный участок заслуживает особого внимания по нескольким 
причинам. Во-первых, земельный участок является основой, по-
скольку именно на земельном участке располагаются все здания и 
сооружения, в том числе и многоквартирные жилые дома. Во-
вторых, земельный участок — одна из составляющих объекта кон-
доминиума. В-третьих, правовой режим земельного участка в объ-
екте кондоминиума является особенным. 

Земельный участок — это выделенная в замкнутых границах 
часть земли, закрепляемая в установленном Земельным кодексом 
порядке за субъектами земельных отношений. В рассматриваемой 
нами особой форме собственности — кондоминиуме — земельный 
участок является одним из составляющих объекта этой формы 
собственности. Одной из предпосылок возникновения у участни-
ков кондоминиума вещного права на земельный участок в кондо-
миниуме признается формирование объекта.  

Рассматривая правовую природу вещного права на земельный 
участок у участников кондоминиума, в первую очередь необходи-
мо отметить особенность его возникновения. Традиционными спо-
собами возникновения прав на земельный участок в соответствии 
с п. 1 ст. 22 Земельного кодекса РК являются: предоставление пра-
ва собственности; передача права собственности; переход права 
собственности в порядке универсального правопреемства (насле-
дование, реорганизация юридического лица).  

Возникновение же прав на земельный участок при такой форме 
собственности, как кондоминиум, происходит не по традицион-
ным основаниям, а в результате того, что участники кондоминиу-
ма стали собственниками жилых или нежилых помещений и, соот-
ветственно (хотели они того или нет), стали сособственниками зе-
мельного участка при доме. Е. В. Басин и П. В. Крашенинников 
отмечают, что лицо направляет свою волю на возникновение права 
собственности на конкретное жилище, но поскольку существова-
ние его в многоквартирном доме невозможно без вспомогательных 
элементов, одновременно с приобретением права собственности на 
жилое помещение возникает право общей собственности на кори-



 119

доры, крыши, земельный участок и т.д.1 Таким образом, приобре-
тение квартиры в многоквартирном жилом доме или дачного, са-
дового домика либо гаража в гаражном комплексе, приводит к 
возникновению права общей долевой собственности на земельный 
участок всего комплекса.  

Для характеристики правового режима земельного участка в 
кондоминиуме необходимо рассмотреть и проанализировать зако-
нодательную базу, в которой содержатся нормы, посвященные зе-
мельному участку в кондоминиуме, по мере их принятия.  

Как мы уже отмечали, одним из первых нормативных правовых 
актов, в котором появились определение кондоминиума и земель-
ного участка в кондоминиуме, стал Указ Президента Республики 
Казахстан «О земле» от 22 декабря 1995 г. 

Подпунктом 1 ст. 1 было установлено, что кондоминиумом яв-
ляется форма собственности на недвижимость, при которой от-
дельные части недвижимости, в том числе отдельные земельные 
участки, находятся в индивидуальной собственности граждан, 
юридических лиц и (или) государства, а те части недвижимости, 
которые не находятся в раздельной собственности (неделимый зе-
мельный участок при доме, земля общего пользования), принад-
лежат собственникам частей недвижимости на праве общей собст-
венности. Данная норма впервые закрепила за собственниками 
жилых и нежилых помещений в многоквартирных жилых домах 
право на земельный участок при доме. Из вышеприведенной ста-
тьи следовало, что земельный участок закреплялся за собственни-
ками на праве общей долевой собственности. Как уже было отме-
чено нами в предыдущей главе, недостатком ранее действовавше-
го Указа Президента РК «О земле» было то, что в соответствии с 
п. 2 ст. 26 применение такой формы собственности, как кондоми-
ниум, возможно, но необязательно, а также то, что возможно было 
возникновение вещных прав на земельный участок не у собствен-
ников квартир и нежилых помещений, а у образованного собст-
венниками юридического лица. В настоящее время при определе-
нии субъектов вещных прав на земельный участок, входящий в 
состав объекта кондоминиума, действуют нормы Земельного ко-
                                                 
1 См.: Басин Е. В., Крашенинников П. В., Маслов Н. В., Шамузафа-
ров А. Ш. Указ. соч. С. 7. 
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декса (ст. 62), Гражданского кодекса с внесенными изменениями 
(п. 6 ст. 209), а также Закона РК «О жилищных отношениях», со-
гласно которым собственниками земельного участка в кондоми-
ниуме признаются собственники помещений.  

Следующим нормативным правовым актом стал Закон РК «О 
жилищных отношениях». В соответствии со ст. 2 Закона преду-
смотренные законодательством права на земельный участок вклю-
чены в право на общее имущество. Кроме этого, здесь дается спе-
цифичное, характерное только для данного закона определение 
земельного участка: «Земельный участок — это земельная терри-
тория, закрепленная за жилым домом в порядке, установленном 
законодательством» (ст. 2). Правовой режим земельного участка 
при жилом доме определяется в одном случае как право общей 
собственности, в другом — как право общего землепользования. 
Согласно пункту 2 ст. 31 Закона РК «О жилищных отношениях», 
«те части дома, которые не находятся в раздельной (индивидуаль-
ной) собственности (подъезды, лестницы…, земельный участок, 
включая элементы благоустройства и другое имущество общего 
пользования) принадлежат собственникам помещений на праве 
общей собственности». В следующем же абзаце устанавливается, 
что «земельный участок при жилом доме может принадлежать 
собственникам помещений на праве общего землепользования». В 
рассматриваемом Законе правовой режим земельного участка в 
кондоминиуме подробно не описывается, поскольку данный закон 
призван регулировать, прежде всего, жилищные отношения. Нор-
мы по установлению режима земельного участка в кондоминиуме 
носят в основном отсылочный характер. 

Ученые, исследуя правовой режим земельного участка в кон-
доминиуме, отмечают, что существуют некоторые трудности в оп-
ределении природы прав на земельный участок и расположенный 
на нем объект. Так, К. М. Ильясова, исследуя названную пробле-
му, утверждает, что в данном случае природа прав совпадает. Ана-
лиз законодательства показал, что в одном случае законодатель 
использовал выражение «земельный участок при доме» (п. 1 ст. 26 
ранее действовавшего Указа Президента РК «О земле», п. 2 ст. 31 
Закона РК «О жилищных отношениях»), а в другом случае — 
«придомовой земельный участок» (п. 2 ст. 26). На основании этого 
К. М. Ильясова приходит к выводу, что в соответствии с ранее 
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действовавшим Указом Президента РК «О земле» земельный уча-
сток при доме и придомовой земельный участок — это один и тот 
же объект, включающий в себя как участок под домом, так и при 
доме. Между тем К. М. Ильясова не согласна с тем, что природа 
прав на земельный участок, необходимый для размещения, экс-
плуатации и содержания многоквартирного дома, отличается 
(кроме случаев, предусмотренных законодательными актами) от 
природы прав на помещения, входящие в состав объекта кондоми-
ниума. Другое дело, если бы речь шла о дворовых земельных уча-
стках, которые расположены за пределами границ земельного уча-
стка, необходимого для размещения и содержания дома. Правовой 
режим таких земельных участков может отличаться от правового 
режима придомового земельного участка. «В связи с изложен-
ным,— отмечает К. М. Ильясова,— режим, установленный п. 2 
ст. 31 Закона РК «О жилищных отношениях», может быть приме-
нен только для дворовых земельных участков в тех случаях, когда 
они сформированы в самостоятельные земельные участки».1 

Одним из вопросов, который также поднимался 
К. М. Ильясовой, является вопрос о правовом режиме дворового 
земельного участка. Проблема заключается в том, что участникам 
кондоминиума в собственность предоставляются земельные уча-
стки при доме. Дворовые же земельные участки, которые в ряде 
случаев предназначены для обслуживания нескольких домов, пе-
редаются участникам нескольких кондоминиумов, как правило, не 
в собственность, а в землепользование. В таких случаях у участни-
ка кондоминиума есть доля в праве собственности на земельный 
участок при доме и доля в праве землепользования на дворовый 
земельный участок. Дворовый земельный участок может быть за-
креплен также в собственность участников одного или нескольких 
кондоминиумов. Однако в законодательстве вопрос об урегулиро-
вании правового режима дворового земельного участка оставался 
открытым, поскольку никаких упоминаний о нем не встречается 
ни в одном нормативно-правовом акте.  

Следующим по времени принятия и по значимости его для оп-
ределения правового режима земельного участка кондоминиума 
стал «Порядок предоставления земельного участка собственникам 
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 64.  
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помещений (участникам) кондоминиума», утвержденный поста-
новлением Правительства Республики Казахстан от 22 декабря 
1997 г. 

Данный нормативный правовой акт более подробно определил 
правовой режим земельного участка в кондоминиуме. Так, в п. 2 
Порядка дано определение земельного участка, а также определе-
ны цели, для которых он предназначен. 

Итак, в соответствии с Порядком, земельный участок — это не-
отъемлемая часть объекта кондоминиума, являющаяся единой и 
неделимой, которая предоставляется в общую долевую собствен-
ность (общее землепользование) всем участникам кондоминиума.  

Целевым назначением данного земельного участка является 
размещение, содержание и эксплуатация здания, строения и со-
оружения. 

Интересным является вопрос возникновения различных видов 
вещного права у участников кондоминиума в зависимости от вида 
вещного права на жилое и (или) нежилое помещение, входящее в 
состав объекта кондоминиума. В соответствии с п. 1 ст. 62 Зе-
мельного кодекса РК земельный участок, необходимый для раз-
мещения, эксплуатации, содержания многоквартирного дома или 
иного объекта кондоминиума, переходит в установленном порядке 
в общую долевую собственность собственников помещений, нахо-
дящихся в составе объекта кондоминиума. Участники кондоми-
ниума — государственные землепользователи, которым помеще-
ния принадлежат на праве хозяйственного ведения или праве опе-
ративного управления, приобретают на земельные участки в уста-
новленном порядке право общего постоянного землепользования, 
если иное не установлено Земельным кодексом. Таким образом, 
возникновение прав на земельный участок зависит от того, на ка-
ком праве принадлежит участнику кондоминиума помещение в 
объекте кондоминиума. Когда в кондоминиуме все помещения 
являются приватизированными, то все собственники помещений 
обладают одним вещным правом на земельный участок — правом 
общей долевой собственности. И наоборот, когда сам объект кон-
доминиума принадлежит предприятию, обладающему имуществом 
на праве хозяйственного ведения или оперативного управления, то 
все участники кондоминиума, поскольку они являются не собст-
венниками помещений, а лишь нанимателями, приобретают на зе-
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мельные участки право общего долевого временного землепользо-
вания на срок действия договора найма (в случае сдачи государст-
венным землепользователем в установленном порядке в аренду 
принадлежащих ему зданий (строений, сооружений). Вместе с 
ним, по правилам п. 3 ст. 52 Земельного кодекса РК, передается в 
аренду земельный участок, который занят указанным имуществом 
и необходим для его эксплуатации в соответствии с установлен-
ными нормами. Соответственно, государственное предприятие, 
обладающее таким объектом кондоминиума, обладает земельным 
участком на праве постоянного землепользования. На практике 
известны случаи, когда в составе объекта кондоминиума находятся 
помещения, часть из которых принадлежит участникам на праве 
собственности, а другая часть находится еще в государственном 
жилищном фонде или принадлежит предприятиям, обладающим 
имуществом на праве хозяйственного ведения или оперативного 
управления, которым земельные участки принадлежат на праве 
общего постоянного землепользования (согласно п. 1 ст. 62 Зе-
мельного кодекса РК, «участники кондоминиума — государствен-
ные землепользователи, которым помещения принадлежат на пра-
ве хозяйственного ведения или праве оперативного управления, 
приобретают на земельные участки в установленном порядке пра-
во общего постоянного землепользования, если иное не установ-
лено Земельным кодексом»). В данном случае происходит смеше-
ние вещных прав на земельный участок, то есть в одном объекте 
кондоминиума одновременно присутствуют такое вещное право, 
как общая долевая собственность, и общее долевое землепользо-
вание. 

По мнению ученых, наиболее сложным вопросом, возникаю-
щим в процессе подготовительных мероприятий перед государст-
венной регистрацией кондоминиума, является вопрос об установ-
лении границ и размеров земельных участков в кондоминиуме.1 

Вопросы размера земельного участка, предоставляемого участ-
никам кондоминиума, определяются Порядком только в общих 
чертах. В соответствии с пп. 3 и 4 размер земельного участка, 
включая элементы благоустройства, для существующего объекта 
кондоминиума определяется с учетом фактически сложившейся 
                                                 
1 См.: Городов О. А. Указ. соч. С. 88. 
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застройки требований, установленных градостроительной и иной 
документацией территориального развития населенного пункта. 
Границы земельного участка, предоставляемого участникам кон-
доминиума, могут быть установлены со стороны улицы по красной 
линии, с внутриквартальной стороны — по осям проездов либо по 
границе смежных земельных участков. В границы земельного уча-
стка, как правило, включаются объекты, входящие в состав объек-
та общественного назначения.  

Пункты 3 и 4 носят в основном отсылочный характер и, по су-
ществу, не определяют самого порядка установления границ зе-
мельных участков в кондоминиуме. На наш взгляд, вопрос об оп-
ределении границ земельного участка кондоминиума на сегодня 
недостаточно разработан на законодательном уровне.  

Из смысла пп. 3 и 4 Порядка вытекает, что границы земельного 
участка, входящего в состав объекта кондоминиума, расположен-
ного в существующей застройке, определяются действующей гра-
достроительной документацией.  

Следует отметить, что пп. 2 и 3 Порядка устанавливают лишь 
общие принципы и подходы, которые должны быть конкретизиро-
ваны в ряде документов. Для реализации указанных положений 
необходимо было разработать и утвердить: положение об опреде-
лении размеров и установлении границ земельных участков в кон-
доминиумах; методику расчета нормативных размеров земельных 
участков в кондоминиумах (методика должна базироваться на пе-
рерасчете и корректировке нормируемого для каждого периода 
застройки размера территории застройки населенных мест в целом 
на размеры земельных долей в общей собственности, приходя-
щихся на каждого собственника в кондоминиуме); порядок орга-
низации работ по определению размеров и установлению границ 
земельных участков в кондоминиумах, включая оплату подготовки 
и выдачи документов, необходимых для создания кондоминиумов. 

К положительным моментам данного нормативно-правового 
акта относится то, что в нем урегулирован вопрос правового ре-
жима дворового земельного участка. В соответствии с п. 5 Поряд-
ка правовое положение земель, на которых расположены объекты, 
находящиеся в общем пользовании нескольких кондоминиумов 
(детские игровые площадки, хозяйственно-бытовые площадки, 
зеленые насаждения, площадки для отдыха, автостоянки, соору-
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жения инженерных сетей и коммуникаций и другие объекты), оп-
ределяется при предоставлении таких земель участникам заинте-
ресованных кондоминиумов на праве общей долевой собственно-
сти (общего землепользования) либо предоставления иных, преду-
смотренных законодательством форм общего землепользования и 
(или) сервитута.  

Как отмечает К. М. Ильясова, «указанным Порядком определе-
но, что при предоставлении земельных участков участникам суще-
ствующих объектов кондоминиума необходимо решить юридиче-
скую судьбу дворовых земельных участков. Правовой режим та-
ких земельных участков также следует подчинить режиму кондо-
миниума, поскольку при переходе прав на квартиры или иные по-
мещения к приобретателю должна переходить не только доля в 
правах на земельный участок при доме, но и в правах на дворовый 
или иной земельный участок, предназначенный для нужд общих 
участников кондоминиума».1 Но в соответствии с определением 
под объект кондоминиума подпадает придомовой земельный уча-
сток. Поэтому, с ее точки зрения, в законодательстве целесообраз-
но предусмотреть норму, которая позволит включать в состав объ-
екта кондоминиума не только земельный участок, необходимый 
для размещения и эксплуатации жилого дома или иного здания, но 
и другие земельные участки, используемые для удовлетворения 
общих нужд участников кондоминиума. «Это позволит,— подчер-
кивает К. М. Ильясова,— при переходе прав на квартиры или иные 
вторичные объекты признать приобретателей обладателями не 
только доли в правах на земельный участок, на котором располо-
жен первичный объект, но и в правах на другой земельный уча-
сток, находящийся вне границ первичного объекта и необходимый 
для общих нужд участников одного или нескольких объектов кон-
доминиума, например, для размещения детских игровых площа-
док, автостоянок, зеленых насаждений и т. д.».2 

Данное предложение было высказано К. М. Ильясовой еще в 
1999 г., но, несмотря на это никаких дополнительных норм отно-
сительно дворового земельного участка кондоминиума в принятый 
в 2001 г. Закон РК «О земле», а также принятый в июне 2003 г. 
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 64.  
2 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 64.  
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Земельный кодекс РК внесено не было. Поэтому, хотя п. 5 Поряд-
ка и урегулировал правовое положение дворового земельного уча-
стка, мы считаем предложение К. М. Ильясовой актуальным и 
требующим своего правового воплощения. В настоящее же время 
местные землеустроительные органы определяют земельные уча-
стки, на которых расположены объекты, находящиеся в общем 
пользовании нескольких кондоминиумов, как земли общего поль-
зования. Таким образом, земельные участки, правовой режим ко-
торых определен пунктом 5 Порядка как дворовые земельные уча-
стки, принадлежащие на праве общей собственности или общего 
землепользования нескольким кондоминиумам, на самом деле 
принадлежат государству в виде коммунальной собственности и 
используются на основании сервитута, предоставленного Земель-
ным кодексом РК. 

Кроме того, абз. 2 п. 5 Порядка установил правила определения 
размера доли дворового земельного участка, принадлежащего не-
скольким кондоминиумам на праве общего долевого землепользо-
вания. В соответствии с абз. 2 п. 5 Порядка размер доли, если иное 
не предусмотрено соглашением собственников, определяется от-
ношением полезной площади жилых помещений или площади не-
жилых помещений, находящихся в раздельной (индивидуальной) 
собственности, к общей площади всех домов, входящих в группу 
заинтересованных кондоминиумов. Такая доля не может быть вы-
делена в натуре. 

Исследуя проблему земельного участка в составе объекта кон-
доминиума, необходимо отметить, что предоставление участка в 
уже существующей застройке осуществляется на безвозмездной 
основе. Данный принцип был утвержден принятым в июне 2003 г. 
Земельным кодексом РК, п. 3 ст. 9 которого гласит: «…Земельный 
участок предоставляется в собственность на безвозмездной осно-
ве: 1) гражданам Республики Казахстан — собственникам жилых 
помещений как идеальная доля в объектах кондоминиумов…». 

Нормативный размер земельного участка, передаваемого в об-
щую долевую собственность собственникам жилья бесплатно, оп-
ределяется в зависимости от площади участка, занятого непосред-
ственно жилыми зданиями и иными объектами недвижимости, 
входящими в состав объекта кондоминиума, а также прилегающи-
ми к ним территориями, необходимыми для их функционирования 
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(обслуживания), с учетом соблюдения требований архитектурно-
планировочных, градостроительных нормативов, противопожарной 
безопасности, санитарных разрывов между зданиями и иных норм, 
обеспечивающих нормальные условия проживания и пребывания 
граждан в кондоминиуме, обслуживания жилых зданий и другого 
имущества, входящего в состав объекта кондоминиума. При этом 
должны обеспечиваться нормальные условия проживания граждан 
на смежных земельных участках и права собственников, а также 
владельцев расположенных на них зданий и сооружений.  

Данное правило применяется и в России. Так, А. Н. Кичихин 
отмечает, что «в существующей застройке земельные участки пе-
редаются в кондоминиум бесплатно только в нормативных разме-
рах».1 Его поддерживает и О. А. Городов, ссылаясь на норматив-
ные правовые акты: «нормативный размер земельного участка, 
передаваемого в общую долевую собственность домовладельцев 
бесплатно, определяется в зависимости от площади участка, заня-
того непосредственно жилыми зданиями и иными объектами не-
движимости, входящими в состав кондоминиума, а также приле-
гающими к ним территориями, необходимыми для обеспечения их 
функционирования (обслуживания), с учетом соблюдения норм, 
обеспечивающих соответствующие условия проживания, а также 
доступ ко всем объектам кондоминиума».2 

В развитие правил, установленных «Порядком предоставления 
земельного участка собственникам помещений (участникам) кон-
доминиума», была разработана «Инструкция по предоставлению 
земельных участков участникам кондоминиума», утвержденная в 
январе 1999 г. председателем Комитета по управлению земельными 
ресурсами Министерства сельского хозяйства Республики Казах-
стан. Данная инструкция определяет порядок установления границ 
земельного участка существующего объекта кондоминиума.  

При разработке землеустроительного проекта территориальный 
орган по управлению земельными ресурсами присваивает земель-
ным участкам кадастровые номера. В том случае, если в период 
разработки землеустроительного проекта будет выявлена необхо-
                                                 
1 См.: Кичихин А. Н., Марткович И. Б., Щербакова Н. А. Указ. соч. 
С. 254. 
2 См.: Городов О. А. Указ. соч. С. 89. 
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димость внесения принципиальных изменений и уточнений в ут-
вержденный проектный схематический план границ земельных 
участков объектов кондоминиумов, такой землеустроительный 
проект должен быть передан органу управления кондоминиумом 
для повторного ознакомления с ним участников заинтересованных 
кондоминиумов. Только после этого доработанный с учетом вы-
сказанных замечаний и предложений землеустроительный проект 
будет признан основой для подготовки проекта решения местного 
исполнительного органа о предоставлении земельного участка 
участникам кондоминиума.  

Специфичным является определение долей собственников каж-
дого вторичного объекта кондоминиума в общем земельном уча-
стке. Определение данных долей осуществляется на момент реги-
страции объекта кондоминиума. В соответствии с определением 
кондоминиума права каждого собственника помещений на долю в 
общем имуществе неотделимы от раздельной индивидуальной 
собственности (иного вещного права) на принадлежащий ему объ-
ект недвижимости. Поскольку земельный участок является общей 
собственностью участников кондоминиума, то и права на долю в 
земельном участке неотделимы от раздельной (индивидуальной) 
собственности.  

Размер доли, если иное не определено соглашением участников 
кондоминиума, определяется отношением полезной площади жи-
лого помещения либо площади нежилого помещения, находящего-
ся в раздельной (индивидуальной) собственности (ином вещном 
праве), к сумме полезных площадей всех жилых площадей и пло-
щадей всех нежилых помещений, имеющихся в данном объекте 
кондоминиума. Российские ученые дают несколько иную трактов-
ку расчета доли в общем земельном участке: размер земельной 
доли каждого домовладельца устанавливается путем умножения 
площади помещения, принадлежащего домовладельцу, на удель-
ный показатель земельной доли для зданий разной этажности.1 

В пункте 2.9 Инструкции уточняется, что такая доля не может 
быть выделена в натуре (идеальная доля). Здесь еще раз находит 
свое подтверждение теория об идеальной доле в кондоминиуме. В 
                                                 
1 См.: Кичихин А. Н., Марткович И. Б., Щербакова Н. А. Указ. соч. 
С. 254. 
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данном случае доля идеальна, так как выделяется в вещи не путем 
указания на ее реальную часть, а путем фиксации гораздо менее 
высокой степени четкости: путем идеального, абстрактного члене-
ния вещи. Доля идеальна, поскольку не представляет собой реаль-
ную часть вещи, и одновременно материальна, поскольку сущест-
вует в материальной вещи.1 

Размер доли в земельном участке, находящемся в общей доле-
вой собственности (общем землепользовании) участников двух и 
более кондоминиумов, определяется в два этапа: а) определяется 
доля отдельного кондоминиума отношением общей площади пер-
вичного объекта (первичных объектов) к сумме общих площадей 
всех первичных объектов всех кондоминиумов; б) определяется 
доля собственников вторичного объекта в доле отдельного кондо-
миниума. Возможны случаи, когда на земельном участке располо-
жено несколько первичных объектов. В этом случае размер доли, 
если иное не будет предусмотрено соглашением участников кон-
доминиума, определяется раздельно — доля в общем имуществе, 
находящемся в составе отдельного первичного объекта, и доля в 
общем земельном участке отношением полезной площади жилого 
помещения либо площади нежилого помещения к сумме полезных 
площадей всех жилых помещений и площадей всех нежилых по-
мещений всех первичных объектов, расположенных на земельном 
участке. 

Для изучения представляет интерес правовой режим земельно-
го участка, принадлежащего гражданину или юридическому лицу 
— собственнику нежилого помещения (помещений) на праве соб-
ственности до момента предоставления земельного участка участ-
никам кондоминиума. В соответствии с действующим законода-
тельством право собственности на такой земельный участок со-
храняется при условии, что данный земельный участок является 
непосредственно прилегающим к нежилому помещению и исполь-
зование этой части земельного участка не будет противоречить 
санитарно-гигиеническим, экологическим, противопожарным, 
градостроительным и иным нормам, нарушать целостность и ус-
ловия эксплуатации земельного участка, входящего в состав объ-
екта кондоминиума. Такой земельный участок должен иметь само-
                                                 
1 См.: Мисник Н. Н.Указ. соч. С. 29. 
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стоятельный кадастровый номер и не должен включаться в пло-
щадь земельного участка объекта кондоминиума. В земельном 
участке, находящемся непосредственно под зданием, собственник 
нежилого помещения как участник кондоминиума приобретает 
долю (идеальную долю) в праве долевой собственности. Данное 
положение подтверждает совпадение природы прав. В данном 
случае происходит смешение и наложение одного вещного права 
на другое. Природа прав не совпадает, поскольку земельный уча-
сток, выделяемый участникам кондоминиума, является общей до-
левой собственностью и деление земельного участка, входящего в 
состав объекта кондоминиума, допускается с письменного согла-
сия всех участников кондоминиума при условии соблюдения са-
нитарно-гигиенических, экологических, противопожарных, строи-
тельных и иных норм. Тем самым нарушаются права участников 
кондоминиума, поскольку их доля в общем земельном участке 
может быть значительно ущемлена.  

Предоставляя земельный участок участникам кондоминиума, 
местный исполнительный орган обязан проверить данный участок 
на наличие обременений, поскольку прилегающий земельный уча-
сток и иное имущество в кондоминиуме могут быть обременены 
правом ограниченного пользования других лиц в виде сервитутов. 
При наличии таковых, а также в случае необходимости местный 
исполнительный орган устанавливает в отношении этого земель-
ного участка необходимые сервитуты, определяемые требования-
ми генеральных планов населенных пунктов, планов земельно-
хозяйственного устройства, другой градостроительной документа-
ции и правилами застройки. Местный исполнительный орган обя-
зан уведомить участников кондоминиума о действии в отношении 
их земельного участка сервитутов, определенных непосредственно 
нормативно-правовым актом. Таким образом, предоставляемый 
земельный участок может иметь обременения в виде сервитута как 
уже существующего, так и вновь устанавливаемого.  

Кроме этого, на использование земельных участков объектов 
кондоминиумов могут быть наложены обременения и ограниче-
ния, обусловленные требованиями градостроительных регламен-
тов, градостроительной документации, условиями, определенными 
перспективным развитием территорий (перспективное строитель-
ство магистральных сетей и коммуникаций транспортных соору-
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жений, реконструкция застройки, распространения на земельный 
участок объекта кондоминиума зон охраны памятников архитек-
туры, зон особо охраняемых территорий, санитарно-защитных зон, 
зон возможного проявления природных геологических и техно-
генных процессов и т. п.). В уже зарегистрированном кондоми-
ниуме «новые сервитуты устанавливаются по соглашению между 
лицом, требующим установления сервитута, и домовладельцами. В 
случае недостижения соглашения об установлении или условиях 
сервитута спор разрешается судом».1 

Следующим этапом является определение границ земельного 
участка объекта кондоминиума. Вопрос об определении размера 
земельного участка кондоминиума представляет большой практи-
ческий интерес. Размер земельного участка существующего объек-
та кондоминиума определяется с учетом фактически сложившейся 
застройки и требований, установленных градостроительной и иной 
документацией территориального развития населенного пункта. 
По этому поводу некоторые авторы отмечают, что границы зе-
мельных участков, входящих в состав кондоминиума, должны оп-
ределяться действующими землеотводами и учитывать как требо-
вания градостроительных нормативов по обеспечению минималь-
ных противопожарных и санитарных разрывов между зданиями, 
так и возможность доступа ко всем частям имущества кондоми-
ниума.2 В развитие общего положения о предоставлении земель-
ного участка участникам кондоминиума в соответствии с 
пп. 3.2, 3.3 Инструкции закреплено, что границы земельного уча-
стка должны устанавливаться с учетом красных линий улиц и до-
рог, а также границ смежных земельных участков. В случаях, ко-
гда существующее здание, строение, сооружение выходит за уста-
новленные красные линии улиц, границы земельного участка объ-
екта кондоминиума со стороны улиц допускается устанавливать по 
контуру здания на расстоянии одного метра от внешних границ его 
цоколя. Границы земельного участка объекта кондоминиума, как 
правило, следует устанавливать исходя из необходимости разме-
щения и эксплуатации одного многоквартирного жилого дома ли-
                                                 
1 Жилищное право Российской Федерации (конспект лекций) / Под ред. 
М. М. Смирнова.— М.: Приор, 2002. С. 83. 
2 См.: Кичихин А. Н., Марткович И. Б., Щербакова Н. А. Указ.соч. С. 254. 
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бо одного иного здания, строения, сооружения. Необходимо отме-
тить, что законодательством допускается уменьшать размеры зе-
мельных участков объектов кондоминиумов до минимальных, 
вплоть до установления границ по контуру каждого, представ-
ляющего собой объект кондоминиума, многоквартирного жилого 
дома или здания, строения, сооружения в плане (с учетом проек-
ции на план всех выступающих частей здания, строения, сооруже-
ния) в стесненных условиях преимущественно городской застрой-
ки, когда разделение сложившегося дворового пространства на 
отдельные земельные участки по правилам, предусмотренным 
пп. 3.1 и 3.3 Инструкции, невозможно без несоразмерного ущерба 
сложившимся функциональным, технологическим, транспортным 
и иным социально-бытовым условиям жизнедеятельности населе-
ния в данном квартале застройки. При этом земельный участок 
сложившегося дворового пространства должен быть предоставлен 
участникам кондоминиумов, относящихся к этому дворовому про-
странству, в общую долевую собственность (общее землепользо-
вание) либо во временное долгосрочное безвозмездное общее до-
левое землепользование. Такому земельному участку присваивает-
ся самостоятельный кадастровый номер. 

Данные положения закрепляют совершенно разные подходы к 
определению размера земельного участка, предоставляемого уча-
стникам кондоминиума. Такое различие в определении размера 
земельного участка определяется тем, что существующая застрой-
ка населенных пунктов, а также планировка и застройка жилых 
районов не всегда отвечает установленным градостроительным 
требованиям. Существующая застройка характеризуется сложной 
ориентацией различных типов жилых зданий и их взаимным рас-
положением в системе застройки, а также несоответствием норма-
тивам по санитарным и противопожарным разрывам между зда-
ниями. Такое различие в определении размера земельного участка, 
предоставляемого участникам кондоминиума, может привести к 
тому, что имущественные права участников кондоминиума в от-
ношении условной (идеальной) земельной доли могут быть нару-
шены. Ведь если взять два абсолютно одинаковых первичных объ-
екта кондоминиума (многоквартирный жилой дом или иные зда-
ния и сооружения) при наличии абсолютно одинаковых количест-
венных размеров вторичных объектов кондоминиума, один из ко-
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торых будет соответствовать так называемым стесненным услови-
ям преимущественно городской застройки. При таких обстоятель-
ствах, которые указаны в п. 3.4, имущественные права в отноше-
нии условной (идеальной) земельной доли будут существенно 
ущемлены, что может в дальнейшем повлечь за собой уменьшение 
размера покупной цены вторичного объекта кондоминиума. 

В соответствии с тем, что объект кондоминиума может быть 
сформирован из нескольких многоквартирных жилых домов, дач, 
гаражей или иных зданий, строений, сооружений, возникла необхо-
димость урегулировать вопросы предоставления земельного участка 
участникам таких кондоминиумов. Являясь в своем роде специфич-
ным объектом кондоминиума, состоящим из нескольких многоквар-
тирных жилых домов или иных зданий, строений, сооружений, со-
ответствующим определенным условиям, о которых мы упоминали 
ранее, данный объект кондоминиума требует особого подхода в 
предоставлении его участникам земельного участка. 

На этом процессуальный порядок предоставления земельных 
участков участникам кондоминиума можно считать завершенным. 

Установление размера земельного участка, входящего в состав 
объекта кондоминиума, является чрезвычайно важным, поскольку 
ко всему такому земельному участку применяется режим, уста-
новленный для кондоминиума. 

Следующим нормативным правовым актом стал Земельный ко-
декс Республики Казахстан от 20 июня 2003 г. Путем сравнитель-
ного анализа ст. ст. 53, 56, 57, регламентирующих правовой режим 
земельного участка при обычном режиме общей долевой собст-
венности, и ст. 62, регламентирующей правовой режим земельного 
участка, находящегося на праве общей долевой собственности в 
кондоминиуме, мы обнаружили определенные различия в их пра-
вовом режиме. 

1. При обычном режиме обшей долевой собственности общая 
собственность на земельный участок появляется в случаях, преду-
смотренных законодательными актами при неделимости участка, а 
также при добровольном объединении собственниками принадле-
жащих им земельных участков в один участок (например, фермер-
ское хозяйство); в кондоминиуме право общей долевой собствен-
ности на земельный участок возникает вследствие того, что участ-
ники кондоминиума приобрели право частной собственности на 
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отдельные жилые и (или) нежилые помещения, то есть, хотят они 
того или нет, собственники помещений становятся обладателями 
доли в праве общей долевой собственности на земельный участок. 

2. При обычном режиме общей долевой собственности земель-
ные доли являются самостоятельным объектом земельных прав и 
обязанностей; в кондоминиуме доля каждого собственника поме-
щений (иного правообладателя) неотделима от раздельной (инди-
видуальной) собственности (иного вещного права) на принадле-
жащее ему помещение. 

3. При обычном режиме общей долевой собственности размер 
доли определяется соглашением участников, а при отсутствии со-
глашения — доли считаются равными; в кондоминиуме размер 
доли, если иное не предусмотрено соглашением участников кон-
доминиума, определяется отношением полезной площади жилого 
помещения либо площади нежилого помещения, находящегося в 
раздельной (индивидуальной) собственности (ином вещном пра-
ве), к сумме полезных площадей всех жилых и всех нежилых по-
мещений, находящихся в данном объекте кондоминиума. 

4. При обычном режиме общей долевой собственности согла-
шением всех участников может быть установлен порядок опреде-
ления и изменения долей в зависимости от вклада каждого из них 
в приобретение и освоение общего земельного участка; в кондо-
миниуме изменение размера земельного участка не ставится в за-
висимость от вклада участника кондоминиума в приобретение и 
освоение общего земельного участка. Специфичность изменения 
размера земельного участка заключается в том, что размер доли 
подлежит перерасчету в случаях изменения основных параметров 
(показателей), относительно которых были исчислены эти доли, по 
тем же правилам, по которым эти доли были исчислены ранее. 

5. При обычном режиме общей долевой собственности переход 
права собственности на земельную долю происходит на основании 
гражданско-правовых сделок непосредственно с самой долей в 
земельном участке; в кондоминиуме переход права собственности 
на квартиру (помещение) к другому лицу влечет переход к приоб-
ретателю квартиры (помещения) соответствующей доли в праве на 
земельный участок. 

6. При обычном режиме общей долевой собственности при не-
достижении участниками общей долевой собственности (общего 
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долевого землепользования) соглашения о способе и условиях 
раздела общего земельного участка каждый участник вправе по-
требовать выдела своей земельной доли из общего земельного 
участка в натуре (на местности); в кондоминиуме выдел земельной 
доли из общего земельного участка в натуре (на местности) невоз-
можен, поскольку данная доля является идеальной долей. 

7. При обычном режиме общей долевой собственности, если 
выдел земельной доли невозможен без несоразмерного ущерба 
земельному участку и всему, что с ним прочно связано, выделяю-
щийся собственник (землепользователь) имеет право на выплату 
ему стоимости его земельной доли другими участниками общей 
долевой собственности (общего землепользования); в кондоми-
ниуме выделяющийся собственник не имеет права требовать вы-
платы стоимости его земельной доли, поскольку специфичность 
земельной доли в кондоминиуме предполагает невозможность вы-
деления земельной доли в натуре (на местности), кроме этого, 
данная доля является неотделимой от раздельной (индивидуаль-
ной) собственности на помещение.  

Учитывая рассмотренные отличия, можно говорить о новой 
форме собственности — кондоминиуме, в составе которой имеется 
вещное долевое право на земельный участок.  

Таким образом, анализируя имущество, входящее в состав вто-
ричного объекта кондоминиума, мы видим, что в него входят три 
компонента: а) жилое помещение (квартира) или нежилое поме-
щение, принадлежащее на праве собственности (или ином вещном 
праве) участнику кондоминиума; б) общее имущество, располо-
женное за пределами квартир, принадлежащее участникам кондо-
миниума на праве общей долевой собственности (или ином общем 
вещном праве); в) земельный участок, принадлежащий участникам 
кондоминиума на праве общей долевой собственности. Все выше 
перечисленное имущество, объединяемое понятием объект кондо-
миниума, обладает специфичным режимом.  

По своей сути объект кондоминиума относится к сложным ве-
щам, т. е. он образуется из вещей, которые составлены искусст-
венно из нескольких соединенных между собой частей.1 В состав 
таких объектов всегда в качестве главной вещи входит само поме-
                                                 
1 См.: Купрякова С. И. Указ.соч. С. 114. 
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щение, непосредственно предназначенное для удовлетворения жи-
лищных потребностей граждан. Наряду с помещением в состав 
объекта входят другие вещи либо имущественные права. 

 
2.2. РЕГИСТРАЦИЯ ОБЪЕКТА КОНДОМИНИУМА 
Основным средством введения оборота недвижимости в циви-

лизованные рамки, осуществления его на принципах гласности и 
публичности служит регистрация прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним. Регистрация прав на недвижимое имущество и 
объектов недвижимости — один из основных институтов рынка 
недвижимости, призванных обеспечить надежность приобретае-
мых прав на недвижимость, а также контроль государства за ее 
оборотом. 

В западном законодательстве и юридической литературе уже 
сложилось понятие регистрации объекта, который в Республике 
Казахстан обозначается как объект кондоминиума, поскольку су-
ществование подобного объекта стало реальностью для стран За-
пада и США уже более 40-50 лет назад. Однако существует опре-
деленный разброс в подходах и взглядах на этот процесс. Напри-
мер, американские авторы регистрацию подобного объекта рас-
сматривают как разновидность земельного передела, поскольку 
«права на воздух» над участком земли разделяются на несколько 
долей, границы которых зафиксированы с помощью координат по 
горизонтали и вертикали. По законам США без такого разделения 
пространства права собственности были бы слишком неопреде-
ленными, чтобы их можно было передавать новым владельцам в 
соответствии с установленным законом порядке.1 

В Германии ведение записей о возникновении, изменении и 
прекращении прав на недвижимое имущество осуществляется в 
соответствии с предписаниями Положения о поземельных книгах. 
Данный нормативный акт регулирует и детализирует, каким обра-
зом должна быть построена поземельная книга и как должна осу-
ществляться регистрация — внесение в поземельную книгу не-
движимого имущества и прав на него. Процесс очень формализо-
ван с тем, чтобы обеспечить высокие гарантии соблюдения закон-
ности в отношении собственности и обременения на собствен-
                                                 
1 См.: Батлер С. Указ.соч. С. 147. 
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ность. Регистрирующее ведомство обязано зарегистрировать об-
щую собственность, которая соглашением участников этой собст-
венности ограничена таким образом, что каждому участнику пре-
доставляется индивидуальное право собственности на определен-
ные жилые (нежилые) помещения в здании, которое построено на 
этом земельном участке. Регистрация производится в поземельной 
книге регистрации на жилые помещения или в поземельной книге 
регистрации на нежилые помещения.1 Регистрации подлежат как 
общая собственность в виде долей, так и индивидуальная собст-
венность. Для каждой доли в общей собственности заводится осо-
бая страница в поземельной книге. На ней должны быть зарегист-
рированы индивидуальное право собственности, относящееся к 
доле в общей собственности, и предоставление индивидуальных 
прав собственности, относящихся к другим долям в общей собст-
венности (в качестве ограничения общей собственности). Однако 
отдельные листы поземельной книги могут и не составляться, если 
это не создает беспорядка в отношениях. В этом случае лист позе-
мельной книги обозначается как поземельная книга регистрации 
общей собственности на жилое помещение (поземельная книга 
регистрации общей собственности на нежилое помещение). 

Для детального обозначения объекта и содержания индивиду-
ального права собственности допускается ссылка на регистраци-
онное разрешение. К регистрационному разрешению должны быть 
приложены: 

1) строительный план, скрепленный подписью и печатью или 
штемпелем строительного ведомства, в котором обозначены раз-
дел здания, а также положение и размер частей здания, находя-
щихся в общей собственности (план раздела здания); все отдель-
ные помещения, являющиеся объектами одного и того же права 
собственности на жилье, обознаются одним и тем же номером; 

2) справка строительного ведомства, подтверждающая, что жи-
лое или иное помещение обособлено. 

Если в регистрационном разрешении указан свой номер для 
каждого индивидуального права собственности, он должен совпа-
дать с номером, указанным в плане раздела здания.  
                                                 
1 Ельяшевич В. В. Очерк развития форм поземельного оборота на Запа-
де.— СПб.: Типография Чичинадзе, 1913. С. 56. 
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В качестве части индивидуального права собственности в позе-
мельной книге должны быть зарегистрированы соглашения, кото-
рыми домовладельцы регулируют свои отношения между собой, 
дополняя или изменяя положения Закона о праве собственности на 
жилье. Регистрация в поземельной книге соглашений домовла-
дельцев необходима для того, чтобы изменение или прекращение 
соглашения имело юридическую силу для преемника домовла-
дельца. 

К поземельным книгам регистрации собственности на нежилое 
помещение, соответственно, применяются предписания о позе-
мельных книгах регистрации собственности на жилое помещение. 

Поземельные книги регистрации собственности на жилое по-
мещение закрываются: 

1) в силу должностной обязанности, если индивидуальные пра-
ва собственности прекращаются в соответствии с соглашением ее 
участников о прекращении правоотношения; 

2) по заявлениям всех домовладельцев, если все индивидуаль-
ные права собственности утратили свой объект вследствие полно-
го разрушения здания и в качестве доказательства этого представ-
лена справка строительного ведомства; 

3) по заявлению собственника, если права собственности на все 
жилые помещения стали принадлежать одному и тому же лицу. 

В случае закрытия поземельных книг регистрации собственно-
сти на жилое помещение для земельного участка составляется по-
земельный лист в соответствии с общими положениями; индиви-
дуальные права собственности прекращаются, если они уже не 
были отменены с момента составления поземельного листа.1 

Из сказанного следует, что поземельные книги регистрации иг-
рают очень большую роль в урегулировании правоотношений соб-
ственности, поскольку в них отражаются все права собственности 
и их изменения. 

Российские ученые, исследуя проблему государственного учета 
объектов кондоминиума и регистрации прав на общее имущество 
в объекте кондоминиума отмечают нечеткость российского зако-
                                                 
1 Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубеж-
ных стран / Под ред. А. А. Лазаревского.— М.: Фонд «Институт эконо-
мики города», 2000. С. 18. 
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нодательства. Так, Т. Б. Кутакова считает, что данный факт «за-
трудняет определение роли, прежде всего учреждений юстиции по 
регистрации прав на недвижимое имущество в процессе формиро-
вания кондоминиума. Так, Федеральный закон о ТСЖ деклариру-
ет, что кондоминиум как единый комплекс недвижимого имуще-
ства и права на недвижимое имущество в кондоминиуме подлежат 
государственной регистрации (ст. ст. 14, 47, 49) в органах, осуще-
ствляющих государственную регистрацию прав на недвижимое 
имущество (ст. 49). Однако в соответствии с Федеральным зако-
ном “О государственной регистрации…” учреждения юстиции не 
вправе производить государственную регистрацию самих объек-
тов недвижимости, они регистрируют только права на объекты. 
Кондоминиум как единый комплекс недвижимого имущества, и 
согласно ст. 1 Федерального закона “О государственной регистра-
ции…” подлежит не государственной регистрации, а кадастровому 
и техническому учету. Очевидно, необходимо говорить не о госу-
дарственной регистрации кондоминиума, а о государственном 
учете кондоминиума как недвижимого имущества». На основании 
выше изложенного автор делает вывод: «учитывая определение 
кондоминиума, можно констатировать, что государственной реги-
страции подлежат права различных субъектов на отдельные части, 
входящие в состав кондоминиума как единого имущественного 
комплекса. При этом учет и регистрация прав должны совершать-
ся каждый в своей системе: кондоминиум как единый комплекс 
недвижимого имущества должен быть учтен в системе государст-
венного учета объектов недвижимости; права на недвижимое 
имущество в кондоминиуме должны быть зарегистрированы в 
системе государственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним».1  

Сторонником данного мнения является Е. А. Суханов, который 
считает, что государственную регистрацию прав на недвижимость, 
имеющую гражданско-правовое значение, не следует смешивать с 
кадастровым и иным техническим учетом (инвентаризацией) от-
дельных видов недвижимости.2 А. Н. Кичихин в данном вопросе 
                                                 
1 Вопросы недвижимого имущества и регистрации прав на него / Под ред. 
Л. Г. Фридганта.— М.: Фонд «Институт экономики города», 2000. С. 86. 
2 Суханов А. Е. Гражданское право: В 2-х т.— М., 1998.— Т. 1. С. 304. 
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придерживается аналогичной точки зрения: «Следует знать и от-
личать неразрывно связанные понятия, такие, как технический 
учет (инвентаризация) и кадастровый учет. Под первым понимает-
ся учет объекта по его характеризующим признакам в различных 
органах. В частности, технический учет зданий и сооружений (ин-
вентаризация) ведется органами технической инвентаризации, 
учет земельных участков — земельными органами и т.п. Второй 
вид учета проводится органами государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним и сопровождается при-
своением каждому объекту индивидуального кадастрового номера 
по единой для всей Российской Федерации системе».1 

В соответствии со ст. 32 Закона РК «О жилищных отношениях» 
объект кондоминиума должен быть зарегистрирован как единый 
комплекс в соответствии с законодательством о регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним. Однако многие вопро-
сы проведения такой регистрации и ее правовые последствия в 
упомянутой статье не рассмотрены.  

Особенности регистрации объекта кондоминиума обусловлены 
самим объектом и спецификой прав, возникающих в отношении 
этого объекта. Принципиальной особенностью системы государст-
венной регистрации в отношении кондоминиума как формы соб-
ственности является то, что регистрации подлежат не только пра-
ва, возникающие в отношении помещений, принадлежащих собст-
венникам на праве индивидуальной (раздельной) собственности, а 
также права на иное имущество в кондоминиуме, но и то, что ре-
гистрации подлежит сам объект кондоминиума как объект недви-
жимости. В Указе о государственной регистрации практически не 
уделяется этому вопросу никакого внимания, и процесс формиро-
вания кондоминиумов «тормозится» из-за отсутствия должным 
образом прописанных процедур. Это связано с тем, что, как отме-
чают казахстанские ученые, система государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество в Республике Казахстан находится 
на начальном пути своего становления. В Казахстане формирова-
ние законодательства о регистрации прав на недвижимость проис-

                                                 
1 Кичихин А. Сделки с недвижимым имуществом // Закон.— 1999.— 
№ 5.— С. 73. 
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ходило в условиях, когда в стране не было никакого опыта ее про-
ведения.1 

В настоящее время регистрация объекта кондоминиума как 
имущественного комплекса — объекта недвижимости — осущест-
вляется в соответствии с Временным положением о порядке госу-
дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним, утвержденным постановлением правительства Республики 
Казахстан от 20 февраля 1997 г.,2 а также Временными указаниями 
по регистрации объекта кондоминиума, утвержденными Директо-
ром Агентства по регистрации недвижимости и юридических лиц 
Министерства юстиции Республики Казахстан от 27 апреля 
1998 г.3 Согласно Временным указаниям регистрация объекта кон-
доминиума заключается в занесении установленной законодатель-
ством системы записей по каждому объекту недвижимости в реги-
страционный лист Правового кадастра. В Казахстане предусмот-
рена необходимость учета или регистрации недвижимого имуще-
ства, например, в соответствии с Порядком ведения Государствен-
ного земельного кадастра, утвержденным постановлением Прави-
тельства Республики Казахстан от 6 июня 1996 г. № 710, учет зе-
мель для целей регистрации осуществляется органами, ведущими 
Государственный земельный кадастр.4 В настоящее время указан-
ная функция осуществляется Комитетом по управлению земель-
ными ресурсами. Учет зданий и сооружений должен вестись в гра-
достроительном кадастре, создание которого предусмотрено ст. 21 
Закона РК «Об архитектурной, градостроительной и строительной 
                                                 
1 Ильясова К. М. Регистрация прав на недвижимость в Республике Казах-
стан: основные концептуальные положения.— Алматы: Əділет, 2000. 
С. 3. 
2 Временное положение о порядке государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденное постановлением 
Правительства Республики Казахстан от 20 февраля 1997 г. // САПП 
РК.— 1997.— № 8.— Ст. 56. 
3 «Временные указания по регистрации объекта кондоминиума», утвер-
жденные директором Агентства по регистрации недвижимости и юриди-
ческих лиц Министерства юстиции РК 27 апреля 1998 г. // Бюллетень 
нормативно-правовых актов министерств и ведомств РК.— 1999.— № 3.  
4 Порядок ведения Государственного земельного кадастра, утвержденный 
постановлением Правительства Республики Казахстан от 6 июня 1996 г. 
№ 710 // САПП РК.— 1996.— № 26.— Ст. 223. 



 142

деятельности в Республике Казахстан» от 16 июля 2001 г.1 Прави-
ла ведения градостроительного кадастра определяются Порядком 
создания и ведения Государственного градостроительного кадаст-
ра, утвержденным постановлением Кабинета Министров РК от 6 
июля 1995 г. № 931.2 

Таким образом, законодательство Казахстана различает учет 
(регистрацию) недвижимого имущества и регистрацию прав на 
него. В связи с изложенным возникает вопрос о том, какая регист-
рация предполагалась в Законе РК «О жилищных отношениях».  

Исходя из содержания вышеназванных нормативных актов, 
следует отличать регистрацию объекта кондоминиума как имуще-
ственного комплекса, при которой происходит его описание и ин-
дивидуализация и в результате объект кондоминиума получает 
характеристики, позволяющие однозначно выделить его из других 
объектов недвижимости, и регистрацию прав на имущество, вхо-
дящее в состав объекта кондоминиума.  

При этом учет объектов и регистрация прав должны совершать-
ся каждый в своей системе: 

— кондоминиум как единый имущественный комплекс недви-
жимого имущества должен быть учтен в системе государственного 
учета объектов недвижимости; 

— права на недвижимое имущество, входящее в состав объекта 
кондоминиума должны быть зарегистрированы в системе государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним. 

В настоящее время эти функции выполняет Центр по регистра-
ции недвижимого имущества. 

Одним из сложных вопросов, имеющих большое значение при 
регистрации объекта кондоминиума, является вопрос о том, в ка-
кой момент имущественный комплекс недвижимости становится 
объектом кондоминиума.  
                                                 
1 «Об архитектурной градостроительной и строительной деятельности в 
Республике Казахстан» от 16 июля 2001 г. // Казахстанская правда. 2001. 
24 июля. 
2 «Об архитектурной градостроительной и строительной деятельности в 
Республике Казахстан» от 16 июля 2001 г. // Казахстанская правда. 2001. 
24 июля. 
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Очевидно, что государственный учет кондоминиума как объек-
та недвижимости должен быть произведен на основании исчерпы-
вающей информации о составе объекта кондоминиума, размерах и 
границах земельного участка, данных о составе иного имущества.  

Государственной регистрации объекта кондоминиума должно 
предшествовать его формирование. Одним из основных этапов 
формирования объекта кондоминиума является определение гра-
ниц, а также учет и регистрация земельного участка, поскольку 
базовым элементом государственного учета всех объектов недви-
жимости является земельный участок. Вопрос о формировании, 
учете и регистрации прав на земельные участки в научной литера-
туре не разработан. И лишь К. М. Ильясова отмечает следующее: 
«Например, в кондоминиумах в редких случаях участники опреде-
лились со своими правами на земельные участки... В настоящее 
время, в связи с отсутствием правоустанавливающих документов 
на земельные участки, участники кондоминиумов в большинстве 
случаев не произвели регистрацию прав на них».1 

Особенностью формирования объекта кондоминиума является 
то, что одна из его составляющих уже является зарегистрирован-
ной (жилое или нежилое помещение в здании, дача в дачном ком-
плексе или гараж в гаражном комплексе). Во вторую очередь про-
исходит формирование и регистрация земельного участка всего 
объекта кондоминиума. В настоящее время в республике учет зе-
мельных участков и учет зданий производится отдельно. Поэтому 
при формировании и регистрации объекта кондоминиума возника-
ет необходимость отдельно от прав на вторичные объекты регист-
рировать и права на земельный участок.  

Процедура формирования и учета земельного участка прово-
дится специализированной организацией — комитетом по управ-
лению земельными ресурсами совместно с органами градострои-
тельства и архитектуры. В тех случаях, когда заявитель не может 
представить для регистрации объекта кондоминиума правоуста-
навливающие документы на землю, собственники (участники) 
кондоминиума или уполномоченные ими лица в соответствии с 

                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Регистрация прав на недвижимость в Республике 
Казахстан: основные концептуальные положения. С. 69. 
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правилами, предусмотренными Земельным кодексом РК, а также 
Порядком предоставления земельного участка собственникам по-
мещений (участникам) кондоминиума, утвержденным постановле-
нием Правительства Республики Казахстан от 22 декабря 1997 г. 
№ 1813,1 обращаются в соответствующие исполнительные органы 
для принятия решения о предоставлении участникам кондоминиу-
ма земельного участка на праве общей долевой собственности, а в 
случаях, установленных законодательством,— на праве общего 
долевого землепользования. На основании указанного решения 
участникам кондоминиума соответствующим органом Комитета 
по управлению земельными ресурсами оформляется документ о 
праве общей долевой собственности (праве общего долевого зем-
лепользования) на земельный участок с приложением плана зе-
мельного участка. Земельный участок является частью общего 
имущества объекта кондоминиума, т. е. объектом общей собствен-
ности участников кондоминиума. Согласно законодательству, 
приобретая в собственность жилое или нежилое помещение в мно-
гоквартирном доме или дачу, гараж, гражданин тем самым приоб-
ретает также долю в праве собственности на общее имущество 
здания и земельный участок, на котором расположено здание или 
дачный, гаражный комплекс. При формировании объекта кондо-
миниума речь должна идти лишь об уточнении размера доли и 
внесении сведений о ней в правовой кадастр, а также об иденти-
фикации земельного участка как составляющего объекта кондоми-
ниума. Однако на практике чаще всего это действие формулирует-
ся как передача прав на земельные участки собственникам поме-
щений, что является юридически некорректным. Земельный уча-
сток должен быть сформирован до регистрации объекта кондоми-
ниума. Но земельные участки, находящиеся при многоквартирных 
жилых домах, гаражных или дачных комплексах, сформирован-
ными являются очень редко, т. е. не определены границы, площадь 
земельного участка, отсутствует акт предоставления государством 
земельного участка участникам кондоминиума. 
                                                 
1 Порядок предоставления земельного участка собственникам помещений 
(участникам) кондоминиума, утвержденный постановлением Правитель-
ства Республики Казахстан от 22 декабря 1997 года // САПП.— 1997.— 
№ 57.— Ст. 512. 
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Фактом учета земельного участка является внесение соответст-
вующей записи в Земельный кадастр, порядок ведения которого 
определяется Постановлением Правительства РК.1  

Осуществление землеустроительных работ сегодня создает од-
ну из самых запутанных проблем при учете кондоминиумов. Ме-
роприятия по кадастровому учету осуществляются владельцами 
земельных участков в основном за свой счет. Плата за собственно 
учет не взимается, однако все землеустроительные работы должны 
быть оплачены. Проведение землеустроительных работ сегодня — 
пожалуй, самая дорогостоящая часть процедуры учета и регистра-
ции объекта кондоминиума. Это является одной из причин того, 
что лишь единицы из созданных объединений собственников по-
мещений смогли одолеть трудности оформления прав на земель-
ные участки.  

Когда границы земельного участка, включаемого в состав кон-
доминиума, установлены, уполномоченный орган должен принять 
решение о закреплении этого участка за домовладельцами на пра-
вах собственности. Копия соответствующего документа в качестве 
основания регистрации прав собственников помещений представ-
ляется в учреждение юстиции по регистрации прав на недвижи-
мость. 

Таким образом, чтобы регистрация прав на недвижимое иму-
щество в кондоминиуме стала возможной, необходимо прежде за-
вершить процесс формирования кондоминиума. Процедуру фор-
мирования кондоминиума можно сформулировать как совокуп-
ность действий, которые ведут к юридическому оформлению вы-
деленного на местности, описанного и документально оформлен-
ного комплекса недвижимого имущества, являющегося предметом 
собственности собственников квартир (не менее двух), для после-
дующей передачи им в управление. 

Эту процедуру можно представить следующим образом: 
1. Разработка нормативной базы на республиканском и мест-

ном уровне: (утверждение методики определения размеров и уста-
новления границ земельных участков кондоминиумов; разработка 
                                                 
1 Порядок ведения Государственного земельного кадастра, утвержденный 
постановлением Правительства Республики Казахстан от 6 июня 1996 г. 
№ 710 // САПП РК.— 1996.— № 26.— Ст. 223. 



 146

и утверждение порядка оформления прав на земельные участки в 
кондоминиумах; разработка и принятие органами местного управ-
ления целевой программы или положения о мерах местной под-
держки формирования кондоминиумов на территории определен-
ной области). 

2. Инициация процедуры формирования кондоминиума (про-
ведение общего собрания собственников квартир; принятие реше-
ния о начале процедуры формирования кондоминиума и избрание 
представителя, который будет действовать от их имени; подача 
представителем заявления в регистрирующий орган). 

3. Оформление прав собственников квартир на земельный уча-
сток в кондоминиуме и проведение кадастрового учета земельного 
участка (подача заявления представителем собственников квартир 
в Центр по недвижимости; формирование кадастрового дела, при-
своение участку кадастрового номера; учет в Государственном 
земельном кадастре; выдача представителю собственников квар-
тир кадастрового плана; определение размеров участка; установ-
ление границ (проведение землеустроительных работ, согласова-
ний и т. д.); издание распоряжения Акима о предоставлении права 
на земельный участок собственникам квартир).  

4. Проведение технического учета зданий и сооружений, а так-
же регистрация прав на недвижимое имущество в кондоминиуме 
(подача заявления представителем собственников квартир в Центр 
по регистрации недвижимости; учет в реестре жилищного фонда; 
составление и выдача представителю собственников квартир пас-
порта домовладения; подача собственником помещения заявления 
в Центр по недвижимости; регистрация в Правовом кадастре права 
собственности на помещение, одновременно являющаяся регист-
рацией доли в праве общей долевой собственности на общее иму-
щество (с открытием раздела реестра на земельный участок); вы-
дача правообладателю свидетельства о государственной регистра-
ции прав). 

Таким образом, процедура формирования объекта кондоми-
ниума является сложной и требующей определенного количества 
времени и материальных средств от участников кондоминиума. 
При государственной регистрации объекта кондоминиума прово-
дится полная инвентаризация, как земельного участка, так и зда-
ний и сооружений, расположенных на этом участке, кроме этого, 
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проводится правовая экспертиза представленных на регистрацию 
документов, поскольку регистрация может быть осуществлена 
только в отношении правильно сформированного объекта.  

Рассматривая проблемы государственной регистрации объекта 
кондоминиума, мы делаем акцент на то, что такая регистрация в 
первую очередь необходима для участников кондоминиума, по-
скольку обеспечивает безопасность совершения сделок и предос-
тавляет определенные гарантии правообладателям. Кроме этого, 
регистрация объекта кондоминиума позволяет идентифицировать 
его (объект) и установить субъектов обязательственных правоот-
ношений, вытекающих из факта обладания имуществом.  

П. В. Крашенинников, говоря о значении государственной ре-
гистрации прав на недвижимое имущество, высказал следующее 
мнение: «Государственная регистрация прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним установлена в интересах государства и об-
щества, а также в целях охраны прав и законных интересов граж-
дан и юридических лиц».1  

Таким образом, государственная регистрация объекта кондо-
миниума осуществляется в следующих целях: для государственно-
го контроля, учета и т.д., а также налогообложения; в интересах 
правообладателей и иных участников кондоминиальных правоот-
ношений в целях предоставления им сведений о зарегистрирован-
ном объекте кондоминиума. 

Инициаторами регистрации объекта кондоминиума могут быть: 
— собственники жилых и/или нежилых помещений, гаражей, дач; 
— органы государственной власти, управляющие государст-

венным имуществом; 
— субъекты права хозяйственного ведения или оперативного 

управления (при наличии полномочий полученных от собственни-
ка имущества); 

— жилищные и жилищно-строительные кооперативы, дачные и 
дачно-строительные кооперативы, гаражные и гаражно-строите-
льные кооперативы; 
                                                 
1 Законодательство о государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним / Сост. и ввод. коммент. П. В. Крашенинни-
ков.— М.: Спарк, 2001. С. 3. 
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— объединения собственников недвижимости в жилищной сфе-
ре, созданные для обеспечения эксплуатации многоквартирного 
дома, пользования квартирами и общим имуществом жилого дома. 

Как правило, в осуществлении действий по государственной 
регистрации объектов недвижимого имущества заинтересованы 
лица, являющиеся правообладателями объектов. В кондоминиуме 
правообладателей множество. В случае создания кооператива соб-
ственников квартир кооператив берет на себя обязательства дейст-
вовать от имени собственников квартир. В соответствии с Законом 
РК «О жилищных отношениях» формы управления объектом кон-
доминиума могут быть различными. В любом случае все решения, 
касающиеся управления объектом кондоминиума, принимает об-
щее собрание собственников жилых и нежилых помещений. Об-
щее собрание собственников жилых и нежилых помещений может 
наделить одного из собственников помещений в кондоминиуме 
полномочиями выступать представителем интересов всех собст-
венников. Таким образом, заявление о регистрации объекта кон-
доминиума в регистрирующий орган может быть подано участни-
ками кондоминиума либо уполномоченным ими лицом. 

Для регистрации объекта кондоминиума заявитель представля-
ет в регистрирующий орган следующие документы: 

— письменное заявление в установленной форме с просьбой о 
регистрации объекта кондоминиума; 

— план и поэтажный план первичного объекта с указанием 
площади каждого вторичного объекта, заверенные уполномочен-
ными органами; 

— правоустанавливающий документ на земельный участок с 
приложением удостоверенного уполномоченным органом плана 
земельного участка с указанием расположения первичных объектов; 

— соглашение, заключенное всеми участниками кондоминиу-
ма, об определении размера их долей в общей собственности или 
ином общем вещном праве, а при отсутствии такого соглашения 
— расчет указанных долей, произведенный в порядке, предусмот-
ренном п. 1.3 Временных указаний по регистрации объекта кондо-
миниума, либо заявление с просьбой произвести такой расчет са-
мим регистрирующим органом.  

В заявлении о регистрации объекта кондоминиума должны 
быть указаны: наименование регистрирующего органа, данные 
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заявителя (имя, отчество, фамилия, место жительства, дата рожде-
ния и данные документа, удостоверяющего личность, если заяви-
телем является физическое лицо; наименование, почтовый адрес, 
регистрационный номер, если заявителем является юридическое 
лицо), наименование и номер документа, удостоверяющего пол-
номочия заявителя на регистрацию объекта кондоминиума от име-
ни собственников (участников кондоминиума), краткое описание 
объекта кондоминиума (вид недвижимости, количество вторичных 
объектов, общая площадь земельного участка, жилого дома и 
площадь мест общего пользования и др.), место его нахождения и 
другие сведения в соответствии с установленной формой. 

До оформления прав на земельный участок в регистрационном 
органе осуществляется регистрация первичного объекта, являю-
щегося частью объекта кондоминиума. При этом, если права на 
земельный участок еще не оформлены участникам кондоминиума, 
предоставляется шестимесячный срок для оформления прав на зе-
мельный участок. В регистрационных документах делается соот-
ветствующая отметка. После оформления прав на землю на осно-
вании представленных участниками кондоминиума или уполномо-
ченными лицами заявления с приложением необходимых доку-
ментов в регистрационные документы вносятся соответствующие 
дополнения, относящиеся к земельному участку. Отказ регистри-
рующего органа в регистрации сделок участников кондоминиума 
по распоряжению раздельной (индивидуальной) собственностью 
по мотиву отсутствия в регистрационных документах сведений о 
правах на земельный участок не допускается.  

Следующим этапом формирования объекта кондоминиума яв-
ляется формирование здания. Как правило, формирование здания 
как объекта прав происходит после завершения строительства 
объекта при приемке в эксплуатацию. В это же время производит-
ся и его инвентаризация. Инвентаризация представляет собой ряд 
мероприятий, в ходе которых определяются все необходимые 
идентификационные параметры первичного объекта (этажность, 
площадь и другие технические характеристики). По данному во-
просу в литературе свое мнение высказала К. М. Ильясова. Она 
полагает, что в республике с формированием указанных объектов 
возникает множество проблем, связанных со следующими обстоя-
тельствами. Многоквартирные жилые дома до приватизации нахо-
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дились на балансе местных представительных органов (комму-
нальный жилищный фонд), министерств, госкомитетов, ведомств, 
государственных предприятий, учреждений и организаций (ведом-
ственный жилищный фонд) или государственных юридических 
лиц, построивших или приобретших за счет своих средств жилье 
(жилищный фонд предприятий). В ряде случаев балансодержате-
лями производилась выборочная инвентаризация указанных объ-
ектов. После проведения приватизации обнаружилось, что многие 
дома не проинвентаризированы. Между тем без этого регистрацию 
объекта кондоминиума произвести нельзя. При регистрации необ-
ходимо установить все технические параметры первичного объек-
та, в том числе общую площадь дома, площадь мест общего поль-
зования и всех вторичных объектов. Все названные параметры 
указываются в плане и в поэтажных планах первичного объекта, 
которые необходимо представить для регистрации объекта кондо-
миниума. Участники кондоминиума могут сами заказать инвен-
тарные планы. Однако в связи с трудностью финансирования та-
ких работ инвентаризация существующих объектов кондоминиума 
практически не проводится. Из-за отсутствия таких планов регист-
рацию объекта кондоминиума произвести невозможно.1 

Невозможность регистрации объекта кондоминиума может 
возникнуть и по другим причинам. Так, бывают случаи, когда уча-
стники кондоминиума предоставляют в регистрирующие органы 
документы, которые не отвечают всем предъявляемым к ним тре-
бованиям. В республике зарегистрированы случаи подачи в реги-
стрирующие органы актов на земельные участки с указанием пло-
щади и размера доли в правах на земельный участок, который в 
соответствии с законом переходит в общую долевую собствен-
ность всех участников кондоминиума. То есть земельный комитет, 
проведя землеустроительные работы по определению границ зе-
мельного участка, одновременно с этим взял на себя функцию по 
определению земельных долей участников кондоминиума, что яв-
ляется в корне неправильным. Определение долей участников 
кондоминиума должно осуществляться при регистрации всего 
объекта кондоминиума, поскольку в соответствии с п. 3 ст. 31 За-
кона РК «О жилищных отношениях» такая доля определяется, ес-
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 71—72. 
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ли иное не установлено соглашением участников по установлен-
ной формуле. Таким образом, до момента регистрации неизвестно, 
каким способом участники кондоминиума будут определять раз-
мер долей. Следовательно, сведения в акте о праве на земельный 
участок относительно земельных долей участников кондоминиума 
могут не совпасть с данными, указанными в других документах, 
представляемых в регистрирующий орган.  

Еще ранее казахстанскими учеными высказывалось мнение о 
том, что при регистрации объекта кондоминиума возможны си-
туации, когда подписание соглашения об определении долей не 
всегда возможно или, во всяком случае, проблематично (собствен-
ник помещения — несовершеннолетнее лицо, невозможность при-
сутствия кого-либо из собственников в регистрирующем органе и 
т. д.). Для разрешения подобных проблем автор предлагает возло-
жить обязанность и ответственность за установление состава уча-
стников кондоминиума, собирание их подписей в соглашении и 
ответственность за их достоверность на уполномоченного пред-
ставителя участников кондоминиума, который подает заявление на 
государственную регистрацию. Чаще всего таким представителем 
выступают органы управления объектом кондоминиума, среди них 
— кооперативы собственников квартир и помещений. Поскольку 
законодательство о кондоминиумах не устанавливает специальных 
правил, регулирующих порядок заключения таких соглашений, 
при их регистрации регистрирующие органы требуют соблюдения 
норм законодательства об общей собственности. Соблюдение всех 
таких требований чрезвычайно обременительно. В связи с этим 
такие соглашения заключаются редко. Возможными они становят-
ся только в домах, где количество вторичных объектов незначи-
тельно. Чаще всего расчет долей участников кондоминиума в об-
щем имуществе будет производиться по формуле.1 

Таким образом, регистрационный орган по представлении до-
кументов на регистрацию объекта кондоминиума до внесения за-
писей в регистрационный лист проверяет: 

1) наличие в регистрирующем органе документов об инвента-
ризации первичного объекта, входящего в состав объекта кондо-
миниума, и соответствие плана и поэтажного плана объекта таким 
документам; 
                                                 
1 См.: Ильясова К. М. Кондоминиум как форма собственности. С. 73—74. 
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2) при определении долей участников кондоминиума в общем 
имуществе на основании соглашения,— регистрацию участниками 
кондоминиума прав на вторичные объекты, если права на них воз-
никли после введения системы государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним, или иные имеющиеся в 
регистрирующем органе сведения о правообладателях, если права 
на вторичные объекты возникли до введения такой системы; 

3) правильность представленного участниками кондоминиума 
(уполномоченными лицами) расчета долей участников кондоми-
ниума в общем имуществе; 

4) соответствие законодательству содержания и формы согла-
шения между участниками кондоминиума о размерах их долей в 
общем имуществе, если доли определены таким соглашением в 
соответствии с п. 3 ст. 31 Закона РК «О жилищных отношениях». 

Регистрация объекта кондоминиума осуществляется в сроки, 
предусмотренные для регистрации прав на недвижимое имущест-
во. При этом в регистрационный лист, на котором регистрируется 
объект кондоминиума, вносится запись о долях в общем имущест-
ве, принадлежащих собственникам (обладателям иных вещных 
прав) каждого вторичного объекта. В частности, если помещение 
принадлежит на праве собственности нескольким лицам, в листе 
указывается совокупная доля всех собственников данной квартиры 
в праве общей долевой собственности на общее имущество участ-
ников кондоминиума. В тех случаях, когда вторичный объект при-
надлежит нескольким лицам на праве общей долевой собственно-
сти, доля каждого из них в общей собственности на общее имуще-
ство в объекте кондоминиума может быть указана в регистрацион-
ных листах, на которых произведена регистрация прав на вторич-
ный объект.  

Таким образом, при внесении в правовой кадастр прав на не-
движимое имущество и сделок с ним запись о регистрации воз-
никновения или прекращения права собственности на конкретное 
помещение является регистрацией возникновения или прекраще-
ния права общей долевой собственности на общее имущество объ-
екта кондоминиума. То есть при регистрации прав собственника 
на помещение, находящееся в раздельной (индивидуальной) соб-
ственности в объекте кондоминиума, отдельного регистрационно-
го действия для регистрации права общей долевой собственности 
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не осуществляется и также не взимается отдельный сбор за прове-
дение этих действий.  

Г. А. Алиханова предлагает в правоустанавливающих докумен-
тах на квартиру указывать долю в общем имуществе, принадле-
жащем на праве общей долевой собственности, на общие части 
дома, и долю земельного участка, прилегающего к дому. По ее 
мнению это будет являться основанием для возложения на собст-
венников обязанности и ответственности по уходу и содержанию 
своей собственности.1 Думается, такая мотивировка верна, по-
скольку в соответствии со ст. 188 ГК РК бремя содержания иму-
щества возлагается на собственника этого имущества, и данная 
мера необходима в настоящее время в качестве праворазъясни-
тельной работы, поскольку участники кондоминиума до сих пор 
плохо знают жилищное законодательство и не до конца понимают 
сущность кондоминиума как формы собственности.  

Право собственности на помещение может быть приобретено 
на основании договоров купли-продажи недвижимости, мены, да-
рения, использования инвестиционного договора или договора о 
долевом участии в строительстве, вступившего в законную силу 
решения суда, в порядке приватизации, наследования, а также по 
другим основаниям, предусмотренным действующим законода-
тельством. При совершении сделки с помещением, являющимся 
вторичным объектом кондоминиума государственной регистрации 
подлежит переход права собственности на вторичный объект и 
неразрывно связанной с ним доли в праве общей собственности на 
общее имущество. При этом в Едином государственном реестре 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним совершается за-
пись о регистрации перехода прав на вторичный объект кондоми-
ниума, одновременно являющаяся регистрацией перехода доли в 
праве общей долевой собственности собственника на общее иму-
щество.  

Таким образом, доля в праве общей собственности на общее 
имущество отчуждается собственником вторичного объекта толь-
ко одновременно с передачей права собственности на помещение, 
что в соответствии с п. 3 ст. 31 Закона РК «О жилищных отноше-
                                                 
1 Алиханова Г. А. Защита прав собственности на жилище // Защита граж-
данских прав / Отв. ред. М. К. Сулейменов.— Алматы.— 2005. С. 192. 
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ниях» является одной из специфических черт кондоминиума (осо-
бый режим общей долевой собственности в кондоминиуме).  

После регистрации объекта кондоминиума регистрирующий 
орган выдает заявителю свидетельство о государственной регист-
рации объекта кондоминиума, в котором должны быть указаны 
сведения о том, каким документом определены доли собственни-
ков (участников кондоминиума) в общем имуществе, а также дру-
гие сведения в соответствии с установленной формой. В тех слу-
чаях, когда регистрация объекта кондоминиума произведена без 
правоустанавливающих документов на земельный участок, в сви-
детельстве делается отметка об этом и указывается срок, в течение 
которого необходимо оформить и зарегистрировать права участ-
ников кондоминиума на земельный участок. 

Практика выдачи свидетельств о регистрации, отражающих ре-
альные права участников кондоминиума, сегодня формируется 
медленно. В правоустанавливающих документах, в том числе в 
свидетельствах о регистрации, выдаваемых участнику кондоми-
ниума, должны быть полностью отражены права собственника:  

— право собственника на вторичный объект кондоминиума; 
— доля в праве общей долевой собственности на общее имуще-

ство кондоминиума, включающего земельный участок в установ-
ленных границах.  

Свидетельство о государственной регистрации объекта кондо-
миниума при внесении изменений или дополнений в регистраци-
онные документы, влекущих за собой необходимость внесения 
изменений и дополнений в свидетельство, подлежит возврату в 
регистрационный орган. Взамен заявителю выдается новое свиде-
тельство, в котором отражаются внесенные в регистрационные 
документы изменения и дополнения. При утрате, повреждении, 
порче свидетельства по заявлению участников кондоминиума 
(уполномоченного представителя) или органа управления объек-
том кондоминиума заявителю выдается дубликат свидетельства с 
отметкой «дубликат». 

Проблема регистрации объекта кондоминиума поднималась 
многими авторами, как на местном, так и на республиканском 
уровнях. В частности, вот как охарактеризовала О. Мягких поло-
жение дел по городу Караганде: «За всеобщую регистрацию кон-
доминиума ратуют и местные органы власти. Сама по себе эта 
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процедура не сложная. Необходимо правильно оформить прото-
кол, в котором жильцы согласны делегировать конкретного чело-
века для оформления юридических документов. Это ни в коем 
случае не означает, что этот человек получит какие-то преимуще-
ства при приобретении домом права собственности. Это делается 
для того, чтобы избавить жильцов от совместного хождения по 
инстанциям. На такие собрания, где выбирается ответственный за 
регистрацию кондоминиума, желательно приглашать представите-
ля районных акиматов. Наличие в протоколе акиматовской печати 
станет гарантом законности произошедшего. 

Следующий этап — обращение в земельный комитет для полу-
чения документов на земельный участок. До недавнего времени 
эта процедура обходилась КСК в 1495 тенге. Сейчас — в 5800 тен-
ге. После этого в районном акимате берется копия заявления на 
оформление земельного участка, которая отправляется в кадастро-
вое бюро. На этом заканчивается первый этап регистрации кондо-
миниума.  

Теперь необходимо посетить РГП «Центр по недвижимости». 
Для этого нужно оформить технический паспорт дома. На сего-
дняшний день в Караганде около 200 домов не имеет такого доку-
мента. Можно получить копию техпаспорта, но для этого придется 
заплатить сумму, равную трем месячным расчетным показателям. 
Наличие такого документа обязательно, поскольку по нему рас-
считывают долю общего имущества. Проще говоря, просчитыва-
ется доля каждого жителя при управлении кондоминиумом. Важен 
этот расчет и для начисления эксплуатационных расходов.  

На основании техпаспорта составляется справка о техническом 
состоянии дома (год застройки, этажность, количество жилых и 
нежилых помещений, мест общего пользования).  

Собрав эти документы, можно смело отправляться в «Центр по 
недвижимости». Летом прошлого года зарегистрировать кондоми-
ниум стоило чуть больше 600 тенге. Сейчас это кооперативу соб-
ственников квартир обойдется в более чем 1700 тенге…».1 Вот так, 
по мнению журналиста, обстоят дела по регистрации объекта кон-
доминиума в Караганде, однако подобная ситуация, на наш взгляд, 
                                                 
1 Мягких О. Регистрация кондоминиума — дело не простое. // Индустри-
альная Караганда. 2002. 13 марта. 
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характерна для всей республики, поэтому необходимо раскрыть и 
осветить проблемы, связанные с регистрацией объекта кондоми-
ниума. 

Существует еще один мотив, по которому регистрация объекта 
кондоминиума является необходимой. В соответствии с п. 2 ст. 32 
Закона РК «О жилищных отношениях» существует ограничение 
правомочия распоряжения общим имуществом: «До такой регист-
рации сделки участников кондоминиума либо органа, управляю-
щего объектом кондоминиума, связанные с общей собственно-
стью, не приобретают юридической силы». В случае перехода 
права собственности на помещение, находящееся на праве раз-
дельной собственности, доля каждого нового собственника в праве 
общей собственности на указанные предметы определяется соот-
ветствующей долей предшествующего собственника, т. е. доля в 
общей собственности предназначена для обслуживания помеще-
ния и по своей сути является принадлежностью, а потому всегда 
следует судьбе главной вещи. Возможна ситуация, когда общее 
имущество кондоминиума выступает в виде самостоятельного 
предмета сделки. Это может быть в том случае, когда по согласо-
ванию всех собственников из общего имущества образовывается 
самостоятельное помещение. Такое помещение уже не является 
общим имуществом кондоминиума и переходит в индивидуаль-
ную (раздельную) собственность приобретателя. Следовательно, 
отсутствие регистрации препятствует нормальному обороту не-
движимости на рынке. 

Приведенный в настоящем параграфе анализ проблем, связан-
ных с государственным учетом объекта кондоминиума и государ-
ственной регистрацией прав на недвижимое имущество в кондо-
миниуме, позволяет сделать следующие выводы: 

— объект кондоминиума подлежит государственному учету в 
системе государственного учета объектов недвижимости; 

— права на недвижимое имущество в кондоминиуме подлежат 
государственной регистрации в системе государственной регист-
рации прав на недвижимое имущество и сделок с ним; 

— правоустанавливающие документы на недвижимое имуще-
ство в кондоминиуме, полученные собственниками до вступления 
в силу Указа Президента РК, имеющего силу закона, «О государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 



 157

ним», являются действительными и достаточными для регистра-
ции объекта кондоминиума. 

Для нормального осуществления государственной регистрации 
объекта кондоминиума необходимо: 

— закрепить земельные участки за собственниками помещений 
и зданий; 

— установить порядок взаимодействия организаций в процессе 
государственного учета недвижимости. 

Таким образом, при государственной регистрации объектов 
кондоминиума совершаются регистрационные действия не только 
в отношении составных частей имущественного комплекса, яв-
ляющегося объектом кондоминиума, но и, кроме того, в регистра-
ционные документы вносятся сведения о размерах долей участни-
ков кондоминиума в общем имуществе. Определение и регистра-
ция долей в общей кондоминиальной собственности необходима в 
связи с тем, что информация, содержащаяся в правовом кадастре, 
является источником, который служит для определения прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 
 
 
Произведенный сравнительный анализ зарубежного законода-

тельства позволяет сделать вывод о том, что в тех странах, где 
встречается понятие «кондоминиум», оно используется либо для 
определения особого комплекса недвижимого имущества, либо 
для определения органа управления таким имущественным ком-
плексом. В некоторых странах вообще отсутствует данное поня-
тие, однако существуют отношения, которые можно охарактеризо-
вать как кондоминиальные.  

Понятие «кондоминиум» в Республике Казахстан появилось в 
результате экономических преобразований, в частности, приватиза-
ции жилья. Предметом права собственности граждан стали не толь-
ко квартиры, но и иная недвижимость в жилищной сфере: общие 
помещения дома, несущие конструкции дома, механическое, элек-
трическое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры. 
Поэтому появилась необходимость в выделении данных правоот-
ношений собственности в отдельную форму. Такой формой и стал 
кондоминиум, особенность которого заключается в том, что в нем 
сочетаются раздельная (индивидуальная) собственность на объекты 
недвижимости, такие, как жилые (нежилые) помещения, гаражи, 
дачи, и общая собственность на места общего пользования (земель-
ные участки, инженерное оборудование, подъезды, лифты, крыши и 
т.д.). Избрание концепции кондоминиума как формы собственности 
является наиболее правильным, поскольку она подкрепляется не 
только теоретическими разработками ученых, но соответствующей 
правовой базой. В частности, Гражданским кодексом РК (п. 6 
ст. 209), Законом «О жилищных отношениях» (гл. 6, гл. 7), Земель-
ным кодексом РК (ст. 62), кроме этого имеется обширный круг под-
законных нормативно-правовых актов.  

Проведя теоретический анализ классификации доли в кондоми-
ниуме, мы выяснили, что для определения термина «доля» в кон-
доминиуме не подходит ни теория доли в праве, ни теория доли в 
стоимости. Рассматривая понятие доли в общем имуществе кон-
доминиума, мы исследовали понятия реальная доля и идеальная 
доля. В результате исследования этих дефиниций, мы пришли к 
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выводу, что теория идеальной доли является наиболее приемлемой 
для режима общего имущества кондоминиума. Это подтверждает-
ся и нормами Закона «О жилищных отношениях» (п. 3 ст. 31). Та-
ким образом, в кондоминиуме доля идеальна, поскольку не пред-
ставляет собой реальную часть вещи, и одновременно материаль-
на, поскольку существует в материальной вещи.  

Правовой режим общего кондоминиального имущества имеет 
существенные отличия от правового режима обычной долевой 
собственности, закрепленного в Гражданском кодексе РК. Общее 
имущество объекта кондоминиума обладает специфическим ре-
жимом (в части осуществления правомочий владения, пользова-
ния, распоряжения). Субъективное право участника общей доле-
вой собственности в кондоминиуме представляет его носителю 
более узкий круг возможностей. В общей долевой кондоминиаль-
ной собственности наряду с общими пределами существуют еще 
более узкие рамки возможного поведения управомоченных, своего 
рода «внутренние» пределы, среди которых основное место зани-
мают: отсутствие возможности выдела доли в натуре, невозмож-
ность отчуждения доли в праве общей собственности отдельно от 
жилого помещения, отсутствие важного при обычном режиме об-
щей долевой собственности права преимущественной покупки. 
Кроме того, расчет доли в общем имуществе делается в основном 
с целью определения степени несения затрат участниками кондо-
миниума по содержанию всего объекта кондоминиума.  

Кондоминиум является одной из широко применяемых в отно-
шении объектов недвижимости формой собственности. В резуль-
тате исследования мы выяснили, что кондоминиум имеет свой 
специфический объект, являющийся имущественным комплексом 
со специфическим правовым режимом. Наиболее распространен-
ными объектами кондоминиума являются многоквартирный жи-
лой дом, дачный и гаражный кондоминиальные комплексы. Одна-
ко действующий Гражданский кодекс РК не дает определение 
объекта кондоминиума как имущественного комплекса. В связи с 
этим, предлагаем внести в главу об объектах гражданского права 
норму, по которой объект кондоминиума будет отражен как иму-
щественный комплекс. 

Регистрация объекта кондоминиума имеет ряд особенностей. 
Регистрационные действия должны совершаться не только в от-
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ношении составных частей имущественного комплекса, являюще-
гося объектом кондоминиума, но и, кроме того, в регистрационные 
документы вносятся сведения о размерах долей участников кон-
доминиума в общем имуществе. Определение и регистрация долей 
в общей кондоминиальной собственности необходимы в связи с 
тем, что информация, содержащаяся в правовом кадастре, будет 
являться тем источником, который служит для определения прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним. Одной из проблем при ре-
гистрации объекта кондоминиума является его формирование. Точ-
нее формирование здания, т.е. его инвентаризация. Основные труд-
ности возникают в том случае, если здание не проинвентаризирова-
но. Собственникам помещений, расположенных в таком здании при 
осуществлении данных мероприятий, приходится сталкиваться с 
большими финансовыми затратами. И в результате этого сдержива-
ется формирование объекта кондоминиума. В целях ускорения про-
цесса формирования и регистрации как можно большего числа объ-
ектов кондоминиума необходимо законодательно урегулировать 
вопрос о финансировании данной процедуры.  

Одним из проблемных вопросов является вопрос об установле-
нии границ и размеров земельных участков объекта кондоминиу-
ма. В настоящее время данная процедура осуществляется на осно-
вании «Порядка предоставления земельного участка собственни-
кам помещений (участникам) кондоминиума», утвержденного по-
становлением Правительства РК от 22 декабря 1997 г., при приме-
нении которого возникает множество затруднений. Нам кажется, 
необходимо разработать и утвердить следующие документы: по-
ложение об определении размеров и установлении границ земель-
ных участков в кондоминиумах; методику расчета нормативных 
размеров земельных участков в кондоминиумах (методика должна 
базироваться на перерасчете и корректировке нормируемого для 
каждого периода застройки размера территории застройки насе-
ленных мест в целом на размеры земельных долей в общей собст-
венности, приходящихся на каждого собственника в кондоминиу-
ме); порядок организации работ по определению размеров и уста-
новлению границ земельных участков в кондоминиумах, включая 
оплату подготовки и выдачи документов, необходимых для созда-
ния кондоминиумов, которые бы соответствовали Земельному ко-
дексу РК. 
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