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Аннотация. В данной работе рассматривается правовая сущность одного из спосо-

бов управления многоквартирными домами – непосредственное управление собственни-

ками жилых помещений многоквартирным домом. В настоящей работе автор анализи-

рует понятие «управление многоквартирным домом», выявляется проблема отсутствия 

легального закрепления указанного понятия. Автор предлагает собственную интерпре-

тацию термина «управление многоквартирным домом». Рассматривается основные 

черты, характеризующие способ управления многоквартирным домом непосредственно 

собственниками жилых помещений. В данной работе также поднимаются положитель-

ные и негативные аспекты непосредственного управления собственниками помещений 

многоквартирного дома. Предлагаются дальнейшие пути решения обозначенных про-

блем.  

Ключевые слова: право на жилище, многоквартирный дом, жилищные правоотноше-
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Конституционное право граждан на жи-

лище – это достаточно небольшая и емкая 

категория, которая включает в себя со-

ставной элемент правового статуса граж-

дан РФ, конституционное право и соответ-

ствующий государственно-правовой ин-

ститут [1]. Граждане, имеющие в соб-

ственности или на ином вещном праве жи-

лое помещения наделяются триадой пра-

вомочий в отношении данного имущества, 

а именно владеть, пользоваться и распо-

ряжаться жилым помещением. Жилищный 

кодекс Российской Федерации (далее ЖК 

РФ), как основополагающий акт в жилищ-

ной сфере, закрепляет, что собственники 

жилых и нежилых помещений могут осу-

ществлять управление многоквартирным 

домом при минимальном участии государ-

ственных органов. 

Так, статья 161 ЖК РФ указывает, что 

собственники помещений в многоквартир-

ном доме (далее – МКД) обязаны избрать 

определенный способ управления до-

мом [2]. Также данная норма закрепляет и 

сами способы управления МКД, такие как 

непосредственное управление собственни-

ками помещений в многоквартирном доме, 

управление товариществом собственников 

жилья (далее – ТСЖ) либо жилищным ко-

оперативом или иным специализирован-

ным потребительским кооперативом, 

управление управляющей организаци-

ей [3]. 

Одной из основных проблем данной 

сфере является отсутствие емкого и четко-

го термина, закрепляющего на законода-

тельном уровне понятие «управление мно-

гоквартирными домами». Данное опреде-

ление находит свое непосредственное от-

ражение только в доктрине, в связи с чем 

правомерным, на наш взгляд, является 

рассмотреть некоторые позиции научных 

деятелей, раскрывающих данный термин в 

своих научных трудах, и путем непосред-

ственного анализа высказанных точек зре-

ния – сформировать свое видение на этот 

счет. 

Итак, анализируя данный термин, ряд 

авторов полагает ЖК РФ достаточно узко 

интерпретирует термин «управление мно-

гоквартирным домом». Так, по мнению 

Певницкого С.Г., Чефрановой Е.А., содер-

жание термина «управление» в ЖК РФ 

сводится к регулированию работ и услуг 

по ремонту и содержанию дома, а также 

коммунальных услуг [4]. 

Как определенный вид деятельности 

понимает «управление» Тарасова Е.А., до-
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стоверно полагающая, что управление 

МКД следует раскрывать непосредственно 

сквозь понятие деятельности и определе-

ние общих характеристик данной деятель-

ности [5]. 

В свою очередь, Цахоев А.Н. считает, 

что управление МКД состоит из согласо-

ванной и упорядоченной системы дей-

ствий, связанных с самостоятельным осу-

ществлением прав и исполнением обязан-

ностей собственниками помещений в МКД 

и (или) лицами, привлеченными ими, и 

направлены такая совокупность действий 

на достижение целей, указанных в части 1 

статьи 161 ЖК РФ [6]. 

Проанализировав данные подходы к 

понятию «управление МКД», на наш 

взгляд, необходимо в жилищном законо-

дательстве выработать и отразить, соб-

ственно, понятие «управление многоквар-

тирными домами». Представляется целе-

сообразным дополнить часть 1 статьи 161 

ЖК РФ и закрепить данный термин в сле-

дующей редакции:  

«Управление многоквартирными дома-

ми состоит из согласованной непосред-

ственно собственниками жилых помеще-

ний в многоквартирном доме деятельности 

и(или) иных лиц, привлеченных такими 

собственниками, направленной на дости-

жение определенных целей, а именно 

обеспечить безопасные и благоприятные 

условия для проживания граждан в жилом 

помещении многоквартирного дома, 

надлежащее содержание общего имуще-

ства в многоквартирном доме, решить воз-

никающие в ходе проживания и эксплуа-

тации многоквартирного дома вопросы 

пользования общим имуществом, а также 

решить вопросы, связанные с предостав-

лением коммунальных услуг гражданам, 

проживающим в жилых помещениях мно-

гоквартирного дома».  

На наш взгляд, обозначенное выше по-

нятие в полной мере отражает правовую 

сущность термина «управление МКД» и 

сложившуюся в настоящий момент право-

применительную деятельность.  

Говоря непосредственно о способах 

управления МКД следует отметить, что в 

настоящий момент жилищное законода-

тельство предоставляет гражданам, про-

живающим в данном жилище, диспози-

тивность действий, касающийся непосред-

ственно выбора способа управления. Та-

ким образом, собственники помещений в 

МКД правомочны как в выборе способа 

управления МКД, так и в смене выбранно-

го способа в необходимых случаях 

(например, если возникла необходимость 

сменить управляющую организацию, или 

обратиться с иском в суд на решение, при-

нятое общим собранием собственников 

жилых помещений в МКД относительно 

способа управления жилищем, если оно 

идет в разрез с положениями, установлен-

ными ЖК РФ). Выбор определенного в 

ЖК РФ способа управления МКД осу-

ществляется, как правило, на общем со-

брании собственников жилых помещений, 

при этом решение, принятое на данном 

собрании, имеет обязательную силу для 

всех жильцов.  

Как было выяснено раннее, жилищное 

законодательство выделяет три способа 

управления МКД. Следует отметить, что 

данные способы управления многоквар-

тирным домом, сочетают в себе как поло-

жительные аспекты, так и негативные.  

Рассмотрим один из способов управле-

ния – непосредственное управление МКД 

собственниками. К безусловному плюсу 

данного способа управления следует отне-

сти тот факт, что обладатели жилых по-

мещений на праве собственности в МКД 

заключают договоры с ресурсоснабжаю-

щими организациями самостоятельно и от 

своего имени, что позволяет собственни-

кам нести ответственность только в преде-

лах своей задолженности по счетам, а не 

отвечать за долги по оплате жилищно-

коммунальных услуг управляющей орга-

низацией. Не смотря на данный положи-

тельный момент, непосредственное управ-

ление собственниками помещений в МКД 

в настоящий момент не имеет четкой пра-

вовой регламентации и содержит в себе 

достаточно большое количество законода-

тельных пробелов.  

Характеризуя обозначенный способ 

управления следует отметить его специ-

фику. Так, непосредственное управление 

МКД может осуществляться собственни-

ками лично, так и с помощью привлечен-
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ных для ряда целей подрядных организа-

ций, в роли которых может выступать, 

кстати, и управляющая компания. Указан-

ный способ регламентируется статьями 

161, 164 ЖК РФ и предполагает организа-

цию самоуправления любыми процедура-

ми (общее собрание, поквартирный пись-

менный опрос жильцов, выборы старшего 

по подъезду и подобное) в любых дого-

ворных формах, создаваемых самими 

жильцами с целью достижения задач 

управления МКД [7]. 

При этом, следует отметить, что если в 

доме количество квартир превышает две-

надцать, то на собственников жилых по-

мещений автоматически возлагается обя-

занность привлечь для управления подоб-

ную организацию, и соответственно, за-

ключить с ней договор подряда на осу-

ществление работ или услуг, а не договор 

управления. Представляется, что данное 

положение содержит в себе по большей 

части негативный аспект, поскольку дого-

вор подряда относится к числу граждан-

ско-правовых договоров, и регламентиру-

ется рамками гражданского законодатель-

ства, а не жилищного. Соответственно, в 

случае возникновения ситуации, когда 

собственники жилого помещения элемен-

тарно забудут включить определенное по-

ложение в указанный договор, то в данном 

случае жильцам весьма затруднительно 

будет разрешить возникший спор с помо-

щью, например, Государственной жилищ-

ной инспекции.  

Кроме того, немало трудностей может 

возникнуть непосредственно при заключе-

нии самого договора подряда с подобной 

организацией. Так, например, собственни-

кам жилых помещений в МКД придется 

тщательным образом предусмотреть все те 

услуги и работы, которые данные субъек-

ты намереваются получить от подрядной 

организации. При этом подрядная органи-

зация не отвечает за качество коммуналь-

ных услуг, поскольку в ее правомочия 

входит всего лишь содержание инженер-

ных сетей. Более того, подобный договор 

должен быть заключен и подписан как ми-

нимум половиной собственников жилых 

помещений, соответственно, если указан-

ное количество жильцов не подпишет до-

говор, то и исполнять его подрядная орга-

низация не будет.  

Следует так же отметить, что законода-

тельством не определены существенные 

условия договора на обслуживание общего 

имущества, что в свою очередь может поз-

волить подобным организациям включать 

в условия договора только свои собствен-

ных интересующие положения, а не затра-

гивать интересы жителей дома. Более того, 

законодательно не урегулированы вопро-

сы, касающиеся непосредственно вопросов 

контроля со стороны жителей дома за об-

служиванием общего имущества. Не уре-

гулированы и вопросы, затрагивающие пе-

риодичность и форму отчета порядной ор-

ганизации перед собственниками МКД. 

В связи с чем, правомерным, на наш 

взгляд, является внести дополнения в жи-

лищное законодательство путем более 

тщательной и детальной проработки тако-

го способа управления МКД, как непо-

средственное управление собственниками 

помещений в МКД. Целесообразным, на 

наш взгляд, было бы разработать типовой 

договор с подрядной организацией на 

осуществление необходимых для управле-

ния работ и (или) услуг, отразить в нем 

необходимые существенные условия, ре-

гламентировать перечень прав и обязанно-

стей сторон, обязательно предусмотреть 

стоимость услуг и разумные сроки для их 

исполнения, определить источники и по-

рядок финансирования содержания МКД. 

Данная договорная конструкция благопри-

ятно отразится на жилищных отношениях, 

возникающих между собственниками по-

мещений в МКД и подрядными организа-

циями. 

Должного внимания в области непо-

средственного управления МКД занимает 

проблема, касающаяся капитального ре-

монта МКД. Владельцы МКД, остановив-

шие свой выбор на данном способе управ-

ления, как правило, не правомочны на по-

лучение финансовой помощи в проведе-

нии капитального ремонта, поскольку, в 

соответствии с законодательством, только 

МКД, выбравшие способом управления 

управление ТСЖ, жилищным кооперати-

вом или специализированным потреби-

тельским кооперативом, вправе участво-
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вать в проведении капитального ремонта с 

привлечением не собственных средств, а 

посредством получения дополнительной 

финансовой помощи. 

Подводя итог, следует отметить, что та-

кой способ управления, как непосред-

ственное управление МКД собственника-

ми помещений, содержит в себе как поло-

жительные, так и отрицательные аспекты, 

у собственников помещений МКД возни-

кают обязанности и дополнительная от-

ветственность по выполнению обяза-

тельств по содержанию и ремонту общего 

имущества МКД. Эффективное управле-

ние требует разумного финансового рас-

пределения ресурсов на содержание обще-

го имущества и содержание МКД, а также 

правовую и профессиональную подготов-

ку собственников. 
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