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Â ñòàòüå àíàëèçèðóåòñÿ ñïåöèôèêà îñíîâàíèé è ïîðÿäêà
ðåîðãàíèçàöèè è ëèêâèäàöèè òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ
æèëüÿ, ñîïðÿæåííàÿ ñ ôóíêöèîíàëüíûì íàçíà÷åíèåì äàííî-
ãî þðèäè÷åñêîãî ëèöà îñóùåñòâëÿòü óïðàâëåíèå ìíîãîêâàð-
òèðíûì äîìîì; îñîáîå âíèìàíèå óäåëÿåòñÿ ñðàâíåíèþ ðåîð-
ãàíèçàöèîííîãî ïðîöåññà ñ ñîçäàíèåì àññîöèàöèè (ñîþçà)
òîâàðèùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ðåîðãàíèçàöèÿ þðèäè÷åñêîãî ëèöà, ëèê-
âèäàöèÿ þðèäè÷åñêîãî ëèöà, òîâàðèùåñòâî ñîáñòâåííèêîâ
æèëüÿ, àññîöèàöèÿ (ñîþç), îáùåå ñîáðàíèå ñîáñòâåííèêîâ
ïîìåùåíèé.

Ðåîðãàíèçàöèþ ëþáîãî þðèäè÷åñêîãî ëèöà â ñàìîì îáùåì âèäå ìîæíî äåôèíèðî-
âàòü êàê îñîáûé ïðîöåññ, â õîäå êîòîðîãî ïðîèñõîäèò ïðåêðàùåíèå è (èëè) ñîçäàíèå
þðèäè÷åñêîãî ëèöà (þðèäè÷åñêèõ ëèö), ñîïðîâîæäàþùèåñÿ ïåðåõîäîì ïðàâ è îáÿ-
çàííîñòåé ðåîðãàíèçîâàííîãî ñóáúåêòà â ïîðÿäêå ïðàâîïðååìñòâà ê äðóãîé îðãàíèçà-
öèè (îðãàíèçàöèÿì).

Îñíîâàíèÿ è ïîðÿäîê ðåîðãàíèçàöèè òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ (äàëåå –
ÒÑÆ) óñòàíàâëèâàþòñÿ ãðàæäàíñêèì çàêîíîäàòåëüñòâîì (÷. 1 ñò. 140 ÆÊ ÐÔ), ïðè
ýòîì áàçîâûå ïîëîæåíèÿ î ðåîðãàíèçàöèè èçëàãàþòñÿ ïðåæäå âñåãî â ãðàæäàíñêî-
ïðàâîâîì êîäèôèêàöèîííîì àêòå (ñì. ñò. 57–60.2 ÃÊ ÐÔ).

Ðåîðãàíèçàöèÿ ìîæåò áûòü äîáðîâîëüíîé è ïðèíóäèòåëüíîé. Äîáðîâîëüíàÿ ðåîðãà-
íèçàöèÿ ïðîèçâîäèòñÿ ïî èíèöèàòèâå ñàìîãî þðèäè÷åñêîãî ëèöà íà îñíîâàíèè ðåøå-
íèÿ ó÷ðåäèòåëåé (ó÷àñòíèêîâ) èëè óïîëíîìî÷åííîãî îðãàíà (ï. 1 ñò. 57 ÃÊ ÐÔ);
ïðèìåíèòåëüíî ê ÒÑÆ ðå÷ü èäåò ïî îáùåìó ïðàâèëó îá îáùåì ñîáðàíèè ÷ëåíîâ
(ñì. ï. 2 ÷. 2 ñò. 145 ÆÊ ÐÔ). Ïðèíóäèòåëüíàÿ ðåîðãàíèçàöèÿ (íå ÿâëÿþùàÿñÿ
ïðåäìåòîì íàøåãî ïðèñòàëüíîãî ðàññìîòðåíèÿ) îñóùåñòâëÿåòñÿ â óñòàíîâëåííûõ çà-
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êîíîì ñëó÷àÿõ ïî ðåøåíèþ óïîëíîìî÷åííûõ ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ èëè ïî ðåøå-
íèþ ñóäà (ñì. ï. 2 ñò. 57 ÃÊ ÐÔ).

Ñîâðåìåííîå ãðàæäàíñêîå çàêîíîäàòåëüñòâî óñòàíàâëèâàåò ïÿòü ôîðì ðåîðãàíèçà-
öèè þðèäè÷åñêèõ ëèö (âïîëíå ïðèëîæèìûõ ê ÒÑÆ):  ñëèÿíèå, ïðèñîåäèíåíèå, ðàç-
äåëåíèå, âûäåëåíèå è ïðåîáðàçîâàíèå. Ñëèÿíèå, ðàçäåëåíèå è ïðåîáðàçîâàíèå îáóñ-
ëîâëèâàþò è âîçíèêíîâåíèå íîâûõ îðãàíèçàöèé, è ïðåêðàùåíèå ðåîðãàíèçóåìûõ;
ïðè ïðèñîåäèíåíèè èìååò ìåñòî òîëüêî ïðåêðàùåíèå ðåîðãàíèçóåìîãî þðèäè÷åñêîãî
ëèöà, à ïðè âûäåëåíèè – ëèøü ñîçäàíèå íîâîãî þðèäè÷åñêîãî ëèöà. Îòðàæàÿ æè-
ëèùíî-ïðàâîâóþ ñïåöèôèêó, ÆÊ ÐÔ ñîäåðæèò ðÿä ñïåöèàëüíûõ ïîëîæåíèé ïî ïî-
âîäó ðåîðãàíèçàöèè ÒÑÆ, äîâîëüíî ñèëüíî îòëè÷àþùèõñÿ îò «êàíîíè÷åñêèõ» ïðàâèë
î ðåîðãàíèçàöèè þðèäè÷åñêèõ ëèö.

1. Êàñàåìî ðåîðãàíèçàöèè ëþáîãî ÒÑÆ â ôîðìå ïðåîáðàçîâàíèÿ Êîäåêñ:
à) ñóùåñòâåííî ñóæàåò êðóã þðèäè÷åñêèõ ëèö, â êîòîðûå ìîæåò «òðàíñôîðìèðî-

âàòüñÿ» ÒÑÆ,  ïðåîáðàçîâàíèå äîïóñêàåòñÿ èñêëþ÷èòåëüíî â æèëèùíûé èëè æèëèùíî-
ñòðîèòåëüíûé êîîïåðàòèâ (â ðåçóëüòàòå òàêîé ðåîðãàíèçàöèè òîâàðèùåñòâî ñîáñòâåí-
íèêîâ íåäâèæèìîñòè, âèäîì êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ ÒÑÆ, «ïðåâðàùàåòñÿ» â ïîòðåáè-
òåëüñêèé êîîïåðàòèâ, ðàçíîâèäíîñòÿìè êîòîðîãî âûñòóïàþò æèëèùíûå è æèëèùíî-
ñòðîèòåëüíûå êîîïåðàòèâû); äàííîå îãðàíè÷åíèå ïðîèñòåêàåò èç òîãî, ÷òî æèëèùíûå
è æèëèùíî-ñòðîèòåëüíûå êîîïåðàòèâû, êàê è ÒÑÆ, ÿâëÿþòñÿ þðèäè÷åñêèìè ëèöà-
ìè, «ñïîñîáíûìè» îñóùåñòâëÿòü óïðàâëåíèå ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà (äàëåå – ÌÊÄ);

á) «òîë÷êîì» ê çàïóñêó ñîîòâåòñòâóþùåãî ðåîðãàíèçàöèîííîãî ïðîöåññà äîëæíî
ñëóæèòü ðåøåíèå îáùåãî ñîáðàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ (÷. 2 ñò. 140 ÆÊ
ÐÔ), ÷òî ñîãëàñóåòñÿ ñ èñêëþ÷èòåëüíîé êîìïåòåíöèåé óêàçàííîãî ñîáðàíèÿ âûáèðàòü
ñïîñîá óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ (èáî ýòîò âîïðîñ ÷ðåçâû÷àéíî ïðèíöèïèàëåí äëÿ âñåõ ñîá-
ñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ, â òîì ÷èñëå íå ÿâëÿþùèõñÿ ÷ëåíàìè ÒÑÆ); âìåñòå ñ
òåì ýêñïëèöèòíûì ÿâëÿåòñÿ îòñóòñòâèå êîððåëÿöèè ñ ïðàâèëàìè ï. 2 ÷. 2 ñò. 145 ÆÊ
ÐÔ î âêëþ÷åíèè âîïðîñà î ðåîðãàíèçàöèè ÒÑÆ â êîìïåòåíöèþ îáùåãî ñîáðàíèÿ
÷ëåíîâ ÒÑÆ (ñêàçàííîå îòíîñèòñÿ è ê ñëó÷àÿì ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé î ðåîðãàíèçàöèè
ÒÑÆ â ôîðìå ðàçäåëåíèÿ è âûäåëåíèÿ, î ÷åì ìû áóäåì ãîâîðèòü äàëåå).

2. Ïðèìåíèòåëüíî ê ðåîðãàíèçàöèè ÒÑÆ, ñîçäàííîãî â íåñêîëüêèõ ÌÊÄ, â ôîðìå
ðàçäåëåíèÿ è âûäåëåíèÿ äåéñòâóþò ñïåöèàëüíûå îãðàíè÷åíèÿ è îñîáûå ïðîöåäóðû.

Âî-ïåðâûõ, òàêàÿ ðåîðãàíèçàöèÿ âîçìîæíà ïðè íåïðåìåííîì ñîáëþäåíèè òðåáîâà-
íèÿ î âîçìîæíîñòè ñîçäàíèÿ â îäíîì ÌÊÄ ëèøü îäíîãî ÒÑÆ (÷. 1 ñò. 136 ÆÊ ÐÔ);
òåì ñàìûì, ê ïðèìåðó, âûäåëåíèå èç ÒÑÆ äâóõ òîâàðèùåñòâ, ó÷àñòíèêàìè êîòîðîãî
ñòàíóò ñîáñòâåííèêè ïîìåùåíèé îäíîãî ÌÊÄ, «â êîðíå» èñêëþ÷àåòñÿ.

Âî-âòîðûõ, åñëè ïëàíèðóåòñÿ ðàçäåëåíèå ÒÑÆ, òî ðåøåíèå î åãî ðåîðãàíèçàöèè
ïðèíèìàåòñÿ îäíîâðåìåííî:

– íà îáùåì ñîáðàíèè ÷ëåíîâ ÒÑÆ, ïðè÷åì ïðîñòûì áîëüøèíñòâîì ãîëîñîâ ïðèñóò-
ñòâóþùèõ íà ñîáðàíèè ÷ëåíîâ (ýòî èçúÿòèå èç îáùåãî ïðàâèëà, ïîñêîëüêó ðåøåíèå î
ðåîðãàíèçàöèè ÒÑÆ â ñîîòâåòñòâèè ñ ÷. 4 ñò. 146 ÆÊ ÐÔ äîëæíî ïðèíèìàòüñÿ
êâàëèôèöèðîâàííûì áîëüøèíñòâîì ãîëîñîâ – íå ìåíåå ÷åì 2/3 ãîëîñîâ îò îáùåãî
÷èñëà ãîëîñîâ ÷ëåíîâ ÒÑÆ; æàëü, ÷òî îíî íå ïîëó÷èëî ïðÿìîãî îòðàæåíèÿ â ÷. 4
ñò. 146 ÆÊ ÐÔ);

– ïðè íàëè÷èè ñîãëàñèÿ íà ðàçäåëåíèå îáùåãî ñîáðàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â
êàæäîì ÌÊÄ, â êîòîðîì áóäåò ñîçäàíî ÒÑÆ (ïðè ýòîì ðåøåíèå çäåñü ïðèíèìàåòñÿ
ïðîñòûì áîëüøèíñòâîì ãîëîñîâ îò îáùåãî ÷èñëà ãîëîñîâ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â
êàæäîì  ÌÊÄ â òå÷åíèå äâóõ ëåò ñ ìîìåíòà ïðîâåäåíèÿ îáùåãî ñîáðàíèÿ ñîáñòâåííè-
êîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ, ñîáñòâåííèêè ïîìåùåíèé â êîòîðîì èíèöèèðîâàëè ðàçäåëå-
íèå) (÷. 3 ñò. 140 ÆÊ ÐÔ).

Òàêèì îáðàçîì, èìååò ìåñòî «óäâîåíèå» óïðàâëåí÷åñêèõ àêòîâ: íåîáõîäèìûì ñòà-
íîâèòñÿ ðàññìîòðåíèå âîïðîñà î ðåîðãàíèçàöèè êàê íà îáùèõ ñîáðàíèÿõ ñîáñòâåííè-

Ðåîðãàíèçàöèÿ è ëèêâèäàöèÿ òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ
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êîâ ïîìåùåíèé êàæäîãî ÌÊÄ (â îãðàíè÷åííûé ïåðèîä âðåìåíè – â îáùåé ñëîæíî-
ñòè íå áîëåå äâóõ ëåò), òàê è íà îáùåì ñîáðàíèè ÷ëåíîâ ðåîðãàíèçóåìîãî ÒÑÆ.

Ïðè ðåîðãàíèçàöèè ÒÑÆ â ôîðìå âûäåëåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåå ðåøåíèå ïðèíèìà-
åòñÿ íà îáùåì ñîáðàíèè ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ, â êîòîðîì áóäåò ñîçäàíî
ÒÑÆ â ïðîöåññå âûäåëåíèÿ, ïðè÷åì ïðîñòûì áîëüøèíñòâîì ãîëîñîâ îò îáùåãî ÷èñëà
ãîëîñîâ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â äàííîì ÌÊÄ (÷. 4 ñò. 140 ÆÊ ÐÔ); íåîáõîäè-
ìîñòè æå ïðîâåäåíèÿ îáùåãî ñîáðàíèÿ ÷ëåíîâ ðåîðãàíèçóåìîãî ÒÑÆ Êîäåêñ íå ïðå-
äóñìàòðèâàåò.

Ðåçþìèðóÿ èçëîæåííîå, «ñ öåëüþ èçáåæàòü íàðóøåíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííèêîâ îäíîãî
èç äîìîâ, äàæå íåáîëüøîãî ïî êîëè÷åñòâó è ðàçìåðó êâàðòèð (à çíà÷èò, è ÷èñëó
ãîëîñîâ), íî ñòðåìÿùåãîñÿ ê ñàìîñòîÿòåëüíîìó óïðàâëåíèþ, äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ðåîð-
ãàíèçàöèè òðåáóåòñÿ ëèáî òîëüêî ðåøåíèå (ñîãëàñèå) êàæäîãî èç äîìîâ, ëèáî òàêîå
ðåøåíèå íàðÿäó ñ ðåøåíèåì îáùåãî ñîáðàíèÿ âñåõ ÷ëåíîâ òîâàðèùåñòâà…» [1, ñ. 59].

Òàêæå âàæíî ïîä÷åðêíóòü, ÷òî ðåîðãàíèçàöèþ ÒÑÆ â ôîðìå ðàçäåëåíèÿ èëè âû-
äåëåíèÿ, êîíå÷íî, íåëüçÿ îòîæäåñòâëÿòü ñ âûõîäîì ñîáñòâåííèêîâ èç ÷ëåíîâ ÒÑÆ,
èç ÷åãî ïðàâîìåðíî èñõîäèò è ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà (ê ïðèìåðó, ÔÀÑ Ñåâåðî-Êàâêàç-
ñêîãî îêðóãà â ïîñòàíîâëåíèè îò 26 èþíÿ 2007 ã. ¹ Ô08-3410/2007 ïî äåëó ¹ À32-
11633/2006-20/286 ïðàâèëüíî îòâåðã äîâîä çàÿâèòåëÿ «î òîì, ÷òî âûõîä èç òîâàðèùå-
ñòâà æèëüöîâ äîìà… âîçìîæåí òîëüêî ïóòåì ðåîðãàíèçàöèè òîâàðèùåñòâà…», ïî-
ñêîëüêó «ñóáúåêòîì äàííûõ ïðàâîîòíîøåíèé ÿâëÿåòñÿ íå ìíîãîêâàðòèðíûé äîì,
à ñîáñòâåííèêè íàõîäÿùèõñÿ â íåì ïîìåùåíèé»).

Çíà÷èìûì àñïåêòîì ðåîðãàíèçàöèè ÿâëÿåòñÿ âîïðîñ î ïðàâîìåðíîñòè òàê íàçûâàå-
ìîé ñìåøàííîé ðåîðãàíèçàöèè, êîãäà â íåé ó÷àñòâóþò èëè â ðåçóëüòàòå êîòîðîé
âîçíèêàþò þðèäè÷åñêèå ëèöà ðàçëè÷íûõ îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâûõ ôîðì (åñòåñòâåí-
íî, êðîìå ñëó÷àÿ ïðåîáðàçîâàíèÿ, àïðèîðíî ïðåäïîëàãàþùåãî ïîÿâëåíèå îðãàíèçà-
öèè äðóãîé ôîðìû). ÃÊ ÐÔ â äåéñòâóþùåé ðåäàêöèè ïðÿìî ñàíêöèîíèðóåò ðåîðãà-
íèçàöèþ ñ ó÷àñòèåì äâóõ è áîëåå þðèäè÷åñêèõ ëèö, ñîçäàííûõ â ðàçíûõ îðãàíèçàöè-
îííî-ïðàâîâûõ ôîðìàõ, åñëè çàêîíîì ïðåäóñìîòðåíà âîçìîæíîñòü ïðåîáðàçîâàíèÿ
þðèäè÷åñêîãî ëèöà îäíîé èç òàêèõ îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâûõ ôîðì â þðèäè÷åñêîå
ëèöî äðóãîé èç òàêèõ îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâûõ ôîðì (ïîïóòíî óêàæåì, ÷òî â ïîëå
çðåíèÿ çàêîíîäàòåëÿ ïî÷åìó-òî íå ïîïàë «ïðîòèâîïîëîæíûé» ðåîðãàíèçàöèîííûé
ïðîöåññ, êîãäà â ðåçóëüòàòå ðåîðãàíèçàöèè îáðàçóþòñÿ þðèäè÷åñêèå ëèöà íåñîâïàäà-
þùèõ îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâûõ ôîðì). Ïîýòîìó, ïðèíèìàÿ âî âíèìàíèå ïðåäïèñà-
íèÿ ï. 3 ñò. 123.2 è ï. 4 ñò. 123.12 ÃÊ ÐÔ, ñò. 122 è ÷. 2 ñò. 140 ÆÊ ÐÔ, ïðàâîìåðíîé
áóäåò, ê ïðèìåðó, ðåîðãàíèçàöèÿ â ôîðìå ñëèÿíèÿ ÒÑÆ è æèëèùíîãî (ëèáî æèëèù-
íî-ñòðîèòåëüíîãî) êîîïåðàòèâà. Îáîçíà÷åííûé ïîäõîä çàñëóæèâàåò ïîçèòèâíîé îöåíêè:
ëåãàëèçàöèÿ ñìåøàííîé ðåîðãàíèçàöèè, â ÷àñòíîñòè, ïîçâîëÿåò ñîêðàòèòü ñðîêè ïðîâåäå-
íèÿ ðåîðãàíèçàöèîííûõ ìåðîïðèÿòèé (èáî íå íàäî ïðèâîäèòü ðàçíûå îðãàíèçàöèîííî-
ïðàâîâûå ôîðìû ó÷àñòâóþùèõ â ðåîðãàíèçàöèè þðèäè÷åñêèõ ëèö ê «åäèíîìó çíàìå-
íàòåëþ») è, êàê ñëåäñòâèå, ñíèçèòü òðàíñàêöèîííûå èçäåðæêè è ò. ä.

Îò  ðåîðãàíèçàöèè þðèäè÷åñêèõ ëèö «êîíñîëèäàöèîííîé» íàïðàâëåííîñòè  íåîáõîäè-
ìî ÷åòêî îòëè÷àòü îáðàçîâàíèå àññîöèàöèé (ñîþçîâ) ÒÑÆ. Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 142 ÆÊ
ÐÔ äâà è áîëåå ÒÑÆ ìîãóò ïî äîãîâîðó ìåæäó ñîáîé ñîçäàòü îáúåäèíåíèå (àññîöèàöèþ,
ñîþç) ÒÑÆ â öåëÿõ ïðåäñòàâëåíèÿ è çàùèòû îáùèõ èíòåðåñîâ ïðè óïðàâëåíèè ÌÊÄ.

Ñîçäàíèå òàêîãî îáúåäèíåíèÿ ñîâåðøåííî íå îçíà÷àåò óòðàòó òîâàðèùåñòâàìè
ñòàòóñà þðèäè÷åñêèõ ëèö (îíè ëèøü ñòàíîâÿòñÿ ó÷àñòíèêàìè íîâîãî ïðàâîñóáúåêò-
íîãî îáðàçîâàíèÿ – àññîöèàöèè èëè ñîþçà) è ñàìîñòîÿòåëüíîñòè ïðè îñóùåñòâëåíèè
ñâîåé äåÿòåëüíîñòè, âêëþ÷àÿ äåÿòåëüíîñòü ïî óïðàâëåíèþ ÌÊÄ. Öåëü ó÷ðåæäåíèÿ
íîâîãî îáúåäèíåíèÿ – íå çàìåíà òîâàðèùåñòâ êàê ñóáúåêòîâ óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ,
à ïðåäñòàâëåíèå è çàùèòà èõ îáùèõ èíòåðåñîâ ïðè óïðàâëåíèè ÌÊÄ. Ïîýòîìó,
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â ÷àñòíîñòè, ïðè âñòóïëåíèè ÒÑÆ â àññîöèàöèþ ïðàâà è îáÿçàííîñòè ïî îòíîøåíèþ
ê ÷ëåíàì ÒÑÆ (äàæå ïðè çàêëþ÷åíèè ìåæäó ÒÑÆ è àññîöèàöèåé äîãîâîðà óïðàâëå-
íèÿ ÌÊÄ) íåñåò ñàìî ÒÑÆ (ñì. ïîñòàíîâëåíèå ÔÀÑ Ïîâîëæñêîãî îêðóãà îò 16 ìàÿ
2013 ã. ïî äåëó ¹ À72-4259/2012).

Çàìåòèì, ÷òî ïðåæíåå æèëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî (ñò. 142 ÆÊ ÐÔ â ïåðâîíà÷àëüíîé
ðåäàêöèè  äî âíåñåíèÿ èçìåíåíèé Ôåäåðàëüíûì çàêîíîì îò 4 èþíÿ 2011 ã. ¹ 123-ÔÇ)
íåîïðàâäàííî îïðåäåëÿëî â êà÷åñòâå öåëè ñîçäàíèÿ îáúåäèíåíèé ÒÑÆ ñîâìåñòíîå óï-
ðàâëåíèå îáùèì èìóùåñòâîì â ÌÊÄ; òàêîå íîðìèðîâàíèå, î÷åâèäíî è ñåðüåçíî ïðîòèâî-
ðå÷à êëþ÷åâûì ñòàòóñíûì õàðàêòåðèñòèêàì àññîöèàöèé (ñîþçîâ) [3, ñ. 11], ïðèâîäèëî ê
«ðàçìûâàíèþ» ãðàíèö ìåæäó ñîîòâåòñòâóþùèìè îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâûìè ôîðìàìè
íåêîììåð÷åñêèõ îðãàíèçàöèé è, êàê ñëåäñòâèå, ñóùåñòâåííî çàòðóäíÿëî ïðàâîïðèìåíå-
íèå (ñðåäè ïðî÷åãî â ñóäåáíîé ïðàêòèêå íå ðàç âñòàâàë âîïðîñ î ïðàâîìî÷íîñòè àññîöèà-
öèé âûïîëíÿòü ôóíêöèè âõîäÿùèõ â íåãî ÒÑÆ – ñì., íàïðèìåð, ïîñòàíîâëåíèå ÔÀÑ
Öåíòðàëüíîãî îêðóãà îò 24 îêòÿáðÿ 2012 ã. ïî äåëó ¹ À14-9261/2011).

Èòàê, ðàññìàòðèâàåìîå îáúåäèíåíèå ÿâëÿåòñÿ àññîöèàöèåé (ñîþçîì) – íåêîììåð-
÷åñêîé îðãàíèçàöèåé, ïðè÷åì îñîáîé îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâîé ôîðìû. Ñ ó÷åòîì
ýòîãî óïðàâëåíèå äàííûì îáúåäèíåíèåì îñóùåñòâëÿåòñÿ íå ïî ïðàâèëàì æèëèùíîãî
çàêîíîäàòåëüñòâà î ÒÑÆ, à â ñîîòâåòñòâèè ñ òðåáîâàíèÿìè çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ î
ñîîòâåòñòâóþùèõ íåêîììåð÷åñêèõ îðãàíèçàöèÿõ. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ íîðìû îá àññîöè-
àöèÿõ è ñîþçàõ ñîñðåäîòî÷åíû â ÃÊ ÐÔ (ñì. ñò. 123.8–123.11) è Ôåäåðàëüíîì çàêîíå
îò 12 ÿíâàðÿ 1996 ã. ¹ 7-ÔÇ «Î íåêîììåð÷åñêèõ îðãàíèçàöèÿõ» (ñì. ñò. 11 è äð.).

«Ñòàíäàðòíûì» âàðèàíòîì ïðåêðàùåíèÿ þðèäè÷åñêîãî ëèöà, â òîì ÷èñëå ÒÑÆ,
âûñòóïàåò åãî ëèêâèäàöèÿ. Ñîãëàñíî ÷. 1 ñò. 141 ÆÊ ÐÔ, ëèêâèäàöèÿ ÒÑÆ îñóùåñòâ-
ëÿåòñÿ íà îñíîâàíèè è â ïîðÿäêå, êîòîðûå óñòàíîâëåíû ãðàæäàíñêèì çàêîíîäàòåëü-
ñòâîì (ñåãîäíÿ òàêèå îñíîâàíèÿ è ïîðÿäîê äåòàëüíî ðàñêðûâàþòñÿ â ïåðâóþ î÷åðåäü
â ñò. 61–64.1 ÃÊ ÐÔ).

Ëèêâèäàöèÿ îðãàíèçàöèè, êàê èçâåñòíî, ìîæåò áûòü äîáðîâîëüíîé è ïðèíóäèòåëüíîé.
Äîáðîâîëüíàÿ ëèêâèäàöèÿ ÒÑÆ ïðîèñõîäèò ïî åãî ñîáñòâåííîé èíèöèàòèâå íà îñíîâàíèè
ðåøåíèÿ îáùåãî ñîáðàíèÿ ÷ëåíîâ. Äàííîå ðåøåíèå, à ðàâíî ðåøåíèÿ î íàçíà÷åíèè ëèêâèäà-
öèîííîé êîìèññèè (íà êîòîðîé ëåæèò îñíîâíàÿ íàãðóçêà ïî îñóùåñòâëåíèþ ëèêâèäàöèîí-
íûõ ìåðîïðèÿòèé – èìåííî ê íåé ïåðåõîäÿò ïîëíîìî÷èÿ ïî óïðàâëåíèþ äåëàìè îðãàíè-
çàöèè) è îá óòâåðæäåíèè ïðîìåæóòî÷íîãî è îêîí÷àòåëüíîãî ëèêâèäàöèîííîãî áàëàíñîâ
ïðèíèìàþòñÿ âûñøèì îðãàíîì óïðàâëåíèÿ ÒÑÆ, ïðè÷åì êâàëèôèöèðîâàííûì áîëüøèí-
ñòâîì ãîëîñîâ – íå ìåíåå ÷åì 2/3 ãîëîñîâ îò îáùåãî ÷èñëà ãîëîñîâ ÷ëåíîâ ÒÑÆ (ñì. ï. 2
÷. 2 ñò. 145, ÷. 4 ñò. 146 ÆÊ ÐÔ). ÆÊ ÐÔ, â îòëè÷èå îò ÃÊ ÐÔ, íå óïîìèíàåò î
ïðàâîìî÷íîñòè íàçíà÷åíèÿ ëèêâèäàòîðà; âìåñòå ñ òåì ïîëàãàåì, ÷òî íåò íèêàêèõ îáúåêòèâ-
íûõ ôàêòîðîâ äëÿ óñòðàíåíèÿ àëüòåðíàòèâíîñòè ïðè îïðåäåëåíèè òîãî, êàêîé îðãàí –
åäèíîëè÷íûé èëè êîëëåãèàëüíûé – áóäåò îñóùåñòâëÿòü ëèêâèäàöèîííûå ìåðîïðèÿòèÿ â
çàâèñèìîñòè îò îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâîé ôîðìû þðèäè÷åñêîãî ëèöà.

Î ïðèíóäèòåëüíîé ëèêâèäàöèè ïðèíÿòî ãîâîðèòü ïðåæäå âñåãî òîãäà, êîãäà îðãà-
íèçàöèÿ ëèêâèäèðóåòñÿ ïî ðåøåíèþ ñóäà ïðè íàëè÷èè ñïåöèàëüíûõ îñíîâàíèé, ïðå-
äóñìîòðåííûõ çàêîíîì (ïðèçíàíèå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè þðèäè÷åñêîãî ëèöà
íåäåéñòâèòåëüíîé; îñóùåñòâëåíèå þðèäè÷åñêèì ëèöîì äåÿòåëüíîñòè, çàïðåùåííîé
çàêîíîì, ëèáî ñ íàðóøåíèåì Êîíñòèòóöèè ÐÔ, ëèáî ñ èíûìè íåîäíîêðàòíûìè èëè
ãðóáûìè íàðóøåíèÿìè ïðàâîâûõ àêòîâ, è ïð.), ïî èñêó óïîëíîìî÷åííûõ çàêîíîì
ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ èëè îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ ëèáî èíûõ ëèö
(â ÷àñòíîñòè, ÃÊ ÐÔ äîïóñêàåò ïîäà÷ó èñêà î ëèêâèäàöèè þðèäè÷åñêîãî ëèöà åãî
ó÷ðåäèòåëåì (ó÷àñòíèêîì) â ñëó÷àå íåâîçìîæíîñòè äîñòèæåíèÿ öåëåé, ðàäè êîòîðûõ
ñîçäàíà îðãàíèçàöèÿ). Íå èñêëþ÷àåòñÿ ëèêâèäàöèÿ ÒÑÆ è â ñâÿçè ïðèçíàíèåì åãî
íåñîñòîÿòåëüíûì (áàíêðîòîì) (ñì. ï. 1 ñò. 65 ÃÊ ÐÔ).

Ðåîðãàíèçàöèÿ è ëèêâèäàöèÿ òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ
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Î âûíóæäåííîé ëèêâèäàöèè êàê îñîáîé ðàçíîâèäíîñòè ïðèíóäèòåëüíîé ëèêâèäà-
öèè (íàðÿäó ñ ïðèíóäèòåëüíîé ëèêâèäàöèåé ïî ðåøåíèþ ñóäà) ïîçâîëèòåëüíî ìûñ-
ëèòü â ñèòóàöèè, êîãäà îðãàíèçàöèÿ îáÿçàíà â ñèëó ïðÿìîãî óêàçàíèÿ çàêîíà ïðèíÿòü
ðåøåíèå î ïðåêðàùåíèè ñâîåé äåÿòåëüíîñòè. Îòðàæàÿ ñïåöèôèêó öåëåâîé íàïðàâëåí-
íîñòè ñîçäàíèÿ è äåÿòåëüíîñòè ÒÑÆ (êàê îäíîãî èç ñïîñîáîâ óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ),
æèëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî êàê ðàç è ïðåäóñìàòðèâàåò ñëó÷àé âûíóæäåííîé ëèêâè-
äàöèè ÒÑÆ, ñîïðÿæåííûé ñ áåçóñëîâíîé íåîáõîäèìîñòüþ ñîáëþäåíèÿ òðåáîâàíèÿ îá
ó÷àñòèè â ÒÑÆ ñîáñòâåííèêîâ, îáëàäàþùèõ ñîîòâåòñòâóþùèì ÷èñëîì ãîëîñîâ:
â ñèëó ÷. 2 ñò. 141 ÆÊ ÐÔ îáùåå ñîáðàíèå ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ äîëæíî
ïðèíÿòü ðåøåíèå î ëèêâèäàöèè ÒÑÆ, åñëè ÷ëåíû ÒÑÆ íå îáëàäàþò áîëåå ÷åì 50 %
ãîëîñîâ îò îáùåãî ÷èñëà ãîëîñîâ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ (íàïðèìåð, âñëåä-
ñòâèå âûõîäà èç òîâàðèùåñòâà íåêîòîðûõ åãî ÷ëåíîâ, â ñâÿçè ñ îáðàùåíèåì âçûñêà-
íèÿ íà ïîìåùåíèå è íåâñòóïëåíèåì â ÒÑÆ íîâîãî ñîáñòâåííèêà).

Íåòðóäíî çàìåòèòü, ÷òî ïðèâåäåííûå çàêîíîïîëîæåíèÿ íå âïîëíå âïèñûâàþòñÿ â
òðàäèöèîííóþ ñõåìàòèêó ïðèíÿòèÿ óïðàâëåí÷åñêèõ ðåøåíèé ïðè ëèêâèäàöèè þðè-
äè÷åñêîãî ëèöà, èáî ðåøåíèå î âûíóæäåííîé ëèêâèäàöèè ÒÑÆ ïðèíèìàåòñÿ íå åãî
âûñøèì îðãàíîì, à îáùèì ñîáðàíèåì ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé (â òîì ÷èñëå íå
ÿâëÿþùèõñÿ ÷ëåíàìè ÒÑÆ!) â ÌÊÄ. Îòìå÷åííàÿ íåòèïè÷íîñòü, îäíàêî, íå ïîðî÷èò
ðàçóìíîñòü è ôîðìàëüíóþ ëåãèòèìíîñòü ðàçáèðàåìîãî âàðèàíòà ëèêâèäàöèè, ïîñêîëüêó:

1) íåîáëàäàíèå ÷ëåíàìè ÒÑÆ ìèíèìàëüíî íåîáõîäèìûì êîëè÷åñòâîì ãîëîñîâ:
à) ïðåïÿòñòâóåò ðàññìîòðåíèþ òàêîãî ÒÑÆ â êà÷åñòâå èíñòèòóöèè, ïîñðåäñòâîì

êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ óïðàâëåíèå ÌÊÄ;
á) ïðèâîäèò ê íåïðàâîìî÷íîñòè îáùåãî ñîáðàíèÿ ÷ëåíîâ ÒÑÆ (÷. 3 ñò. 146, ñò. 45

ÆÊ ÐÔ), à çíà÷èò, îíî â ïðèíöèïå íå ìîæåò ïðèíÿòü ðåøåíèå î ëèêâèäàöèè îðãàíè-
çàöèè.

Â ñâåòå ñêàçàííîãî óìåñòíîé êàæåòñÿ ñîîòâåòñòâóþùàÿ êîððåêòèðîâêà ïðåäïèñà-
íèé ï. 2 ÷. 2 ñò. 145 è (èëè) ÷. 2 ñò. 141 ÆÊ ÐÔ â ÷àñòè îòíåñåíèÿ ê êîìïåòåíöèè
îáùåãî ñîáðàíèÿ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ ðåøåíèÿ è èíûõ àñïåêòîâ âû-
íóæäåííîé ëèêâèäàöèè (ôîðìèðîâàíèå ëèêâèäàöèîííîé êîìèññèè è äð.);

2) íà îñíîâàíèè ï. 4 ñò. 49 ÃÊ ÐÔ ïðàâîâûìè àêòàìè ìîãóò óñòàíàâëèâàòüñÿ
îñîáåííîñòè ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîãî ïîëîæåíèÿ þðèäè÷åñêèõ ëèö îòäåëüíûõ îðãàíè-
çàöèîííî-ïðàâîâûõ ôîðì, âèäîâ è òèïîâ.

Íåïðèíÿòèå îáùèì ñîáðàíèåì ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ àêòà î ëèêâèäà-
öèè âîïðåêè òðåáîâàíèÿì ÷. 2 ñò. 141 ÆÊ ÐÔ ìîæåò ñëóæèòü ïîâîäîì äëÿ ïðèíóäè-
òåëüíîé ëèêâèäàöèè ÒÑÆ ïî ðåøåíèþ ñóäà (èç ýòîé óñòàíîâêè, â ÷àñòíîñòè, èñõîäèò
Ã.À. Ñâåðäëûê [2]), íàïðèìåð, â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîäï. 5 ï. 3 ñò. 61 ÃÊ ÐÔ. Íî êàêèõ-
ëèáî ñïåöèàëüíûõ ïîñëåäñòâèé èññëåäóåìîãî íàðóøåíèÿ æèëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî
íå ñîäåðæèò.

Â íàóêå íåáåñïî÷âåííî âûñêàçûâàþòñÿ ïðåäëîæåíèÿ î ðàñøèðåíèè êðóãà îñíîâàíèé
äëÿ âûíóæäåííîé ëèêâèäàöèè ÒÑÆ. Òàê, ñ òî÷êè çðåíèÿ Å.Ñ. Êðþêîâîé, çàñëóæèâà-
þùåé âíèìàíèÿ, ôàêò âûáîðà îáùèì ñîáðàíèåì ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ
èíîãî (íåæåëè ÒÑÆ) ñïîñîáà óïðàâëåíèÿ «äîëæåí áûòü íàçâàí â êà÷åñòâå îñíîâàíèÿ
äëÿ ëèêâèäàöèè òîâàðèùåñòâà â îáÿçàòåëüíîì ïîðÿäêå, ÷òîáû èçáåæàòü ñïîðîâ î
ïåðåðàñïðåäåëåíèè ïðàâ è îáÿçàííîñòåé îðãàíèçàöèè, âåäü îíà áóäåò ëèøåíà ñâîèõ
îñíîâíûõ ôóíêöèé â òàêîì ñëó÷àå» [1, ñ. 60]. Â öåëîì ñîãëàøàÿñü ñ äàííîé ïîçèöèåé,
âñå-òàêè óñîìíèìñÿ â öåëåñîîáðàçíîñòè åå áåçóñëîâíîãî (äëÿ âñåõ áåç èñêëþ÷åíèÿ
ñëó÷àåâ) âíåäðåíèÿ â çàêîíîäàòåëüñòâî.

Ïî îáùåìó ïðàâèëó (åñëè èíîå íå óñòàíîâëåíî çàêîíîì) ïðè ëèêâèäàöèè íåêîì-
ìåð÷åñêîé îðãàíèçàöèè îñòàâøååñÿ ïîñëå óäîâëåòâîðåíèÿ òðåáîâàíèé êðåäèòîðîâ èìó-
ùåñòâî íàïðàâëÿåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ óñòàâîì íà öåëè, äëÿ äîñòèæåíèÿ êîòîðûõ
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îðãàíèçàöèÿ áûëà ñîçäàíà, è (èëè) áëàãîòâîðèòåëüíûå öåëè (ï. 8 ñò. 63 ÃÊ ÐÔ).
Íè îáùåãðàæäàíñêîå, íè æèëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî íå ñîäåðæèò èçúÿòèé èç ýòîãî
ïðàâèëà äëÿ ÒÑÆ. Îäíàêî òàêîé ïîäõîä âèäèòñÿ íå ñîâñåì îðãàíè÷íûì: áîëåå âçâå-
øåííûì è îòâå÷àþùèì ñóùíîñòè ÒÑÆ (êàê îáúåäèíåíèÿ ëèö, ñîçäàâàåìîãî â ïåð-
âóþ î÷åðåäü ñ öåëüþ óäîâëåòâîðåíèÿ èõ èìóùåñòâåííûõ èíòåðåñîâ) ïðåäñòàâëÿåòñÿ
ïðèìåíåíèå ïðàâèëà î ðàñïðåäåëåíèè îñòàâøåãîñÿ èìóùåñòâà ñðåäè ÷ëåíîâ ÒÑÆ.
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REORGANIZATION AND LIQUIDATION OF HOMEOWNERS ASSOCIATION

The article analyses the specific characters of reasons and the
procedure of reorganization and liquidation of homeowners
association, related with the function of this legal entity to manage
a multi-flat house; the major attention is paid to the comparison
of reorganization and creating of a unit of homeowners associations.
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