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Аннотация. В статье исследуется гражданско-правовая природа имущества общего 

пользования в садоводческих некоммерческих товариществах. Обосновывается, что такое 

имущество представляет собой не простую совокупность дорог, сетей и объектов бла

гоустройства, а функционально связанный с территорией садоводства имущественный 

комплекс, режим которого находится на пересечении вещного, корпоративного, обязатель

ственного и земельного права. Анализируются модели принадлежности имущества общего 

пользования: общая долевая собственность собственников земельных участков, собствен

ность товарищества, публичная собственность, а также передача отдельных объектов ресур

соснабжающим организациям. Особое внимание уделяется управлению данным имуществом, 

правовому положению лиц, ведущих садоводство без членства в товариществе, и пределам 

распоряжения инфраструктурой садоводческой территории. Делается вывод о необходимо

сти усиления реестровой, сметной и процедурной прозрачности управления имуществом 

общего пользования.
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Annotation. The article examines the civil law nature of common property in horticultural 

non-profit partnerships. It is substantiated that such property is not a simple set of roads, networks 

and improvement objects, but a property complex functionally related to the territory of horticulture, 

the regime of which is at the intersection of property, corporate, liability and land law. Models of 

ownership of common property are analyzed: common shared ownership of land owners, partnership 
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property, public property, as well as the transfer of individual objects to resource supplying 

organizations. Particular attention is paid to the management of this property, the legal status of 

persons conducting gardening without membership in a partnership, and the limits of disposal of the 

infrastructure of the gardening territory. It is concluded that it is necessary to strengthen the registry, 

estimate and procedural transparency of the management of common property.

Key words: horticultural non-profit partnership, association of property owners, common 

property, general land, common shared property, property management, property disposal, 

membership fees, earmarked contributions.

Имущество общего пользования в садовод
ческих товариществах является одним из наи
более сложных объектов гражданско-правового 
регулирования. Вокруг него концентрируются су
дебные споры о принадлежности дорог и инже
нерных сетей, правомерности взимания плате
жей, статусе лиц, не являющихся членами товари
щества, передаче инфраструктуры ресурсоснаб
жающим организациям, а также пределах компе
тенции органов товарищества при распоряжении 
объектами, без которых территория садоводства 
фактически не может функционировать.

Актуальность темы определяется тем, что 
Федеральный закон от 29 июля 2017 г. № 217-ФЗ 
«О ведении гражданами садоводства и огород
ничества для собственных нужд и о внесении 
изменений в отдельные законодательные акты 
Российской Федерации» (далее – Закон №  217-
ФЗ) изменил прежнюю модель регулирования са
доводческих и дачных объединений, закрепив са
доводческое некоммерческое товарищество как 
вид товарищества собственников недвижимости 
[4]. Законодатель отказался от множественно
сти прежних организационно-правовых форм и 
сформировал более жесткую конструкцию кол
лективного управления территорией. Отметим, 
что в Законе № 217-ФЗ были уточнены понятие 
имущества общего пользования, режим земель
ных участков общего назначения, правила пере
дачи объектов в общую долевую собственность, 
публичную собственность и собственность ре
сурсоснабжающих организаций [4].

Закон №  217-ФЗ определяет имущество 
общего пользования как расположенные в грани
цах территории ведения гражданами садоводства 
или огородничества земельные участки и находя
щиеся на них объекты, используемые для удовле
творения общих потребностей граждан, ведущих 
садоводство и огородничество на указанной тер
ритории [4]. Из этого определения следует, что 
имущество общего пользования характеризуется 
тремя обязательными признаками.

Первый признак - территориальный. Объект 
должен находиться в границах территории садо
водства или огородничества. Это означает, что 
имущество общего пользования не существует 
как абстрактная категория: оно всегда связано 
с конкретной планировочной и организационной 

территорией, на которой расположены индивиду
альные земельные участки, дороги, проезды, сети 
и иные элементы коллективной инфраструктуры.

Второй признак - функциональный. Объект 
признается имуществом общего пользования не 
потому, что им пользуется неопределенный круг 
лиц, а потому, что он предназначен для удовлетво
рения общих потребностей собственников участ
ков и иных правообладателей. К таким потребно
стям относятся проход и проезд к участкам, элек
троснабжение, водоснабжение, газоснабжение, 
водоотведение, сбор отходов, благоустройство, 
охрана, противопожарная безопасность и иные 
нужды территории [4].

Третий признак - имущественный. В состав 
имущества общего пользования могут входить 
земельные участки общего назначения, дороги, 
проезды, инженерные сети, объекты освещения, 
ограждения, помещения охраны, контейнерные 
площадки, элементы благоустройства, движимые 
вещи и иные объекты, обслуживающие террито
рию. При этом часть объектов подлежит кадаст
ровому учету и государственной регистрации 
прав, а часть может иметь вспомогательный или 
технологический характер.

Отметим, что правовая сложность состоит в 
неоднородности такого имущества. В его составе 
могут находиться как земельные участки и объек
ты капитального строительства, так и линейные 
объекты, некапитальные сооружения, элементы 
благоустройства, оборудование. Поэтому квали
фикация имущества общего пользования, на наш 
взгляд, требует разграничения трех уровней: со
става имущества, титула принадлежности и режи
ма использования. Наличие права собственности 
товарищества на объект не устраняет его функци
онального назначения, а фактическое пользова
ние объектом всеми собственниками не означает 
автоматического возникновения общей долевой 
собственности без надлежащего оформления.

Гражданско-правовая природа имущества 
общего пользования является смешанной. В ней 
соединяются вещно-правовые, корпоративные, 
обязательственные и земельно-правовые эле
менты. Такая комплексность обусловлена самой 
природой садоводческой территории: индивиду
альные земельные участки принадлежат отдель
ным собственникам, но их нормальное использо
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вание невозможно без общей инфраструктуры.
С точки зрения вещного права имущество 

общего пользования может находиться в общей 
долевой собственности собственников земель
ных участков. Закон №  217-ФЗ устанавливает, 
что недвижимое имущество общего пользования, 
созданное или приобретенное после вступления 
закона в силу, принадлежит на праве общей доле
вой собственности лицам, являющимся собствен
никами земельных участков, расположенных в 
границах территории садоводства, пропорцио
нально площади этих участков. Доля в праве 
общей собственности следует судьбе права соб
ственности на садовый земельный участок; при 
переходе права собственности на участок к при
обретателю переходит и соответствующая доля в 
общем имуществе [4].

Данная конструкция сближает имущество 
общего пользования в садоводстве с общим иму
ществом в многоквартирном доме, но не тожде
ственна ему. В многоквартирном доме общее иму
щество конструктивно связано с помещениями. В 
садоводстве индивидуальный участок простран
ственно отделен от дорог, сетей и иных объектов 
общего назначения. Поэтому законодатель спе
циально закрепляет запрет выдела доли в натуре, 
отчуждения доли отдельно от земельного участка 
и ничтожность условий договора, при которых 
переход права на участок не сопровождается пе
реходом доли в общем имуществе [4]. Эти ограни
чения показывают, что доля в имуществе общего 
пользования имеет акцессорный характер по от
ношению к садовому земельному участку.

С точки зрения корпоративного права садо
водческое товарищество является видом товари
щества собственников недвижимости. В соответ
ствии с гражданским законодательством товари
щество собственников недвижимости создается 
для совместного владения, пользования и в уста
новленных законом пределах распоряжения иму
ществом, находящимся в общей собственности 
или общем пользовании собственников [2]. Сле
довательно, СНТ выступает не универсальным 
собственником всей инфраструктуры, а органи
зационной формой коллективного управления об
щими объектами и общими расходами.

С точки зрения обязательственного права 
имущество общего пользования порождает обя
занность участия в расходах. Члены товарище
ства уплачивают членские и целевые взносы [4]. 
Лица, ведущие садоводство без участия в това
риществе, обязаны вносить плату за приобрете
ние, создание, содержание имущества общего 
пользования, текущий и капитальный ремонт объ
ектов капитального строительства, относящихся 
к такому имуществу, а также за услуги и работы 
товарищества по управлению имуществом [4]. 

Пользование инфраструктурной средой не может 
быть безвозмездным, если ее содержание опла
чивается другими собственниками.

С точки зрения земельного права имуще
ство общего пользования связано с планировоч
ной структурой территории. Земельные участки 
общего назначения образуются в соответствии с 
утвержденным проектом межевания территории 
[4]. Их назначение не может произвольно изме
няться органами товарищества, поскольку они 
обеспечивают доступ к участкам, размещение 
сетей и иные коллективные функции. Поэтому 
земельный участок общего назначения отличает
ся от обычного оборотоспособного земельного 
участка: его ценность определяется не только 
рыночной стоимостью, но и инфраструктурной 
необходимостью.

Таким образом, имущество общего поль
зования в садоводческих товариществах следу
ет определять как функционально связанный с 
территорией имущественный комплекс, который 
может принадлежать различным субъектам, но 
всегда подчинен специальному режиму общего 
использования, коллективного финансирования, 
ограниченной оборотоспособности и целевого 
распоряжения.

Действующее российское законодатель
ство предусматривает несколько моделей при
надлежности имущества общего пользования. 

Первая и наиболее логичная модель - общая 
долевая собственность собственников земель
ных участков. Ее преимущество состоит в совпа
дении титула с экономической природой объекта: 
имущество создается и содержится за счет соб
ственников, обслуживает их участки и следует 
судьбе этих участков. При продаже садового 
земельного участка новый собственник приобре
тает ту же долю в общем имуществе, которая 
принадлежала прежнему собственнику [4].

Однако общая долевая собственность не 
является беспроблемной. При большом количе
стве участников сложно обеспечить регистрацию 
прав, актуализацию сведений ЕГРН, получение 
согласий и разрешение споров о размере долей. 
Пропорциональность доли площади участка фор
мально ясна, но не всегда отражает реальный 
объем потребления инфраструктуры. Поэтому 
при определении платежей закон допускает учет 
площади участка, площади объектов недвижимо
сти, объема использования имущества общего 
пользования и иных критериев, если они закреп
лены в уставе и имеют расчетное обоснование [4].

Вторая модель - собственность товарище
ства. Она исторически распространена, посколь
ку многие объекты инфраструктуры прежних са
доводческих объединений оформлялись на юри
дическое лицо. Ее достоинство состоит в управ
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ленческой простоте: товарищество как один пра
вообладатель может заключать договоры, реги
стрировать права, выступать в суде, организовы
вать ремонт и обслуживание. Однако эта модель 
несет риск подмены: имущество, созданное для 
общих нужд и за счет взносов, начинает воспри
ниматься как свободный актив юридического ли
ца. Имущество товарищества не должно рассмат
риваться как имущество, которым органы юриди
ческого лица могут распоряжаться по своему 
усмотрению. Даже если объект зарегистрирован 
за СНТ, его режим ограничен целевым назна
чением и компетенцией органов управления. Пе
редача недвижимого имущества общего пользо
вания в общую долевую собственность собствен
ников участков, публичную собственность или 
собственность ресурсоснабжающих организаций 
относится к компетенции общего собрания [4]. 
Следовательно, правомочия товарищества как 
собственника носят специальный, функциональ
но ограниченный характер.

Третья модель - публичная собственность. 
Имущество общего пользования может быть пе
редано безвозмездно в государственную или му
ниципальную собственность при наличии реше
ния общего собрания, возможности нахождения 
имущества в публичной собственности и согласия 
собственников, если объект находится в общей 
долевой собственности [4]. Такая передача оправ
дана применительно к дорогам, сетям, объектам 
водоотведения и иным элементам инфраструкту
ры, обслуживание которых требует публичного 
участия и устойчивого финансирования.

Четвертая модель - собственность ресур
соснабжающих организаций. Закон допускает 
передачу имущества организациям, осуществля
ющим газоснабжение, теплоснабжение, электро
снабжение, водоснабжение и водоотведение, при 
условии дальнейшего использования имущества 
для нужд товарищества и правообладателей 
участков [4]. Такая модель практически значи
ма, поскольку эксплуатация инженерных сетей 
требует специальных знаний и ответственности. 
Вместе с тем она должна сопровождаться дого
ворными гарантиями доступа, ремонта, техноло
гического присоединения и сохранения назначе
ния объекта.

Пятая модель - принадлежность имущества 
иным лицам при сохранении режима фактиче
ского общего пользования. Она характерна для 
ситуаций, когда дороги или сети принадлежат за
стройщику, управляющей организации или преж
нему правообладателю. В таких случаях особенно 
важен баланс интересов: собственники участков 
не должны безвозмездно пользоваться инфра
структурой, но и владелец инфраструктуры не 
вправе навязывать произвольные платежи без 

экономического обоснования. Конституционный 
Суд РФ в контексте комплексов индивидуальной 
застройки указал на необходимость справедли
вого баланса прав и обязанностей при оплате 
управления и содержания общего имущества [6].

Формирование имущества общего поль
зования начинается с планировочного и зем
леустроительного оформления территории. Зе
мельные участки общего назначения образуются 
в соответствии с проектом межевания терри
тории [4]. В практическом отношении необходи
мы подготовка проекта межевания, образование 
земельных участков общего назначения, кадаст
ровый учет, государственная регистрация прав, 
определение режима использования и отражение 
объектов в документах товарищества.

Федеральный закон от 13 июля 2015  г. 
№ 218-ФЗ связывает государственный кадастро
вый учет и государственную регистрацию прав 
с заявлением и документами, поступившими в 
орган регистрации прав в установленном порядке 
[5]. Поэтому фактическое существование дороги, 
водопровода или линии электропередачи не со
здает полной юридической определенности. Тре
буется установить характеристики объекта, пра
вообладателя, ограничения, обременения и осно
вания возникновения права.

Особую сложность представляют старые 
садоводческие товарищества. В них часто отсут
ствуют проекты межевания, документы о предо
ставлении земель общего пользования, акты вво
да сетей в эксплуатацию, сведения о балансовой 
принадлежности. Часть объектов могла быть со
здана хозяйственным способом за счет целевых 
взносов, но не оформлена как самостоятельный 
объект гражданских прав. Поэтому в таких ситу
ациях необходимо различать три вопроса: кому 
принадлежит имущество; кто несет расходы по 
его содержанию; кто вправе принимать управлен
ческие решения.

Собственник участка может быть обязан 
участвовать в расходах на содержание инфра
структуры даже при отсутствии зарегистрирован
ной доли в праве собственности, если он объек
тивно пользуется территорией и получает выгоду 
от содержания общего имущества [7; 8]. Но обя
занность платить не означает автоматического 
признания права собственности на каждый объ
ект инфраструктуры. Вещный титул, обязатель
ственное участие в расходах и управленческая 
компетенция должны устанавливаться отдельно.

Для повышения правовой определенности 
целесообразно закрепить обязанность СНТ вести 
реестр имущества общего пользования. Такой 
реестр должен включать наименование объекта, 
кадастровый номер при наличии, сведения о пра
вообладателе, основание возникновения права, 
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источник финансирования создания или приоб
ретения, техническое состояние, договоры обслу
живания, ограничения и обременения. Реестр не 
заменит ЕГРН, но станет внутренним инструмен
том прозрачности и контроля. Не менее важно 
финансово-экономическое обоснование расхо
дов. Закон требует, чтобы размер взносов опре
делялся на основании приходно-расходной сме
ты и финансово-экономического обоснования, 
утвержденных общим собранием [4]. Это правило 
должно рассматриваться не как формальность, 
а как гарантия против произвольного взимания 
платежей. Чем сложнее состав имущества, тем 
подробнее должны раскрываться расходы на до
роги, сети, охрану, вывоз отходов, благоустрой
ство, налоги, ремонт, проектные и кадастровые 
работы.

Управление имуществом общего пользова
ния строится на сочетании самоуправления, спе
циальной компетенции органов товарищества и 
защиты прав всех правообладателей земельных 
участков. Закон устанавливает, что собственники 
участков, расположенных в границах территории 
садоводства или огородничества, вправе создать 
лишь одно товарищество для управления имуще
ством общего пользования [4]. Управление таким 
имуществом в границах территории может осу
ществлять только одно товарищество. Это пра
вило имеет важное значение. Оно препятствует 
появлению конкурирующих структур, претендую
щих на управление одними и теми же дорогами, 
сетями и объектами благоустройства. Конфликты 
между прежними правлениями, инициативными 
группами, управляющими компаниями и новыми 
юридическими лицами способны парализовать 
обслуживание территории. Поэтому институцио
нальное единство управления выступает необхо
димым условием сохранения инфраструктуры.

Высшим органом управления является об
щее собрание членов товарищества. К его ис
ключительной компетенции относятся решения о 
создании или приобретении имущества общего 
пользования, порядке его использования, пере
даче в аренду или безвозмездное пользование, 
установлении сервитута, передаче недвижимого 
имущества общего пользования в общую до
левую собственность, публичную собственность 
или собственность ресурсоснабжающих органи
заций, утверждении сметы, размера взносов и 
финансово-экономического обоснования [4].

Правление товарищества организует испол
нение решений общего собрания, заключает до
говоры, обеспечивает создание, содержание и 
использование имущества общего пользования, 
готовит смету и финансово-экономическое обос
нование, обращается в суд за взысканием задол
женности. Председатель действует от имени то

варищества без доверенности, подписывает до
кументы и представляет СНТ в отношениях с тре
тьими лицами [4]. Однако ни правление, ни пред
седатель не вправе подменять общее собрание 
по вопросам, отнесенным законом к его исключи
тельной компетенции.

Отдельного внимания заслуживает переда
ча части функций управляющей организации. За
кон допускает заключение договоров с организа
циями, выполняющими работы и оказывающими 
услуги, необходимые для содержания имущества 
общего пользования [4]. Но управляющая орга
низация не становится новым субъектом само
управления территории. Она является исполните
лем, подрядчиком или агентом, а не носителем 
корпоративной воли собственников.

Верховный Суд РФ в деле о взыскании платы 
за содержание инфраструктуры указал, что фак
тическое оказание услуг по содержанию общего 
имущества может порождать право на экономи
чески обоснованную оплату даже при отсутствии 
заключенного договора, но исполнитель должен 
доказать факт оказания услуг, их необходимость 
и разумность размера платы [9]. Этот подход 
имеет принципиальное значение: он защищает 
инфраструктуру от поведения «безбилетника», но 
одновременно требует доказательств реальности 
и обоснованности расходов. 

Управление имуществом общего пользова
ния должно основываться на четырех принципах. 
Первый - единство управления в пределах тер
ритории. Второй - разграничение компетенции 
общего собрания, правления и председателя. 
Третий - финансовая прозрачность сметы и рас
четов. Четвертый - равенство бремени и выгоды, 
предполагающее участие всех правообладателей 
участков в разумных и доказанных расходах.

Одним из ключевых практических вопро
сов является участие в расходах лиц, которые 
владеют участками в границах территории са
доводства, но не вступают в товарищество. С 
одной стороны, членство в некоммерческой орга
низации добровольно. С другой стороны, отказ 
от членства не означает отказа от пользования 
дорогами, сетями, охраной, благоустройством и 
иной инфраструктурой. Закон №  217-ФЗ закре
пил компромиссную модель. Лица, ведущие са
доводство без участия в товариществе, вправе 
использовать имущество общего пользования на 
равных условиях с членами товарищества, но 
обязаны вносить плату за приобретение, созда
ние, содержание такого имущества, текущий и ка
питальный ремонт объектов капитального строи
тельства, а также за услуги и работы товарище
ства по управлению имуществом. Ежегодный раз
мер такой платы устанавливается в размере, рав
ном суммарному ежегодному размеру целевых 
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и членских взносов члена товарищества, рассчи
танному в соответствии с законом и уставом [4].

Данная плата не является членским взно
сом, поскольку лицо без членства не приобретает 
корпоративного статуса. Она представляет собой 
специальное обязательственное участие в расхо
дах на содержание инфраструктуры. Основанием 
обязанности является не членство, а право соб
ственности на участок в границах территории и 
объективная возможность пользоваться имуще
ством общего пользования.

Верховный Суд РФ в Определении от 1 июля 
2025 г. № 5-КГ25-65-К2 подтвердил, что собствен
ники земельных участков, ведущие садоводство 
без участия в товариществе, обязаны вносить 
плату, предусмотренную Законом № 217-ФЗ, в по
рядке, установленном для уплаты взносов члена
ми товарищества [8]. Одновременно Суд обратил 
внимание на пределы взыскания пеней, что пока
зывает необходимость различать основную обя
занность по оплате и санкционные последствия 
ее нарушения. Правовая природа этой обязанно
сти должна строиться на балансе. Недопустимо, 
чтобы собственник участка полностью устранял
ся от расходов, перекладывая их на членов то
варищества. Но столь же недопустимо использо
вать плату лиц без членства как способ принуж
дения к вступлению в СНТ или финансирования 
расходов, не связанных с содержанием общего 
имущества и управлением им.  Поэтому у таких 
лиц должны быть гарантии доступа к информа
ции. Они не участвуют в корпоративном управле
нии в полном объеме, но поскольку на них возла
гается обязанность оплаты, они должны иметь 
возможность знакомиться со сметой, финансово-
экономическим обоснованием, расчетом платы, 
перечнем имущества общего пользования, дого
ворами и актами выполненных работ. Без такой 
прозрачности обязанность платить превращает
ся из гражданско-правового бремени в фактиче
ски административную повинность.

Распоряжение имуществом общего пользо
вания является наиболее чувствительной сферой, 
поскольку отчуждение, передача в пользование, 
установление сервитута или изменение назначе
ния объекта затрагивают права всех собственни
ков земельных участков. В отличие от обычного 
имущества юридического лица, имущество обще
го пользования не может рассматриваться как 
свободный имущественный ресурс. Его оборото
способность ограничена назначением.

Закон предусматривает несколько форм 
распоряжения: передача в аренду, передача 
в безвозмездное пользование, установление 
сервитута, передача недвижимого имущества об
щего пользования в общую долевую собствен
ность собственников участков, публичную соб

ственность или собственность ресурсоснабжаю
щей организации [4]. Все эти действия допусти
мы лишь при соблюдении компетенции общего 
собрания, получении необходимых согласий и 
сохранении функциональной связи имущества с 
территорией.

Передача имущества в аренду или безвоз
мездное пользование может быть правомерной, 
если она направлена на обслуживание общих 
потребностей: размещение пункта охраны, обо
рудования связи, контейнерной площадки, объек
тов благоустройства. Однако такая передача не 
должна ограничивать проход и проезд к участ
кам, ухудшать доступ к сетям или создавать пре
имущество отдельным лицам за счет остальных 
правообладателей. Решение должно определять 
объект, срок, условия, размер платы или основа
ния безвозмездности.

Отметим, что установление сервитута допу
стимо, если оно не разрушает общий режим 
использования. Сервитут может потребоваться 
для прокладки сетей, доступа к соседнему участ
ку, обслуживания линейного объекта. Но он не 
должен становиться скрытой формой исключи
тельного пользования общим имуществом. Если 
сервитут фактически лишает собственников воз
можности использовать дорогу, проезд или пло
щадку, он противоречит природе имущества об
щего пользования.

Передача имущества в публичную собствен
ность может быть эффективной, если публичное 
образование принимает на себя реальную обя
занность содержания объекта. Передача ресур
соснабжающим организациям оправдана в отно
шении инженерных сетей, требующих професси
ональной эксплуатации. Однако в обоих случаях 
необходимы гарантии дальнейшего использова
ния имущества для нужд товарищества и право
обладателей участков [4].

Пределы распоряжения имуществом обще
го пользования можно выразить через пять за
претов: запрет отчуждения, разрушающего функ
циональное назначение; запрет распоряжения 
без решения компетентного органа; запрет рас
поряжения чужой долей без согласия правообла
дателя; запрет извлечения выгоды в ущерб общим 
потребностям; запрет непрозрачности условий 
сделки. Любое значимое распоряжение должно 
быть документально раскрыто собственникам: 
объект, основание, условия, последствия, влия
ние на доступ к инфраструктуре и размер пла
тежей.

8. Судебная практика и основные конфликт
ные модели

Судебная практика по спорам об имуще
стве общего пользования формируется вокруг 
нескольких типовых конфликтов. 
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Первый - взыскание задолженности с чле
нов товарищества и лиц без членства. Суды 
исходят из того, что собственник участка, находя
щегося в границах территории садоводства, не 
может пользоваться инфраструктурой и одновре
менно уклоняться от участия в расходах. Верхов
ный Суд РФ подтверждает обязанность лиц без 
членства вносить установленную законом плату 
за содержание имущества общего пользования и 
управление им [8].

Второй конфликт - взыскание расхо
дов управляющей организацией. В деле № 
А40-85703/2024 Верховный Суд РФ указал, что 
фактическое оказание услуг по содержанию об
щего имущества и инфраструктуры может порож
дать право требования экономически обоснован
ной платы, даже если между собственником и 
управляющей организацией отсутствует договор 
[9]. Но исполнитель должен доказать перечень и 
объем услуг, их необходимость, направленность 
на удовлетворение общей потребности, разум
ность и экономическую обоснованность платы [9].

Третий конфликт - спор о правовом статусе 
инфраструктуры. В старых товариществах доро
ги, сети и иные объекты могут находиться в 
собственности СНТ, публичного образования, ре
сурсоснабжающей организации или иного лица. 
Суды исследуют документы о создании, передаче, 
балансовой принадлежности, регистрации прав 
и источниках финансирования. Фактическое об
служивание территории влияет на распределение 
расходов, но не всегда решает вопрос о титуле 
собственности.

Четвертый конфликт - оспаривание реше
ний общего собрания. Поскольку большинство 
значимых вопросов об имуществе общего поль
зования относится к компетенции общего собра
ния, споры о кворуме, уведомлении, повестке и 
подсчете голосов имеют прямое имущественное 
значение. Недействительность решения может 
поставить под сомнение утверждение сметы, до
говоры управления, передачу имущества и взыс
кание платежей.

Пятый конфликт - ограничение доступа к 
участкам и земельным участкам общего назначе
ния. Закон закрепляет право правообладателей 
свободно и без взимания платы использовать 
земельные участки общего назначения для про
хода и проезда к своим участкам [4]. Поэтому 
блокировка ворот, отказ в доступе или иные ме
ры давления на должников должны оцениваться 
критически. Взыскание задолженности должно 
осуществляться в судебном порядке, а не путем 
самоуправного ограничения доступа.

В целом судебная практика движется к 
функционально-балансовому подходу. Суды при
знают необходимость финансирования общей ин

фраструктуры, но требуют доказательств реаль
ности расходов, соблюдения компетенции орга
нов товарищества и экономической обоснован
ности платежей. Такой подход позволяет одно
временно защитить инфраструктуру территории 
и права отдельных собственников.

Несмотря на развитие российского граж
данского законодательства, правовой режим 
имущества общего пользования сохраняет ряд 
проблем. Первая проблема - недостаточная опре
деленность состава такого имущества. Закон 
содержит общее определение, но не требует обя
зательного внутреннего реестра. В результате 
собственники не всегда понимают, какие именно 
объекты они содержат, кому они принадлежат, 
какие расходы на них приходятся и какие догово
ры заключены для их обслуживания.

Вторая проблема - смешение имущества 
товарищества и имущества собственников участ
ков. На практике СНТ иногда распоряжается 
инфраструктурой как собственным активом, хо
тя объект создан за счет целевых взносов и 
предназначен для всех правообладателей терри
тории. Следует закрепить презумпцию целевого 
режима имущества общего пользования: незави
симо от титула принадлежности такое имущество 
не может использоваться способом, препятству
ющим удовлетворению общих потребностей тер
ритории.

Третья проблема - неопределенность проце
дур согласия собственников при распоряжении 
имуществом, находящимся в общей долевой соб
ственности. Закон требует согласия собственни
ков при передаче имущества публичному обра
зованию или ресурсоснабжающей организации 
[4], но нуждается в детализации порядка получе
ния согласия, формы волеизъявления, сроков и 
последствий отказа. Целесообразно установить 
специальную процедуру коллективного согласия, 
сочетающую решение общего собрания и индиви
дуальную защиту существенных интересов соб
ственников.

Четвертая проблема - недостаточная про
зрачность финансово-экономического обоснова
ния. Закон требует утверждения сметы и фи
нансово-экономического обоснования [4], но не 
раскрывает минимальные стандарты его содер
жания. Представляется необходимым закрепить, 
что обоснование должно включать перечень иму
щества, расчет расходов по видам работ и услуг, 
сведения о договорах, тарифах, периодичности 
обслуживания, остатках денежных средств и пла
нируемых капитальных расходах.

Пятая проблема - слабая защита лиц без 
членства при принятии решений, влияющих на 
их платежи. Эти лица обязаны участвовать в рас
ходах, но не обладают полноценным корпоратив
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ным влиянием. Законодатель мог бы предоста
вить им право получать документы, участвовать 
в обсуждении вопросов сметы и платы, представ
лять возражения, а также оспаривать решения 
в части, непосредственно затрагивающей их обя
занность по оплате и доступ к имуществу общего 
пользования.

Шестая проблема - недостаточная цифро
визация управления. Закон допускает принятие 
решений общего собрания с применением элек
тронных или иных технических средств [4], однако 
для имущества общего пользования необходи
мы более развитые инструменты: электронный 
реестр объектов, электронная смета, доступ к до
говорам и актам, личный кабинет собственника, 
электронное голосование с проверяемой иден
тификацией. Это повысит доверие к решениям 
товарищества и снизит количество споров о до
кументах.

В заключение отметим, что имущество об
щего пользования в садоводческих товарище
ствах представляет собой особый гражданско-
правовой феномен. Его нельзя свести к обычному 
имуществу юридического лица, поскольку оно 
предназначено для удовлетворения общих по
требностей собственников земельных участков и 
функционально связано с территорией садовод
ства. Его также нельзя полностью отождествить 
с классической общей долевой собственностью, 
поскольку закон допускает различные модели 
принадлежности, включая собственность това
рищества, публичную собственность и собствен
ность ресурсоснабжающих организаций.

Гражданско-правовая природа имущества 
общего пользования выражается в сочетании 
вещного титула, территориального назначения, 
корпоративного управления и обязательственно
го финансирования. Именно это сочетание объ
ясняет специальные правила о следовании доли 
судьбе земельного участка, запрете выдела и от
дельного отчуждения доли, исключительной ком
петенции общего собрания по ключевым имуще
ственным вопросам, обязанности членов и лиц 
без членства участвовать в расходах на содержа
ние инфраструктуры.

Управление имуществом общего пользова
ния должно строиться на принципах единства 
управления, разграничения компетенции орга
нов товарищества, финансовой прозрачности 
и равного участия собственников в разумных 
расходах. Пределы распоряжения определяют
ся целевым назначением имущества: передача 
в аренду, безвозмездное пользование, установ
ление сервитута, передача публичному образо
ванию или ресурсоснабжающей организации до
пустимы лишь тогда, когда они не разрушают 
функциональную роль объекта и осуществляются 

с соблюдением компетенции органов и согласий 
собственников.
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