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Аннотация. Статья посвящена системному анализу проблем правового регулирования управления многоквартирными до-

мами в Российской Федерации. Рассматриваются ключевые недостатки действующего жилищного законодательства: неэффек-

тивность механизмов выбора и изменения способа управления, проблемы, связанные с фальсификацией протоколов общих со-

браний собственников помещений в многоквартирных домах, дисбаланс прав и обязанностей участников отношений по управле-

нию, пробелы в регулировании непосредственного управления и деятельности товариществ собственников жилья, а также про-

блемы реформирования системы лицензирования управляющих организаций и государственного жилищного надзора. На основе 

анализа нормативных правовых актов, судебной практики и правоприменительной деятельности предлагаются направления со-

вершенствования законодательства. 
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Управление многоквартирным домом — один из наиболее конфликтных институтов российского жилищного права. По дан-

ным Минстроя России, в России насчитывается около 950 тыс. МКД общей площадью 2,5 млрд кв. м, и качество их содержания 

напрямую затрагивает конституционное право граждан на жилище (ст. 40 Конституции РФ). 

Жилищный кодекс РФ устанавливает три способа управления МКД: непосредственное управление собственниками помеще-

ний, управление товариществом собственников жилья (ТСЖ) либо жилищным кооперативом или иным специализированным по-

требительским кооперативом и управление управляющей организацией (ч. 2 ст. 161 ЖК РФ). Однако за два десятилетия приме-

нения ЖК РФ выявился целый комплекс проблем, которые не могут быть решены точечными поправками и требуют системного 

подхода. Конституционный Суд РФ в ряде постановлений указывал на недостаточность правового регулирования отношений по 

управлению общим имуществом МКД и необходимость обеспечения баланса интересов собственников. 

Цель настоящей статьи — выявить и систематизировать основные проблемы управления МКД в рамках действующего жи-

лищного законодательства, проанализировать их правовую природу и предложить направления их решения. 

Общее собрание собственников помещений (ОСС) является органом управления МКД (ч. 1 ст. 44 ЖК РФ). Именно посред-

ством ОСС реализуется право собственников на выбор способа управления, определение управляющей организации, утвержде-

ние условий договора управления, размера платы за содержание жилого помещения и других ключевых параметров. 

Однако на практике проведение ОСС сопряжено с серьезными трудностями. Во-первых, для принятия решения о выборе 

способа управления и выборе управляющей организации требуется более 50 % голосов от общего числа голосов собственников 

помещений в доме, а не от числа собственников, участвующих в собрании. Это существенно повышает порог принятия решения 

и затрудняет смену управляющей организации в крупных домах. 

Во-вторых, законодательство не содержит эффективных механизмов обеспечения участия собственников в ОСС. Обязан-

ность по уведомлению возлагается на инициатора собрания, который должен сообщить собственникам о его проведении не 

позднее чем за десять дней до соответствующей даты в установленном законом порядке. Однако при пассивной позиции боль-

шинства собственников собрать необходимый кворум практически невозможно, особенно в новостройках, где часть помещений 

еще не заселена. 

В-третьих, как отмечают депутаты Государственной Думы, «зарегулированность принятия и реализации решений собствен-

никами, отсутствие простых и доступных сервисов» являются системными проблемами, затрудняющими управление МКД. 

Смена управляющей организации представляет собой многоэтапную юридическую процедуру, каждый этап которой может 

осложнить переход к управлению домом новой организацией. К числу основных проблем относятся: 

Затягивание органом ГЖН внесения изменений в реестр лицензий. Новая управляющая организация приступает к исполне-

нию договора управления с даты внесения соответствующих изменений в реестр лицензий субъекта РФ. Орган ГЖН может отка-

зать во внесении изменений, ссылаясь на нарушение процедуры проведения ОСС, даже при наличии судебной позиции, согласно 

которой факт обращения в суд с оспариванием решения собственников сам по себе не является основанием для приостановле-

ния рассмотрения заявления (решение Верховного Суда РФ от 29 сентября 2017 г. N АКПИ17-704). 

«Межцарствие» — период между решением собственников и фактической передачей дома. До возникновения обязательств 

по управлению домом у новой управляющей организации прежняя управляющая организация продолжает исполнять предусмот-
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ренные законодательством обязанности. Вместе с тем на практике переходный период может сопровождаться спорами о мо-

менте прекращения управления, начислении платы и передаче документации, вследствие чего возникает правовая и организа-

ционная неопределенность. 

Непередача технической документации. Прежняя управляющая организация обязана передать техническую документа-

цию и иные связанные с управлением домом документы, а также предусмотренные законом технические средства и оборудова-

ние вновь выбранной управляющей организации в течение трех рабочих дней со дня прекращения договора управления (ч. 10 

ст. 162 ЖК РФ). На практике это требование нередко нарушается, и собственникам либо новой управляющей организации при-

ходится обращаться в органы ГЖН, прокуратуру или суд. 

Двойные квитанции. В переходный период собственники могут получать платежные документы от обеих управляющих орга-

низаций, что порождает неопределенность в вопросе о надлежащем получателе платы за жилое помещение и коммуналь-

ные услуги. 

Одной из наиболее острых проблем управления МКД является фальсификация протоколов ОСС в целях незаконной смены 

управляющих организаций. По данным прокуратуры, в 2024 г. в сфере ЖКХ выявлено более 424,5 тыс. нарушений закона, причем 

значительная часть таких нарушений связана с изготовлением поддельных протоколов общих собраний и незаконной сменой 

управляющих организаций. 

Только в Красноярском крае за последние три года правоохранительными органами возбуждено 66 уголовных дел по фактам 

фальсификации протоколов ОСС. В Москве, в районе Свиблово, поддельные собрания были проведены в 69 домах — примерно 

в трети жилого фонда района. Жильцы узнали о таких «собраниях» случайно, обнаружив в протоколах подписи от своего имени, 

а также подписи умерших и несовершеннолетних собственников. 

Основные используемые способы включают подделку протоколов; фальсификацию голосов лиц, не принимавших участия в 

собраниях, в т. ч. умерших и несовершеннолетних собственников; создание инициативных групп, обещающих улучшение управ-

ления домом; демпинг по размеру платы. 

Правовая неопределенность полномочий органов ГЖН. Длительное время спорным оставался вопрос о том, вправе ли ор-

ганы государственного жилищного надзора исключать из подсчета голоса собственников, заявивших о подделке их подписей. 

Управляющие организации оспаривали такие действия органов ГЖН, утверждая, что установление подлинности подписей отно-

сится к компетенции правоохранительных органов. В 2024 г. Верховный Суд РФ признал правомерным исключение жилищной 

инспекцией соответствующих голосов на основании заявлений собственников. 

Законодательные инициативы. Заместитель председателя профильного комитета Государственной Думы С. П. Разворот-

нева направила в Минстрой России законопроект, предусматривающий изменение порядка передачи протоколов ОСС в ор-

ганы ГЖН: предлагается возложить передачу протокола непосредственно на инициатора собрания с использованием ГИС ЖКХ 

или через МФЦ, исключив из этой процедуры управляющую организацию как посредника, способного подменить или фальсифи-

цировать документы. Законопроект получил концептуальное одобрение Минстроя России. 

Тем не менее проблема фальсификации протоколов ОСС остается одной из наиболее трудноразрешимых, поскольку: 

— полномочия органов власти и местного самоуправления по проверке законности решений ОСС не предполагают полно-

ценного установления факта подделки подписи в порядке, аналогичном уголовному судопроизводству; 

— судебная процедура оспаривания занимает значительное время, в течение которого лица, заинтересованные в смене 

управления, могут инициировать новые собрания с аналогичными решениями; 

— возможности обращения прокурора в суд в защиту неопределенного круга лиц в подобных спорах ограничены, если нару-

шение возникает из индивидуальных жилищных и договорных отношений. 

Непосредственное управление допускается только в домах, количество квартир в которых составляет не более тридцати (п. 1 

ч. 2 ст. 161 ЖК РФ). При таком способе собственники на основании решения ОСС заключают договоры на оказание услуг по 

содержанию и выполнение работ по ремонту общего имущества, а договоры о предоставлении коммунальных ресурсов заклю-

чаются каждым собственником от своего имени. Юридическое лицо для управления домом не создается. 

Ключевые проблемы непосредственного управления: 

Недостаточность правовой регламентации. Законодательство определяет общие основы непосредственного управления, од-

нако не устанавливает исчерпывающего регулирования содержания договоров на обслуживание общего имущества, порядка 

контроля собственников за работой подрядчиков, а также формы и периодичности их отчетности. 

Снижение эффективности управления. При непосредственном управлении объем и характер выполняемых подрядчиком ра-

бот непосредственно зависят от условий заключенного договора и фактического финансирования. В отличие от этого, управля-

ющая организация несет установленную законом ответственность за надлежащее содержание общего имущества и выполнение 

предусмотренного договором управления комплекса работ. 
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Ограниченность бюджетного финансирования. Возможности получения муниципальной бюджетной поддержки при непосред-

ственном управлении ограничены. В частности, п. 2 ч. 1 ст. 165 ЖК РФ прямо предусматривает возможность предоставления 

бюджетных средств на капитальный ремонт управляющим организациям, ТСЖ, жилищным кооперативам и иным специализиро-

ванным потребительским кооперативам, но не собственникам, непосредственно управляющим МКД. 

Распределение ответственности между собственниками и подрядчиками. При непосредственном управлении значительная 

часть организационных обязанностей возлагается непосредственно на собственников. Вместе с тем лица, выполняющие работы 

по содержанию и ремонту общего имущества и оказывающие соответствующие услуги, несут перед собственниками ответствен-

ность за исполнение своих обязательств в соответствии с заключенными договорами и установленными требованиями. Кроме 

того, предусмотренный ч. 1.1 ст. 165 ЖК РФ специальный механизм проверки органом местного самоуправления исполнения 

договора управления относится к деятельности управляющей организации и непосредственно к рассматриваемому способу 

управления не применяется. 

ТСЖ как способ управления обладает существенным преимуществом: средства собственников поступают на расчетный счет 

товарищества, что позволяет непосредственно контролировать их целевое расходование. Однако количество ТСЖ в последние 

годы сокращается, что связано с рядом факторов: 

1. Рост требований к деятельности ТСЖ. На ТСЖ возложены обязанности по размещению информации в ГИС ЖКХ и пред-

ставлению сведений о своей деятельности. Выполнение этих требований требует дополнительных организационных и кадро-

вых ресурсов. 

2. Недостаточная профессионализация управления. На практике значительную часть управленческих функций нередко осу-

ществляет председатель правления ТСЖ. В случае его ухода или недостаточной квалификации могут возникнуть существенные 

сложности в организации управления домом. 

3. Ограниченность финансовых ресурсов. В отличие от крупных управляющих организаций, ТСЖ располагает меньшими 

возможностями использования эффекта масштаба для снижения стоимости отдельных работ и услуг. При наличии значительной 

задолженности отдельных собственников у товарищества могут возникнуть трудности с расчетами с подрядчиками. 

4. Особенности государственного контроля. Деятельность ТСЖ по управлению МКД не подлежит лицензированию, поэтому 

предусмотренные для управляющих организаций лицензионные механизмы воздействия к товариществам не применяются. 

При данном способе собственники заключают договор управления со сторонней управляющей организацией (ст. 162 ЖК РФ). 

Ключевые проблемы этого способа: 

Дисбаланс прав и обязанностей. Как отмечается в материалах парламентских слушаний, существует «дисбаланс прав и обя-

занностей лиц, осуществляющих управление МКД, собственников помещений в МКД, ресурсоснабжающих организаций». 

Ограниченность оснований для аннулирования лицензии. Действующее законодательство не относит непосредственно к са-

мостоятельным основаниям для аннулирования лицензии такие действия, как незаконная смена управляющей организации с 

использованием поддельных протоколов ОСС или нарушение национальных стандартов деятельности управляющих организа-

ций. При этом аннулирование лицензии осуществляется в судебном порядке при наличии предусмотренных законом оснований. 

Проблема одностороннего изменения условий договора. Минстрой России в письме от 4 июля 2025 г. N 18667-ОГ/00 указал, 

что ни управляющая организация, ни собственники не вправе в одностороннем порядке изменять условия договора управления 

при отсутствии соответствующего решения ОСС. Это может создавать сложности в случаях изменения экономических условий 

исполнения договора, в т. ч. налоговой нагрузки управляющей организации, поскольку изменение установленного размера платы 

требует соблюдения предусмотренной законом процедуры. 

Недобросовестные условия договоров. В договоры управления могут включаться условия, ущемляющие права собственни-

ков: необоснованные ограничения на пользование общим имуществом, положения об освобождении управляющей организации 

от предусмотренной законом ответственности, незаконные санкции, а также ограничения права на судебную защиту. 

Федеральный закон от 15 октября 2025 г. N 375-ФЗ, вступивший в силу 1 сентября 2026 г., внес существенные изменения 

в гл. 19 ЖК РФ: 

Упразднение лицензионных комиссий. Решение о предоставлении лицензии или об отказе в ее предоставлении принимает 

орган государственного жилищного надзора. Это упрощает процедуру принятия решения, одновременно повышая значение де-

ятельности лицензирующего органа и последующего судебного контроля. 

Сокращение сроков рассмотрения. Предельный срок принятия решения о предоставлении лицензии или об отказе в ее 

предоставлении сокращен с 30 до 10 рабочих дней. В предусмотренных законом случаях этот срок может быть продлен не более 

чем на 5 рабочих дней. 

Новые лицензионные требования. Постановлением Правительства РФ от 23 мая 2026 г. N 588 установлены дополнительные 

требования к персоналу и материально-техническому обеспечению лицензиата и соискателя лицензии. Они предусматривают, в 

частности, наличие на праве собственности или ином законном основании соответствующего нежилого помещения, а также не 
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менее одного работника, выполняющего установленные трудовые функции, в штате лицензиата (соискателя лицензии) либо в 

предусмотренных Постановлением случаях в штате привлекаемого по гражданско-правовому договору лица. 

Паспорт готовности к отопительному периоду. Получение паспорта обеспечения готовности МКД к отопительному периоду 

относится к лицензионным требованиям. 

Межведомственное электронное взаимодействие. При рассмотрении вопроса о соответствии соискателя лицензии установ-

ленным требованиям необходимые сведения могут запрашиваться посредством межведомственного электронного взаимодей-

ствия, в т. ч. сведения о работнике и о наличии нежилого помещения на соответствующем праве. 

Ключевые риски реформы могут быть связаны с увеличением нагрузки на органы государственного жилищного надзора в 

субъектах РФ с большим числом управляющих организаций, техническими сбоями информационных систем и сложностями при-

менения новых требований в переходный период. Для небольших управляющих организаций дополнительные кадровые и мате-

риально-технические требования могут стать существенной нагрузкой и способствовать дальнейшей концентрации рынка. 

С 1 сентября 2026 г. муниципальный жилищный контроль упразднен как самостоятельный вид муниципального контроля в 

жилищной сфере (Федеральный закон от 20 февраля 2026 г. N 23-ФЗ). Государственный жилищный надзор теперь осуществля-

ется в отношении жилищного фонда независимо от формы собственности. 

Одной из причин реформы являлось устранение дублирования контрольных полномочий: ранее в отношении муниципаль-

ного жилищного фонда действовал муниципальный жилищный контроль, тогда как государственный жилищный надзор распро-

странялся на иной жилищный фонд. 

К возможным рискам реформы относятся: 

Увеличение сроков рассмотрения обращений в регионах с большой территорией и значительным числом МКД, особенно в 

сельской местности. 

Неравномерное качество надзора в зависимости от кадрового и материально-технического обеспечения региональных орга-

нов. По данным прокуратуры, «многочисленным нарушениям прав граждан способствует бездействие уполномоченных контро-

лирующих органов». 

Сокращение возможностей оперативного реагирования на муниципальном уровне. Органы местного самоуправления терри-

ториально ближе к возникающим проблемам, поэтому передача контрольных полномочий на уровень субъекта РФ способна уве-

личить организационную дистанцию между гражданином и контролирующим органом. 

С 1 сентября 2026 г. лица, осуществляющие деятельность по управлению МКД, обязаны обеспечивать информационное 

взаимодействие с собственниками и пользователями помещений с использованием ГИС ЖКХ и многофункционального сервиса 

обмена информацией «Макс». 

С 1 марта 2025 г. при проведении ОСС в форме заочного голосования с использованием информационной системы приме-

няются ГИС ЖКХ либо региональная информационная система. Использование иных информационных систем после указанной 

даты допускается только в переходном случае, установленном законом. При этом возможность проведения заочного голосования 

опросным путем посредством оформленных в письменной форме решений собственников сохраняется. 

Риски цифровизации связаны с неодинаковой доступностью цифровых сервисов в разных регионах, особенно в сель-

ской местности и малых городах, а также с тем, что не все собственники, прежде всего пожилые граждане, обладают необходи-

мыми цифровыми навыками или имеют постоянный доступ к соответствующим информационным системам. Как отмечают прак-

тические работники, суды нередко признают решения ОСС недействительными вследствие нарушения порядка уведомле-

ния собственников. 

Особую категорию составляют многоквартирные дома, признанные аварийными и подлежащими сносу или реконструкции. 

Управление такими домами может быть экономически невыгодным для управляющих организаций, поскольку расходы на содер-

жание ветхого жилищного фонда способны превышать объем поступающих средств. 

Как отмечается в материалах парламентских слушаний Совета Федерации, «желающих обслуживать неликвидный жилой 

фонд управляющих организаций нет. При этом реальных полномочий качественно изменить ситуацию у региональных и местных 

властей тоже нет». 

В конце 2025 г. принят Федеральный закон от 29 декабря 2025 г. N 530-ФЗ, предусматривающий создание специального 

механизма управления многоквартирными домами, признанными аварийными и подлежащими сносу или реконструкции. Закон 

вступает в силу с 1 марта 2027 г. Он предусматривает формирование перечня управляющих организаций, которые смогут осу-

ществлять управление такими домами. Если собственниками способ управления не выбран либо принятое решение не реализо-

вано, исполнительный орган субъекта РФ сможет принять решение об управлении домом организацией, включенной в соответ-

ствующий перечень. Расходы, связанные с таким управлением, смогут возмещаться за счет средств бюджета субъекта РФ в 

предусмотренных законом случаях. Срок управления таким домом может составлять до пяти лет. Следовательно, по состоянию 

на сентябрь 2026 г. практическая эффективность данного механизма еще не может быть оценена. 
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В системе управления МКД важная роль принадлежит совету многоквартирного дома, который в предусмотренных законом 

случаях избирается собственниками помещений (ст. 161.1 ЖК РФ). С 1 сентября 2026 г. вступили в силу изменения, уточняющие 

порядок оформления решения об избрании членов совета МКД, а также порядок оформления актов приемки оказанных услуг и 

выполненных работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества. 

Вместе с тем действующее законодательство не предусматривает самостоятельной административной ответственности соб-

ственников за неизбрание совета МКД. Если в течение календарного года решение об избрании совета собственниками не при-

нято или не реализовано, орган местного самоуправления обязан в трехмесячный срок созвать ОСС, включив в повестку дня 

вопрос об избрании совета МКД или создании ТСЖ. На практике отсутствие реально действующего совета дома снижает воз-

можности коллективного контроля собственников за деятельностью управляющей организации. 

На основе проведенного анализа предлагаются следующие направления совершенствования правового регулирования 

управления МКД: 

1. Защита ОСС от фальсификации. Необходимо совершенствовать порядок передачи и проверки документов ОСС, миними-

зировать участие заинтересованных посредников в их передаче и расширять возможности органов ГЖН по оперативному реаги-

рованию на заявления собственников о том, что они не принимали участия в голосовании. При этом установление факта под-

делки подписи должно осуществляться с соблюдением установленной законом компетенции соответствующих органов. 

2. Упрощение процедуры смены управляющей организации. Необходимо обеспечить строгое соблюдение сроков внесения 

изменений в реестр лицензий и предусмотреть эффективные механизмы разрешения споров в переходный период. До возник-

новения обязательств по управлению домом у новой управляющей организации должна обеспечиваться непрерывность надле-

жащего управления МКД. 

3. Детализация непосредственного управления. Требуется более подробно урегулировать содержание договоров на обслу-

живание общего имущества при непосредственном управлении, порядок контроля собственников за работой подрядчиков, форму 

и периодичность отчетности, а также рассмотреть возможность расширения механизмов бюджетной поддержки домов с непо-

средственным управлением. 

4. Развитие института советов МКД. Необходимо совершенствовать механизмы, обеспечивающие фактическое избрание 

и деятельность советов МКД, а также расширять их методическую и организационную поддержку со стороны органов мест-

ного самоуправления. 

5. Обеспечение ресурсной базы реформы жилищного надзора. В связи с упразднением муниципального жилищного контроля 

необходимо обеспечить достаточное кадровое и финансовое обеспечение органов государственного жилищного надзора субъ-

ектов РФ, а также соблюдение установленных сроков рассмотрения обращений граждан. 

6. Совершенствование оснований для применения лицензионных мер. Целесообразно оценить необходимость дополнитель-

ного нормативного регулирования последствий использования поддельных протоколов ОСС в целях незаконной смены управля-

ющей организации и систематического нарушения обязательных требований к деятельности по управлению МКД. 

7. Развитие цифровых сервисов с учетом цифрового неравенства. При дальнейшем развитии электронных способов взаимо-

действия необходимо сохранять предусмотренные законом неэлектронные способы участия собственников в управлении домом 

и обеспечивать доступность государственных цифровых сервисов во всех регионах. 

Управление многоквартирными домами в рамках действующего жилищного законодательства характеризуется комплек-

сом системных проблем: недостаточной эффективностью механизмов выбора и смены способа управления, фальсифика-

цией протоколов ОСС, дисбалансом прав и обязанностей участников соответствующих отношений, недостатками регулирования 

непосредственного управления и деятельности ТСЖ, а также проблемами лицензионного контроля и реформирования жилищ-

ного надзора. 

Принимаемые законодательные меры — реформа лицензирования, упразднение муниципального жилищного контроля, циф-

ровизация взаимодействия, установление дополнительных требований к управляющим организациям — направлены на решение 

этих проблем. Вместе с тем такие меры имеют преимущественно административно-правовой характер. Проблемы защиты реше-

ний ОСС от фальсификации, сложности смены управляющей организации, недостаточной регламентации отдельных аспектов 

непосредственного управления и низкой активности части собственников требуют комплексного подхода, учитывающего как част-

ноправовые, так и публично-правовые начала регулирования. 

Конституционный Суд РФ последовательно подчеркивает, что несение расходов на содержание общего имущества МКД 

представляет собой не только элемент бремени содержания имущества, но и обязанность, обусловленную участием собствен-

ника в праве общей долевой собственности и существующую во взаимосвязи с правами других участников этой собственности. 

Реализация соответствующей обязанности предполагает наличие эффективно действующего правового механизма управле-

ния МКД, что обусловливает необходимость дальнейшего совершенствования жилищного законодательства. 
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Problems of apartment building management under current housing legislation 

Yurin Vadim Valer’evich, independent researcher 

This article provides a systematic analysis of the problems of legal regulation of apartment building management in the Russian 

Federation. It examines the key shortcomings of current housing legislation, including the ineffectiveness of mechanisms for selecting 

and changing the method of management, problems associated with the falsification of minutes of general meetings of owners of premises 

in apartment buildings, the imbalance of rights and obligations of participants in management relations, gaps in the regulation of direct 

management and the activities of homeowners’ associations, as well as problems related to reforming the system of licensing management 

organizations and state housing supervision. Based on an analysis of regulatory legal acts, judicial practice and law enforcement practice, 

the article proposes directions for improving legislation. 
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