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Аннотация
В книге рассматриваются все предусмотренные законом

способы управления многоквартирным домом. Наиболее
подробно анализируется самый эффективный, по мнению
авторов, способ – управление товариществом собственников
жилья. Авторы исследуют проблемы управления, вызванные
объективными причинами, наличием пробелов и противоречий
в действующем законодательстве, и дают рекомендации,



 
 
 

помогающие юридически грамотно выйти из затруднительной
ситуации при выборе способа управления домом.

Издание предназначено для широкого круга читателей, но
в первую очередь оно адресовано собственникам помещений в
многоквартирных жилых комплексах, которые заинтересованы в
качественном обслуживании и эксплуатации своего дома.
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Лушкин С.А., Федоров
С.И., Шанталей А.В

Способы управления
многоквартирным

домом. Товарищество
собственников жилья

 
Введение

 
Жилье – одно из основных благ и потребностей человека.

И потому решение жилищной проблемы имеет первостепен-
ное значение и для граждан, и для государства. Многие кон-
ституционные принципы в той или иной степени связаны с
жильем.

Согласно ст. 40 Конституции России каждый имеет право
на жилище. Конституционное установление о том, что никто
не может быть произвольно лишен жилища, пересекается с
принципом неприкосновенности собственности (ст. 35 Кон-
ституции). Все большая часть жилищного фонда в настоя-
щее время переходит в частную собственность граждан.



 
 
 

В силу ст. 25 Конституции России жилище неприкосно-
венно. Этот принцип дополняет такой основополагающий
конституционный принцип, как неприкосновенность част-
ной жизни, личной и семейной тайны. Именно дом является
для человека первым рубежом обеспечения неприкосновен-
ности его частной жизни.

Право на жилище справедливо называют атрибутом циви-
лизации и цивилизованности 1. Действительно, сам объект
этого права (квартира, комната, дом) должен изменяться в
лучшую сторону. Комнату в бараке без санузла и воды то-
же можно назвать жилищем, но не в цивилизованном смыс-
ле этого понятия. Существование нескольких семей в одной
квартире, стесненность, низкие нормы обеспеченности жи-
лой площадью на одного человека – эти реалии нашей жиз-
ни также не имеют никакого отношения к цивилизованному
понятию «жилье».

Поэтому, как и во все времена, была и остается проблема
обеспечения граждан жильем, и не простым жильем, а соот-
ветствующим современному уровню развития цивилизации.

В силу сложности и многогранности правовых отноше-
ний, связанных с обеспечением жильем, необходима госу-
дарственная политика, направленная на реализацию этого
конституционного принципа.

1 См.: Глазов В.В. Комментарий к Жилищному кодексу Российской Федера-
ции от 29 декабря 2004 г. № 188 (постатейный). М.: Юстицинформ, 2005 // ИБД
«КонсультантПлюс».



 
 
 

Новый Жилищный кодекс Российской Федерации 2 – один
из основных нормативных актов, регламентирующих реали-
зацию права на жилище.

В результате приватизации жилищного фонда и реализа-
ции гражданами своего права на жилище в рыночных усло-
виях хозяйствования основная масса жилого фонда в насто-
ящее время находится в частной собственности. По данным
Правительства Российской Федерации, доля частного жи-
лищного фонда за 1990–2004 гг. увеличилась с 33 до 73,5 %,
а доля государственного и муниципального жилищных фон-
дов сократилась с 67 до 25,6 %, из которых 20,1 % составля-
ет муниципальный жилищный фонд 3.

Предпринятое авторами краткое рассмотрение способов
обеспечения государством реализации гражданами права на
жилище в свете принятия нового Жилищного кодекса, поз-
воляет прийти к однозначному выводу о том, что доля част-
ного жилого фонда со временем будет только увеличиваться.

В силу п. 1 ст. 39 Жилищного кодекса РФ собственники
помещений в многоквартирном доме несут бремя расходов
на содержание общего имущества дома. В связи с этим для
большинства граждан России становится актуальным вопрос

2 См.: Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-
ФЗ (в ред. от 31 декабря 2005 г.).

3 См. раздел II Изменений, которые вносятся в Федеральную целевую програм-
му «Жилище» на 2002–2010 годы // Постановление Правительства РФ от 31 де-
кабря 2005 г. № 865 «О дополнительных мерах по реализации федеральной це-
левой программы «Жилище» на 2002–2010 годы» // СЗ РФ. 2006. № 6. Ст. 694.



 
 
 

о выборе способа управления многоквартирным домом.
В настоящей работе будет подробно рассмотрен основ-

ной из способов управления – управление товариществом
собственников жилья. Кратко будут рассмотрены все иные
предусмотренные законодательством способы управления
домом.



 
 
 

 
Глава 1. Новый Жилищный

Кодекс Российской Федерации
и право на жилище

 
Изменение политической государственной системы в Рос-

сии, переход от плановой (социалистической) к рыночной
системе хозяйствования затронули все аспекты жизни граж-
дан, включая обеспечение права на жилище.

Согласно ст. 1  Жилищного кодекса РСФСР (1983  г.) 4,
право граждан на жилище обеспечивалось развитием и охра-
ной государственного и общественного жилищного фонда,
содействием кооперативному и индивидуальному жилищно-
му строительству, справедливым распределением под обще-
ственным контролем жилой площади, предоставляемой по
мере осуществления программы строительства благоустро-
енных жилищ, а также невысокой платой за квартиру и ком-
мунальные услуги. Приоритетным в то время было наращи-
вание, в первую очередь, государственного и общественно-
го жилищного фонда, за счет которого удовлетворялись по-
требности большинства граждан в жилье. Основанная мас-
са жилья находилась в государственной или муниципальной
собственности и предоставлялась гражданам по договорам

4 См.: Ведомости ВС РСФСР. 1983. № 26. Ст. 883.



 
 
 

найма (ст. 10 ЖК РСФСР 1983  г.). Соответственно госу-
дарство в лице своих специально уполномоченных государ-
ственных органов самостоятельно осуществляло управление
жилищным фондом. Участие граждан в управлении было
минимальным.

Жилищный кодекс РСФСР (1983 г.) уже не «справлялся»
с регулированием изменившихся правоотношений в жилищ-
ной сфере. Государство вынуждено было устранять «пробе-
лы» в законодательстве изданием большего количества нор-
мативных актов. П.В. Крашенинников не без оснований от-
мечает, что «отсутствие единства правового регулирования
жилищных отношений значительно усложняло осуществле-
ние государством последовательной жилищной политики,
способствовало неопределенности в осуществлении гражда-
нами своих жилищных прав» и «давало почву для многочис-
ленных злоупотреблений» 5.

Принятие нового Жилищного кодекса назрело давно и
было обусловлено существенными изменениями в полити-
ческой, экономической, юридической жизни государства.
Изменился подход государства и к порядку обеспечения пра-
ва граждан на жилище. Радикально начала меняться струк-
тура собственности жилищного фонда – все больше жилья
приобретали частные собственники (граждане и организа-
ции). Появление значительного числа собственников жилья

5 Крашенинников П.В. Жилищное право. Изд. 4-е, перераб. и доп. с учетом
нового ЖК РФ. М.: Статут, 2005. Введение. Цит. по: ИБД «КонсультантПлюс».



 
 
 

повлекло за собой необходимость правового регулирования
отношений по управлению частным жилым фондом и об-
щим имуществом многоквартирных домов.

В декабре 2004 г. был принят новый Жилищный кодекс
Российской Федерации 6, который был введен в действие с
1 марта 2005 г. 7 Кодекс сразу же стал объектом пристально-
го изучения и критики со стороны ученых и практикующих
юристов. К сожалению, критика в большей части справедли-
ва и обоснованна. Отмечается, что в новый Жилищный ко-
декс «перекочевали» недостатки из ранее действовавших и
отмененных нормативных актов 8; некоторые его нормы про-
писаны не должным образом, «подробно, как подобает ос-
новному закону отдельной правовой сферы» 9. Указывается
на наличие в Кодексе норм, «применение которых в действу-
ющей редакции будет проблематичным» 10. По мнению В.М.
Жуйкова, Жилищный кодекс «значительно ухудшает поло-
жение граждан и во многом не отвечает требованиям ст. 7 и

6 Далее – ЖК РФ или Жилищный кодекс.
7 См. статью 1 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введе-

нии в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» // Российская газе-
та. 2005. № 1.

8 См.: Чашин А.Н. Проблемные моменты нового Жилищного кодекса // Юрист.
2005. № 7. Цит по: ИБД «КонсультантПлюс».

9 Диордиева О.Н. Новый Жилищный кодекс РФ // Нотариус. 2005. № 2. Цит.
по: ИБД «КонсультантПлюс».

10 См.: Максимкина Е.А. Изменение жилищных отношений в связи с приня-
тием нового Жилищного кодекса // Право и политика. 2005. № 8. Цит по: ИБД
«КонсультантПлюс».



 
 
 

ч. 2 ст. 55 Конституции РФ о том, что Российская Федера-
ция – социальное государство, политика которого направле-
на на создание условий, обеспечивающих достойную жизнь
и свободное развитие человека, что в Российской Федерации
не должны издаваться законы, отменяющие или умаляющие
права и свободы человека и гражданина» 11. Все это свиде-
тельствует о том, что правоприменителям придется нелегко
и в ближайшее время стоит ожидать внесения изменений и
дополнений в Жилищный кодекс 12. Частично изменения и
дополнения в Жилищный кодекс были внесены Федераль-
ными законами от 18 декабря 2006 г. № 232-ФЗ 13, от 29 де-
кабря 2006 г. № 250-ФЗ 14 и от 29 декабря 2006 г. № 251-ФЗ
15. Указанные изменения и дополнения, суть которых будет
нами рассмотрена далее, не привели к кардинальным изме-
нениям Жилищного кодекса.

Г.П. Хованская считает, что «положение многих катего-
рий граждан ухудшилось с принятием ЖК РФ» 16. Дума-

11 Комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации (постатейный)/
под общ. ред. В.М. Жуйкова. М.: Юридическая фирма «КОНТРАКТ», 2006, Вве-
дение // Цит по: ИБД «КонсультантПлюс».

12 На рассмотрении Государственной Думы по состоянию на июль 2006 г. на-
ходится уже около трех десятков поправок в Жилищный кодекс. См.: Невинная
И. Жилищный кодекс пошел на смягчение // Российская газета. 2006. № 4114.

13 См.: СЗ РФ. 2006. № 52 (ч. 1). Ст. 5498.
14 См.: СЗ РФ. 2007. № 1 (ч. 1). Ст. 13.
15 См.: СЗ РФ. 2007. № 1 (ч. 1). Ст. 14.
16 Хованская Г.П. Как жить по новому ЖК РФ? // ЭЖ-Юрист. 2005. № 14. С. 1.



 
 
 

ется, ухудшение касается в первую очередь бремени содер-
жания общего имущества дома (об этом будет сказано ни-
же. – С.Ф.). Вероятно, многие усмотрят ухудшение положе-
ния граждан и в том, как государство намерено обеспечи-
вать реализацию права на жилище. Тотальное государствен-
ное обеспечение граждан жильем было присуще нашему го-
сударству в советский период. В настоящее время государ-
ственная политика изменилась в соответствии с существу-
ющим политическим и экономическим строем. Сложно де-
лать выводы об ухудшении или улучшении политики госу-
дарства в этом направлении, т. к. решение жилищной про-
блемы многогранно и затрагивает многие секторы россий-
ской экономики. Рассмотрим, как государство намерено ре-
шать эту проблему.

Согласно ст. 2  ЖК РФ органы государственной власти
и местного самоуправления в пределах своей компетенции
обеспечивают условия для осуществления гражданами пра-
ва на жилище, в том числе:

содействуют развитию рынка недвижимости в жилищной
сфере в целях создания необходимых условий для удовле-
творения потребностей граждан в жилище;

используют бюджетные средства и иные не запрещенные
законом источники денежных средств для улучшения жи-
лищных условий граждан, в том числе путем предоставления
в установленном порядке субсидий для приобретения или
строительства жилых помещений;



 
 
 

в установленном порядке предоставляют гражданам жи-
лые помещения по договорам социального найма или дого-
ворам найма жилых помещений государственного или муни-
ципального жилищного фонда;

стимулируют жилищное строительство;
обеспечивают защиту прав и законных интересов граж-

дан, приобретающих жилые помещения и пользующихся
ими на законных основаниях, потребителей коммунальных
услуг, а также услуг, касающихся обслуживания жилищного
фонда;

обеспечивают контроль над исполнением жилищного за-
конодательства, использованием и сохранностью жилищно-
го фонда, соответствием жилых помещений установленным
санитарным и техническим правилам и нормам, иным тре-
бованиям законодательства; над соблюдением установлен-
ных законодательством требований при осуществлении жи-
лищного строительства.

Правительством Российской Федерации была разработа-
на и утверждена Федеральная целевая программа «Жили-
ще» на 2002–2010 гг. 17, которая была существенно уточне-
на (изменена) после принятия Жилищного кодекса 18. Фор-
мирование рынка доступного жилья включено в Програм-

17 См. постановление Правительства РФ от 17 сентября 2001 г. № 675 // СЗ
РФ. 2001. № 39. Ст. 3770.

18 См. постановление Правительства РФ от 31 декабря 2005 г. № 865 «О допол-
нительных мерах по реализации федеральной целевой программы «Жилище» на
2002–2010 годы» // СЗ РФ. 2006. № 6. Ст. 694.



 
 
 

му социально-экономического развития Российской Феде-
рации на среднесрочную перспективу (2006–2008 гг.) 19.

Как отмечает Правительство РФ в своем постановлении
от 31 декабря 2005 г. № 865, жилищная проблема стоит пе-
ред 61 % российских семей, каждая четвертая семья имеет
находящееся в плохом или очень плохом состоянии жилье,
дефицит жилищного фонда составляет 46 % от существую-
щего.

Проведя анализ нормативных актов, можем сделать вы-
вод о том, что государственная политика направлена, если
так можно выразиться, на самостоятельное обеспечение се-
бя жильем подавляющим числом граждан. Большинству
граждан придется самостоятельно приобретать жи-
лье за счет собственных или заемных средств. Для это-
го государство намерено лишь обеспечить доступность жи-
лья путем содействия развитию отдельных секторов эконо-
мики и обеспечения (в том числе законодательной) поддерж-
ки защиты прав граждан при приобретении ими жилья.

Во-первых, необходимо развитие жилищного строитель-
ства. Как отметил Министр регионального развития Россий-
ской Федерации Владимир Яковлев, чтобы говорить о до-
ступности жилья, ежегодно нужно строить 1 кв. м на чело-
века, и тогда жилья хватит всем. В настоящее время в Рос-

19 Утв. распоряжением Правительства РФ от 19 января 2006 г. № 38-р // СЗ
РФ. 2006. № 5. Ст. 589.



 
 
 

сии строится 0,3 кв. м жилья в год на человека 20. Основны-
ми направлениями развития жилищного строительства бу-
дет обеспечение:

формирования системы территориального планирования,
создания условий для разработки правил землепользования
и застройки, градостроительной документации для жилищ-
ного строительства;

развития конкуренции и снижения административных ба-
рьеров на рынке жилищного строительства, создания эф-
фективных механизмов борьбы с высоким уровнем моно-
полизации и административного протекционизма на рынке,
внедрения прозрачных конкурентных процедур предостав-
ления земельных участков для жилищного строительства;

развития кредитования застройщиков на цели жилищно-
го строительства;

обеспечения земельных участков коммунальной инфра-
структурой в целях жилищного строительства, создания
условий для привлечения кредитных средств и частных ин-
вестиций для этих целей;

модернизации и обновления оборудования, повышения
эффективности технологий строительства и производства
строительных материалов;

комплексной застройки территорий, реконструкции и об-
20 1 марта 2006 г. В. Яковлев провел совещание, посвященное вопросам реали-

зации нацпроекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» // Ин-
тернет-сайт IRN.ru (Индикаторы рынка недвижимости) http://www.irn.ru/articles/
prn/6313.html

http://www.irn.ru/articles/prn/6313.html
http://www.irn.ru/articles/prn/6313.html


 
 
 

новления кварталов застройки;
создания единой системы государственного учета объек-

тов недвижимости.
Во-вторых, необходимо развитие ипотечного жилищного

кредитования населения и рынка жилья. Стоимость жилья
всегда была существенной относительно размера доходов
граждан. Помимо жилья у человека есть иные немаловажные
потребности. Поэтому во многих развитых странах подавля-
ющее большинство жилья приобретается гражданами за счет
кредитов и займов. Ипотечные кредиты на покупку жилья
являются долгосрочными, а Россия только за последние де-
сять лет пережила несколько экономических кризисов (фи-
нансовый кризис 1998 г., банковский кризис 2004 г.). В свя-
зи с этим «люди должны быть уверены в экономической ста-
бильности, в том, что смогут погашать ссуды и что государ-
ство выступит гарантом накопленных средств, а законода-
тельство действительно упорядочит отношения» 21. Для сти-
мулирования ипотечного кредитования государство должно
не «убеждать» банки снизить ставки процентов на сумму
ипотечного кредита (такой метод вряд ли действен в отно-
шении коммерческих организаций), а обеспечить стабиль-
ную экономическую ситуацию или направить часть денеж-
ных средств стабилизационного фонда на ипотечное кре-
дитование граждан по сниженной процентной ставке. Для

21 Пашов Д.Б. О законодательном обеспечении доступного жилья в России //
Законодательство и экономика. 2006. № 6 // ИБД «КонсультантПлюс».



 
 
 

развития ипотечного жилищного кредитования населения и
рынка жилья Правительство РФ намерено:

обеспечить правовые условия для развития ипотечного
жилищного кредитования и других институтов жилищного
финансирования населения;

создать унифицированную систему рефинансирования
ипотечных жилищных кредитов и обеспечить развитие рын-
ка ипотечных ценных бумаг;

совершенствовать систему государственной регистрации
прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

оказывать бюджетное содействие повышению уровня до-
ступности жилья и ипотечных жилищных кредитов для на-
селения;

развивать новые рыночные институты и механизмы, фор-
мирующие инфраструктуру ипотечного жилищного креди-
тования и рынка жилья (страхование ипотечных жилищных
кредитов, бюро кредитных историй, небанковские кредит-
ные организации, осуществляющие кредитные операции по
предоставлению ипотечных кредитов на приобретение жи-
лья, и другие);

совершенствовать систему защиты прав граждан – приоб-
ретателей жилья и граждан, участвующих в финансировании
жилищного строительства.

Как было отмечено Правительством РФ, проведенные
в 1991–2005  гг. реформы в жилищной сфере обеспечи-
ли коренной поворот от планово-административных мето-



 
 
 

дов регулирования к рыночным механизмам при соблюде-
нии принципов обеспечения социальных гарантий в обла-
сти жилищных прав малоимущим гражданам и иным катего-
риям населения, установленным законодательством Россий-
ской Федерации 22. Следовательно, государство будет непо-
средственно участвовать в обеспечении жильем только двух
категорий граждан: малоимущих граждан и тех, перед кото-
рыми государство имеет социальные обязательства в соот-
ветствии с действующим законодательством.

Согласно ст. 49 ЖК РФ, жилое помещение из государ-
ственного или муниципального жилого фонда предоставля-
ется по договорам социального найма теперь только мало-
имущим гражданам, признанным в установленном Жилищ-
ном кодексе основаниям нуждающимися в жилых помеще-
ниях. Малоимущими гражданами являются граждане, если
они признаны таковыми органом местного самоуправления
в порядке, установленном законом субъекта Российской Фе-
дерации, с учетом дохода, приходящегося на каждого члена
семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственно-
сти членов семьи и подлежащего налогообложению (п. 2 ст.
49 ЖК РФ).

Согласно п. 1 ст. 51 ЖК РФ, гражданами, нуждающимися
в жилых помещениях, предоставляемых по договорам соци-

22 См. раздел II Изменений, которые вносятся в федеральную целевую про-
грамму «Жилище» на 2002–2010 гг., утв. постановлением Правительства РФ от
31 декабря 2005 г. № 865 // СЗ РФ. 2006. № 6. Ст. 694.



 
 
 

ального найма, признаются:
не являющиеся нанимателями жилых помещений по до-

говорам социального найма или членами семьи нанимате-
ля жилого помещения по договору социального найма либо
собственниками жилых помещений или членами семьи соб-
ственника жилого помещения;

являющиеся нанимателями жилых помещений по догово-
рам социального найма или членами семьи нанимателя жи-
лого помещения по договору социального найма либо соб-
ственниками жилых помещений или членами семьи соб-
ственника жилого помещения и обеспеченные общей пло-
щадью жилого помещения на одного члена семьи менее
учетной нормы;

проживающие в помещении, не отвечающем установлен-
ным для жилых помещений требованиям;

являющиеся нанимателями жилых помещений по дого-
ворам социального найма, членами семьи нанимателя жи-
лого помещения по договору социального найма или соб-
ственниками жилых помещений, членами семьи собствен-
ника жилого помещения, проживающими в квартире, за-
нятой несколькими семьями, если в составе семьи имеется
больной, страдающий тяжелой формой хронического забо-
левания, при которой совместное проживание с ним в од-
ной квартире невозможно, и не имеющими иного жилого по-
мещения, занимаемого по договору социального найма или
принадлежащего на праве собственности. Перечень соответ-



 
 
 

ствующих заболеваний установлен постановлением Прави-
тельства РФ от 16 июня 2006 г. № 378 «Об утверждении пе-
речня тяжелых форм хронических заболеваний, при кото-
рых невозможно совместное проживание граждан в одной
квартире» 23.

Согласно ст. 12 ЖК РФ, определение оснований призна-
ния малоимущих граждан нуждающимися в жилых поме-
щениях, предоставляемых по договорам социального найма,
относится к компетенции органов государственной власти
Российской Федерации. При этом Верховный Суд РФ в сво-
ем определении от 30 августа 2006 г. по делу № 9-Г06-14 ука-
зал на то, что Жилищный кодекс не предоставляет субъек-
там Российской Федерации права вводить дополнительные
условия постановки граждан на учет по своему усмотрению
24.

Основания признания жителей города Москвы нуждаю-
щимися в предоставлении жилых помещений установлены
ст. 8 Закона города Москвы от 14 июня 2006 г. № 29 «Об
обеспечении права жителей Москвы на жилые помещения»
25.

Согласно ст. 13 ЖК РФ, установление порядка определе-
ния размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи,
и стоимости имущества, находящегося в собственности чле-

23 СЗ РФ. 2006. № 25. Ст. 2736.
24 Цит. по ИБД «КонсультантПлюс».
25 См.: Вестник Мэра и Правительства Москвы. 2006. № 42.



 
 
 

нов семьи и подлежащего налогообложению, в целях призна-
ния граждан малоимущими и предоставления им по догово-
рам социального найма жилых помещений муниципально-
го жилищного фонда относится к компетенции органов го-
сударственной власти субъектов Российской Федерации. В
связи с чем приказом Министерства регионального разви-
тия РФ от 25 февраля 2005 г. № 17 были утверждены Ме-
тодические рекомендации для органов государственной вла-
сти субъектов Российской Федерации и органов местного са-
моуправления по установлению порядка признания граждан
малоимущими в целях постановки на учет и предоставле-
ния малоимущим гражданам, признанным нуждающимися
в жилых помещениях, жилых помещений муниципального
жилищного фонда по договорам социального найма 26.

Так, согласно ст. 2 Закона города Москвы от 25 января
2006 г. № 7 «О порядке признания жителей города Моск-
вы малоимущими в целях постановки их на учет в каче-
стве нуждающихся в жилых помещениях» 27 (далее – За-
кон Москвы от 25 января 2006 г. № 7) малоимущими граж-
данами признаются жители города Москвы, имущественная
обеспеченность которых меньше стоимости общей площади
жилого помещения, которую необходимо приобрести чле-
нам семьи для обеспечения по норме предоставления пло-

26 См.: Журнал руководителя и главного бухгалтера ЖКХ. 2005. Ч. II. № 6–8 //
ИБД «КонсультантПлюс».

27 См.: Вестник Мэра и Правительства Москвы. 2006. № 10.



 
 
 

щади жилого помещения на одного человека.
Имущественная обеспеченность определяется как сумма

стоимости имущества, находящегося в собственности чле-
нов семьи и подлежащего налогообложению, и денежного
выражения дохода всех членов семьи за расчетный период.
При этом стоимость принадлежащих членам семьи на пра-
ве собственности жилых помещений или их частей не учи-
тывается. Порядок определения дохода за расчетный пери-
од и стоимости имущества устанавливается указанным За-
коном г. Москвы от 25 января 2006 г. № 7. Методика расчета
дохода и определения стоимости имущества, находящегося
в собственности членов семьи, утверждена постановлением
Правительства Москвы от 6 июня 2006 г. № 362-ПП 28.

Стоимость общей площади жилого помещения, необхо-
димого членам семьи для обеспечения по норме предо-
ставления площади жилого помещения на одного человека,
определяется по цене, устанавливаемой для расчета безвоз-
мездной субсидии для приобретения в собственность жилых
помещений или строительства жилых помещений в целях
приобретения их в собственность.

Общая площадь жилого помещения, необходимого для
обеспечения членов семьи по норме предоставления площа-
ди жилого помещения на одного человека, определяется как
разница между размером общей площади жилого помеще-
ния, которое может быть предоставлено членам семьи по

28 См.: Вестник Мэра и Правительства Москвы. 2006. № 35.



 
 
 

норме предоставления площади жилого помещения на од-
ного человека, установленной Законом города Москвы 29, и
размером общей площади всех жилых помещений или их
частей, в отношении которых кто-либо из членов семьи об-
ладает правом собственности.

Указанные правила предоставления жилых помещений из
государственного и муниципального жилого фонда исклю-
чительно для граждан, признанных в установленном поряд-
ке малоимущими, применяются с момента ввода в действие
Жилищного кодекса – с 1 марта 2005 г. При этом согласно
п. 2 ст. 6 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-
ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской
Федерации» 30 (далее – Закон о введении в действие Жилищ-
ного кодекса) граждане, принятые на учет до 1 марта 2005 г.
в целях последующего предоставления им жилых помеще-
ний по договорам социального найма, сохраняют право со-
стоять на данном учете до получения ими жилых помещений
по договорам социального найма. Указанные граждане сни-
маются с данного учета по основаниям, предусмотренным
п. 1, 3–6 ч. 1 ст. 56 Жилищного кодекса Российской Феде-
рации, а также в случае утраты ими оснований, которые до
введения в действие Жилищного кодекса давали им право

29 Нормы предоставления установлены ст. 20 Закона города Москвы от 14 июня
2006 г. № 29 «Об обеспечении права жителей города Москвы на жилые помеще-
ния» // Вестник Мэра и Правительства Москвы. 2006. № 42.

30 См.: Российская газета. 2005. № 1.



 
 
 

на получение жилых помещений по договорам социального
найма. Указанным гражданам жилые помещения по догово-
рам социального найма предоставляются в порядке, преду-
смотренном Жилищным кодексом.

В соответствии с действующим законодательством госу-
дарство приняло на себя социальные обязательства в рам-
ках федеральной целевой программы «Жилище» обеспе-
чить жильем следующие категории граждан:

военнослужащих, увольняемых с военной службы, и при-
равненных к ним лиц [1];

граждан, уволенных с военной службы, и приравненных
к ним лиц 31;

граждан, выезжающих из районов Крайнего Севера и при-
равненных к ним местностей 32;

граждан Российской Федерации, постоянно работающих
на комплексе «Байконур» и подлежащих отселению 33;

граждан, принимавших участие в ликвидации послед-
ствий аварии на Чернобыльской АЭС, на Производственном

31 См. там же.
32 См. Федеральный закон от 25 октября 2002 г. № 125-ФЗ «О жилищных суб-

сидиях гражданам, выезжающим из районов Крайнего Севера и приравненных
к ним местностей» // СЗ РФ. 2002. № 43. Ст. 4188.

33 См. постановление Правительства РФ от 24 ноября 1999 г. № 1290 «Об обес-
печении жильем в Российской Федерации военнослужащих, увольняемых с во-
енной службы, граждан, уволенных с военной службы и проходивших ее в воору-
женных силах Российской Федерации на территории космодрома «Байконур»,
а также граждан Российской Федерации, постоянно работающих на комплексе
«Байконур» // СЗ РФ. 1999. № 48. Ст. 5865.



 
 
 

объединении «Маяк», пострадавших в результате этих ава-
рий, а также ветеранов подразделений особого риска [2];

вынужденных переселенцев 34.
К перечисленным категориям граждан необходимо отне-

сти также:
военнослужащих, проходивших военную службу в воин-

ских частях, учреждениях, военно-учебных заведениях, не
входивших в состав действующей армии, в период с 22 июня
1941 г. по 3 сентября 1945 г. не менее шести месяцев, воен-
нослужащих, награжденных орденами или медалями СССР
за службу в указанный период, в случае выселения из за-
нимаемых ими служебных жилых помещений, вставших на
учет до 1 января 2005 г. 35;

судей, ушедших или удаленных в отставку со стажем рабо-
ты в должности судьи не менее 20 лет либо ставших инвали-
дами в период работы и пожелавших переехать на постоян-
ное место жительства в другую местность (обеспечиваются в
порядке, установленном Правительством Российской Феде-
рации, благоустроенным жильем в виде отдельной квартиры
либо дома за счет средств федерального бюджета) 36;

34  См., напр., постановление Правительства РФ от 6 марта 1998  г. №  274
«Об оказании государственной поддержки гражданам Российской Федерации,
лишившимся жилья в результате Осетино-Ингушского конфликта в октябре–
ноябре 1992 г.» // СЗ РФ. 1998. № 11. Ст. 1289.

35 См. пункт 4 ст. 17 Федерального закона от 12 января 1995 г. № 5-ФЗ «О
ветеранах» // СЗ РФ. 1995. № 3. Ст. 168.

36 См. пункт 4 ст. 19 Закона РФ от 26 июня 1992 г. № 3132-1 «О статусе судей в



 
 
 

лиц, участвующих в борьбе с терроризмом, и лиц, постра-
давших в результате террористического акта 37;

инвалидов и семей, имеющих детей-инвалидов, нуждаю-
щихся в улучшении жилищных условий, вставших на учет
до 1 января 2005 г. (обеспечиваются жильем за счет средств
федерального бюджета) 38.

Определенные льготы в части предоставления жилья мо-
гут быть предоставлены спортсменам, завоевавшим звания
олимпийских чемпионов, занявшим вторые и третьи места
на Олимпийских играх, занявшим первые, вторые и тре-
тьи места на чемпионатах мира и Европы; Пенсионным фе-
деральным законодательством и законодательством субъек-
тов Российской Федерации может предусматриваться за счет
средств федерального бюджета или бюджетов субъектов Рос-
сийской Федерации и иных не запрещенных законом источ-
ников обеспечение жильем нуждающихся спортсменов по
месту их жительства 39. Так, например, согласно распоряже-
нию Премьера Правительства Москвы от 12 ноября 1996 г.

Российской Федерации» // Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1992. № 30. Ст. 1792.
37 См. статью 19 и 20 Федерального закона от 6 марта 2006 г. № 35-ФЗ «О

противодействии терроризму» // СЗ РФ. 2006. № 11. Ст. 1146.
38 См. статью 17 Федерального закона от 24 ноября 1995 г. № 181-ФЗ «О со-

циальной защите инвалидов в Российской Федерации» // СЗ РФ. 1995. № 48. Ст.
4563.

39 См. подпункт 3 п. 3 ст. 32 Федерального закона от 29 апреля 1999 г. № 80-
ФЗ «О физической культуре и спорте в Российской Федерации» // СЗ РФ. 1999.
№ 18. Ст. 2206.



 
 
 

№ 1087-РП было дано указание рассмотреть и решить во-
просы улучшения жилищных условий чемпионам и призе-
рам XXVI летних Олимпийских игр и их тренерам путем
предоставления муниципального жилья и площади в строя-
щихся ЖСК на льготных условиях 40.

Круг граждан, имеющих право на обеспечение жильем за
счет средств федерального и местного бюджетов, не так ве-
лик.

Правительство РФ к 2010 г. намерено увеличить долю се-
мей, которым будет доступно приобретение жилья с помо-
щью собственных и заемных средств с 9 до 30  %. За ко-
роткий период времени реализации национального проекта
«Доступное жилье» Правительство РФ пришло к выводу о
том, что в связи с резким ростом цен жилье остается доступ-
ным лишь богатым гражданам и так называемому средне-
му классу, имеющему возможность использовать ипотечные
кредиты. В связи с чем предлагается создать в рамках феде-
ральной целевой программы «Жилище» отдельную подпро-
грамму, направленную на обеспечение доступности жилья
для малодоходных групп населения 41.

Конституционный Суд РФ своим Постановлением от 15
июня 2006 г. № 6-П 42 признал не соответствующей Консти-
туции РФ положение ч. 1 ст. 4 Закона РФ от 4 июля 1991 г.

40 Цит по: ИБД «КонсультантПлюс».
41 См.: Невинная И. Жил-был фонд // Российская газета. 2006. № 4259.
42 СЗ РФ. 2006. № 26. Ст. 2876.



 
 
 

№ 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в Российской
Федерации» 43 (в ред. ст. 12 Федерального закона «О вве-
дении в действие Жилищного кодекса Российской Федера-
ции»), в силу которого не подлежат бесплатной приватиза-
ции (в пределах установленного законом общего срока дей-
ствия норм о приватизации жилищного фонда) жилые поме-
щения, предоставленные гражданам по договорам социаль-
ного найма после 1 марта 2005 г. В связи с этим стоит ожи-
дать увеличения количества сделок по приватизации за счет
жилья, предоставленного гражданам по договорам социаль-
ного найма после 1 марта 2005 г. Общие нормы о привати-
зации жилищного фонда сохраняют свое действие до 1 мар-
та 2010 г. 44

Все это позволяет прийти к выводу о том, что частный жи-
лищный фонд будет только увеличиваться – все большее ко-
личество жилых помещений будет иметь частных собствен-
ников. По данным Правительства РФ, в 2004 г. доля част-
ного жилого фонда составляла 73,5 %, а в январе 2006 г.,
по данным Минрегионразвития – 76 % 45. Вероятно, за про-

43 См.: Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1991. № 28. Ст. 959.
44 См. пункт 2 ст. 2 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О

введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» // Российская
газета. 2005. № 1 (в ред. п. 1 ст. 8 Федерального закона от 30 июня 2006 г. № 93-
ФЗ «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Фе-
дерации по вопросу оформления в упрощенном порядке прав граждан на отдель-
ные объекты недвижимого имущества» // СЗ РФ. 2006. № 27. Ст. 2881.

45 См.: Невинная И. Жить разрешили // Российская газета. 2006. № 3982.



 
 
 

шедшие два года (к середине 2006 г.) доля частного жило-
го фонда существенно возросла за счет нового строитель-
ства, в первую очередь за счет непроизвольного стимулиро-
вания законодателем процесса приватизации жилья. Пунк-
том 2 ст. 2 Закона о введении в действие Жилищного ко-
декса было установлено действие норм о приватизации до
1 января 2007 г. (потом этот срок был продлен до 2010 г.)
46, что вызвало всплеск обращений граждан за приватизаци-
ей жилья и многомесячные очереди на сдачу приватизаци-
онных документов 47. Не исключено, что срок приватизации
жилья будет продлен еще раз. Так, заместитель руководите-
ля Главного управления Федеральной регистрационной па-
латы г. Москвы В. Суздаль отметил, что при существующих
темпах приватизации эта процедура растянется на 10 лет 48.

Все собственники жилых помещений в многоквартирном
доме в соответствии со ст. 39 ЖК РФ обязаны нести бремя
расходов на содержание общего имущества в многоквартир-
ном доме пропорционально своей доле в праве общей соб-

46 См. пункт 2 ст. 2 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О
введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» // Российская
газета. 2005. № 1 (в ред. п. 1 ст. 8 Федерального закона от 30 июня 2006 г. № 93-
ФЗ «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Фе-
дерации по вопросу оформления в упрощенном порядке прав граждан на отдель-
ные объекты недвижимого имущества» // СЗ РФ. 2006. № 27. Ст. 2881.

47  См.: Невинная И. Приватизации дадут срок? // Российская газета. 2005.
№ 3941; Невинная И. Приватизация не укладывается в сроки // Российская га-
зета. 2006. № 3990.

48 См.: Шаров А. Не последний срок // Российская газета. 2006. № 4120.



 
 
 

ственности на общее имущество в таком доме. Помимо это-
го собственники жилых помещений в многоквартирном до-
ме неизбежно должны решать вопросы владения, пользова-
ния и распоряжения общим имуществом многоквартирного
дома (п. 2 ст. 36 ЖК РФ). По справедливому замечанию Е.А.
Каменевой, для обеспечения успешного проведения рефор-
мы ЖКХ необходимо достичь основной цели – «формиро-
вание чувства собственника у жителей, а соответственно, и
ответственности за принадлежащее ему имущество и выте-
кающее из этого полное бремя содержания своей собствен-
ности» 49.

Именно поэтому для многих граждан на повестку дня
встал вопрос об определении способа управления много-
квартирным домом.

49 См.: Каменева Е.А. К вопросу о развитии института эффективного собствен-
ника жилья // Жилищное право. 2006. № 8. Цит. по ИБД «КонсультантПлюс».



 
 
 

 
Глава 2. Управление

многоквартирным домом
 
 

§ 2.1. Выбор способа управления
многоквартирным домом

 
Согласно п. 1 ст. 161 ЖК РФ управление многоквартир-

ным домом должно обеспечивать благоприятные и безопас-
ные условия проживания граждан, надлежащее содержание
общего имущества в многоквартирном доме, решение во-
просов пользования указанным имуществом, а также предо-
ставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в
таком доме.

Данное в Жилищном кодексе определение управления
многоквартирным домом несколько сужено, т. к. не учиты-
вает наличия у собственников иных правомочий, помимо
пользования общим имуществом в многоквартирном доме.
К правомочиям собственника также относятся владение и
распоряжение имуществом (п. 1 ст. 201 ГК РФ 50). Теорети-
ческие попытки отнести «управление» к правомочиям соб-

50 СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301.



 
 
 

ственника оказались безуспешными 51. Необходимо согла-
ситься с мнением И.Б. Миронова о том, что управление об-
щим имуществом многоквартирного дома «по своей пра-
вовой природе представляет собой упорядоченную систе-
му мер по владению, пользованию и распоряжению имуще-
ством, по его содержанию, осуществляемых в интересах соб-
ственника и в тех пределах, которые определены самим соб-
ственником или законом» 52.

Представляется, что в Жилищном кодексе недостаточно
четко определен круг собственников помещений, имеющих
право на участие в управлении многоквартирным домом.
Согласно подп. 8 п. 1 ст. 4 ЖК РФ жилищное законодатель-
ство регулирует отношения по поводу управления много-
квартирными домами. Объектами жилищных прав являют-
ся жилые помещения – жилой дом или его часть, квартира
или ее часть, комната (ст. 15 и 16 ЖК РФ). Но помимо жи-
лых помещений в многоквартирных домах (особенно совре-
менных) имеется значительное количество нежилых поме-
щений полезного назначения, не предназначенных для про-
живания. Например, встроенно-пристроенные нежилые по-
мещения первых этажей (офисные, торговые, общественно-
го питания, социального назначения – детские сады и центры

51 См.: Гражданское право: Учеб. / Отв. ред. проф. Е.А. Суханов. 2-е изд., пе-
рераб. и доп. М.: БЕК, 2003. Т. 1. С. 485.

52  Миронов И.Б. Общее собрание собственников помещений как механизм
управления многоквартирным домом // Семейное и жилищное право. 2005.
№ 4 // ИБД «КонсультантПлюс».



 
 
 

детского досуга, и т. п.), машино-места в подземных авто-
стоянках, складские помещения в подвалах и цокольных эта-
жах. Отношения, складывающие по поводу владения, поль-
зования и распоряжения такими нежилыми помещениями,
не подлежат регулированию жилищным законодательством.

В то же время собственники нежилых помещений в мно-
гоквартирном доме в отношении общего имущества дома
обладают теми же правами и несут те же обязанности, что и
собственники жилых помещений:

им принадлежит на праве общей долевой собственности
общее имущество многоквартирного дома (п. 1 ст. 36 ЖК
РФ);

обязаны нести бремя расходов на содержание общего
имущества многоквартирного дома (ст. 39 ЖК РФ);

вправе участвовать в общем собрании собственников по-
мещений в многоквартирном доме (ст. 44–48 ЖК РФ);

вправе быть членами товарищества собственников жилья,
создаваемого для управления многоквартирным домом (ст.
139 ЖК РФ), и участвовать в управлении самим ТСЖ;

обязаны участвовать в управлении многоквартирным до-
мом и в выборе способов управления (ст. 161–164 ЖК РФ)
и др.

Поэтому собственники нежилых помещений не только
обязаны нести бремя расходов на содержание общего иму-
щество многоквартирного дома и участвовать в управлении
им (домом), но и вправе наравне с проживающими в доме



 
 
 

гражданами:
рассчитывать на обеспечение благоприятных и безопас-

ных условий пользования ими своими нежилыми помеще-
ниями;

получать необходимые коммунальные услуги.
Поэтому, думается, вполне справедливо предложение В.

Михайлова о том, что необходимо выделить нормы Жилищ-
ного кодекса о ТСЖ в отдельный нормативный акт и вооб-
ще при данном способе управления многоквартирным до-
мом нужно говорить о товариществе собственников поме-
щений 53.

Множественность субъектов права собственности на од-
но и то же общее имущество многоквартирного дома пред-
полагает необходимость согласования их воли 54. Согласова-
ние воли собственников помещений в многоквартирном до-
ме (далее – собственники, собственники помещений) осу-
ществляется посредством проведения общего собрания соб-
ственников. Согласно п. 3  ст. 161 ЖК РФ, способ управ-
ления многоквартирным домом выбирается на общем со-
брании собственников помещений в многоквартирном до-
ме и может быть выбран и изменен в любое время на осно-
вании его решения. Порядок проведения общего собрания

53 См.: Михайлов В. Возможная модель правового режима // ЭЖ-Юрист. 2006.
№ 18. С. 4.

54 См.: Миронов И.Б. Общее собрание собственников помещений как меха-
низм управления многоквартирным домом // Семейное и жилищное право. 2005.
№ 4. Цит по: ИБД «КонсультантПлюс».



 
 
 

собственников помещений в многоквартирном доме уста-
новлен ст. 44–48 ЖК РФ.

Общее собрание является органом управления много-
квартирным домом (ст. 44 ЖК РФ), и оно «решает вопро-
сы, связанные исключительно с осуществлением права соб-
ственности» на общее имущество многоквартирного дома 55.
Необходимо добавить, что общее собрание собственников
помещений в многоквартирном доме также решает вопросы
управления этим домом, т. к. «управление», как уже было
отмечено, не принято относить к правомочиям собственни-
ка.

Собственники помещений в многоквартирном доме обя-
заны ежегодно проводить годовое общее собрание (п. 1 ст.
45 ЖК РФ).

Общее собрание может быть созвано по инициативе лю-
бого собственника и не зависит от количества принадлежа-
щих ему голосов. Тем самым законодатель не стал «сужать»
инициативу собственников помещений в многоквартирном
доме, направленную на управление этим домом. При на-
блюдающейся общей пассивности в управлении многоквар-
тирными домами такое ограничение негативно отразилось
бы на достижении целей, преследуемых современной госу-
дарственной жилищной политикой, – самостоятельное (без

55 См.: Крашенинников П.В. Жилищное право. Изд. 4-е, перераб. и доп. с уче-
том нового Жилищного кодекса РФ. М.: Статут, 2005. Гл. 10 // ИБД «Консуль-
тантПлюс».



 
 
 

активного участия государства) управление собственника-
ми многоквартирными домами. В целях обеспечения соблю-
дения прав и интересов иных собственников помещений в
многоквартирном доме Жилищный кодекс четко и последо-
вательно регламентирует порядок реализации собственни-
ком инициативы по созыву общего собрания.

В соответствии с п. 4 ст. 45 ЖК РФ собственник, по ини-
циативе которого созывается общее собрание собственников
помещений в многоквартирном доме, обязан сообщить соб-
ственникам помещений в данном доме о проведении такого
собрания не позднее чем за 10 дней до даты его проведения.
Сообщение должно быть направлено каждому собственнику
помещения заказным письмом, если решением общего со-
брания собственников помещений в данном доме не преду-
смотрен иной способ направления этого сообщения в пись-
менной форме (например, заказным письмом с уведомлени-
ем о вручении), или вручено каждому собственнику под рос-
пись либо размещено в помещении данного дома, доступном
для всех собственников помещений в данном доме. В сооб-
щении о проведении общего собрания собственников поме-
щений в многоквартирном доме должны быть указаны (п.
5 ст. 45 ЖК РФ):

сведения о лице, по инициативе которого созывается дан-
ное собрание;

форма проведения собрания (собрание или заочное голо-
сование);



 
 
 

дата, место, время проведения собрания или, в случае
проведения собрания в форме заочного голосования, дата
окончания приема решений собственников по вопросам, по-
ставленным на голосование, и место или адрес, куда должны
передаваться такие решения;

повестка дня собрания;
порядок ознакомления с информацией и (или) материа-

лами, которые будут представлены на собрании, и место или
адрес, где с ними можно ознакомиться.

Представляется, что расходы на созыв и проведение об-
щего собрания собственников будет нести собственник, по
инициативе которого собрание созывается. Жилищный ко-
декс ничего об этом не говорит. Такой подход видится не
всегда справедливым. Одно дело, когда «слишком иници-
ативный» собственник преследует свои личные интересы,
например, для того, чтобы сосредоточить в своих руках
управление многоквартирным домом, пользуясь пассивно-
стью остальных собственников. К сожалению, зачастую та-
кая концентрация власти при управлении многоквартирным
домом достигается в корыстных целях для личного обога-
щения за счет взносов собственников на содержание общего
имущества дома или несанкционированного использования
помещений, относящихся к общему имуществу многоквар-
тирного дома. Другое дело, если собрание созывается дей-
ствительно в интересах всех собственников, например еже-
годное общее собрание, собрание для определения поряд-



 
 
 

ка использования общего имущества дома с целью получе-
ния дохода в интересах всех собственников. В таких случа-
ях было бы справедливым предусмотреть в Жилищном ко-
дексе обязанность иных собственников возместить инициа-
тору собрания часть расходов на его созыв, пропорциональ-
но их доле в праве общей собственности на общее имуще-
ство многоквартирного дома. Отсутствие такой или подоб-
ной нормы, думается, будет в определенной степени сдержи-
вать проявление собственниками инициативы созыва обще-
го собрания. Безусловно, отсутствие такой нормы не оста-
навливает и не будет останавливать инициативу собственни-
ков, преследующих корыстные цели.

Для наличия кворума в общем собрании должны принять
участие собственники или их уполномоченные представите-
ли, обладающие более чем 50  % голосов от общего числа
голосов (п. 3 ст. 45 ЖК РФ). Количество голосов, принад-
лежащих собственнику на общем собрании, соответствует
его доле в праве общей собственности на общее имущество
многоквартирного дома. Доля в праве общей собственности,
в свою очередь, пропорциональна размеру общей площади
помещения (или помещений), принадлежащих его собствен-
нику на праве частной собственности (п. 1 ст. 37 ЖК РФ).
Следовательно, можно говорить о том, что собственнику по-
мещения в многоквартирном доме принадлежит количество
голосов на общем собрании, соразмерное его доле в расхо-
дах на содержание общего имущества многоквартирного до-



 
 
 

ма. Такой подход представляется справедливым. Из данно-
го правила существует исключение. Согласно ст. 15 Закона
о введении в действие Жилищного кодекса решением обще-
го собрания собственников помещений или иным соглаше-
нием всех участников долевой собственности на общее иму-
щество в многоквартирном доме, принятым до вступления
в силу указанного вводного Закона, может быть установлено
непропорциональное определение доли в праве общей соб-
ственности на общее имущество в многоквартирном доме.
Можно сделать вывод о том, что такое решение является
бессрочным и может быть отменено (изменено) только об-
щим собранием собственников помещений в многоквартир-
ном доме.

При отсутствии кворума должно быть проведено повтор-
ное общее собрание собственников помещений в многоквар-
тирном доме. При этом наличие кворума обязательно и для
всех последующих повторных общих собраний. Обязатель-
ность кворума общего собрания собственников не «преодо-
левается» фактом повторности созыва собрания, как это
имеет место, например, в акционерном законодательстве 56.

Решение общего собрания о выборе способа управления
многоквартирным домом:

принимается большинством голосов от общего числа го-
лосов принимающих участие в данном собрании собствен-

56 См. пункт 3 ст. 58 Федерального закона от 26 декабря 1995 г. № 208-ФЗ «Об
акционерных обществах» // СЗ РФ. 1996. № 1. Ст. 1.



 
 
 

ников помещений в многоквартирном доме (п. 1 ст. 46 ЖК
РФ);

является обязательным для всех собственников помеще-
ний в многоквартирном доме, включая тех, которые не при-
нимали участия в голосовании (п. 5 ст. 46 и п. 3 ст. 161 ЖК
РФ).

Как отмечает И.Б. Миронов, «субъект права, вступая в
отношения по поводу общего имущества «как меньшин-
ство», фактом своего участия соглашается с соответствую-
щими ограничениями собственной воли, связанными с воз-
можностью принятия общих решений большинством голо-
сов». И потому «само по себе решение, принимаемое соб-
ственниками большинством голосов, не является наруше-
нием прав меньшинства», а нарушением прав и интересов
меньшинства собственников будет являться несоблюдение
установленной Жилищным кодексом процедуры принятия
такого решения 57.

Решения общего собрания собственников оформляются
протоколами, которые вместе с решениями собственников
по вопросам, поставленным на голосование, хранятся в ме-
сте или по адресу, которые определены решением данного
собрания (п. 1 и 4 ст. 46 ЖК РФ).

Решения, принятые общим собранием собственников по-
мещений в многоквартирном доме, а также итоги голосова-
ния доводятся до сведения собственников помещений тем

57 См.: Миронов И.Б. Указ. соч.



 
 
 

собственником, по чьей инициативе было созвано такое со-
брание, путем размещения соответствующего сообщения об
этом в помещении данного дома, определенном решением
общего собрания собственников помещений в данном доме
и доступном для всех собственников, не позднее чем через
десять дней со дня принятия этих решений (п. 3 ст. 46 ЖК
РФ).

Следовательно, в протоколе общего собрания собствен-
ников помимо всего прочего должна содержаться информа-
ция о месте и адресе хранения протокола, а также о месте
размещения сообщения о решении, принятом общим собра-
нием.

Согласно п. 2 ст. 161 ЖК РФ собственники помещений
в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов
управления многоквартирным домом:

непосредственное управление собственниками помеще-
ний в многоквартирном доме;

управление товариществом собственников жилья (далее –
ТСЖ) либо жилищным кооперативом или иным специали-
зированным потребительским кооперативом;

управление управляющей организацией.
Перечень способов управления является закрытым (не

подлежащим расширительному толкованию), и собственни-
ки вправе выбрать только один из способов, предложенных
Жилищным кодексом 58.

58 См.: Постатейный комментарий к Жилищному кодексу Российской Федера-



 
 
 

Согласно ст. 18 Закона о введении в действие Жилищ-
ного кодекса собственники помещений в многоквартирном
доме должны были в установленном Кодексом порядке вы-
брать и реализовать способ управления многоквартирным
домом до 1 января 2007 г. Если собственники помещений
в многоквартирном доме не выбрали способ управления до-
мом или не реализовали выбранный способ, орган местно-
го самоуправления в порядке, установленном постановлени-
ем Правительства РФ от 6 февраля 2006 г. № 75 «О поряд-
ке проведения органом местного самоуправления открыто-
го конкурса по отбору управляющей организации для управ-
ления многоквартирным домом» 59 (далее – Правила прове-
дения конкурса), должен провести открытый конкурс по от-
бору управляющей организации. Федеральным законом РФ
от 29 декабря 2006  г. №  251-ФЗ ст. 18 указанного ввод-
ного закона была дополнена положением о том, что орган
местного самоуправления должен провести открытый кон-
курс до 1 мая 2008 г. Указанный срок проведения откры-
тых конкурсов по выбору управляющей организации может
быть сокращен по решению субъекта Российской Федерации
для всех или отдельных муниципальных образований. Уве-

ции / Под ред. П.В. Крашенинникова. М.: Статут, 2005. Пункты 9 и 10 Коммен-
тария к ст. 161 ЖК РФ // ИБД «КонсультантПлюс».

59 См.: постановление Правительства РФ от 6 февраля 2006 г. № 75 «О поряд-
ке проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору
управляющей организации для управления многоквартирным домом» // Россий-
ская газета. 2006. № 37.



 
 
 

личить установленный срок (1 мая 2008 г.) субъект Россий-
ской Федерации не вправе. По мнению Г.П. Хованской, соб-
ственники потеряли с 1 января 2007 г. право на выбор спо-
соба управления и даже если они «все-таки проведут в янва-
ре 2007 г. собрание и определятся со способом управления
домом, реализовать свое право они смогут только через год,
а до этого они будут терпеть то, что выбрал муниципалитет»
60. Более справедливым нам кажется мнение, высказанное по
этой проблеме представителями фонда «Институт экономи-
ки города» – действующим законодательством не установлен
предельный срок выбора собственниками помещений спо-
соба управления в многоквартирном доме и ЖК РФ и иные
федеральные законы не содержат ограничения права (и сро-
ка) самостоятельного выбора гражданами способа управле-
ния 61. Действительно, анализ правовых норм п. 1 ст. 18 За-
кона о введении в действие Жилищного кодекса, п. 4 ст. 161
ЖК РФ 62, п. 8.1 и 8.2 ст. 162 ЖК РФ 63, позволяет прийти к
выводу о том, что законодатель установил только срок нача-
ла и окончания проведения органами местного самоуправле-
ния открытых конкурсов по выбору управляющих организа-

60 См.: Так кто же выбирает управляющую компанию // Недвижимость & цены.
2007. № 3. С. 24.

61 См.: Так кто же выбирает управляющую компанию // Недвижимость & цены.
2007. № 3. С. 25.

62 В редакции Федерального закона РФ от 29 декабря 2006 г. № 251-ФЗ.
63  Введены в Жилищный кодекс Федеральным законом РФ от 29 декабря

2006 г. № 251-ФЗ.



 
 
 

ций. Так, орган местного самоуправления обязан начать про-
водить такие конкурсы с 1 января 2007 г., а к 1 мая 2008 г. –
обязан полностью провести конкурсы по тем многоквартир-
ным домам, по которым собственники не избрали способ
управления или не реализовали выбранный способ.

Следовательно, собственники помещений в много-
квартирном доме имеют право в любой момент (и да-
же после 1 января 2007 г.) в установленном действу-
ющем законодательстве порядке осуществить выбор
способа управления. В этом случае возникают следую-
щие нюансы с реализацией способа управления, выбранно-
го собственниками после 1 января 2007 г. Так, если откры-
тый конкурс органом местного самоуправления еще не про-
веден, то собственники вправе свободно реализовывать вы-
бранный ими способ управления. При этом им стоит пото-
ропиться с его реализацией, так как формально, в силу п.
1 ст. 18 Закона о введении в действие Жилищного кодекса,
орган местного самоуправления проводит открытый конкурс
по выбору управляющей организации и в том случае, ес-
ли собственники выбрали способ управления многоквартир-
ным домом, но не реализовали его. Здесь остается надеяться
только на благоразумие органов местного самоуправления,
которые предоставят в этом случае собственникам возмож-
ность реализовать выбранный самостоятельно способ управ-
ления. Но и собственники своими активными действиями
должны убедить орган местного самоуправления в том, что



 
 
 

они не остановятся на полпути. Если же открытый конкурс
уже проведен, то необходимо учесть, что заключение дого-
вора с выигравшей конкурс управляющей организацией для
собственников является обязательным (п. 5 ст. 161 ЖК РФ).
Поэтому реализовать свой выбор способа управления мно-
гоквартирным домом собственники смогут тремя способа-
ми:

собственники помещений при наличии оснований вправе
расторгнуть договор управления многоквартирным домом в
общем порядке, предусмотренным действующим граждан-
ским законодательством (п. 8 ст. 162 ЖК РФ);

собственники помещений в многоквартирном доме в од-
ностороннем порядке вправе отказаться от исполнения до-
говора управления многоквартирным домом, заключенного
по результатам открытого конкурса, по истечении каждого
последующего года со дня заключения указанного договора
в случае, если до истечения срока действия такого договора
общим собранием собственников помещений в многоквар-
тирном доме принято решение о выборе или об изменении
способа управления этим домом (п. 8.1 ст. 162 ЖК РФ);

собственники помещений в многоквартирном доме на
основании решения общего собрания собственников поме-
щений в многоквартирном доме в одностороннем порядке
вправе отказаться от исполнения договора управления мно-
гоквартирным домом, если управляющая организация не
выполняет условий такого договора (п. 8.2 ст. 162 ЖК РФ).



 
 
 

После 1 января 2007 г. подлежит применению общая нор-
ма п. 4  ст. 161 ЖК РФ, согласно которой орган местно-
го самоуправлении также обязан в установленном Прави-
тельством порядке проводить открытый конкурс по отбору
управляющей организации, если в течение года до дня про-
ведения указанного конкурса собственниками помещений в
многоквартирном доме не выбран способ управления этим
домом или если принятое решение о выборе способа управ-
ления домом не было реализовано. Открытый конкурс про-
водится также в случае, если до окончания срока действия
договора управления многоквартирным домом, заключен-
ного по результатам открытого конкурса, не выбран способ
управления этим домом или если принятое решение о вы-
боре способа управления этим домом не было реализовано.
Поэтому если собственники помещений в многоквартирном
доме решили самоопределиться со способом управления до-
мом, они не должны затягивать с принятием решения о вы-
боре способа управления и с его реализацией.

По справедливому замечанию В.Н. Литовкина, орган
местного самоуправления в силу ст. 447 ГК РФ может быть
организатором открытого конкурса не во всех случаях, а
только при условии, что он является собственником поме-
щений в том же многоквартирном доме 64

64 См.: Литовкин В.Н. Дефектная ведомость Жилищного кодекса РФ // Журнал
российского права. 2006. № 4 // ИБД «КонсультантПлюс».
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и  сбросов радиоактивных отходов в реку Теча» // СЗ РФ.
1998. № 48. Ст. 5850; постановление Правительства РФ от
29 декабря 2004 г. № 866 «О порядке обеспечения жильем
за счет средств федерального бюджета нуждающихся
в улучшении жилищных условий граждан, повергшихся
радиационному воздействию вследствие катастрофы на
Чернобыльской АЭС, аварии на Производственном
объединении «Маяк», и приравненных к ним лиц» // СЗ РФ.
2005. № 1 (ч. 2). Ст. 111.
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