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Уважаемый Андрей Владимирович!

В современной градостроительной практике широкое распространение получило обустройство балконов/лоджий с использованием декоративных светопрозрачных стеклянных конструкций (СпСК), монтируемых в дополнение к металлическому ограждению балконных плит многоквартирных домов (МКД), не заменяя его. При этом у организаций, выполняющих работы по содержанию и ремонту МКД, возникают вопросы по отнесению элементов (рам) вышеуказанных СпСК к общему имуществу собственников помещений в МКД.

Пунктом 1.3) ст. 36 Жилищного Кодекса Российской Федерации к общему имуществу отнесены, в частности, «крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения».

Статьёй 9 Минимального перечня услуг и работ, необходимых для надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме (утв. ПП РФ от 03.04.2013 г. № 290) к работам, выполняемым в целях надлежащего содержания фасадов, отнесено, в частности, «выявление нарушений и эксплуатационных качеств … элементов металлических ограждений на балконах, лоджиях и козырьках»,

 а пунктом 13 – «работы, выполняемые в целях надлежащего содержания оконных и дверных заполнений помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме: проверка целостности оконных и дверных заполнений, плотности притворов, механической прочности и работоспособности фурнитуры элементов оконных и дверных заполнений в помещениях, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме».

Указанными нормативно-правовыми актами такие элементы остекления балконов, как открывающиеся и неоткрывающиеся рамы, к общему имуществу не отнесены.

«Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме …» (утв. ПП РФ от 13.08.2006 № 491) в состав общего имущества включены (ст. 1, г)) «ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая окна и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные ограждающие ненесущие конструкции)». При этом пунктом б статьи 15 указанных Правил установлено, что в состав услуг и работ не входят «утепление оконных и балконных проемов, замена разбитых стекол окон и балконных дверей, утепление входных дверей в квартирах и нежилых помещениях, не являющихся помещениями общего пользования».

ТСЖ « является управляющей организацией, выполняющей работы по содержанию общего имущества в МКД по адресу:  . Остекление балконов указанного дома выполнено с использованием СпСК, которые могут быть для каждого балкона условно разделены на 4 типа (


1) неоткрывающиеся рамы нижнего яруса, обслуживающие одну квартиру;


2) неоткрывающиеся рамы среднего яруса, обслуживающие одну квартиру;


3) открывающиеся рамы среднего яруса, обслуживающие одну квартиру;


4) неоткрывающиеся рамы верхнего яруса, частично в своей верхней части перекрывающие балконную плиту расположенной выше квартиры. 

Стёкла в рамах типов 1, 2, 3 зачастую повреждаются собственниками при эксплуатации; элементы рам всех типов подвержены как естественному (старение уплотнений и пр.), так и эксплуатационному износу (поломки фурнитуры и пр.).

С учётом вышеизложенного просим подтвердить, что элементы остекления балконов многоквартирного дома, а именно:

неоткрывающиеся рамы, обслуживающие одну квартиру;

открывающиеся рамы, обслуживающие одну квартиру – 
относятся к имуществу собственников помещений квартир, 
а также дать разъяснение по вопросу принадлежности неоткрывающихся рам, частично перекрывающих балконную плиту,

 к имуществу собственников помещений (квартир) 
или к общему имуществу собственников помещений в МКД.  
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