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В период действия ЖК РСФСР [1] отно-
шения по управлению и эксплуатации жи-
лищного фонда являлись сугубо публичными, 
в том числе административными. Поэтому 
некоторые авторы, по инерции перечисляя 
отношения, входящие в круг жилищных, 
управление многоквартирными домами отно-
сят к группе административных отношений 
[3, с. 41; 2, с. 9]. Другие, наоборот, утвержда-
ют, что управление домами из администра-
тивно-правового регулирования перешло в 
гражданско-правовое [7, с. 7, 4]. 

Не соглашаясь ни с тем, ни с другим, 
приведем следующие доводы. 

В советское время отношения по управ-
лению жилищным фондом входили в круг как 
жилищной политики, так и жилищного зако-
нодательства. Управление возлагалось на 
специально уполномоченные государствен-
ные органы, а непосредственно управление 
осуществлялось жилищно-эксплуатационны-
ми организациями (см.: раздел II (ст. 16–27) 
Жилищного кодекса РСФСР). В названный 
раздел входили нормы, регулирующие отно-
шения по техническому учету и контролю над 
использованием и сохранностью, которые 
также осуществлялись специальными госу-
дарственными органами. Следовательно, эти 
органы и организации в рамках своей компе-
тенции осуществляли управленческие функ-

ции самого государства. Соответственно 
управление жилищным фондом относилось к 
административному (публичному) регулиро-
ванию и входило в круг жилищного законода-
тельства. 

Ныне действующий ЖК РФ содержит 
раздел VIII, но уже под иным названием: 
«Управление многоквартирными домами». Из 
оглавления и названия статей видно, что речь 
идет об управлении не всей совокупностью 
жилых помещений, которая и составляет жи-
лищный фонд, а об управлении конкретными 
многоквартирными домами.  

Раздел начинается со ст. 161 ЖК РФ, по-
священной выбору способа управления мно-
гоквартирным домом, а впоследствии допол-
ненной общими требованиями к деятельности 
по управлению многоквартирным домом [6]. 
Объем статьи при этом оказался большим и 
трудно воспринимаемым для рядовых собст-
венников помещений. На наш взгляд, законо-
дателю стоило требования к деятельности по 
управлению многоквартирным домом устано-
вить в отдельной статье. Данные требования 
обращены к лицам, которые по договорам с 
собственниками осуществляют деятельность 
по управлению и направлены на регулирова-
ние иного по существу процесса, чем выбор 
способа управления, обращенного непосред-
ственно к собственникам помещений в мно-
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гоквартирном доме. Тем более требования 
названы общими, что предполагает наличие 
специальных требований.  

При диспозитивности, выражающейся в 
существовании нескольких вариантов спосо-
бов управления многоквартирным домом, ко-
торые собственники помещений могут вы-
брать самостоятельно на общем собрании, 
законодатель установил императивную обя-
занность выбора соответствующего способа 
управления. Правовым последствием неис-
полнения данной обязанности является то, что 
орган местного самоуправления, на террито-
рии которого находится многоквартирный 
дом, проводит конкурс по отбору управляю-
щей организации для управления этим домом. 
Тем самым в частный интерес внедряется 
публичный элемент в виде обязанностей ор-
ганов местного самоуправления. 

При анализе общих требований к дея-
тельности по управлению многоквартирным 
домом прослеживаются многочисленные им-
перативные нормы в виде установления от-
ветственности субъектов, осуществляющих 
деятельность по управлению перед собствен-
никами помещений в многоквартирном доме 
в зависимости от выбранного способа управ-
ления. Данные изменения мы расцениваем 
позитивно, так как это дает возможность бо-
лее четкого выстроить отношения между соб-
ственниками помещений и субъектами, осу-
ществляющими управление. Недоработкой 
законодателя считаем то, что не определено 
понятие управления многоквартирным домом, 
а перечисляются только его цели (требования 
к управлению). При этом раскрывается со-
держание только одной из них – надлежащее 
содержание общего имущества собственников 
помещений в многоквартирном доме. Данное 
требование тесно связано с другим, постав-
ленным законодателем на первое место, – 
обеспечение благоприятных и безопасных 
условий проживания, соответственно то и 
другое требования не возможны без третьего 
– предоставление коммунальных услуг граж-
данам, проживающим в многоквартирном до-
ме. Представляется, что перечисленные цели 
выражают в первую очередь общественный 
(публичный) интерес, так как в них отражена 
одна из важных функций государства – обес-
печение жизнедеятельности людей, гаранти-
рованность беспрепятственного осуществле-
ния гражданами права на жилище. Направле-
ны они не собственникам помещений непо-
средственно, а тем лицам (в большинстве 

субъектам, профессионально занимающимся 
данным видом деятельности), с которыми 
собственники заключат договоры на оказание 
соответствующих услуг и выполнение работ. 
Поэтому так много императивных установле-
ний при регулировании деятельности, направ-
ленной на обеспечение перечисленных целей 
и осуществления контроля над ней. 

Заметим еще одну немаловажную деталь. 
В названии раздела VIII и ст. 161 ЖК РФ ука-
зывается объект управления – многоквартир-
ный дом. Это вполне объяснимо с техниче-
ской точки зрения, так как обеспечить безо-
пасность и благоприятность проживания, 
предоставление коммунальных услуг, надле-
жащее содержание общего имущества в мно-
гоквартирном доме невозможно без осущест-
вления тех же требований по отношению к 
жилым и нежилым помещениям. Поэтому 
деятельность по управлению распространяет-
ся на весь многоквартирный дом в целом.  

Остается еще одна цель, ради которой ус-
танавливается управление многоквартирным 
домом, – решение вопросов пользования об-
щим имуществом в многоквартирном доме. 
На наш взгляд, здесь на первом месте стоит 
частный интерес собственников помещений, 
которые реализуют свои собственнические 
правомочия по владению, пользованию и в 
установленных законом пределах распоряже-
нию общим имуществом в многоквартирном 
доме. Эти вопросы собственники помещений 
могут решить самостоятельно, не привлекая 
других лиц, хотя не исключена возможность 
делегирования своих полномочий другим ли-
цам. Обозначенная цель управления направ-
лена только на общее имущество в много-
квартирном доме и практически не нормиру-
ется ЖК РФ, поэтому применим общедозво-
лительный метод регулирования, т.е. собст-
венники помещений могут использовать об-
щее имущество в многоквартирном доме так, 
как не запрещено жилищным законодательст-
вом.  

Представляется, что законодатель, опре-
деляя суть управления многоквартирным до-
мом, заложил в основу управления не реали-
зацию собственнических правомочий и обя-
занностей, входящих в содержание права об-
щей собственности на общее имущество, а в 
первую очередь обеспечение механизма по 
оказанию собственникам помещений в мно-
гоквартирном доме соответствующих услуг и 
выполнению работ, обеспечивающих благо-
приятные и безопасные условия проживания, 
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надлежащее содержание общего имущества и 
предоставление коммунальных услуг.  

Этот вывод подтверждается также и ана-
лизом ст. 162 ЖК РФ, посвященной договору 
управления многоквартирным домом при реа-
лизации самого распространенного способа 
управления управляющей организацией. 
Предметом данного договора выступает ока-
зание услуг и выполнение работ управляющей 
организацией, что доказывает тезис о том, что 
данный договор призван обеспечить потреб-
ность собственников помещений в надлежа-
щем содержании и ремонте общего имущест-
ва, предоставлении коммунальных услуг. 
Управляющая организация вправе осуществ-
лять и иную направленную на достижение 
целей управления многоквартирным домом 
деятельность, например, собственники могут 
делегировать ей полномочия по решению во-
просов пользования общим имуществом в 
многоквартирном доме. Но это, как представ-
ляется, вторично. 

Нормы данной статьи, хотя и регулируют 
гражданско-правовой договор, имеют пре-
имущественно императивную направлен-
ность. 

В ст. 165 ЖК РФ даются указания орга-
нам местного самоуправления о необходимо-
сти создания условий для управляющих орга-
низаций, ТСЖ, жилищных кооперативов, соб-
ственников помещений, которые должны 
быть направлены на создание эффективного 
управления многоквартирными домами. В 
данной статье содержатся положения о пол-
номочиях органов местного самоуправления 
по контролю над деятельностью управляю-
щих организаций; об обязанностях управ-
ляющих организаций, ТСЖ, кооперативов 
предоставлять гражданам по их запросам со-
ответствующую информацию, касающуюся 
оказания услуг и выполнения работ по содер-
жанию и ремонту общего имущества в много-
квартирных домах; об обязанностях различ-
ных организаций, осуществляющих поставки 
коммунальных ресурсов и оказывающих ус-
луги и выполняющих работы по содержанию 
и ремонту общего имущества в многоквар-
тирных домах предоставлять органам местно-
го самоуправления соответствующую инфор-
мацию о своей деятельности. Нормы данной 
статьи носят обязывающий и императивный 
характер регулирования.  

Итак, управление жилищным фондом в 
широком понимании как функция государства 

по строительству и эксплуатации жилищного 
фонда, обеспечению его безопасности и со-
хранности, коммунальному обслуживанию, 
техническому учету, контролю и надзору яв-
ляется проявлением публичного интереса и 
относится к области жилищной политики. Ре-
гулирование отношений по управлению жи-
лищным фондом входит в круг жилищного 
законодательства только по некоторым во-
просам, а именно по вопросам государствен-
ного технического учета жилищного фонда, 
осуществления контроля над его использова-
нием и сохранностью; государственного жи-
лищного надзора; по вопросам создания усло-
вий для эффективного управления многоквар-
тирными домами; по контролю над деятель-
ностью управляющих организаций, организа-
ций, осуществляющих поставки ресурсов, не-
обходимых для предоставления коммуналь-
ных услуг в многоквартирные дома, жилые 
дома, а также за лицами, оказывающими ус-
луги и выполняющими работы по содержа-
нию и ремонту общего имущества собствен-
ников помещений в многоквартирных домах. 

Управление многоквартирным домом яв-
ляется проявлением как частного, так и пуб-
личного интересов, относится к комплексно-
му институту, подпадающему, как под част-
ноправовое, так и публично-правовое регули-
рование.  

Есть и другое мнение по этому вопросу. 
Так, А. Е. Тарасова считает, что институт 
управления многоквартирным домом нельзя 
отнести к разновидности частного, он являет-
ся публично ориентированным явлением, на-
правленным на обеспечение и защиту общих 
и публичных интересов в равной степени с 
интересами частными [5, с. 90]. 

Поскольку многоквартирный дом состоит 
не только из жилых помещений, находящихся 
в индивидуальной собственности, но и из об-
щего имущества, находящегося в общей соб-
ственности собственников помещений, то 
управление этим имуществом можно рас-
сматривать как осуществление права собст-
венности, в котором проявляется частный ин-
терес. Однако, исходя из более широких це-
лей управления многоквартирным домом, на-
правленных на обеспечение благоприятных и 
безопасных условий проживания граждан, 
надлежащее содержание, предоставление 
коммунальных услуг, выполнение мероприя-
тий по энергосбережению, осуществление 
капитального ремонта, видно, что в таком 
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управлении заинтересованы не только собст-
венники, но и государство, и общество в це-
лом.  

Управление общим имуществом в много-
квартирном доме мы рассматриваем как со-
ставную часть управления многоквартирным 
домом, но только в узком проявлении, как 
одну из составляющих цели управления мно-
гоквартирным домом – решение вопросов 
пользования и в установленных законом пре-
делах распоряжения указанным имуществом. 
Это является проявлением частного интереса 
сособственников общего имущества в кон-
кретном многоквартирном доме и подпадает 
под регулирование жилищным и гражданским 
законодательством.  

Исходя из принадлежности отношений по 
управлению жилой недвижимостью к сферам 
частноправового или публично-правового ре-
гулирования, выделим несколько групп: 

– управление жилищным фондом как 
функция государства по строительству и экс-
плуатации жилищного фонда, обеспечению 
его безопасности и сохранности, организации 
коммунального обслуживания, техническому 
учету, контролю и надзору является проявле-
нием публичного интереса, относится к сфере 
комплексного, преимущественно администра-
тивного регулирования; 

– управление многоквартирным домом в 
виде обеспечения надлежащей эксплуатации 
является проявлением частного и публичного 
интересов и относится к сферам частного и 
публичного регулирования, подпадает под 
регулирование жилищным, гражданским, ад-
министративным законодательством; 

– управление общим имуществом собст-
венников помещений, расцениваемое как со-
ставная часть управления многоквартирным 
домом, в виде решения вопросов пользования 
и в установленных законом пределах распо-
ряжения указанным имуществом является 

проявлением частного интереса и относится к 
сфере частного регулирования, подпадает под 
регулирование жилищным и гражданским 
законодательством. 

Представляется, что такая дифференциа-
ция отношений обусловлена комплексностью 
правового регулирования деятельности по 
управлению многоквартирными домами, и 
учет ее будет способствовать повышению эф-
фективности осуществления данной деятель-
ности. 
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The article considers the terms of apartment blocks administration; ad-
ministrative objectives (requirements to administration) stipulated by law-
maker are studied. Analyzing the core of apartment blocks administration the
author comes to the conclusion that mechanism of services delivery and work
performance to the owners of apartment blocks, which guarantee favourable
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vate and public regulation is given in the article. 
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