
20 Подписка в любое время по минимальной цене +7 916 936 77 91, iovrf@mail.ru

ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ОТНОШЕНИЯ В РФ№ 5 (224) 2020

Первого марта 2020 года исполнилось 15 

лет со дня введения в действие Жилищно-

го кодекса Российской Федерации (далее – 

Жилищный кодекс, ЖК РФ). Жилищный 

кодекс наряду с другими важнейшими во-

просами жилищных отношений определил 

новый этап в развитии реформ в системе 

управления и содержания многоквартир-

ных домов с жилыми помещениями, нахо-

дящимися в собственности граждан и иных 

лиц: переход от управления «жилищным 

фондом» к управлению многоквартирным 

домом как отдельным объектом и выбору 

способа управления многоквартирным до-

мом собственниками помещений в нем. 

Предполагалось, что собственникам будет 

из кого выбирать управляющую организа-

цию для своего дома на конкурентном рын-

ке профессиональных услуг.

Какая система управления многоквар-

тирными домами сложилась за пятнадцать 

лет реализации Жилищного кодекса? Если 

коротко, то ее можно характеризовать как 

несбалансированную в отношении прав, 

обязанностей и ответственности участни-

ков отношений по управлению многоквар-

тирным домом:

1) собственники помещений не являются

полноценным «коллективным собственни-

ком» общего имущества в многоквартир-

ном доме: 

• их статус как гражданско-правового

сообщества сособственников обще-

го имущества не определен, права на

общее имущество до сих пор недоста-

точно защищены;

• не определена совместная ответ-

ственность за состояние общего иму-

щества за принимаемые (неприни-

маемые) решения, необходимые для 

обеспечения его надлежащего содер-

жания;

• не установлена ответственность от-

дельного недобросовестного соб-

ственника за неучастие в общих

расходах перед сообществом соб-

ственников (собственно, даже поня-

тие «общие расходы» по управлению

и содержанию общего имущества Жи-

лищным кодексом не определено).

Исполнение основной роли собствен-

ников в управлении многоквартирным до-

мом – принимать совместные решения, 

касающиеся общего имущества, в значи-

тельной мере затруднено неоправданно 

усложненным порядком проведения обще-

го собрания, завышенными требованиями 

к количеству голосов, необходимых для 

принятия большинства решений;

2) собственники помещений в много-

квартирном доме не являются полноцен-

ным «коллективным заказчиком» услуг и 

работ на рынке управления и содержания 

таких домов: 

• реализация решения общего собра-

ния по выбору (смене) управляющей

организации зависит от решения ор-

гана государственного надзора (ли-

цензирующего органа);

• «заказ» на услуги и работы по управ-

лению и содержанию общего иму-

щества формирует сама управляю-

щая организация в удобном для себя

виде;
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• механизм участия собственников 

в приемке услуг и работ большей ча-

стью не работает;

• и, наверное, самое главное – у сособ-

ственников общего имущества нет

возможности формировать общие

денежные средства, обособленные от

средств управляющих и обслуживаю-

щих организаций, для оплаты общих

расходов по управлению, содержа-

нию и текущему ремонту общего иму-

щества, поэтому нет и возможности

оплачивать только те услуги и работы,

которые оказаны и выполнены, кон-

тролировать целевой характер и эф-

фективность расходования средств,

формирующихся за счет платы на со-

держание общего имущества.

Фактически роль собственников сведена 

к обязанности каждого платить без какого-

либо подтверждения, что услуги оказаны, а 

работы выполнены (тот, кто не платит, авто-

матически становится «неплательщиком»);

3) договорное регулирование отношений

между собственниками в многоквартир-

ном доме и управляющими организациями 

фактически заменено требованиями зако-

нодательства в отношении деятельности 

управляющих организаций. На управляю-

щие организации законом возложена от-

ветственность за состояние чужого имуще-

ства – общего имущества собственников 

в многоквартирном доме, обязанность вы-

полнять услуги и работы по его надлежа-

щему содержанию вне зависимости от того, 

включены ли такие услуги и работы в пере-

чень по договору и включены ли расходы на 

их выполнение в состав платы собственни-

ков по договору.

Ситуация усугубляется тем, что обязан-

ности управляющих организаций, уста-

навливаемые нормативными правовыми 

актами, постоянно расширяются, но у соб-

ственников нет встречной обязанности 

платить управляющей организации за ис-

полнение ею устанавливаемых «сверху» 

обязанностей. Для собственников все еще 

действует норма – «размер платы уста-

навливается решением общего собрания». 

При этом сами «обязанности управляющей 

организации по закону» достаточности ши-

роко трактуются как собственниками, так и 

контрольно-надзорным органом. 

Сложившаяся практика создает у соб-

ственников убежденность, что достаточно 

кому-то из них от себя лично (даже не по 

решению общего собрания) обратиться в 

жилищную инспекцию и управляющую ор-

ганизацию заставят сделать то, чего хочет 

этот собственник. Вернулась советская си-

стема жалоб в государственные или муни-

ципальные органы вместо разрешения спо-

ров в порядке, установленном договором. 

Управляющая организация может быть от-

странена от управления многоквартирным 

домом не столько в связи с решением об-

щего собрания собственников, сколько по 

решению лицензирующего органа;

4) в подавляющем большинстве город-

ских поселений действуют достаточное ко-

личество управляющих организаций, чтобы 

можно было говорить о рынке услуг (на на-

чало 2019 года в Российской Федерации 

осуществляли деятельность 16 855 управ-

ляющих организаций всех форм собствен-

ности) (см. [2]). Специфические черты тако-

го рынка не позволяют считать его вполне 

конкурентной средой: 

• неформальное, но достаточно жест-

кое распределение многоквартирных

домов по территориальному прин-

ципу, унаследованное бывшими го-

сударственными и муниципальными

жилищными организациями и поддер-

живаемое местными органами власти

и системой лицензирования;

• нерыночный характер ценообразова-

ния услуг и работ управляющих орга-

низаций (ориентир на муниципальный

«тариф»);

• отсутствие ценовой конкуренции (ин-

формация о стоимости отдельных ус-

луг и работ по управлению и содержа-

нию многоквартирного дома большей

частью вообще не предоставляется

потенциальным потребителям).
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Все увеличивающее административ-

ное давление и жесткий государственный 

контроль, сопровождаемый неадекватны-

ми размерами штрафных санкций, фи-

нансовая необеспеченность обязанностей 

управляющих организаций платежами соб-

ственников делают сферу управления мно-

гоквартирными домами непривлекательной 

для малого и даже среднего бизнеса. В по-

следние годы отчетливо проявилась тен-

денция к замещению частных управляющих 

организаций муниципальными организаци-

ями и укрупнению бизнеса по управлению 

многоквартирными домами. А последствия 

таких изменений – еще меньше конкурен-

ции и ухудшение условий договоров для 

собственников помещений. 

В существующих условиях у собствен-

ников помещений в многоквартирных до-

мах выбор управляющей организации, ко-

торая согласилась бы работать с ними как 

с полноправными заказчиками, весьма и 

весьма ограничен. В ходе многочисленных 

обсуждений условий договоров управления 

с представителями советов многоквартир-

ных домов, проведенных в 2019 году экс-

пертами Фонда «Институт экономики горо-

да» в рамках проекта «Договор управления 

многоквартирным домом: сделай сам!», 

профинансированного Фондом президент-

ских грантов, среди высказываемых мнений 

преобладали следующие: «С управляющей 

организацией договориться невозможно!», 

«Они <управляющие организации> не хо-

тят, чтобы мы <совет многоквартирного 

дома> участвовали в контроле выполнения 

работ, не предоставляют нам акты, их от-

четы – формальность!» (см. [3]). Конечно, 

всегда есть исключения – конструктивные 

отношения между собственниками и управ-

ляющей организацией на основе договора. 

Но их недостаточно, чтобы изменить общую 

картину, и обычно к такому опыту не при-

влекается внимание, чтобы он стал приме-

ром для подражания.

Не стали панацеей для собственников 

и товарищества собственников жилья (да-

лее – ТСЖ). По итогам 2018 года в Россий-

ской Федерации действуют только 44 074 

ТСЖ и 11 352 жилищных, жилищно-стро-

ительных кооператива (см. [2]). В управле-

нии этих юридических лиц находятся 88 759 

многоквартирных домов, что составляет 

лишь 8,9 процента от всех многоквартир-

ных домов, для которых собственниками 

должен быть определен способ управления. 

За период с 2012 по 2018 год число ТСЖ 

уменьшилось на 19 906. Требования к дея-

тельности товариществ собственников жи-

лья предъявляются большей частью такие 

же, как к предпринимательским управля-

ющим организациям, а любого исключе-

ния приходится добиваться значительными 

усилиями. Сложившиеся условия создания 

и деятельности ТСЖ таковы, что для соб-

ственников становится слишком наклад-

но иметь собственное юридическое лицо. 

Товарищества создаются как альтернати-

ва управляющей организации, когда недо-

вольство собственников перевешивает все 

ожидаемые сложности работы ТСЖ. Созда-

ние ТСЖ в каждом доме (с обязательным 

членством всех собственников), о чем как 

об одной из составляющих целевой моде-

ли рынка управления многоквартирными 

домами заявлено в проекте стратегии раз-

вития жилищно-коммунального хозяйства в 

Российской Федерации на период до 2035 

года (см. [4]), выглядит просто утопией, 

если не произойдет кардинального измене-

ния законодательства.

В целом ситуацию в сфере управления 

многоквартирными домами можно оценить 

как системный кризис. И наступил момент 

определить, куда и как идти дальше.

Представляется, что есть по крайней 

мере два варианта дальнейших действий.

Первый вариант – оставить все, как есть. 

Продолжать постоянно вносить несистем-

ные изменения в законодательство (есть 

еще вариант – «заморозить» существую-

щее законодательство, призывы к этому 

раздаются постоянно); увеличивать госу-

дарственное и муниципальное присутствие 

в секторе, все дальше уходить от рынка и 

конкуренции. В перспективе этот путь мо-
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жет привести к возврату советской цен-

трализованной системы управления жи-

лищным фондом государственно-частным 

бизнесом. У собственников останется пра-

во распоряжаться только своей квартирой. 

Этот сценарий представляется вполне реа-

листичным.

Второй вариант – признать необходи-

мость нового этапа реформ (пусть и не 

публично и в неявном виде) для достиже-

ния подзабытой стратегической цели: от-

ветственный «коллективный собственник» 

многоквартирного дома + рынок.

Реализация такого сценария потребует 

внесения в законодательство изменений, 

в частности, необходимо:

1) в отношении собственников помеще-

ний в многоквартирном доме:

• установить статус собственников по-

мещений как гражданско-правового

сообщества, возникающего в силу

закона, действующего в отношениях

с третьими лицами через уполномо-

ченного представителя;

• определить ответственность сообще-

ства собственников общего имуще-

ства за его надлежащее состояние и

каждого собственника перед сообще-

ством за неучастие в общих расходах

на содержание общего имущества;

• установить максимально простой ме-

ханизм принятия совместных реше-

ний общим собранием сообщества и

возможность делегирования решений

по оперативным вопросам уполномо-

ченным лицам;

• установить право сообщества фор-

мировать общие средства на со-

держание общего имущества на 

специальном банковском счете (по

аналогии со специальным счетом для

формирования фонда капитального

ремонта);

2) в отношении управляющих организа-

ций:

• изменить подход к лицензированию

как к подтверждению профессиональ-

ной компетенции (а не право управ-

лять конкретным многоквартирным 

домом);

• определить обязанность предостав-

лять неограниченному кругу лиц ин-

формацию о показателях качества и

цене каждой предлагаемой услуги,

каждой работы;

• установить, что обязательства и от-

ветственность перед собственниками

помещений в многоквартирном доме

определяются договором;

3) в отношении содержания многоквар-

тирного дома:

• определить минимальный перечень

показателей, характеризующих без-

опасное состояние конструкций мно-

гоквартирного дома и внутридомовых

инженерных систем;

• ограничить полномочия органа го-

сударственного жилищного надзора

контролем технического состояния

жилых зданий.

Для реализации возможного сценария 

«новый этап реформ» все предлагаемые 

изменения в законодательство должны 

иметь системный характер, тестировать-

ся на соответствие достижению конечной 

цели. Кроме того, они не должны приво-

дить к резким сломам сложившейся систе-

мы, следует предусмотреть вариантность 

и поэтапность внедрения. Законодатель-

ство должно обеспечивать возможности 

для тех, кто хочет и готов к изменениям, и 

только после набора «критической массы» 

изменений, совершенных по инициативе 

собственников, делать их обязательными 

для всех. Яркий пример такого подхода к 

законодательному регулированию сферы 

управления многоквартирными домами 

продемонстрировала Эстония, когда после 

вполне успешных реформ, в результате ко-

торых более чем в половине многоквартир-

ных домов собственниками были созданы 

квартирные товарищества, а профессиона-

лами – частные управляющие и обслужива-

ющие компании, работающие по заказу то-

вариществ и собственников, приняла новый 

закон об управлении многоквартирными 



24 Подписка в любое время по минимальной цене +7 916 936 77 91, iovrf@mail.ru

ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ОТНОШЕНИЯ В РФ№ 5 (224) 2020

домами, согласно которому товарищества 

в остальных домах возникли в силу закона.

Неожиданный кризис, возникший в связи 

с пандемией COVID-19, заставил подумать 

о том, какая модель управления многоквар-

тирными домами позволит лучше справить-

ся с задачами по обеспечению безопасных 

условий проживания граждан и обеспечит 

менее болезненный возврат к обычным 

условиям содержания многоквартирных 

домов. Представляется, что сообщество 

собственников, имеющее собственные фи-

нансовые ресурсы для общих расходов и 

уполномоченных лиц для принятия опера-

тивных решений, способно быстро отреа-

гировать на возникновение неожиданной 

угрозы для всех в доме, перераспреде-

лить имеющиеся ресурсы для выполнения 

первоочередных задач, а после окончания 

кризисной ситуации получить одобрение 

собственников на реализацию плана отло-

женных работ. Именно таким образом ста-

ли действовать большинство товариществ 

собственников жилья. В то же время пред-

ставители бизнеса (с отдельными исключе-

ниями) прежде всего задались вопросами, 

кто покроет им непредвиденные расходы и 

вправе ли они вообще заниматься дезин-

фекцией подъездов в многоквартирных до-

мах, ведь эта работа не включена в пере-

чень услуг и работ по договору управления 

многоквартирным домом, а значит, для ее 

выполнения необходимо решение обще-

го собрания. Полученный опыт убеждает 

в том, что движение к самостоятельным со-

обществам собственников в каждом много-

квартирном доме – это движение к устойчи-

вости в жилищном секторе.
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