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Аннотация
Книга Р. А. Назарова «ЖКХ: вопросы и ответы» (6-я

редакция, 2026) — это подробная практическая энциклопедия
для собственников, арендаторов, ТСЖ и управляющих
организаций. Издание обобщает 10-летний опыт правового
просвещения. В тексте структурировано разбираются основы
права, история ЖКХ с 1917 года, содержание общего имущества,
проблемы капитального ремонта и тонкости проведения
собраний. Книга служит четким руководством для законного
решения ежедневных жилищных споров.
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Предисловие к 6-му изданию

 
В 2026 году книге «ЖКХ: вопросы и ответы» исполняется

10 лет. Причины, побудившие меня к написанию этой книги,
изложены в предисловии к предыдущим изданиям. Здесь я
хочу объяснить, насколько книга была переработана к изда-
нию 6.

Когда я работал над предыдущими изданиями, меня не
покидало ощущение, что книга не отражает полностью мою
задумку. Мне хотелось дать своеобразную энциклопедию по
управлению многоквартирными домами. Причем энцикло-
педию, которая помогала бы собственникам жилья, управля-
ющим организациям, ТСЖ решать ежедневные, порой очень
трудные, вопросы применения права.

Чтобы приблизить книгу к этому идеалу, всегда не хвата-
ло времени. Однако к десятилетнему юбилею я все-таки ре-
шил привести книгу к тому виду, как я представлял. При-
шлось потратить несколько месяцев и напряженно трудить-
ся.

Если я скажу, что вопросов в книге было 236, а теперь на
сто больше, что я просмотрел больше 2000 судебных реше-
ний, 250 новых писем Минстроя, а также 14 тысяч консуль-
таций, которые давал за эти годы — даже все это не полно-
стью отразит изменения в книге.

Я хотел «оживить» изложение, чтобы ЖКХ предстало не



 
 
 

как то, что записано в Жилищном кодексе, а как что-то жи-
вое, что развивалось много десятилетий. Поэтому я провел
исследование по истории ЖХХ, результатом чего стал соот-
ветствующий раздел, в котором я рассказываю об истории
ЖКХ с 1917 и до наших дней.

Переделал я и материал по основам права, который стал
самостоятельным разделом. Теперь это не просто тезисное
изложение, а попытка связно объяснить, как возникают пра-
воотношения, в чем их смысл.

Разделы со 2 по 8 объединяют непосредственно вопросы
по ЖКХ. Кроме добавления новых вопросов, практики, пи-
сем Минстроя, здесь полностью была переделана структура,
изменено содержание, сам подход к вопросам и ответам на
них. Каждому разделу предшествует теоретическим мини-
мум. Цель такого минимума — показать, как возникают те
противоречия между собственниками и управляющей орга-
низацией, которые решаются с помощью законодательного
регулирования. Это позволяет понять смысл процессов, про-
исходящих в управлении МКД.

Далее, в разделах все вопросы собраны в крупные группы
тем, это облегчает поиск ответов и их анализ. Каждый от-
вет-вопрос разделен на три части. Часть А — это объяснение
того, как из основного противоречия, показанного в теоре-
тическом минимуме, вытекает конкретный вопрос, пробле-
ма, с которой сталкиваются собственники и УО на практике.
В части Б показано, как это противоречие регулируется за-



 
 
 

коном, причем первый абзац содержит непосредственно от-
вет на вопрос, а далее излагается его обоснование, уточне-
ние. В части В даны пояснения, которые дополняют ответ на
вопрос.

Раздел 9 является новым. Здесь собраны примеры того,
как управляют МКД в СНГ, Европе. Понимание процессов в
управлении МКД, которые происходят в странах мира, поз-
воляет лучше понять проблемы в ЖКХ России, а также по-
добрать возможные решения.

Стоит еще отметить, что был переработан список нор-
мативно-правовых актов. Удивительно, насколько сложно
отыскать добротный список НПА по темам. Поэтому вме-
сто разбивки по типу акта я сделал разбивку по темам. Внут-
ри тем расположение актов, по возможности, определено их
юридической силой. В темах акты тоже группируются по об-
щему предмету регулирования.

Книга не является учебником. Цель книги показать самые
острые проблемы, вопросы в жилищном законодательстве,
а также указать их решения. Поэтому, например, в разделе
про общие собрания не будет рассказа, как провести общее
собрание от первого шага до последнего. Однако будет рас-
сказано, какие спорные моменты возникают при заполнении
протокола общего собрания, какие споры возникают из-за
сроков уведомления о собраниях, и о многих других про-
блемных, сложных ситуациях.

Эта книга отлично подходит не только собственникам жи-



 
 
 

лых и нежилых помещений в МКД, но и арендаторам, нани-
мателям помещений, а также является важной для управля-
ющих организаций и ТСЖ.



 
 
 

 
Предисловие к изданиям

с первого по пятое
 

Данная книга является частью проекта «ЖКХ: вопросы и
ответы». Расскажу о нем подробнее, чтобы стало понятно,
чего ожидать от книги.

***
Проект «ЖКХ: вопросы и ответы» появился в 2013 го-

ду, когда была создана одноименная группа во ВКонтак-
те (https://vk.com/public55514766). В то время я собирался
только рассказывать о наиболее важных проблемах в ЖКХ
и предлагать их решения, опираясь на жилищное законода-
тельство. Прошло немного времени, и я осознал, что сфере
ЖКХ требуется не просто описание проблем и их законода-
тельных решений, но и просвещение. Правовое просвеще-
ние — во-первых, жилищное — во-вторых. С этого момента
концепция группы стала меняться.

Особенность моего подхода к ЖКХ, которую я пытаюсь
донести через группу, хорошо видна из формата записей:
предельно ясно сформулированный вопрос и максимально
короткий, но и максимально полный, ответ с сохранением
ясности изложения. Добиться этого крайне трудно. Однако
только так можно достичь именно цели просвещения. Ведь
собственникам жилых и нежилых помещений, нанимателям,

https://vk.com/public55514766


 
 
 

арендаторам зачастую некогда читать объемные статьи, да
еще и наполненные правовой терминологией. И им хочется
найти ответ на свой вопрос, а значит он должен быть осво-
божден от всего лишнего.

Цель просвещения в ЖКХ — не просто ответить на жи-
лищные вопросы. Многие из этих вопросов, причем наибо-
лее важные, не могут быть решены без знания и понимания
гражданского законодательства и теории гражданского пра-
ва. Поэтому в своих ответах на жилищные вопросы я всегда
стремился не просто учитывать теорию гражданского пра-
ва, но и объяснять ее читателям. От этого получается двой-
ная польза: лучше обосновываются выводы по жилищным
вопросам, и читатели узнают вещи, которые пригодятся им
не только в жилищных проблемах. Ведь гражданское право
— это основа для совершения почти всех сделок, в которых
участвуют граждане и организации, стремясь получить това-
ры, работы или услуги.

Сказанное относится к содержательной стороне деятель-
ности. Что же касается формы, то я всегда стремился задей-
ствовать самые популярные способы получения информа-
ции читателями. Кроме группы ВКонтакте, уже девять лет
существует блог «ЖКХ: вопросы и ответы» в Дзене (https://
dzen.ru/gkh). Самый первый канал о ЖКХ на сервисе. Сей-
час на него подписано более 50 тысяч человек, а отдельные
статьи набирают сотни тысяч просмотров.

Книга «ЖКХ: вопросы и ответы» является смыслообра-

https://dzen.ru/gkh
https://dzen.ru/gkh


 
 
 

зующим центром проекта. В ней рассмотрены наиболее ча-
стые, интересные и сложные вопросы, связанные с содер-
жанием и управлением многоквартирными домами, оплатой
жилищно-коммунальных услуг, проведением общих собра-
ний, выбором способа управления домом и т. д.

***
Пятое издание книги значительно отличается от предыду-

щих. Ниже представлен список наиболее важных изменений:
1) было добавлено больше 20 ответов на вопросы, которые

возникли в жилищной сфере за период с 2019 по 2023 годы;
2) уточнена структура разделов, частей и расположение

вопросов, чтобы облегчить поиск;
3) проверены все ссылки на нормативные акты и судебную

практику, добавлены актуальные судебные решения, письма
Минстроя;

4) добавлено много материала про машино-места, новое
регулирование замены приборов учета;

5) улучшена стилистика.
***
Книга разделена на две части: основную, в которой даны

ответы на вопросы, и приложение. В него включены матери-
алы, которые будут полезны собственникам.

Предваряет основной блок «Обзор нормативно-техниче-
ских актов в ЖКХ» с кратким обзором наиболее важных ГО-
СТов. Эти документы пригодятся для определения стандар-
та управления многоквартирными домами.



 
 
 

Далее идут «Важные изменения в ЖКХ», которые содер-
жат исторический обзор главных изменений жилищного за-
конодательства с 2017 года до 2023 года. Исторический под-
ход к анализу законодательства — один из наиболее продук-
тивных способов толкования закона. Зная историю институ-
тов жилищного права, можно лучше понять как сами эти ин-
ституты, так и перспективы их дальнейшего развития.

Основной блок состоит из разделов, которые в свою оче-
редь поделены на части, объединяющие группу вопросов.
Группировка разделов, частей и вопросов произведена по те-
матическому принципу. Например, первый раздел объеди-
няет все вопросы, посвященные статусу общего имущества
в доме.

Внутри вопросов нормы права, решения судов и письма
ведомств выделены курсивом.

Блок приложений включает, прежде всего, тезисы «Тео-
рия гражданского права». Это приложение не заменит чте-
ния хорошего учебника по гражданскому праву. Моя цель
была в том, чтобы показать те основные концепции из тео-
рии права, правовые категории, идеи, которые помогают мне
в анализе правовых проблем. Уверен, что и читателям это
поможет и будет полезным. Также можно использовать тези-
сы параллельно с чтением учебника, это позволит выделить
наиболее важные разделы теории гражданского права, кото-
рые пригодятся именно при анализе жилищных правоотно-
шений.



 
 
 

В приложении «Судебная практика по гражданскому пра-
ву» я собрал наиболее важные позиции высших судебных
инстанций, судов общей юрисдикции и арбитражных судов,
которые касаются институтов гражданского права. При отбо-
ре я ориентировался на задачи, которые приходится решать
юристам в жилищных правоотношениях, когда нормативно-
го регулирования, которое содержится в жилищном законо-
дательстве, недостаточно.

***
Я выражаю огромную благодарность моей жене Елене На-

заровой-Корсаковой, которая не только взяла на себя нелег-
кий труд администрирования проекта в Интернете, но и, на-
чиная с первого издания, оказывала мне помощь в подготов-
ке книги.

***
Если вы обнаружили ошибки, опечатки в книге, а также

если у вас есть предложения, пожелания, то вы можете на-
писать мне по адресу: zhkhvopros@yandex.ru.

Руслан Назаров



 
 
 

 
Нормативно-правовые акты,
регулирующие сферу ЖКХ

 
 

Кодексы
 

1. Жилищный кодекс от 29.12.2004 №188-ФЗ
2. Гражданский кодекс, часть первая от 30.11.1994 №51-

ФЗ
3. Градостроительный кодекс от 29.12.2004 №190-ФЗ



 
 
 

 
Общие вопросы

 
1. Федеральный закон от 29.12.2004 №189-ФЗ «О введе-

нии в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»
2. Закон РФ от 07.02.1992 №2300—1 «О защите прав по-

требителей»
3. Федеральный закон от 21.07.2014 №209-ФЗ «О го-

сударственной информационной системе жилищно-комму-
нального хозяйства»

4. Федеральный закон от 03.06.2009 №103-ФЗ «О дея-
тельности по приему платежей физических лиц, осуществ-
ляемой платежными агентами»

5. Федеральный закон от 31.07.2020 №247-ФЗ «Об обяза-
тельных требованиях в Российской Федерации»

6. Федеральный закон от 31.07.2020 №248-ФЗ «О госу-
дарственном контроле (надзоре) и муниципальном контроле
в Российской Федерации»

7. Федеральный закон от 13.07.2015 №218-ФЗ «О госу-
дарственной регистрации недвижимости»

8. Федеральный закон от 21.07.2007 №185-ФЗ «О Фонде
содействия реформированию жилищно-коммунального хо-
зяйства»

9. Постановление Правительства РФ от 17.07.1995 №713
«Об утверждении Правил регистрации и снятия граждан
Российской Федерации с регистрационного учета по месту



 
 
 

пребывания и по месту жительства в пределах Российской
Федерации и перечня лиц, ответственных за прием и пере-
дачу в органы регистрационного учета документов для реги-
страции и снятия с регистрационного учета граждан Россий-
ской Федерации по месту пребывания и по месту жительства
в пределах Российской Федерации»

10. Постановление Правительства РФ от 06.08.2024
№1055 «Об утверждении Правил взаимодействия оператора
связи и лица, осуществляющего управление многоквартир-
ным домом, при монтаже, эксплуатации и демонтаже сетей
связи на объектах общего имущества в многоквартирном до-
ме»

11. Постановление Правительства РФ от 14.12.2005 №761
«О предоставлении субсидий на оплату жилого помещения
и коммунальных услуг»

12. ГОСТ Р 71917—2024. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации. Антитеррористическая защищенность.
Мероприятия и решения по обеспечению антитеррористи-
ческой защищенности объектов. Общие положения



 
 
 

 
Коммунальные услуги

 
1. Постановление Правительства РФ от 06.05.2011 №354

«О предоставлении коммунальных услуг собственникам и
пользователям помещений в многоквартирных домах и жи-
лых домов»

2. Постановление Пленума Верховного Суда РФ от
27.06.2017 №22 «О некоторых вопросах рассмотрения су-
дами споров по оплате коммунальных услуг и жилого поме-
щения, занимаемого гражданами в многоквартирном доме
по договору социального найма или принадлежащего им на
праве собственности»

3. Постановление Правительства РФ от 14.02.2012 №124
«О правилах, обязательных при заключении договоров снаб-
жения коммунальными ресурсами»

4. Постановление Правительства РФ от 28.03.2012 №253
«О требованиях к осуществлению расчетов за ресурсы,
необходимые для предоставления коммунальных услуг»

5. Обзор судебной практики Президиума Верховного суда
РФ от 22.12.2021 «Обзор судебной практики по спорам об
оплате неучтенного потребления воды, тепловой и электри-
ческой энергии, поставленной по присоединенной сети»

6. Приказ Минстроя России от 26.01.2018 №43/пр «Об
утверждении примерной формы платежного документа для
внесения платы за содержание и ремонт жилого помещения



 
 
 

и предоставление коммунальных услуг»
7. Постановление Правительства РФ от 07.03.2025 №293

«О порядке обращения с твердыми коммунальными отхода-
ми»

8. Обзор Президиума Верховного суда РФ от 13.12.2023
«Обзор судебной практики по делам, связанным с обраще-
нием с твердыми коммунальными отходами»

9. Федеральный закон от 24.06.1998 №89-ФЗ «Об отходах
производства и потребления»

10. Федеральный закон от 07.12.2011 №416-ФЗ «О водо-
снабжении и водоотведении»

11. Постановление Правительства РФ от 29.07.2013 №644
«Об утверждении Правил холодного водоснабжения и водо-
отведения и о внесении изменений в некоторые акты Прави-
тельства Российской Федерации»

12. Приказ Госстроя России от 30.12.1999 №№168, МДК
3—02.2001 «Об утверждении «Правил технической эксплу-
атации систем и сооружений коммунального водоснабжения
и канализации»

13. СП 30.13330 «СНиП 2.04.01—85* Внутренний водо-
провод и канализация зданий»

14. СП 32.13330.2018 «Свод правил. Канализация. На-
ружные сети и сооружения. СНиП 2.04.03—85»

15. СП 347.1325800.2017 «Свод правил. Внутренние си-
стемы отопления, горячего и холодного водоснабжения.
Правила эксплуатации»



 
 
 

16. Федеральный закон от 26.03.2003 №35-ФЗ «Об элек-
троэнергетике»

17. Постановление Правительства РФ от 04.05.2012 №442
«О функционировании розничных рынков электрической
энергии, полном и (или) частичном ограничении режима по-
требления электрической энергии»

18. СП 31-110-2003 «Свод правил по проектированию и
строительству. Проектирование и монтаж электроустановок
жилых и общественных зданий»

19. СП 256.1325800.2016 «Свод правил. Электроустанов-
ки жилых и общественных зданий. Правила проектирования
и монтажа»

20. Федеральный закон от 31.03.1999 №69-ФЗ «О газо-
снабжении в Российской Федерации»

21. Постановление Правительства РФ от 01.11.2021
№1901 «Об утверждении Правил поставки газа в Российской
Федерации…»

22. Постановление Правительства РФ от 21.07.2008 №549
«О порядке поставки газа для обеспечения коммуналь-
но-бытовых нужд граждан»

23. Приказ Минстроя России от 05.12.2017 №1614/пр
«Об утверждении Инструкции по безопасному использова-
нию газа при удовлетворении коммунально-бытовых нужд»

24. СП 402.1325800.2018 «Свод правил. Здания жилые.
Правила проектирования систем газопотребления»

25. Федеральный закон от 27.07.2010 №190-ФЗ «О теп-



 
 
 

лоснабжении»
26. Постановление Правительства РФ от 08.08.2012 №808

«Об организации теплоснабжения в Российской Федера-
ции…»

27. Постановление Правительства РФ от 10.05.2017 №543
«О порядке оценки готовности субъектов электроэнергети-
ки к работе в отопительный сезон и проведения мониторин-
га риска нарушения работы субъектов электроэнергетики в
сфере электроэнергетики»

28. Приказ Минэнерго России от 13.11.2024 №2234 «Об
утверждении Правил обеспечения готовности к отопитель-
ному периоду и Порядка проведения оценки обеспечения
готовности к отопительному периоду»

29. Приказ Госстроя России от 13.12.2000 №№285, МДК
4—02.2001 «Об утверждении типовой инструкции по тех-
нической эксплуатации тепловых сетей систем коммуналь-
ного теплоснабжения»

30. Методика Госстроя России от 13.09.2003 № МДК 4—
07.2004 «Методика распределения общедомового потребле-
ния тепловой энергии на отопление между индивидуальны-
ми потребителями на основе показаний квартирных прибо-
ров учета теплоты»

31. СП 60.13330.2020 «Свод правил. Отопление, венти-
ляция и кондиционирование воздуха. СНиП 41-01-2003»

32. Федеральный закон от 23.11.2009 №261-ФЗ «Об энер-
госбережении и о повышении энергетической эффективно-



 
 
 

сти и о внесении изменений в отдельные законодательные
акты Российской Федерации»

33. Приказ Минпромторга России от 31.07.2020 №2510
«Об утверждении порядка проведения поверки средств из-
мерений, требований к знаку поверки и содержанию свиде-
тельства о поверке»

34. Приказ Росстандарта от 02.07.2019 №1502 «Об утвер-
ждении рекомендуемых предельных значений интервалов
между поверками средств измерений»

35. ГОСТ Р 51617—2014 «Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации. Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Комму-
нальные услуги. Общие требования»



 
 
 

 
Капитальный ремонт

 
1. Постановление Правительства РФ от 01.07.2016 №615

«О порядке привлечения подрядных организаций для ока-
зания услуг и (или) выполнения работ по капитальному ре-
монту общего имущества в многоквартирном доме, порядке
осуществления закупок товаров, работ, услуг в целях выпол-
нения функций специализированной некоммерческой орга-
низации…»

2. ВСН 61—89 (р) «Реконструкция и капитальный ремонт
жилых домов. Нормы проектирования»

3. СП 368.1325800.2017 «Свод правил. Здания жилые.
Правила проектирования капитального ремонта»



 
 
 

 
Пожарная безопасность

 
1. Федеральный закон от 21.12.1994 №69-ФЗ «О пожар-

ной безопасности»
2. Постановление Правительства РФ от 16.09.2020 №1479

«Об утверждении Правил противопожарного режима в Рос-
сийской Федерации»

3. Приказ МЧС России от 18.06.2003 № НПБ 110—03
«Об утверждении норм пожарной безопасности „Перечень
зданий, сооружений, помещений и оборудования, подлежа-
щих защите автоматическими установками пожаротушения
и автоматической пожарной сигнализацией“ (НПБ 110—
03)»

4. Приказ, СП (Свод правил) МЧС России от 20.07.2020
№№539, СП 486.1311500.2020 «Об утверждении свода пра-
вил „Системы противопожарной защиты. Перечень зда-
ний, сооружений, помещений и оборудования, подлежа-
щих защите автоматическими установками пожаротушения
и системами пожарной сигнализации. Требований пожарной
безопасности“»

5. Приказ МЧС России от 19.03.2020 №№194, СП
1.13130.2020 «Об утверждении свода правил СП 1.13130
„Системы противопожарной защиты. Эвакуационные пути и
выходы“»

6. Приказ МЧС России от 21.02.2013 №116 «Об утвер-



 
 
 

ждении свода правил СП 7.13130 „Отопление, вентиляция и
кондиционирование. Требования пожарной безопасности“»

7. Правила, Приказ МЧС России от 25.03.2009 №№182,
СП 12.13130.2009 «Свод правил. Определение категорий
помещений, зданий и наружных установок по взрывопожар-
ной и пожарной опасности»

8. СП 4.13130.2013. Свод правил «Системы противопо-
жарной защиты. ограничение распространения пожара на
объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и
конструктивным решениям»



 
 
 

 
Нормативно-технические

требования к содержанию МКД
 

1. Федеральный закон от 30.12.2009 №384-ФЗ «Техниче-
ский регламент о безопасности зданий и сооружений»

2. СП 54.13330.2022. Свод правил «Здания жилые много-
квартирные. СНиП 31-01-2003»

3. СП 255.1325800.2016. Свод правил «Здания и соору-
жения. Правила эксплуатации. Основные положения»

4. ГОСТ 30494—2011. Межгосударственный стандарт.
«Здания жилые и общественные. Параметры микроклимата
в помещениях»

5. ГОСТ 31937—2011. Межгосударственный стандарт.
«Здания и сооружения. Правила обследования и мониторин-
га технического состояния»

6. СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих стро-
ительных конструкций зданий и сооружений»

7. СанПиН 2.1.3684—21 «Санитарно-эпидемиологиче-
ские требования к содержанию территорий городских и
сельских поселений, к водным объектам, питьевой воде
и питьевому водоснабжению, атмосферному воздуху, поч-
вам, жилым помещениям, эксплуатации производственных,
общественных помещений, организации и проведению са-
нитарно-противоэпидемических (профилактических) меро-
приятий»



 
 
 

8. СП 50.13330.2024. Свод правил «Тепловая защита зда-
ний. Актуализированная редакция СНиП 23-02-2003»

9. СП 51.13330.2011. Свод правил «Защита от шума. Ак-
туализированная редакция. СНиП 23-03-2003»

10. СП 59.13330.2020. Свод правил «Доступность зданий
и сооружений для маломобильных групп населения. СНиП
35-01-2001»



 
 
 

 
Управление

многоквартирными домами
 

1. Приказ Минстроя от 30.04.2025 №266/пр «Об утвер-
ждении Требований к оформлению протокола общего со-
брания собственников помещений в многоквартирном до-
ме и Порядка направления подлинников решений и прото-
кола общего собрания собственников помещений в много-
квартирном доме в уполномоченный исполнительный орган
субъекта Российской Федерации, осуществляющий государ-
ственный жилищный надзор»

2. Постановление Правительства РФ от 15.05.2013 №416
«О порядке осуществления деятельности по управлению
многоквартирными домами»

3. Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 №491
«Об утверждении Правил содержания общего имущества в
многоквартирном доме и правил изменения размера платы
за содержание жилого помещения в случае оказания услуг
и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту
общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего
качества и (или) с перерывами, превышающими установлен-
ную продолжительность»

4. Приказ Минстроя России от 26.10.2015 №761/пр «Об
утверждении формы акта приемки оказанных услуг и (или)
выполненных работ по содержанию и текущему ремонту об-



 
 
 

щего имущества в многоквартирном доме»
5. Постановление Правительства РФ от 06.02.2006 №75

«О порядке проведения органом местного самоуправления
открытого конкурса по отбору управляющей организации
для управления многоквартирным домом»

6. Постановление Правительства РФ от 21.12.2018 №1616
«Об утверждении Правил определения управляющей орга-
низации для управления многоквартирным домом, в отно-
шении которого собственниками помещений в многоквар-
тирном доме не выбран способ управления таким домом или
выбранный способ управления не реализован, не определена
управляющая организация, и о внесении изменений в неко-
торые акты Правительства Российской Федерации»

7. Постановление Правительства РФ от 28.10.2014 №1110
«О лицензировании предпринимательской деятельности по
управлению многоквартирными домами»

8. Приказ Минстроя России от 05.12.2014 №789/пр «Об
утверждении Порядка проведения квалификационного эк-
замена, порядка определения результатов квалификацион-
ного экзамена, Порядка выдачи, аннулирования квалифика-
ционного аттестата, Порядка ведения реестра квалификаци-
онных аттестатов, Формы квалификационного аттестата, Пе-
речня вопросов, предлагаемых лицу, претендующему на по-
лучение квалификационного аттестата…»

9. Приказ Минстроя России от 25.12.2015 №938/пр «Об
утверждении Порядка и сроков внесения изменений в реестр



 
 
 

лицензий субъекта Российской Федерации»
10. Приказ Минрегиона РФ от 01.06.2007 №45 «Об утвер-

ждении Положения о разработке, передаче, пользовании и
хранении Инструкции по эксплуатации многоквартирного
дома»

11. ГОСТ Р 51929—2014. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Термины
и определения»

12. ГОСТ Р 56037—2014. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Услуги
диспетчерского и аварийно-ремонтного обслуживания. Об-
щие требования»

13. ГОСТ Р 56192—2014. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Услу-
ги содержания общего имущества многоквартирных домов.
Общие требования»

14. ГОСТ Р 56038—2023. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Услу-
ги управления многоквартирными домами. Общие требова-
ния»

15. ГОСТ Р 56535—2015. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-



 
 
 

зяйства и управления многоквартирными домами. Услуги
текущего ремонта общего имущества многоквартирных до-
мов. Общие требования»

16. ГОСТ Р 56536—2015. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Услуги
содержания внутридомовых систем электроснабжения мно-
гоквартирных домов. Общие требования»

17. ГОСТ Р 56195—2014. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Услуги
содержания придомовой территории, сбор и вывоз бытовых
отходов. Общие требования»

18. ГОСТ Р 56501—2015. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Услуги
содержания внутридомовых систем теплоснабжения, отоп-
ления и горячего водоснабжения многоквартирных домов.
Общие требования»

19. ГОСТ Р 56533—2015. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-
зяйства и управления многоквартирными домами. Услуги
содержания внутридомовых систем холодного водоснабже-
ния многоквартирных домов. Общие требования»

20. ГОСТ Р 56534—2015. Национальный стандарт Рос-
сийской Федерации «Услуги жилищно-коммунального хо-



 
 
 

зяйства и управления многоквартирными домами. Услуги
содержания внутридомовых систем канализации многоквар-
тирных домов. Общие требования»



 
 
 

 
Состав работ по содержанию МКД

 
1. Постановление Правительства РФ от 03.04.2013 №290

«О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для
обеспечения надлежащего содержания общего имущества в
многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполне-
ния»

2. Постановление Госстроя РФ от 27.09.2003 №170 «Об
утверждении Правил и норм технической эксплуатации жи-
лищного фонда»

3. Методическое пособие Госстроя России от 02.03.2004
№ МДК 2—04.2004 «Методическое пособие по содержанию
и ремонту жилищного фонда»

4. ГОСТ Р 56194—2014. Национальный стандарт Россий-
ской Федерации. Услуги жилищно-коммунального хозяй-
ства и управления многоквартирными домами. Услуги про-
ведения технических осмотров многоквартирных домов и
определения на их основе плана работ, перечня работ. Об-
щие требования



 
 
 

 
Особые требования к содержанию

отдельных элементов дома
 

1. Постановление Правительства РФ от 24.06.2017 №743
«Об организации безопасного использования и содержания
лифтов, подъемных платформ для инвалидов, пассажирских
конвейеров (движущихся пешеходных дорожек), эскалато-
ров, за исключением эскалаторов в метрополитенах».

2. ГОСТ Р 55964—2022. Национальный стандарт Россий-
ской Федерации «Лифты. Общие требования безопасности
при эксплуатации»

3. Приказ Госстроя России от 30.06.1999 №158 «Об
утверждении Положения о порядке организации эксплуата-
ции лифтов в Российской Федерации»

4. Постановление Правительства РФ от 14.05.2013 №410
«О мерах по обеспечению безопасности при использовании
и содержании внутридомового и внутриквартирного газово-
го оборудования»

5. Приказ Минстроя России от 29.05.2023 №387/пр «Об
утверждении Методических указаний по расчету размера
платы за техническое обслуживание внутриквартирного га-
зового оборудования в многоквартирном доме, а также за
техническое обслуживание внутридомового газового обору-
дования в жилом доме»

6. Приказ Минстроя России от 29.05.2023 №388/пр «Об



 
 
 

утверждении типовых форм договора о техническом обслу-
живании и ремонте внутридомового газового оборудования
в многоквартирном доме, договора о техническом обслу-
живании внутриквартирного газового оборудования в мно-
гоквартирном доме, договора о техническом обслуживании
внутридомового газового оборудования в жилом доме»

7. ГОСТ Р 52169—2012. Национальный стандарт Россий-
ской Федерации «Оборудование и покрытия детских игро-
вых площадок. Безопасность конструкции и методы испыта-
ний. Общие требования»

8. Решение Совета ЕЭК от 17.05.2017 №№21, ТР ЕАЭС
042/2017 «О техническом регламенте Евразийского эконо-
мического союза „О безопасности оборудования для детских
игровых площадок“»



 
 
 

 
Жилищный надзор

 
1. Постановление Правительства РФ от 30.09.2021 №1670

«Об утверждении общих требований к организации и осу-
ществлению регионального государственного жилищного
контроля (надзора)»

2. ГОСТ Р 57055—2016 «Руководство по проведению об-
щественного контроля соблюдения прав потребителей жи-
лищных и коммунальных услуг»



 
 
 

 
Концептуальные основы

управления ЖКХ
 

1. Постановление Правительства РФ от 30.12.2017 №1710
«Об утверждении государственной программы Российской
Федерации «Обеспечение доступным и комфортным жи-
льем и коммунальными услугами граждан Российской Феде-
рации»

2. Распоряжение Правительства РФ от 31.10.2022 №3268-
р «Об утверждении Стратегии развития строительной отрас-
ли и жилищно-коммунального хозяйства Российской Феде-
рации на период до 2030 года с прогнозом до 2035 года»



 
 
 

 
Судебная практика

 
1. Постановление Пленума Верховного суда РФ от

25.12.2018 №50 «О практике рассмотрения судами дел об
оспаривании нормативных правовых актов и актов, содер-
жащих разъяснения законодательства и обладающих норма-
тивными свойствами»

2. Постановление Пленума Верховного суда РФ от
19.12.2003 №23 «О судебном решении»

3. Обзор судебной практики по делам, связанным с само-
вольным строительством (утв. Президиумом Верховного Су-
да РФ 16.11.2022)

4. Обзор Президиума Верховного суда РФ от 13.12.2023
«Обзор судебной практики по спорам, связанным с рекон-
струкцией, переустройством и перепланировкой помещений
в многоквартирном доме»

5. Постановление Пленума Верховного Суда РФ №10,
Пленума ВАС РФ №22 от 29.04.2010 «О некоторых вопро-
сах, возникающих в судебной практике при разрешении спо-
ров, связанных с защитой права собственности и других
вещных прав»

6. Постановление Пленума Верховного Суда РФ от
02.07.2009 №14

«О некоторых вопросах, возникших в судебной практи-
ке при применении Жилищного кодекса Российской Феде-



 
 
 

рации»
7. Постановление Пленума Верховного суда РФ от

11.06.2020 №6 «О некоторых вопросах применения положе-
ний Гражданского кодекса Российской Федерации о прекра-
щении обязательств»

8. Обзор судебной практики по делам, связанным с реа-
лизацией гражданами, лишившимися жилого помещения в
результате чрезвычайной ситуации, права на получение го-
сударственного жилищного сертификата, рассмотренным в
2009 — 2014 годах, утв. Президиумом ВС РФ 21.10.2015



 
 
 

 
Сокращения и аббревиатуры,

использованные в тексте
 

АС — арбитражный суд
ВАС — Высший арбитражный суд
ВС РФ — Верховный суд Российской Федерации
ГЖИ — Государственная жилищная инспекция
ГЖН — Государственный жилищный надзор
ГИС ЖКХ — Государственная информационная система

жилищно-коммунального хозяйства
ГК РФ — Гражданский кодекс Российской Федерации
ГОСТ Р — Государственный стандарт России
ЖК РФ — Жилищный кодекс Российской Федерации
ЖКУ — жилищно-коммунальные услуги
ЖКХ — жилищно-коммунальное хозяйство
КС — Конституционный суд
МСУ — местное самоуправление
ОДН — общедомовые нужды
ОДПУ — общедомовой прибор учета
п. — пункт
РСО — ресурсоснабжающая организация
СанПиН — Санитарные правила и нормы
СНиП — строительные нормы и правила
СП — свод правил



 
 
 

ст. — статья
ТСЖ — товарищество собственников жилья
ТСН — товарищество собственников недвижимости
ТЭЦ — теплоэлектроцентраль
УО — управляющая организация
ФАС — Федеральная антимонопольная служба



 
 
 

 
Раздел 1. История ЖКХ

 
Историю ЖКХ в России можно было бы отследить и до

Руси, но для этого нужны источники: книги, законы и т. п.
В открытом доступе этого мало, поэтому ограничиться при-
дется советским периодом и текущим этапом. За период с
1917 и до 2026 много книг, статей, а самое главное — за-
конов, ведь здесь нас будет интересовать именно правовое
регулирование управления домами. Вопросов экономики и
политики мы тоже коснемся, но сами по себе они не будет
главной целью. Наша цель — понять, как менялось управле-
ние МКД с 1917 и до 2026 года, какие проблемы наследова-
лись из периода в период, откуда они брались, а главное —
как их пытались решить.



 
 
 

 
Первый этап. 1917—1937 годы

 
Возьмем обычный дом во времена революции. Это зда-

ние, в котором есть жилые помещения, а есть «все осталь-
ное». В этом здании живут люди, которые прямо пользуются
квартирами, а косвенно — «всем остальным». Если домов
мало, а селиться в них могут только «господа», то не возни-
кает и вопросов об общем имуществе, да и об управлении
домом. Если вы богаты, то занимаете дом, а управляет им
кто-то из ваших «управляющих».

Возьмем ситуацию похуже. Доходный дом. Это здание, в
нем тоже квартиры и «все остальное». Однако по кварти-
рам живут разные семьи. Они не собственники квартир, они
только снимают квартиры. Квартиры приносят доход хозя-
ину дома. Опять-таки управляет домом «хозяин». Никакой
потребности в понятиях про общее имущество или управ-
ление домом и нет. Нет же специальных правил как «управ-
лять» сапогами, потому что если есть у вас сапоги, то вы и
знаете как ими «управлять».

И если мы даже сделаем еще шаг, если посмотрим на до-
ма, в которых жил пролетариат в городах, то там мы получим
ужасы антисанитарии. Уж здесь тем более никакого управ-
ления не требовалось. Хозяин сам знал, как выколачивать
оплату за жилье, которое и жильем было не назвать.

Но вот пролетариат совершил революцию, пролетариат



 
 
 

победил. Первым делом победившего пролетариата стала на-
ционализация. Про фабрики, заводы, землю все знают. А вот
меньше знают, что национализировали и дома. Все дома пе-
реходят в собственность государства, которое тут же начи-
нает «уплотнять». Уплотняли для того, чтобы заселить про-
летариат в дома, причем в дома получше, в барские дома.
Вдруг становится много «пользователей» жилья, вдруг жи-
лье перестает приносить доход, а должно выполнять главную
функцию — обеспечивать проживание людей. Причем жи-
лье это, если уж на то пошло, перешло пролетариату. Проле-
тариат в нем живет, пролетариат становится заинтересован-
ным в том, чтобы управлять жилищным фондом.

Это общий фон первых лет деятельности Советского пра-
вительства в ЖКХ, а теперь давайте присмотримся повни-
мательнее. Полная информация — в Хронологии, где при-
ведены и значительные выписки из законов. Ниже мы только
обратим внимание на главнейшее, на характернейшее.

Советская власть начинает с национализации домов. Де-
кретом от 20 августа 1918 на земельные участки и дома на
них частная собственность отменяется. Дома переходят в
управление местных властей, а бывшие собственники зани-
мают такое же положение, как и простые наниматели жилья.
Это сразу порождает важные проблемы:

1) нужно как-то содержать эти дома. Этим раньше зани-
мались «хозяева», теперь этим должна заниматься советская
власть, пролетариат;



 
 
 

2) нужно расширять строительство, потому что даже име-
ющегося жилья, даже при «уплотнении» для всех рабочих
недостаточно;

3) для содержания домов, для строительства надо поддер-
живать и развивать коммунальное хозяйство города (вода,
тепло, электричество).

Любопытно, что Ленин в заметке «Тезисы закона о кон-
фискации домов с сдаваемыми внаём квартирами» еще в но-
ябре 1917 писал: «Отопление домов и поддержание их в нор-
мальном состоянии составляет обязанность домовых коми-
тетов и других учреждений (профессиональных союзов, Со-
ветов, отделов по топливу при городской думе и т. д.)»

Задачи эти ясны, но реализовать их трудно. Во-первых,
советская власть совсем молодая, слабая еще. Во-вторых,
жилищное хозяйство досталось советской власти уже в пло-
хом состоянии, изношенное, некачественное в своей массе.
В-третьих, пролетариат еще должен научиться управлять —
от государства до конкретного дома. Эти и другие противо-
речия привели советскую власть к НЭПу. Осуществить ком-
мунизм здесь и сейчас не получалось, это было объективно
затруднено. Строить социализм — дело сложное.

Это и обусловило «шатания» советской власти в вопросе
управления домами. Еще в Программе ВКП (б) 1919 при-
знается, что по пути национализации жилья нужно идти «от-
нюдь не задевая интересов некапиталистического домовла-
дения». Это отражает простую истину — разнобой в вопросе



 
 
 

о том, кому и какие дома принадлежат, усиливался. А ведь
это главное. Пока не определено, чьи дома, наладить систе-
му управления нельзя.

И этим-то определялся весь период до 1937. Советская
власть ищет либо кому передать дома, либо как самой за них
взяться. Поэтому в 1921 начинается пересмотр муниципали-
зированного жилья. За местными советами нужно оставить
только самые важные дома, остальные надо отдать «част-
никам». И даже для домов, которые остаются за советами,
предусмотрена возможность их сдачи тем же «частникам».
Это сразу осложняет всю картину. В одном городе были дома
частные и муниципализированные (государственные), при-
чем эти последние могли находиться во владении частни-
ков, а само распределение домов на муниципализированное
и частное еще и пересматривалось регулярно. Понятно, что
это значительно осложняло саму возможность управления
домами. Тут бы определиться, кто за дом отвечает, не до
управления уж.

Однако «демуниципализация» свершилась. В этой ситу-
ации для управления домами советская власть делает став-
ку на жилищную кооперацию. Так появляется Постановле-
ние ЦИК СССР от 19.08.1924 «О жилищной кооперации».
Жильцы могли брать в аренду дома, организовывать в них
кооперативы, которые и занимались управлением домом. В
чем выгода? Выгода была в том, что вам предоставляли дом,
и требовали содержать его. Кооперация просуществует до



 
 
 

1937 года и покроет огромное количество домов. По суще-
ству, это станет одной из основных форм управления дома-
ми.

Но это была не единственная форма управления. Давайте
еще раз посмотрим, кто владел домами. Местные Советы —
раз, частники — два, кооперативы — три. Однако Советы
могли еще и закреплять дома за предприятиями. Так появ-
лялся еще один владелец жилья — предприятие.

Здесь стоит отметить, что по данным Всероссийской го-
родской переписи 1923 в частной собственности было 86%
домов, а из всей площади помещений муниципализировано
было только 40%.

***
Два других важных вопроса жилищной политики — тре-

бования к состоянию жилья и оплата за найм.
Антисанитария досталась от царской власти ужасная.

18 июня 1919 создается жилищно-санитарная инспекция.
Представители инспекции могли заходить в помещения и
привлекать к ответственности нерадивых жильцов. В июле
1929 были утверждены первые Санитарные правила по по-
стройке жилых зданий. В этих правилах, например, было
сказано: «Жилое здание не должно быть сырым: необходи-
мо исключить проникновение грунтовой влаги, промерзание
наружных стен и перекрытий, а также избыточное образова-
ние влаги и испарений внутри помещений».

С оплатой жилья история была сложнее. В январе 1921



 
 
 

плата за жилье и коммунальные услуги отменяется, но уже
в августе 1921 ее вернули. Это объясняется тем, что про-
сто «перескочить» от товарно-денежных отношений к ком-
мунизму не получилось. И деньги, и товары пришлось сохра-
нить, а значит коммунальным службам кто-то должен был
платить. И платить обязали нанимателей. Причем установи-
ли сразу два важных правила: 1) платить нужно по нормати-
ву, тарифу; 2) тариф должен быть таким, чтобы он покрывал
убытки коммунальных организаций. Эти принципы просу-
ществуют до наших дней. Декретом ВЦИК и СНК РСФСР в
1925 к ним добавят еще несколько: 1) ставки оплаты утвер-
ждаются на местном уровне; 2) ставка должна позволять
вести «бездефицитное домовое хозяйство»; 3) вся оплата
должна уходить на содержание дома.

Развитие всех эти принципов привело к принятию Поста-
новления СНК СССР «О квартирной плате и мерах к уре-
гулированию пользования жилищами в городских поселени-
ях» от 4 июня 1926, которое определило ставки платы за
жилье. Само постановление действовало вплоть до распада
СССР. Важнейшим его принципом было то, что плату за
жилье привязали к размеру зарплаты. И здесь же появился
принцип, который еще аукнется в 1990-ых годах: плата за
коммунальные услуги должна «соответствовать фактическо-
му потреблению каждого плательщика независимо от разме-
ров вносимой им квартирной платы».

В Декрете СНК «О порядке установления и построения



 
 
 

тарифов на оплату коммунальных услуг» за август 1926 до-
бавился еще один важный принцип платы за жилье — воз-
можность определять льготные категории населения.

Плата за жилье поступала в домоуправление, которое раз-
мер оплаты и определяло. За счет этой оплаты домоуправ-
ление и должно было содержать дом. Так как терминология
в актах советской власти на тот момент не устоялась, то под
домоуправлением понимать нужно заведующего дома, кото-
рого избирали жильцы. Этот заведующий и следил за пра-
вильностью начисления, оплаты, расходования средств.

Все время боролись с дополнительными сборами. Так,
в Инструкции Наркомхоза и НКЮ РСФСР от 19.07.1934
№151/104: «В домах, где размер квартирной платы уста-
новлен в законодательном порядке, запрещается взимать с
жильцов какие-либо дополнительные денежные сборы сверх
установленной квартирной платы…». Правда, исключения
были, а возможность исключений давала повод и к злоупо-
треблениям.

***
Параллельно формируются органы власти, которые долж-

ны следить за состоянием жилищного фонда и за комму-
нальным хозяйством. В 1917 появляется Комиссариат по
местному самоуправлению, который быстро становится От-
делом местного хозяйства и входит в НКВД. В августе 1920
при Исполнительных комитетах Советов создаются Комму-
нальные отделы.



 
 
 

В мае 1921 заведывание домами возлагается на Жилищ-
ные Подотделы Коммунальных отделов. Декретом СНК «О
мерах улучшения жилищных условий трудящегося населе-
ния и о мерах борьбы с разрушением жилищ» закладывают-
ся концептуальные проблемы, которые будут преследовать
не только советское ЖКХ, но и наше современное:

1) ответственность за каждый конкретные дом предлага-
ется переложить на управляющих домами;

2) органам власти нужно создать план ремонта, а главное
отремонтировать дома;

3) нужно убеждать и убедить население бережно отно-
ситься к домам.

В августе 1921 года появляется Положение об управле-
нии домами. Все дома делятся на муниципализированные,
которыми управляют местные Советы, и частные, которыми
управляют их собственники. В жилье муниципализирован-
ном жильцы выбирают сроком на год заведующего домом,
который и осуществляет все функции по управлению домом.
Так обстоят дела в муниципализированном жилье. Но мы
видели, что владели жильем не только Советы. Для частни-
ков было предусмотрено, что они сами определяют, как им
следить за жильем. За кооперативными домами следили ко-
оперативы. За домами, которые закрепили за предприятия-
ми, следили предприятия. И все эти лица были ответствен-
ны и подотчетны Жилищным Отделам Советов.

Однако, видимо, всех этих форм управления было недо-



 
 
 

статочно. В 1927 Советам разрешают создавать «домт-
ресты». Эти организации должны управлять домами, причем
с прицелом на извлечение какой-то прибыли. Эту прибыль
можно было получить за счет сдачи свободных помещений,
а также за счет эксплуатации нежилых, торговых помеще-
ний. Домтресты считались непосредственной эксплуатацией
домами со стороны местных советов. В Инструкции НКВД
от 20.12.1928 №530 так и сказано: «Вновь возведенные гор-
советами дома могут эксплуатироваться или путем сдачи в
аренду или непосредственным управлением органов горсо-
вета в лице домтреста или комхоза.»

Мы видели, что такая раздробленность была объектив-
ным следствием распределения прав на дома. Разнообра-
зие лиц, владеющих домами, вело к разнообразию спосо-
бов управления домами. Динамика же самих этих способов
управления зависела от экономической силы организаций,
которая, в свою очередь, зависела от источников финанси-
рования. У местных советов, например, средств было ку-
да меньше на содержание конкретного дома, чем у объеди-
нившихся в кооператив «бывших господ». Необходимость
же поддерживать жилье в нормативном состоянии на фоне
недостатка средств и слабости неокрепшей Советской вла-
сти — все это порождало постоянные перестройки способов
управления домами.

Здесь же мы видим, что формируется два уровня управ-
ления домами. Первый — собственно органы власти, вто-



 
 
 

рой — домуправления, тресты и т. п. В системе органов вла-
сти непосредственно за эксплуатацию домов отвечают Ис-
полкомы Советов. По Постановлению ВЦИК «Положение о
краевых (областных) съездах Советов и их исполнительных
комитетах» от 6 апреля 1928 именно Исполкомы осуществ-
ляют «руководство деятельностью местных органов, ведаю-
щих жилищным делом, по вопросам эксплуатации, развития
и использования жилищного хозяйства в городах и сельских
местностях края (области)».

Любопытно, что с содержанием домов лучше справлялись
не местные Советы, а кооперативы. В Постановлении СНК
РСФСР «По докладу НКРКИ РСФСР о результатах обсле-
дования муниципального домового хозяйства» от 4 мая 1930
так и было сказано: «Дома, находящиеся в эксплуатации жи-
лищной кооперации, находятся в относительно лучшем со-
стоянии как по организации хозяйства, так и по культур-
но-бытовому обслуживанию трудящихся, по сравнению с до-
мами, непосредственно эксплуатируемыми отделами комму-
нального хозяйства и домовыми трестами.». На этом осно-
вании к 1 октября 1930 было поручено забрать из эксплуа-
тации Советов все дома и передать их в «жилищную коопе-
рацию или домовые тресты при условии рационального ве-
дения хозяйства и обслуживания населения».

15 декабря 1930 ликвидируется Главное управление ЖКУ
при НКВД, создаются такие же управления непосредствен-
но при советах министров республик. В 1931 складывает-



 
 
 

ся такая система управления домами. Есть ГУКХ РСФСР,
который и определяет общую политику такого содержания.
ГУКХ руководит коммунальными отделами исполкомов Со-
ветов. Коммунальные же отделы выдают распоряжения ад-
министрациям домовых управлений и домтрестрв, правле-
ниям кооперативов, предприятиям и учреждениям, за ко-
торыми закреплены дома, арендаторам. Так, на основании
Циркуляра ГУКХ РСФСР от 15.01.1931 №13 все эти лица
ежегодно подают план хоздеятельности по дому, а затем от-
читываются об его исполнении перед коммунальным отде-
лом. Отчеты сдавались до 1 марта следующего года. Для кон-
троля за домоуправлениями (под этим общим названием по-
нимались все формы управления домами) в домах создава-
лись хозяйственно-наблюдательные комиссии (в кооперации
не создавались).

Главки ЖКУ ликвидируются уже летом 1931, их полно-
мочия переходят в отдельный Наркомат. В 1946 Наркомат
будет преобразован в Министерство коммунального хозяй-
ство. В 1971 — в Министерство жилищно-коммунального
хозяйства РСФСР.

К 1932 закрепляется еще один уровень управления —
непосредственно квартиры. Постановление НККХ РСФСР
и Центрюжилсоюза от 27.12.1932 №246 «Об уходе за жили-
щем и о внутреннем распорядке в квартирах» обязывало на-
значить в каждой квартире лицо, ответственное за соблюде-
ние правил пользования помещениями.



 
 
 

Стало появляться все больше вопросов к коопера-
ции. Циркулярное письмо НККХ и Центрожилсоюза от
15.01.1934 №15/I «О борьбе с нарушениями коммуналь-
ными органами и жилсоюзами революционной законности»
этому и было посвящено. Однако пока претензии предъяв-
ляют не только кооперативам, в которых видят положитель-
ную самодеятельность народа, но и местным властям, кото-
рые активно вмешиваются в работу кооперации. Еще в ян-
варе 1935 в постановлении XVI всероссийского съезда со-
ветов «О состоянии и развитии коммунального хозяйства
РСФСР» было сказано: «Жилищная кооперация, объединя-
ющая широкие массы трудящихся, должна ещё более повы-
сить свою роль организатора масс для улучшения и развития
жилищного хозяйства…»

Этот период завершается статьей 6 Конституции СССР:
«Коммунальные предприятия и основной жилищный фонд
в городах и промышленных пунктах являются государствен-
ной собственностью, то есть всенародным достоянием.»



 
 
 

 
Второй этап. 1937 — 1990 годы

 
На первом этапе Советская власть забрала жилые дома и

передала их пролетариату. Точнее, такой была цель, а дости-
галась она сложно. Поэтому часть домов остались за Совета-
ми, которые ими управляли через домоуправления и тресты,
часть домов перешла кооперативам, арендаторам и заводам,
а значительная часть домов все оставалась в частной соб-
ственности. Плату за ЖКУ сначала отменили, потом ввели, а
затем стали подгонять под принцип «бездефицитного управ-
ления домом». Добиться такой бездефицитности не полу-
чалось, потому что оплату привязывали к зарплате, плюс
предусматривали много льгот. Финансирование ремонтных
работ оставалось за советами, кооперативами, арендатора-
ми, заводами и частниками. Лучше всех справлялись коопе-
ративы.

Однако 17 октября 1937 появляется постановление ЦИК
СССР №112, СНК СССР №1843 от 17.10.1937 «О сохране-
нии жилищного фонда и улучшении жилищного хозяйства в
городах», которое коренным образом изменило управление
домами, а установленный им порядок сохранился до 90-ых,
когда его переупаковали и выдали за реформу ЖКХ 2005 го-
да. Если еще пару лет назад утверждалось, что дома в коопе-
рации содержат лучше, чем другими способами, то теперь
в постановлении прямо пишут: «Жилищно-арендные коопе-



 
 
 

ративные товарищества (ЖАКТы) в подавляющем большин-
стве на деле домами не управляют, не заботятся об их ре-
монте, не поддерживают их в культурном состоянии. Име-
ющая место бесхозяйственность в управлении домами зача-
стую приводит их в полуразрушенное состояние». Коопера-
тивам ставят в вину присвоение средств: «Жилищный фонд,
построенный строительной кооперацией и обошедшийся го-
сударству в 1,5 миллиарда рублей, фактически превращен
в личную собственность отдельных членов жилищно-строи-
тельных кооперативов». Правда признается, что: «в неудо-
влетворительном состоянии находятся жилые дома, которы-
ми непосредственно управляют местные советы и ведомства,
а также дома, принадлежащие жилищно-строительной ко-
операции.»

В итоге жилищная кооперация упразднялась. Дома от ко-
операции передавались обратно Советам или предприятиям.
Появляется важное правило: «Возложить непосредственное
управление государственным жилищным фондом и полную
ответственность за его сохранность на местные советы и на
государственные учреждения и промышленные предприя-
тия в отношении домов, находящихся в их ведении.» За-
креплять дома за предприятиями теперь нельзя, можно толь-
ко сдавать их в аренду предприятиям.

Управлять жилфондом должны советы. В составе советов
создаются жилищные управления, которые входят в комму-
нальные отделы. Это первый уровень управления. На этом



 
 
 

же уровне создаются спецорганизации: «Организовать при
жилищных управлениях, на хозяйственном расчете, подряд-
ные ремонтные конторы и мастерские, транспортные и снаб-
женческие конторы и подсобные предприятия по производ-
ству и обработке местных строительных материалов и мел-
кого оборудования для ремонта домов.»

Второй уровень: «Возложить непосредственное управле-
ние отдельным домом (группой домов) на управляющего до-
мом, назначаемого жилищным управлением местного сове-
та.» Именно управдом отвечает «за своевременный ремонт
дома и надлежащее качество ремонта».

Третий уровень — ответственный по квартире: «в слу-
чаях, когда в квартире имеется несколько самостоятельных
съемщиков жилых помещений, управляющий домом назна-
чает по соглашению с ними, преимущественно из числа до-
мохозяек, ответственного по квартире, на которого возлага-
ется наблюдение за местами общего пользования и за соблю-
дением всеми жильцами правил внутреннего распорядка в
квартире. За выполнение этих обязанностей ответственный
по квартире получает небольшую плату в размере, опреде-
ляемом управляющим домом».

Пройдут десятилетия, а указанная схема, по существу, со-
хранится. Правда, про ответственных за квартиру мы будем
слышать все реже. Общая же структура сохранится. Управ-
ляют жилфондом либо советы, либо предприятия. Советы
создают организации, которые непосредственно должны вы-



 
 
 

полнять работы по содержанию. Отвечает за каждый кон-
кретный дом домоуправ, который и «закупает» услуги у ор-
ганизаций, созданных Советами.

Однако эта система, видимо, давала сбои. Потому что
дома старели, а капремонт производился плохо, если во-
обще производился. С Постановлением Совмина СССР от
25.03.1959 №322 «О мерах по улучшению эксплуатации и
сохранению государственного жилищного фонда» начинает-
ся целый ряд аналогичных, где будут повторять: надо произ-
водить капитальный ремонт, надо улучшать содержание, на-
до привлекать кадры, обучать кадры и т. п.

Однако денег не хватало, а система управления «Советы
— домоуправ» давала сбой. Острой была проблема отказа
населения от участия в содержании жилья. Все это были про-
блемы не только ЖКХ в СССР. Это была проблема строи-
тельства социализма в СССР, но здесь мы этого вопроса ка-
саться не будем.

Суть же та, что систему ЖКХ латали как могли. Вот
в апреле 1959 года Минкоммунхозом РСФСР утверждает-
ся «Положение о дворниках в городах и рабочих поселках
РСФСР». Дворник должен и следить за всем, и убирать. У
него порядочно функций — от вывешивания флажков до ад-
министративных дел. Казалось бы, зачем дворники, когда у
вас управдомы, да еще и всякие комитеты в домах по наблю-
дению за управдомами. Но когда система не работает, ее на-
чинают «закидывать железом», как говорят программисты,



 
 
 

то есть плодят ведомства, структуры, постановления.
В постановлении Совмина РСФСР от 06.07.1959 №1170

«О мерах по улучшению эксплуатации и сохранению го-
сударственного жилищного фонда» эти проблемы отчасти
признаются: «Существующая система управления домами
устарела и не способствует дальнейшему улучшению жи-
лищного хозяйства. Домоуправления в основном являются
мелкими, не располагают необходимой материально-техни-
ческой базой, квалифицированным техническим персона-
лом и рабочей силой. В городах и рабочих поселках РСФСР
эксплуатацией жилищного фонда местных Советов занима-
ются 5715 домоуправлений, большинство из которых обслу-
живает от 1,5 до 5 тыс. кв. метров жилой площади каждое.»

Домоуправления зависят от ремонтных организаций, но
и те в плохом состоянии: «Ремонтно-строительные органи-
зации, как правило, маломощны, плохо оснащены и не обес-
печивают своевременный и качественный ремонт жилых до-
мов. Около 40% ремонтно-строительных организаций име-
ют годовую программу менее 1 млн.рублей.»

С заинтересованностью жильцов все было особенно пло-
хо. Поэтому с 1962 года начинают вести кампанию по заклю-
чению договоров найма с жильцами. В этот же год утвержда-
ют новые правила содержания жилья.

В июле 1963 года происходит знаковое событие — по-
являются ЖЭКи. Приказ МКХ РСФСР от 08.07.1963 г.
№204 утверждает «Типовое положение об управлении дома-



 
 
 

ми (жилищно-эксплуатационной конторе, жилищной конто-
ре) исполкома местного Совета депутатов трудящихся». До-
ма передают на баланс ЖЭКа, который теперь следит за об-
служиванием дома. ЖЭК должен работать «в тесном контак-
те с общественным домовым комитетом и активом жильцов
домов». Управдомом теперь называют начальника ЖЭКа.
Утверждает такого управдома жилищное управление отдела
коммунального хозяйства.

Однако и ЖЭКи не справлялись. Поэтому в 1967 году с
их баланса забирают инженерные сети, передают их в той ча-
сти, в какой они не входят в состав домов, на баланс комму-
нальных организаций. У ЖЭКов не только забирают «лиш-
нее» имущество, но и лишние функции. В постановлении
Совмина РСФСР от 30.10.1967 №818 предложено «решить
вопрос об освобождении жилищно-эксплуатационных орга-
низаций от работы по уборке проезжей части улиц, набереж-
ных и других общегородских территорий».

В постановлении Совмина РСФСР от 30.10.1967 №818
констатируется: «Многие жилые дома все еще находятся в
запущенном состоянии, хотя на их содержание, текущий и
капитальный ремонт выделяются большие средства. Работы
по ремонту жилищного фонда производятся в ряде случа-
ев некачественно; лифты, системы отопления и водопровода
эксплуатируются неудовлетворительно; территории многих
домовладений и места общего пользования — дворы, лест-
ничные клетки, вестибюли — содержатся в антисанитарном



 
 
 

состоянии. Все это приводит к преждевременному износу
жилищного фонда и создает неудобства для населения».

Здесь Совмин нашел «решение», как увеличить финанси-
рование ЖЭКа: «Исполкомам Советов депутатов трудящих-
ся, министерствам и ведомствам РСФСР осуществить меро-
приятия по улучшению хозяйственно-финансовой деятель-
ности подведомственных жилищно-эксплуатационных орга-
низаций и повышению их рентабельности путем более ра-
ционального использования нежилых помещений, правиль-
ного взимания квартирной и арендной платы, упорядочения
тарифов и расчетов за услуги, оказываемые жилищно-ком-
мунальному хозяйству другими организациями, устранения
излишеств в расходовании средств на содержание адми-
нистративно-управленческого и обслуживающего персона-
ла, дальнейшего укрупнения домоуправлений, эффективно-
го расходования средств, выделяемых на эксплуатационные
и ремонтные нужды, механизации учетных работ и проведе-
ния других мероприятий».

В августе 1968 постановлением Совмина РСФСР, ВЦСПС
от 09.08.1968 №548 начинается очередной этап привлече-
ния домовых комитетов к управлению. Домовые комитеты
создают при ЖЭКах. Основная функция «состоит в том,
чтобы активно участвовать в управлении жилищным фон-
дом, содействовать жилищно-эксплуатационной организа-
ции в улучшении эксплуатации и содержании государствен-
ного жилищного фонда». Формально комитет имел широкие



 
 
 

полномочия по надзору за ЖЭКом и мог влиять на план его
работ.

Но и в 1978 году повторяется положения из 1959 го-
да: «Действующая структура управления жилищным хо-
зяйством громоздка. Имеется большое количество мелких
нерентабельных жилищно-эксплуатационных контор и до-
моуправлений. Выделяемые для эксплуатации и ремонта жи-
лищного фонда средства используются часто недостаточ-
но эффективно. Качество капитального и текущего ремон-
та жилых домов во многих случаях низкое» (Постановле-
ние Совмина СССР от 04.09.1978 №740). Совмин требует
укрупнения ЖЭКов. Одновременно идет передача ведом-
ственного жилья Советам. Но это постановление фиксиру-
ет важную проблему, вот она: «Созданные в союзных рес-
публиках и министерствах для выполнения работ по ремон-
ту зданий ремонтно-строительные организации отвлекают-
ся на новое строительство. Ремонтные работы по заявкам
квартиросъемщиков зачастую выполняются несвоевремен-
но и некачественно». Точнее, это признак проблемы. Сама
же проблема — отсутствие плановости в хозяйстве. Налажи-
вание этой плановости в условиях товарно-денежной эконо-
мики было делом почти невозможным. Повторюсь, здесь мы
не будем углубляться в экономику. Но надо понимать, что
проблемы советского ЖКХ лежали не в плохом управлении.
Само плохое управление было просто следствием проблем
экономических.



 
 
 

Это касалось и проблемы привлечения населения к управ-
лению. Ведь задумайтесь, странное дело, собственность при-
надлежит народу, а народ управлять ей не хочет. Пробле-
ма не в социализме, а в том, какой социализм строили. На-
род не управлял заводами и даже не заседал в советах. Так
отчего народу интересно должно было управлять домами?
Да и само это понятие народ, общенародное государство…
Слишком мало в этом было от социализма. И поэтому соци-
ализм не работал. Это при социализме люди заинтересованы
в управлении своим домом, как они заинтересованы в управ-
лении своим городом, своим предприятием, своей страной.
А если нет социализма…

Советская власть с 1980 все больше начинает напоминать
власть, которую мы обнаружим в 90-ых. Это уже закат со-
ветской системы управления ЖКХ. Закат в том смысле, что
было в ней и много хорошего, которое исчезнет в 90-ые, зато
сохранится все плохое…

Но пока это не заметно. В 1981 году начинают внедрять
единые платежные документы. В том же году появляются
Основы жилищного законодательства СССР, которые скорее
фиксируют сложившуюся практику, чем что-то принципи-
ально меняют. Жилищный фонд — у Советов. Управляют
им исполкомы. Есть еще жилищный фонд ведомственный,
общественный (профсоюзы и т.п.), колхозный, даже коопе-
ративный.

В 1983 году на основе общесоюзного принимают Жилищ-



 
 
 

ный кодекс РСФСР. Граждане должны активнее участвовать
в содержании жилья. Делать это надо непосредственно и че-
рез домовые комитеты. Непосредственно содержит дома жи-
лищно-эксплуатационная организация. Важно про финанси-
рование: «Финансирование затрат на эксплуатацию и ремонт
(текущий и капитальный) жилищного фонда местных Со-
ветов народных депутатов осуществляется за счет средств
жилищно-эксплуатационных организаций, а в случае недо-
статка этих средств — за счет государственного бюджета».
Эта субсидиарная ответственность государства создаст мно-
го проблем в 90-ые.

Но не помогает уже ничего. В 1987 выходит разгром-
ное постановление Совмина РСФСР от 30.06.1987 №275 «О
мерах по дальнейшему совершенствованию работы жилищ-
но-коммунального хозяйства в РСФСР». Совмин вынуж-
ден признать: «Средства, выделяемые на развитие жилищ-
но-коммунального хозяйства, из года в год не используются,
систематически срывается ввод в эксплуатацию важнейших
объектов инженерного обеспечения городов. Только за 1981
— 1986 годы на коммунальное строительство не освоено бо-
лее 1,8 млрд. рублей государственных капитальных вложе-
ний.» Когда не осваиваются средства это признак сразу мно-
гих бед: плохо планируют, плохо доводят средства, плохо их
используют, не получают эти «подвисшие» средства пред-
приятия других отраслей. И ладно бы это была небольшая
отрасль хозяйства, но ЖКХ уже к тому времени стало одной



 
 
 

из основных отраслей экономики.
И вот настало 2 декабря 1988 года. В этот день принимают

Постановление Совмина РСФСР от 02.12.1988 г. №1400 «О
продаже гражданам в личную собственность квартир в до-
мах государственного и общественного жилищного фонда».
И это начинает разрушать всю систему советского ЖКХ (да
там и государство разрушалось, так что ЖКХ было еще не
самой заметной проблемой…)

В частной собственности дома и квартиры были в СССР и
раньше, но до середины 30-ых годов. После этого подавляю-
щее большинство квартир были государственными и управ-
лялись централизованно. Не форма управления определя-
ет права собственности, а права собственности — форму
управления. И вот постановление от 2 декабря 1988 года раз-
решает продавать гражданам квартиры в домах. И тут же:
«Рекомендовать исполкомам местных Советов народных де-
путатов, предприятиям, объединениям и организациям при
продаже квартир в многоквартирных домах содействовать
продаже всех квартир в доме (или в секции) и образова-
нию товариществ индивидуальных владельцев квартир для
создания условий эффективной эксплуатации домов на ос-
нове коллективного управления и взаимопомощи…». Вот
где зародыш ТСЖ, ощущение об этом еще усиливается по-
сле слов: «обслуживание жилых домов производится госу-
дарственными или кооперативными жилищно-эксплуатаци-
онными организациями по договорам с товариществами ин-



 
 
 

дивидуальных владельцев квартир или отдельными гражда-
нами».

Заметьте любопытную метаморфозу. При царе дома бы-
ли в руках единоличных собственников, никакой потребно-
сти в общем имуществе, управлении, товариществах не бы-
ло. При возникновении Советской власти квартиры перешли
пролетариату, дома — Советам, появились понятия общих
мест пользования, вовлечение населения через домовые ко-
митеты, да те же кооперативы. Главное — исчезли дома как
единые объекты, возникли помещения, много помещений на
дом. Все это требовало согласования, что при советской вла-
сти решалось Советами, ЖЭКом, домовыми комитетами. Но
вот квартиры передают в собственность конкретным лицам,
возникают «хозяева», только не всего дома, а квартиры. И
власть вынуждена как-то согласовать волю этих хозяев —
появляется идея товариществ.

Как будто для пущего символизма, в 1989 году утвер-
ждаются последние советские Правила и нормы технической
эксплуатации жилищного фонда. Эти правила просуществу-
ют до 2001 года. Правила эти фиксируют и без того сложив-
шуюся ситуацию, но через ее определение, уточнение гото-
вят к будущему. В правилах сказано: «Непосредственную
эксплуатацию жилых домов должны осуществлять жилищ-
но-эксплуатационные организации силами своего обслужи-
вающего персонала и штатом работников, а также специали-
зированными организациями на договорных началах».



 
 
 

В апреле 1989 года развитие идеи продажи квартир на-
селению подгоняют — выходит Постановление Совмина
РСФСР, ВЦСПС от 21.04.1989 №134. Что квартиры отдают
частным лицам, с этим мы уже смирились. Но здесь появ-
ляются очень важные идеи. Во-первых, закрепляется прави-
ло, что обслуживание домов осуществляется по договорам
между товариществами или отдельными гражданами. Рабо-
ты выполняются «государственными или кооперативными
жилищно-эксплуатационными организациями».

Во-вторых, появляется правило об обязанности собствен-
ника участвовать в содержании общего имущества в объе-
ме, пропорциональном площади помещения. Вот это прави-
ло: «Владельцы квартир соразмерно с занимаемой площадью
участвуют в общих расходах, связанных с техническим об-
служиванием и ремонтом, в том числе капитальным, всего
дома».

В-третьих, плата за обслуживание уже необязательно
должна быть регулируемой государством: «Оплата расходов,
связанных с техническим обслуживанием и ремонтом жи-
лого дома (секции, квартиры), производится владельцами
квартир по ставкам и на условиях, установленных для об-
служивания и ремонта домов государственного жилищного
фонда, кроме случаев, когда дом обслуживается кооператив-
ной организацией и договором предусмотрены иные условия
оплаты услуг этой организации.»

Для тех лет это все революционные изменения. Но из-



 
 
 

меняя отношения «гражданин — ЖЭК» власть начала ме-
нять и сам ЖЭК. Постановление СМ РСФСР от 31.07.1989 г.
№235 предусматривает, что ЖЭКи переходят на договорные
основы работы с исполкомами Советов. Это надо осознать.
ЖЭК создавался исполкомами для прямого содержания до-
мов. Ни о каком договоре и речи не могло идти. Но теперь
ЖЭК перестает быть частью власти, он становится обычным
игроком, выходит в «рыночные отношения». Этим поста-
новлением и этим годом, по существу, завершается развал
советского ЖКХ, которое дальше только могло «развивать»
все накопленные за последние пару лет «достижения».



 
 
 

 
Третий этап: 1990 год — наше время

 
Итак, на первом этапе советское государство национали-

зировало жилье, но из-за слабости советской власти в то
время и из-за проблем с построением социализма реально
управлять домами не смогло. Поэтому дома «растеклись» по
предприятиям, кооперативам, частникам, оставшиеся «за-
крепились» за непосредственным управлением Советов. Это
обусловило и способы управления домами — кому дом при-
надлежал, тот и управлял. Советы предпочитали это делать
через домоуправления, тресты.

На втором этапе, который начался в 1937 году, советская
власть окрепла, но проблем с социализмом меньше не ста-
ло. Это позволило централизовать управление домами. Ко-
оперативы практически свернули, дома вернули в управле-
ние Советов, которые создавали организации по управлению
домами и подрядчиков. Это стало возможно благодаря уси-
лению советской власти, а вот из-за проблем с социализмом
возникли основные беды ЖКХ. Денег либо не хватало, ли-
бо хватало, но их неумело распределяли. Подрядные органи-
зации вроде были, но их все время отвлекали на сторонние
работы. Специализированный ЖЭК заставляли заниматься
поливкой городских дорог, когда без ремонта стояли дома.

Советская система управления ЖКХ стала разрушаться к
концу 80-ых. Разрушение шло по тем двум направлениям, по



 
 
 

которым советское ЖКХ раньше формировалось. Во-пер-
вых, вопрос собственности. Квартиры стало возможно про-
давать гражданам. Сразу возникло много собственников, а
их интересы между собой и в отношениях с организациями
нужно было как-то регулировать. Во-вторых, одновремен-
но сами жилищно-коммунальные организации делали про-
стыми участниками гражданских отношений, а не специа-
лизированными органами советской власти по управлению
ЖКХ.

С 1990 года все эти направления получили «развитие».
Реформа ЖКХ объявлялась минимум дважды, в 1997 и 2005
годах, но ни одна из этих «реформ» никакой реформой по
существу не была. Эти «реформы» только повторяли основ-
ные тезисы конца 80-ых, а главной же особенностью «ре-
форм», как и всего периода с 90-ых до нашего времени, стало
«внедрение», «продавливание» двух указанных выше идей:
1) частная собственность на квартиры, 2) управление дома-
ми не в административном, а в частном порядке. Проследим
этот процесс.

В июле 1991 года принимают закон о приватизации жи-
лья. Если раньше гражданам продавали жилье на определен-
ных условиях, то теперь его раздают. Целей было несколько.
Во-первых, нужно было «скинуть» жилье на граждан, чтобы
граждане за него и несли ответственность. Кстати, многие
так это и воспринимали, поэтому далеко не все стремились
жилье приватизировать, что обусловило постоянные перено-



 
 
 

сы срока «окончания приватизации», а в 2017 году саму при-
ватизацию сделали и вовсе бессрочной. Во-вторых, нужно
было привить населению частнособственнические черты, но
об этом не в этой книге.

Жилье стали раздавать. Количество собственников в од-
ном доме резко возрастает. Раньше собственниками могли
быть только Советы, теперь — да хоть в каждой квартире по
собственнику. На этот случай Закон от 04.07.1991 №1541—
1 предусматривал: «Собственники приватизированных жи-
лых помещений в доме государственного или муниципаль-
ного жилищного фонда являются совладельцами инженер-
ного оборудования и мест общего пользования дома.» Соб-
ственники приватизированных квартир становились «совла-
дельцами» мест общего пользования и оборудования. Поня-
тия общей собственности пока не возникло, потому что от-
ношения собственности пока не устоялись.

Статья 21 этого закона допускала создание товариществ
для управления домом, а статья 22 обязывала ЖЭКи и
подрядные организации «обслуживать приватизированные
квартиры». Если все помещения в доме были приватизиро-
ваны, то в этом случае собственники получали право «само-
стоятельно определять организацию для обслуживания это-
го дома, включая государственные жилищно-эксплуатаци-
онные и ремонтно-строительные организации, кооперативы,
частные фирмы и иные субъекты хозяйствования». Если же
не все помещения были приватизированы, то управляли до-



 
 
 

мами только ЖЭКи. Собственники квартир платили за со-
держание дома пропорционально площади своих квартир.

Появление все большего количества собственников с од-
новременным переходом ЖЭКов на рыночные условия при-
вело к необходимости регулировать возникающие новые
правоотношения: между собственниками и ЖЭКом, между
ЖЭКом и администрацией городов, ЖЭКом и подрядчика-
ми и т. п.

Поэтому в 1992 принимают Закон РФ от 24.12.1992
№4218—1 «Об основах федеральной жилищной политики»,
который просуществует до 2005. Изменения, которые вноси-
ли в этот закон с годами, весьма любопытны. Если первона-
чально исходили из того, что в домах появляются собствен-
ники, которые должны объединиться в ТСЖ, что и влекло к
возникновению понятия «общей собственности», то позже
это изменилось.

В поздних редакциях первичным стало право общей соб-
ственности, наличие которой и давало возможность органи-
зовать ТСЖ. Здесь закрепили понятие кондоминиума, ко-
торое в 2005 станет уже однозначно «общим имуществом».
Государство напирало на необходимость создания ТСЖ, что
объяснимо. Пока ЖЭКи были при местных Советах, а затем
просто муниципальными, то не было никакого рынка этих
услуг. В большинстве домов часть квартир была приватизи-
рована, а часть оставалась в муниципальной собственности.
Муниципальная часть имела «единую волю» в лице органов



 
 
 

власти, а часть приватизированная должна была ее получить
— для этого и придумали ТСЖ. Других форм управления
домами не особо предусматривалось, потому что, пока не
все помещения в доме приватизированы, домами управляют
ЖЭКи.

Этим же законом предусмотрели, что население должно
перейти на 100%-ную оплату жилья. Подобное «пожелание»
было еще у советской власти, но реализовать его тогда не
получилось. Не получилось это и за период с 90-го года и до
наших дней. И это вполне объяснимо. Если взять ЖКХ «в
целом», то это огромная отрасль, которая для своего содер-
жания требует колоссальных средств. Собственно, по этой
причине государство в 90-ые годы и попыталось сбросить эту
отрасль с себя — нужно было слишком много денег. Но раз
вы сбрасываете ЖКХ на население, то предполагаете, что
деньги у населения есть. Однако при капитализме у населе-
ния количество денег по определению всегда стремиться к
«минимуму». Поэтому и у населения нет денег «тащить» все
ЖКХ. Сказанное объясняет, почему государство очень хо-
тело переложить ЖКХ на народ, а народ очень не хотел пла-
тить. Это предопределит все проблемы 90-ых и последую-
щих лет — износ сетей увеличивается, неплатежи то растут,
то падают.

В мае 1993 года Роскоммунхозом утверждается «Положе-
ние о порядке формирования договорных взаимоотношений
в муниципальном хозяйстве». Вот как обстояло дело фор-



 
 
 

мально. При советской власти жилье было на балансе ЖЭ-
Ков, которые и управляли ими. Теперь же предполагалось,
что жилье будет непосредственно на балансе местных вла-
стей, которые заключают договора, даже с теми же ЖЭКами,
для управления. Именно это понимали под «формировани-
ем договорных взаимоотношений».

В этом же 1993 году начинает формироваться понятие
«заказчика». В местных администрациях создаются комите-
ты по жилищному и коммунальному хозяйству. Эти-то ко-
митеты наделяются функциями «заказчика». Это означает,
что комитеты заказывают у ЖЭКов и других подобных орга-
низаций услуги по содержанию домов. Схема же вырисовы-
вается такая: местные администрации передают в хозведе-
ние службе «заказчика» дома, которые по договору передают
их «предприятиям ЖКХ» на обслуживание. Предполагает-
ся, что «предприятия ЖКХ» будут определяться на конкур-
се (постановление Госстроя РФ от 01.04.1994 №18—24 «Об
утверждении Примерного положения о порядке конкурсно-
го отбора жилищных ремонтно-эксплуатационных предпри-
ятий для содержания и ремонта государственного и муници-
пального жилищных фондов»).

В 1994 году принимают первые правила оказания ком-
мунальных услуг, а также создается Министерство строи-
тельства, Государственная жилищная инспекция. Все это за-
крепляло больше с формальной стороны уже «достигнутое».
Однако ЖКХ не то что не выходило из кризиса, оно еще



 
 
 

больше в этом кризисе увязало.
В 1995 вступает в силу первая часть Гражданского кодек-

са, где закрепляется понятие общего имущества. По статье
290 ГК: «Собственникам квартир в многоквартирном доме
принадлежат на праве общей долевой собственности общие
помещения дома…» Эту норму стоит правильно понимать.
По ГК органы власти, местного самоуправления были та-
кими же простыми собственниками, как и граждане, кото-
рые приватизировали имущество. Если закон о приватиза-
ции еще формально разделял органы МСУ и граждан как
собственников имущества, то ГК впервые ставит их под од-
но понятие и регулирование. Это же задает режим имуще-
ства — это «общее имущество», потому что больше нет ор-
ганов МСУ как более сильных участников правоотношений.
Однако пока это остается благим пожеланием. Только с 2005
года государство действительно уравняет всех собственни-
ков, причем не потребуется каких-то специальных меропри-
ятий, достаточно будет уточнить и без того очевидное.

Но пока приближается 1996 год, а ЖКХ продолжает раз-
валиваться. Стоит учитывать, что разваливается ЖКХ даже
не столько из-за изменений в правах на жилье, а по фунда-
ментальной причине — кризис в экономике, рыночные от-
ношения и т. п. ЖКХ не смогло бы выбраться из кризиса,
даже будь управление им идеальным, да идеального управ-
ления во время кризиса и не могло быть.

Рыночные отношения все никак не хотели «насаждать-



 
 
 

ся» в ЖКХ. И на это есть своя причина. Все-таки в совет-
ское время ЖКХ много десятилетий централизовали. Ника-
кого социализма в ЖКХ не было, что и проявлялось в от-
сутствии плановости. Однако все-таки к этому вели, ЖКХ
было отраслью довольно «монопольной». Естественно, когда
вы скрытые за социализмом монополии выпускает в рыноч-
ные отношения, эти монополии никого не пустят на рынок.

Вот как можно это представить. Был ЖЭК, которому с
советских времен достались трактор, газовые горелки, про-
кладки на краны. Этого у ЖЭКа было в избытке, как и спе-
циалистов. В избытке не абсолютном, а относительно любых
других участников рынка. Как же «любой другой участник»
войдет на рынок управления? Где он возьмет трактора, го-
релки, прокладки, да и работников? Поэтому победить мо-
нополизм было невозможно, но государству очень это бы-
ло нужно. Почему? Потому что ЖЭК был неэффективен,
это так. Однако главная причина не в этом. Жилье разруша-
лось, постоянно происходили аварии. Решить эти проблемы
при тех условиях никакими рыночными механизмами было
нельзя, а решать надо было. Отступить от рынка власть, ко-
торая этот рынок и насаждала в стране, уже не могла. Поэто-
му, раз идти назад никак нельзя, оставалось только форси-
ровать движение «вперед».

Отсюда Указ Президента РФ от 29.03.1996 №432 «О раз-
витии конкуренции при предоставлении услуг по эксплуа-
тации и ремонту государственного и муниципального жи-



 
 
 

лищных фондов». Насколько абсурден подобный указ мож-
но убедиться по первому же пункту: «Одобрить сложившу-
юся в городах Москве, Рязани, Нижнем Новгороде и ряде
других практику разделения функций заказчика и подрядчи-
ка при эксплуатации и ремонте государственного и муници-
пального жилищных фондов и перехода на договорные отно-
шения между организациями, выполняющими функции за-
казчика на эти работы, и подрядчиками — субъектами хо-
зяйственной деятельности любой организационно-правовой
формы, привлекаемыми к работе преимущественно на кон-
курсной основе».

Не только функции заказчика и подрядчика были разде-
лены еще с советских времен, но и переход на договорные
отношения власть пробивала еще с конца 80-ых годов. Прак-
тика в Москве, Рязани и прочих городах не «сложилась», а
ее вводило государство целенаправленно. И вот указ делает
вид, что это самодеятельность «народа», а затем это одобря-
ет. Лихой ход. В итоге указ просто свелся к благим пожела-
ниям эту практику «усилить и довести».

В этом же 1996 году принимают Федеральный закон от
15.06.1996 №72-ФЗ «О товариществах собственников жи-
лья». Здесь закрепят понятие «общего имущества», а также
определят организационные основы ТСЖ.

Не помогало. Рыночные отношения в ЖКХ не побежда-
ли, а навязывались, ТСЖ создавались, но неохотно. И вот в
1997 году начинается первая «реформа» ЖКХ — появляет-



 
 
 

ся Указ Президента РФ от 28.04.1997 №425 «О реформе жи-
лищно-коммунального хозяйства в Российской Федерации».
Никакой реформой это не было, но документ любопытный.
Вспомним, что проблема — это кризис в стране, а не кон-
кретно кризис в ЖКХ. Что же предлагают «реформаторы»?
А вот что: «Единственным способом преодоления кризиса
является изменение системы финансирования, то есть пе-
реход от бюджетного дотирования к оплате в полном объе-
ме жилищно-коммунальных услуг потребителями». То есть
единственным способом преодолеть кризис видят в деньгах
населения. Это бы ничего, только народ, как и экономика, в
это время в кризисе.

Но почему же власть так упорна? Во-первых, другого вы-
хода, как мы уже писали, у власти в тех условиях и не бы-
ло. Во-вторых, кое-какие успехи вроде позволяли надеять-
ся, что осталось только «поднажать». В указе так описаны
годы до реформы: «В 1994 — 1995 годах резкий рост та-
рифов на жилищно-коммунальные услуги позволил преодо-
леть его отставание от темпов инфляции, при этом доля за-
трат, покрываемая населением, в эксплуатационных издерж-
ках предприятий отрасли возросла с 2—3 процентов до 20
— 40 процентов. В результате этого объем недофинансиро-
вания услуг, оказываемых предприятиями жилищно-комму-
нального хозяйства, по сравнению с 1993 годом снизился, но
тем не менее составил более 50 трлн. рублей.» И вот же вроде
пишут: «Положение усугублялось тем, что в 1995 году реаль-



 
 
 

ные доходы населения снизились на 13 процентов, в связи
с чем рост тарифов на жилищно-коммунальные услуги ока-
зался для него особенно болезненным.» Но еще раз: другого
выхода у властей не было. Раз они переводили экономику на
«рыночные рельсы», то отказаться от полной оплаты населе-
нием нельзя было, в этом и видели выход. И это настолько
определяло сознание властей, что они сами же писали про
недостаток средств у населения, но сами же настаивали на
стопроцентной оплате.

Однако не сказать, что власть не извлекла хоть какие-то
уроки. В указе говорится, что на предыдущем этапе «рефор-
мы» целью было повысить платежи. Очевидно, что это не
сработало, чего власть не признает, но придумывает хитрый
ход. Раз с платежами плохо, то надо… уменьшить расходы
жилищно-коммунальных организаций. В самом деле, поло-
жим вы собираете с населения 1000 единиц, а надо вам 2000
единиц, налицо кризис. Но если увеличить производитель-
ность, снизить расходы и 2000 единиц уменьшить до 900, то
вы при 1000 от населения еще и в плюсе останетесь. Пробле-
ма в том, что снизить расходы можно двумя способами: про-
изводительностью труда, ухудшением качества услуг. Повы-
шать производительность труда в стране, охваченной кризи-
сом, было невозможно. Оставался второй вариант…

В этом же указе появляется понятие управляющей орга-
низации. Вот это место: «Службы заказчика выполняют роль
управляющих организаций для муниципальных объектов.



 
 
 

Для управления жилищным фондом других форм собствен-
ности (товарищество собственников жилья, жилищно-стро-
ительные кооперативы и тому подобное) может быть нанята
также специализированная управляющая организация, при-
влекающая на условиях подряда ремонтно-эксплуатацион-
ные организации и организации коммунального хозяйства.»

Эти службы заказчика, просто мимоходом названные в
указе 1997 года управляющими организациями, в 2005 впол-
не станут управляющими организациями по существу на ос-
новании Жилищного кодекса. Но управляющие организации
пока не считаются главным способом управления домами.
Таким способом считается ТСЖ, про который в указе сказа-
но: «Товарищества собственников жилья становятся преоб-
ладающей формой управления многоквартирными жилыми
домами.» То есть «реформа» 1997 года должна была приве-
сти к тому, что именно ТСЖ будет главной формой управ-
ления домами. Запомним это.

Здесь стоит остановиться немного на цифрах. Возьмем их
из Постановления Госстроя России от 11.12.1997 №17—132
«Об утверждении нормативно-методических материалов по
реализации концепции реформы жилищно-коммунального
хозяйства в Российской Федерации». Итак: «В результа-
те проводимой политики бесплатной приватизации жилья
гражданами произошли изменения в структуре собственно-
сти жилищного фонда, сформировался рынок жилья. Доля
частного жилищного фонда с 30% в 1991 году увеличилась



 
 
 

до 52 процентов в 1996 году».
Заметим, что уже в 1991 году треть жилья находилась в

частной собственности. К 1996 году это была половина. Вто-
рая половина была либо муниципальной, либо государствен-
ной (ведомственной). Причем с государственного уровня эти
помещения все пытались передать на муниципальный.

А что же с ТСЖ? «К концу 1996 года число зарегистриро-
ванных товариществ собственников жилья составило более
600, в том числе в городах Москве, Санкт-Петербурге, Тю-
мени, Омске, Нижнем Новгороде, Рязани, Перми, Барнау-
ле, Екатеринбурге насчитывается по 50 и более товариществ
собственников жилья. Большое число товариществ находит-
ся в стадии организации.»

600 организаций… И это почти за десять лет, когда то-
варищества государство считало лучшим способом управле-
ния домами. Казалось бы, очевидный вывод состоял в том,
что собственникам жилья никаких ТСЖ не надо. Но власть
сделала вывод прямо противоположный — надо усиливать
ТСЖ, оно должно стать основной формой управления дома-
ми.

А как обстояло дело с «управляющими организациями»?
«Службы заказчика по жилищно-коммунальным услугам
формально созданы в более чем 50% регионов России. В 36
субъектах Российской Федерации создание таких структур
пока не осуществляется. В их числе Татарстан, Башкорто-
стан, Калмыкия, Мордовия, Республика Тыва, Тверская, Чи-



 
 
 

тинская, Пермская, Камчатская, Хабаровский, Алтайский
края и другие. При этом региональные и местные руководи-
тели в большинстве случаев ссылаются на непонимание ро-
ли этих организаций в структуре реформирования жилищ-
но-коммунальных правоотношений.» А с конкурсами? «Так,
в городах Москве, Петрозаводске, Рязани, Нижнем Новго-
роде, Владимире и других на конкурсной основе обслужива-
ется от 25 до 8 процентов муниципального жилья.»

И немного про платежеспособность населения: «Затраты
на предоставление жилищно-коммунальных услуг в среднем
по России на одного человека в месяц в 1996 году сложи-
лись в размере 141870 рублей. При этом доля платежей на-
селения в покрытии этих затрат в 1996 году составила 27%
… По данным обследований, проведенных региональными
и местными органами власти, неплатежи населения состав-
ляют на сегодня 20—25%, промышленных предприятий —
около 60%, а организаций бюджетной сферы — 80—90 про-
центов.»

Никакой реформы ЖКХ из указа 1997 года не вышло. Од-
нако за период с 1997 по 2005 год кое-что изменилось. Ры-
ночные отношения, капитализм в стране победили оконча-
тельно. Рынок, в том числе и в ЖКХ, медленно формиро-
вался, как и формировались рынки вспомогательные — под-
рядные услуги по обслуживанию домов. Вместе с тем муни-
ципалитеты постепенно лишались доходов, содержание жи-
лья было для них лишним бременем. медленно шла прива-



 
 
 

тизация, муниципальных квартир по домам становилось все
меньше. Все это, а не желания властей, подготовило «рефор-
му» 2005 года. Власть только зафиксировала в новом Жи-
лищном кодексе, который вступил в силу 1 марта 2005, уже
сложившиеся отношения.

За год до «реформы» Совет Федерации выпустил Анали-
тический вестник «О проекте доклада „Экономические про-
блемы реформы жилищно-коммунального хозяйства регио-
нов“». Перейти на стопроцентную оплату населением ЖКХ
все никак не получалось: «в 2003 г. средний по стране уро-
вень оплаты населением ЖКУ составил 81,6% при установ-
лен ном федеральном стандарте 90%». И это притом, что
уровень затрат семьи на ЖКХ в России выше, чем в других
странах. И даже при таком высоком уровне затрат каждой
семьи на ЖКХ как итог: «только последние три года уро-
вень недофинансирования сферы ЖКХ составлял в среднем
10—12%». Финансировать предприятия ЖКХ вынуждено
местное самоуправление: «сами предприятия ЖКХ требуют
значительных ассигнований, которые в ряде муниципальных
образований составляют до 40—50% доходной части бюд-
жета». Денег на это у бюджета нет. На этом фоне любопытно
такое замечание: «Если ранее жилищно-коммунальная сфе-
ра получала значительную государственную поддержку и бы-
ла фактически реципиентом бюджета, то с резким сокраще-
нием бюджетных дотаций и отменой льгот по налогообложе-
нию она стала фактически донором бюджетной системы всех



 
 
 

уровней». Причем: «доля расходов на ЖКХ в консолидиро-
ванном бюджете страны постоянно сокращалась: так, если в
1995—97 гг. дотации ЖКХ составляли 13,4%, в 1998 г. —
11,5%, в 2000 г. — 10,2, в 2001 г. — 8,1%, в 2002—2003 гг.
— 6,5—6,4%, а в 2004 г. — 4,9%».

Таким образом, государство все больше отказывалось от
финансирования ЖКХ, население полностью заплатить за
ЖКХ не могло, как и местные бюджеты. К тому же сами
предприятия ЖКХ стали рассматриваться как источники
доходов для бюджета. Как итог: «По данным Госкомстата
России за 2003 год, около 62% из 52 тысяч предприятий, об-
служивающих жилищно-коммунальный комплекс, убыточ-
ны и находятся на грани банкротства… По оценкам специ-
алистов, недофинансирование ЖКХ составляет сейчас по-
рядка 72 млрд. рублей ежегодно.».

Так было за год до новой «реформы», которая еще больше
отодвинула государство от ЖКХ, придвинув к собственни-
кам жилья управляющие организации. Любопытно, что но-
вый Жилищный кодекс никак не решал главную проблему
ЖКХ — где взять деньги. Кодекс просто обязал собствен-
ников помещений в доме выбрать один из способов управ-
ления, а дальше платить за коммунальные услуги — по го-
сударственным тарифам, за содержание дома — по реше-
нию общего собрания. То, что по решению общего собрания
управляющая организация много не получит, осознали че-
рез 10 лет, заставив принудительно платить за капремонт.



 
 
 

Итак, Жилищный кодекс вступил в силу 1 марта 2005 го-
да. Ничего принципиально нового этот кодекс не принес.
Просто на самом высоком, за исключением Конституции,
уровне зафиксировали сложившееся «на земле». Управлять
домом должны собственники помещений. Для этого соб-
ственники заключают договор с управляющей организаци-
ей. Органам власти остается только изредка контролировать,
как там дела у собственников с управляющими организация-
ми. Постановление от 29.08.2005 №541 вновь подтверждает,
что собственники должны платить 100% за содержание до-
ма. В 2006 году быстренько вводят новые правила оказания
коммунальных услуг, правила пользования жилыми поме-
щениями, а также правила содержания общего имущества.
На этом первая фаза очередной реформы завершается. По-
требуется лет пять опыта, чтобы осознать, что реформа не
работает.

За это время принимают Федеральный закон от
21.07.2007 №185-ФЗ «О Фонде содействия реформирова-
нию жилищно-коммунального хозяйства». Закон этот обе-
щает допфинансирование из федерального бюджета, если
регионы достигнут целей в реформировании ЖКХ, которые
государство считает важнейшими. Что же считает важней-
шим государство? Государство полагало, что к 2011 в ре-
гионах должно быть не менее 20% домов под управлени-
ем ТСЖ, а остальные — под управлением управляющих ор-
ганизаций, доля в которых муниципальных образований не



 
 
 

должна быть больше 25%.
Итак, первая фаза реформы закончилась к 2010 году.

Способы управления во всех домах были выбраны, основные
нормативные акты приняты, кое-какая практика управления
стала накапливаться. С 2010 и до настоящего момента власть
будет пытаться исправить то, что натворила Жилищным ко-
дексом 2005 года.

В 2010 году для управляющих организаций появились
стандарты раскрытия информации, а в 2011 — правила
оказания коммунальных услуг. Эти акты фактически про-
водили донастройку отношений между собственниками и
управляющими организациями. В это время стало понятно,
что управляющие организации становятся основным спосо-
бом управления. Причем именно управляющие организации
определяют все — от условий договора до условий ремон-
та дома. Все благие пожелания ЖК о роли общего собрания
разбивались о простой факт — провести собрание сложно,
дорого, да и управляющая организация — это профессио-
нальный участник этих отношений.

В этой ситуации законодатели стали действовать с двух
направлений — пытаться усилить собственников и взять под
контроль управляющие организации. Летом 2011 года появ-
ляется такой институт как «совет многоквартирного дома».
По существу, это «правление» общего собрания, которое
должно оперативно взаимодействовать с управляющей орга-
низацией. Сами управляющие организации заставили руко-



 
 
 

водствоваться минимальным перечнем работ по содержанию
дома. Но еще любопытнее то, что власть решила проверить
все заключенные договоры управления на предмет законно-
сти. Сделать это нужно было до 1 марта 2013 года. Признать,
что реформа, нацеленная на самостоятельность собственни-
ков, провалилась было нельзя.

Все эти мероприятия не помогали. Рынок услуг управле-
ния был неконкурентным изначально, а ставшую появляться
конкуренцию трогать было нельзя, ведь цель реформы — эта
самая конкуренция. Однако претензий к управляющим орга-
низациям и собственникам помещений в домах накопилось
столько, что пришлось принимать меры. В советское время
одной из главных проблем было то, что дома более или ме-
нее поддерживались в текущем состоянии, да и то некаче-
ственно. Капитальный ремонт не был в приоритете, что ве-
ло к износу домов. Ровно эта же проблема осталась в 2010-
ых годах. С тем лишь уточнением, что дома стали старше, а
значит проблема — острее. И это в ситуации, когда власть
много лет пытается заставить собственников самих прини-
мать решение за свой дом.

Экстренно стали решать проблему. В декабре 2012 го-
да приняли закон о капремонте. Заработали эти правила
с 2014 года. Тема капитального ремонта вызвала большое
недовольство населения, ведь вводился обязательный взнос
на капитальный ремонт. Оспорить саму систему капитально-
го ремонта попытались в Конституционном суде, но в 2016



 
 
 

году суд признал эту систему вполне конституционной.
С 2014 года начали «поджимать» и управляющие органи-

зации. Появляется лицензирование. Любопытно, что еще в
2011 году управляющие организации обязали уведомлять о
начале управления домами. Это своеобразная упрощенная
система лицензирования. Однако, повторимся, на неконку-
рентном рынке пытаться призвать к порядку бесполезно. Са-
мо отсутствие такой конкуренции не позволило реализовать
одну из идей, с которой носились несколько лет, — создать
СРО для управляющих организаций.

В итоге решили ввести лицензирование для управляющих
организаций. Однако те лицензионные требования, которые
были предусмотрены, показывали, что и к лицензированию
подошли формально. Никаких требований к материальной
обеспеченности самих УО не предъявлялось.

Усилить собственников пытались за счет создания ГИС
ЖКХ, который должен был сделать отношения с управляю-
щими организациями более открытыми. Собственники мог-
ли бы получать сведения о заключенных договорах и про-
веденных собраниях. Это позволяло бы хоть как-то проти-
водействовать УО. В этом же 2014 году принимают закон о
реформе ТКО, но она начнет работать только с 2019 года и
собственники о ней ничего пока не знают.

В 2015 году законодатели решили упростить проведение
общих собраний, появилась их очно-заочная форма. Это бы-
ло важно обеим сторонам. Со стороны собственников упро-



 
 
 

щение проведения собраний позволяло больше влиять на
УО. Но и со сторону УО упрощение общих собраний позво-
ляло легче проводить выгодные УО решения. Это хороший
показатель того, что в сфере ЖКХ практически невозможно
защитить собственников перед экономически, технически и
профессионально более сильными УО.

Проблемы управляющих организаций, конечно, были свя-
заны не только с их монопольным положением в городах или
районах. ЖКХ всегда страдало от нехватки средств. Причи-
ны этого что в советское время, что сейчас, были одни. Если
заставлять платить за ЖКХ население, да еще и в полном
объеме, то вы ограничиваетесь платежеспособностью этого
самого населения. А его платежеспособность зависит от эко-
номики…

В итоге население не платит УО, а УО не платит РСО.
Здесь надо учитывать, что одна из целей «реформ» — это
освободить собственников от всяких отношений, кроме как
с УО. Собственники заключают договоры на управление с
УО, а дальше уже УО не только ремонтирует дом, но и ока-
зывает коммунальные услуги, то есть заключает договоры с
РСО. И вот, если у УО нет денег, то платить РСО нечем.
Неплатежи УО, их задолженность перед РСО стала большой
проблемой. Решать эту проблемы попытались через «отвя-
зывание» оказания коммунальных услуг от управления до-
мами.

В 2016 году собственники нежилых помещений в обя-



 
 
 

зательном порядке должны были перейти на прямые дого-
воры с РСО. Это позволяло хотя бы в отношениях между
собственниками нежилых помещений и РСО убрать УО как
прослойку.

***
Давайте немного оглянемся на пройденный путь. Начина-

ли «реформу» с того, что обязали собственников выбрать
УО. Никаких требований к УО не было, выбирай кого хо-
чешь, кто назовется УО, тот и будет УО. Собственники сами
принимали решение как управлять домом, какой тариф за
содержание установить. Это основывалось на том, что соб-
ственники помещений в доме — это и собственники обще-
го имущества. «Реформа» писалась таким образом, что на
рынке множество конкурирующих УО, а собственники го-
товы каждый день бегать на общие собрания и внимательно
вчитываться в сметы работ. За такие труды собственникам
полагалось освобождение от остальных проблем, УО брала
на себя все заботы, представляла собственников перед все-
ми другими организациями.

Однако за следующие с 2005 года десять лет власти далеко
ушли от этой концепции. Никакой самодеятельности УО —
вводится лицензирование. Никакой самодеятельности соб-
ственников — вводятся взносы на капремонт. УО все мень-
ше представляла собственников — уж точно не в отношени-
ях с РСО.

Все эти направления провала реформы набирают оборо-



 
 
 

ты с 2016 года. В 2017 году законодатель разрешил устанав-
ливать пандусы в домах без решения общего собрания. Ка-
залось бы, мелочь, но нет. Ведь вся реформа ЖКХ строи-
лась на том, что собственник помещения — это собствен-
ник общего имущества. Конечно, закон разрешает ограни-
чивать право собственности с социально значимыми целя-
ми, но ведь стоит только начать…

В 2018 году закон разрешает собственникам жилых по-
мещений перейти на прямые договоры с РСО. Функции УО
продолжают сокращаться, потому что УО показало свою
неэффективность. Однако это не признают, пытаясь просто
свернуть изначальные принципы «реформы».

С 2020 года никаких принципиальных изменений в жи-
лищной политике не было. Указанные выше тенденции со-
хранялись. В 2021 году управляющие организации обязали
возмещать РСО расходы, которые понесла РСО при перерас-
четах потребителям из-за некачественных услуг, если вина в
таких некачественных услугах лежит на УО. В этом же году
стало возможным участвовать в общих собраниях дистанци-
онно.

В 2023 году включили нормы об общем имуществе зда-
ний в Гражданский кодекс, только запутав и усложнив регу-
лирование. В этом же году поправили статью 162 ЖК, чтобы
собственникам было легче расторгнуть договор управления
с УО.

В 2024 году операторам связи разрешили без решения со-



 
 
 

брания устанавливать свое оборудование в доме. Само это
оборудование изъяли из состава общего имущества.

Таким образом, тенденции прошлых лет на сворачивание
«реформы» сохраняются:

1) управляющие организации все больше ограничивают,
2) собственникам уменьшают полномочия по распоряже-

нию общим имуществом.
***
Теперь давайте привлечем чуть больше цифр, чтобы по-

нять, в каком состоянии находится ЖКХ. К сожалению, ста-
тистика по ЖКХ либо разрозненная, либо отсутствует. Но на
основании открытых данных можно сделать такие выводы.

Мы уже видели, что особенности управления домами
определяются «экономической подложкой», тем, кому дома
принадлежат. В постановлении Правительства от 30.12.2017
№1710 сказано: «Большая часть жилищного фонда находит-
ся в частной собственности, доля которого за последние 20
лет увеличилась в 2 раза и составила в 2020 году 92,4 про-
цента в общем объеме жилищного фонда Российской Феде-
рации.»

Итак, помещения в домах повсеместно принадлежат фи-
зическим и юридическим лицам. С момента, когда в 1987
году разрешили продавать гражданам жилье и до этих цифр
Правительства прошло 30 лет. Если на старте жилье принад-
лежало государству, которое передало его местным Советам,
то через 30 лет жилье принадлежит гражданам и организа-



 
 
 

циям. Если раньше домами должны были управлять Сове-
ты, то теперь — собственники. Если Советы и сами были
органами власти, то собственников надо еще организовать
для управления. Если Советы могли создавать ЖЭКи для
управления, то собственники должны еще найти управляю-
щую организацию, которая возьмется за их дом. Так вопро-
сы собственности предопределили особенности управления
домами в наше время.

Теперь посмотрим, что же представляет ЖКХ как отрасль
экономики. В ЖКХ работает 38 тысяч организаций и 2 млн
работников. Годовой оборот отрасли — 5 трлн рублей, 5
—7% от ВВП. Износ основных фондов отрасли составляет
40%. Прибыльных организаций в отрасли около 77%, рента-
бельность 1,5—2%.

Из распоряжения Правительства от 31.10.2022 №3268-р
следует, что «в Российской Федерации… на конец 2021 го-
да насчитывается более 1,62 млн. многоквартирных домов…
В региональные программы капитального ремонта включе-
но 723 тыс. многоквартирных домов… в которых прожива-
ют 89 млн. человек». Эти 1,62 млн домов составляют 72%
от всех жилых домов.

Невозможность переложить на население финансирова-
ние ЖКХ, как и недостаточность средств, выделяемых госу-
дарством, за многие годы привели к разрушению инженер-
ных систем. Даже Правительство вынуждено признать: «Бо-
лее 40 процентов линейных объектов нуждается в обновле-



 
 
 

нии, ежегодно около 3 процентов сетей теплоснабжения, во-
доснабжения и водоотведения признается аварийными, при
этом обновляется не более 1—2 процентов.»

По экспертным оценкам коммунальная инфраструктура
обветшала на 60 и более процентов. Это ведет к увеличению
потерь в сетях, которые закладываются в тариф. Потери мо-
гут достигать до 40—50%.

Это же ведет к аварийным ситуациям: «По данным систе-
мы мониторинга и контроля устранения аварий и инциден-
тов на объектах жилищно-коммунального хозяйства, еже-
месячно происходит в среднем 6600 происшествий, сред-
няя продолжительность перерыва в поставках коммуналь-
ных услуг составляет около 9 часов 45 минут.» Расходы на
устранение аварий, конечно, тоже учитываются в тарифе.

Неспособность населения оплатить все ЖКУ ярко про-
является в задолженности населения. «Долги за ресурсы и
услуги предприятий жилищно-коммунального хозяйства со
стороны организаций и населения по итогам 2021 года со-
ставили почти 1,5 трлн. рублей, из них долги населения и
исполнителей коммунальных услуг — 943 млрд. рублей, ор-
ганизаций, финансируемых из бюджетов всех уровней, — 57
млрд. рублей, прочих потребителей, в том числе за комму-
нальные услуги, — 478 млрд. рублей.» И это при годовом
обороте всей отрасли ЖКХ в 5 трлн рублей.

При этом любопытно, что доля расходов на ЖКУ во всех
расходах домохозяйств с 2005 года не особо меняется и ко-



 
 
 

леблется в районе 9—11 процентов. Среди коммунальных
услуг больше трети уходит на отопление, четверть на элек-
троэнергию.

Стареет и сам жилищный фонд. Из всего жилфонда по-
строено в период 1946—1970 годов — 24%, в период 1971
—1995 годов — 36%, в период после 1995 года — 34%. С
износом 31—65% на 2021 год — 50% домов, с износом 66
—70% — 9% домов, относительно новые, с износом от 0 до
30% — 37% домов.

***
Итак, кто же управляет домами? Управляющие организа-

ции. К концу 2006 года, то есть почти за два года реформы,
только 18% собственников выбрали способ управления до-
мом. Для остальных с 1 января 2007 года выбирались управ-
ляющие организации на конкурсах органами МСУ. Но это по
одной оценке. По другой же оценке в 2007 году уже 69% до-
мов по площади управлялись способом, определенным соб-
ственниками. Это расхождение можно объяснить. Дело в
том, что пока в 2007 году не стали принудительно выбирать
УО через конкурсы, собственники «не шевелились». Поэто-
му вполне можно поверить, что за 2007 год большинство
собственников все-таки провели общее собрание и выбрали
способ управления.

К 2019 году уже в 99% домов (по площади) способ управ-
ления был выбран собственниками. Любопытно, что за пе-
риод с 2006 по 2019 год стабильно росло количество домов,



 
 
 

которыми управляют УО и которые перешли на непосред-
ственное управление, а вот число ТСЖ росло до 2010 года,
а затем снижалось. В итоге в 2019 году управляющие орга-
низации управляли в 58% домов, непосредственное управ-
ление было в 25%, а ТСЖ — в 8,5%. По другим оценкам к
2019 году управляющие организации были выбраны в 65%
домов с общей площадью 80% по всем МКД.

Управляющие организации выбираются, как правило, на
общем собрании. По конкурсу органами МСУ в 2009 году
была выбрана УО для 140 тысяч домов, но к 2019 году этот
показатель упал до 62 тысяч домов. К маю 2020 года только
3% домов управлялись УО по результатам конкурсов.

С позиции самих управляющих организаций они вынуж-
дены оказывать услуги по заниженным тарифам. Тарифы
утверждают на общем собрании собственники. Однако соб-
ственники могут ориентироваться на тарифы, которые уста-
новлены органами МСУ на случай, если в доме не выбран
способ управления. По данным на 2017 год на 1 кв метр та-
риф составлял 124 рубля, причем 27 рублей на содержание,
остальное — на коммунальные услуги.

Собираемость платы за ЖКУ с 2004 года остается отно-
сительно стабильной — около 93%.

***
ТСЖ. Пик количества ТСЖ пришелся на 2010, так как

закон о Фонде реформирования ЖКХ подталкивал регио-
нальные власти к созданию ТСЖ. На тот момент было око-



 
 
 

ло 70 тысяч ТСЖ. В период до 2015 года общее количество
домов под управлением ТСЖ колебалось в районе 10%, а к
2019 году оно снизилось до 8%.

Непосредственное управление. Казалось бы, непосред-
ственное управление не должно было привлекать собствен-
ников. Кто же захочет самостоятельно управлять целым до-
мом? Однако законодатель все время пытался ограничить
возможность использовать непосредственное управление. В
ЖК первоначальной редакции никаких ограничений не бы-
ло. С 2010 года и до текущего момента государство несколь-
ко раз меняло количество квартир, при наличии которых
можно выбирать непосредственное управление. Это свиде-
тельствовало о том, что есть такая проблема — население
почему-то очень хочет непосредственное управление. Отча-
сти это естественный процесс. Зачем нужна прослойка меж-
ду собственником и подрядчиком? Да и сами УО заинтере-
сованы в непосредственном управлении, ведь так они мо-
гут избежать необходимости получать лицензию и соблюдать
иные требования, установленные в рамках договора управ-
ления.

Как итог, если в 2006 году всего 5,7% домов управлялись
непосредственно, к 2015 году этот показатель подскочил до
45%, а затем стал снижаться, достигнув в 2019 году 25%.
Причем изменение числа в сторону снижения связано ис-
ключительно с законодательными ограничениями по выбору
непосредственного управления.



 
 
 

 
Раздел 2. Основы права

 
 

Возникновение
правоотношений и их смысл

 
Товары, работы и услуги производятся в общественных

отношениях. Например, кирпичи изготавливаются на заво-
де, затем продаются застройщику, который строит дом, жить
в котором будут граждане. Все это — общественные отно-
шения.

Раз товары, работы и услуги производятся в обществен-
ных отношениях, то и получить их можно, только если чело-
век вступит в такие отношения. Например, нужно быть до-
левым участником строительства, чтобы получить квартиру
в доме, который построил застройщик из кирпичей, произ-
веденных заводом.

Эти общественные отношения приобретают характер пра-
вовых, когда начинают регулироваться государством. Право-
выми отношения делает не регуляция со стороны государ-
ства сама по себе, а то, что государство следит за соблюде-
нием законов, которыми отношения регулируются, в край-
нем случае — понуждает к исполнению. Например, если в
помещении в новостройке произойдет протечка водоснаб-



 
 
 

жения, то закон предусматривает обязанности застройщика,
управляющей организации по ремонту и возмещению вре-
да. Если застройщик, управляющая организация уклоняют-
ся от исполнения обязанностей, то государство через адми-
нистративный механизм (ГЖИ, Ростехнадзор) или через су-
дебный (с участием приставов) может заставить застройщи-
ка, управляющую организацию возместить убытки собствен-
нику квартиры.

Из этого описания видно, что в правоотношениях:
1) участвуют физические, юридические лица,
2) у каждого правоотношения есть свой объект (напри-

мер, квартира), ради которого стороны и вступили в право-
отношение,

3) для каждого правоотношения есть свое нормативное
регулирование (например, ЖК).

Начинаться правоотношения могут по-разному. Одни
правоотношения начинаются с заключения договора, дру-
гие — с причинения убытков, нанесения вреда. От того,
как начинаются правоотношения, их можно поделить на до-
говорные и внедоговорные. Например, правоотношения с
управляющей организацией возникают на основании дого-
вора управления. Если же произойдет протечка холодного
водоснабжения, то эти правоотношения между собственни-
ком и управляющей организацией возникают уже из причи-
нения вреда. От основания возникновения правоотношений
зависит их регулирование.



 
 
 

В правоотношениях стороны имеют права и обязанности.
Например, заказчик коммунальных услуг (собственник по-
мещения) имеет право требовать оказания услуг и получать
таких услуги. Исполнитель услуг (управляющая организа-
ция) имеет право требовать оплату оказанных услуг. Заказ-
чик обязан оплатить услуги. Исполнитель обязан услуги ока-
зать.

Отсюда видно, что права и обязанности возникают толь-
ко в правоотношениях. Требование становится правом или
обязанностью, когда такое требование, раз оно входит в пра-
воотношение: 1) предусмотрено законом прямо или допус-
кается им; 2) обеспечено властным принуждением на слу-
чай, если стороны нарушат закон. Это важное правило, его
правовая формулировка содержится в статье 307 ГК, пунк-
те 2 постановления Пленума ВС от 22.11.2016 г. №54. Ес-
ли лицо не является стороной правоотношений, то не имеет
прав, не имеет обязанностей. Если лицо является стороной
правоотношений, то вместе с другой стороной они не могут
создать права и обязанности для лиц, которые в правоотно-
шении не участвуют.

В правоотношениях стороны должны действовать добро-
совестно и не должны злоупотреблять правом (статьи 1, 10
ГК). Добросовестность сторон предполагается (пункт 1 по-
становления Пленума ВС от 23.06.2015 №25).



 
 
 

 
Обязательственные,

договорные правоотношения
 

В правоотношениях одной стороне может быть проти-
вопоставлено другое конкретное лицо, тогда это обязатель-
ственные правоотношения. Например, между собственни-
ком квартиры и управляющей организацией — обязатель-
ственные правоотношения. Это так, ведь требовать исполне-
ния обязанностей может только управляющая организация
от собственника или собственник от управляющей органи-
зации.

Обязательственные правоотношения, которые возника-
ют на основании договора, называются договорными право-
отношениями. Договор порождает обязательства. Один до-
говор может породить несколько обязательств. Сами обя-
зательства могут быть делимыми (Обзор практики при-
менения арбитражными судами ст. 409 Гражданского ко-
декса РФ, утвержденный информационным письмом от
21.12.2005 №102).

В договорных отношениях, пока мы остаемся в рамках
гражданского права, стороны правоотношений не могут на-
вязывать друг другу условия, действия. Это называют равен-
ством сторон (статья 1 ГК). В редких случаях закон может
отходить от такого равенства, когда нужно защитить интере-
сы «слабой стороны» договора. Одной из гарантий равенства



 
 
 

сторон является неотчуждаемость прав — нельзя отказаться
от прав, которые предоставлены лицу законом (статья 9 ГК).

Для заключения договора одна сторона направляет дру-
гой предложение о заключении договора — оферту. Эта дру-
гая сторона либо принимает оферту (акцептирует), либо нет.
Если другая сторона произвела акцепт, то договор считает-
ся заключенным при условии, что стороны договорились по
всем существенным условиям (статья 432 ГК).

Существенные условия договора определяет закон. Суще-
ственными считаются также условия, на которых настаивает
сторона договора.

Договор должен исполняться надлежащим образом (ста-
тья 309 ГК).

Изменять договор или расторгнуть договор можно по со-
глашению сторон, в одностороннем порядке, через суд. В од-
ностороннем порядке изменить, расторгнуть договор мож-
но только в случаях, предусмотренных законом. По общему
правилу расторжение, изменение в одностороннем порядке
запрещено.

Нарушение обязательств влечет ответственность (статья
393 ГК РФ). Ответственность может быть основана на вине
(статья 401 ГК). Вина может иметь несколько форм. Умыш-
ленная вина предполагает, что лицо сознательно допусти-
ло действия или бездействия, которые повлекли нарушение
прав или законных интересов. Неосторожность предполага-
ет, что лицо не проявило ту степень заботливости и участия,



 
 
 

которые от него ожидали иные участники оборота. Грубая
неосторожность означает, что лицо не проявило минималь-
ную необходимую степень заботливости и участия.



 
 
 

 
Вещные правоотношения

 
Если одному лицу в правоотношениях противопоставле-

ны любые иные, неопределенные лица, то это вещные пра-
воотношения. Например, между собственником квартиры и
любыми другими лицам, в том числе и управляющей орга-
низацией, — вещные правоотношения. Это так, ведь здесь
требовать исполнения обязанности не мешать владению соб-
ственник может от любого лица, а не от какого-то конкрет-
ного, и любое лицо, а не какое-то конкретное, должно со-
блюдать права собственника.

Основным вещным правом является право собственно-
сти. Само право собственности означает, что лицо может
владеть, пользоваться и распоряжаться вещью (статья 209
ГК).

Вещные правоотношения, право собственности возника-
ют в отношении вещей. Вещи могут быть разными, их можно
распределить по нескольким видам, от чего зависит регули-
рование. Например, вещь может быть главной и иметь при-
надлежности. Владение, пользование и распоряжение глав-
ной вещью создает и владение, пользование, распоряжение
принадлежностью (статья 135 ГК).

Если кто-то пытается лишить права, лишил права или ме-
шает пользоваться правом, то право можно защитить (статья
12 ГК). Способы защиты права собственности: 1) виндика-



 
 
 

ция; 2) негаторный иск; 3) признание права, которое может
сочетаться с виндикацией; 4) признание права отсутствую-
щим; 5) иск об отобрании вещи в рамках обязательственных
правоотношений по ст. 398 ГК.

Негаторный иск может быть удовлетворен при наличии
следующих обстоятельств: 1) иск должен быть заявлен соб-
ственником имущества, 2) которое должно находиться в его
владении, 3) но при этом ответчик своими действиями пре-
пятствует собственнику пользоваться и распоряжаться иму-
ществом. Негаторный иск применяется не только в случае,
когда уже нарушаются права собственника, но и «на буду-
щее время», то есть может защитить собственника от дей-
ствий, которые планирует осуществить третье лицо, когда
такие действия могут привести к нарушению прав собствен-
ника.

В делах по виндикационным искам рассматриваются сле-
дующие обстоятельства: 1) наличие права собственности у
истца; 2) фактическое владение вещью со стороны ответчи-
ка; 3) отсутствие у ответчика законных оснований владения;
4) добросовестность или недобросовестность ответчика; 5)
возмездность или безвозмездность приобретения вещи; 6)
обстоятельства, при которых вещь выбыла из владения соб-
ственника. Право собственности должно сохраняться до мо-
мента вынесения решения судом, поэтому утрата вещи вле-
чет к отказу в иске. Вещь должна быть либо индивидуаль-
но-определенной, либо может быть родовой, но тогда долж-



 
 
 

на быть индивидуализирована.



 
 
 

 
Толкование закона

 
Правоотношения — это общественные отношения, уре-

гулированные законом, а значит обеспеченные принуждени-
ем к исполнению со стороны государства. Именно регулиро-
вание законом формально «соединяет» общественные отно-
шения с принуждением к исполнению. Поэтому важное зна-
чение имеет правильное толкование закона.

В отдельных случаях, прямо допускаемых законом, воз-
можно официальное толкование закона со стороны органов
власти. Это является крайне редкой практикой. Большин-
ство разъяснений, которые дают органы власти в своих пись-
мах, не являются официальными толкованиями, то есть их
применение не является обязательным.

Судебное толкование не является обязательным за преде-
лами конкретного спора, за исключением толкования, кото-
рое дает Конституционный суд. В России нет прецедентно-
го права. При всем влиянии обобщения практики, которое
осуществляет Верховный суд, на практику судов нижестоя-
щих, эти суды все равно остаются свободны в применении
закона к конкретным ситуациям. Этим и объясняется разно-
бой практики во многих вопросах, в том числе по ЖКХ.

Что же касается того толкования закона, которое может
осуществить любое заинтересованное лицо, то нужно учесть
следующее. Приоритет при толковании закона имеет грам-



 
 
 

матическое толкование. Это означает, что нужно отдать при-
оритет именно грамматическому, а не логическому значе-
нию нормы. Так полагают некоторые суды (постановление
Арбитражного суда Дальневосточного округа от 15.09.2023
№№ Ф03—3790/2023, А04—10646/2022), хотя с этим и
можно спорить.

Кроме толкования закона, нужно толковать и условия до-
говора. Здесь стоит руководствоваться правилами постанов-
ления Пленума Верховного суда от 25.12.2018 №49, в том
числе:

1) выбирать такое толкование условий, чтобы сохранялся
договор, а не такое, которое дает основания для вывода о
недействительности договора;

2) условия толкуются в пользу контрагента стороны, ко-
торая подготовила договор.



 
 
 

 
Раздел 3. Содержание

общего имущества
 
 

Глава 1. Теоретический минимум
 

Физические и юридические лица приобретают помеще-
ния в многоквартирных домах. Непосредственный интерес
таких лиц — использование помещения. Однако помещение
функционально связано со всем остальным МКД. Непосред-
ственно такая связь есть между используемым помещени-
ем и элементами МКД, которые прямо обслуживают поме-
щение. Например, лестничная площадка. Опосредованная
связь есть и с помещениями, принадлежащими другим соб-
ственникам. Например, соседу снизу далеко небезразлично,
в каком состоянии содержит помещение сосед сверху.

Таким образом, собственник конкретного помещения за-
интересован в использовании всего остального дома. Однако
гарантировать такое использование он может только в слу-
чае, если несет бремя его содержания. Только расходуя свои
средства на ремонт подъезда можно быть уверенным, что
подъезд отремонтируют. Это бремя содержания не может
распространяться на помещение другого собственника, так
как интерес в использовании помещения есть у каждого соб-



 
 
 

ственника помещения.
Наличие потребности в содержании МКД, несение бре-

мени его содержания предполагает необходимость организа-
ции работ по содержанию. Объективная заинтересованность
в содержании МКД еще не означает, что собственники кон-
кретных помещений согласятся нести бремя содержания, а
значит участвовать в организации работ. У собственников
чаще всего недостаточно средств для такого содержания, ор-
ганизации работ.

Кроме заинтересованности собственников в надлежащем
содержании МКД, заинтересованность есть и у государства.
Как минимум, чтобы не возникала социальная напряжен-
ность, государство вынуждено следить за надлежащим со-
держанием МКД. Кроме того, МКД, который разрушается,
может быть угрозой для лиц, которые даже и собственника-
ми квартир в этом доме не являются. Поэтому государство
должно следить за МКД, в которых у собственников, у ко-
торых хоть и есть объективная заинтересованность в содер-
жании МКД, но нет столь же объективной возможности его
содержать.

Здесь возможно два варианта — государство самостоя-
тельно управляет домом или государство обязывает управ-
лять домом самих собственников помещений. Первый вари-
ант осуществлялся в СССР. Второй — в современной Рос-
сии. Как же реализовать этот второй вариант?

Чтобы обязать собственников содержать дом, нужно зако-



 
 
 

нодательно закрепить за ними собственность на имущество
в МКД, необходимое для использования помещений в доме.
Так возникает понятие общего имущества (статья 36 ЖК).
Собственник квартиры приобретает не только квартиру, но
и долю в общем имуществе. Теперь он становится собствен-
ником общего имущества. Далее, законодатель устанавлива-
ет в законе как бремя содержания, так и несение этого бре-
мени собственником (статья 210 ГК).

Конечная точка, цель института общего имущества,
управления домом — содержание общего имущества. Со-
держание должно быть таким, чтобы обеспечивалось норма-
тивное состояние здания. Для этого государство устанавли-
вает как нормативные требования к зданиям, так и требова-
ния к работам, которые нужно выполнять.



 
 
 

 
Глава 2. Организация

содержания общего имущества
 
 

1. В чем отличие текущего
ремонта от капитального?

 
А. Содержание МКД означает, что нужно эксплуатиро-

вать дом так, чтобы он соответствовал нормативным тре-
бованиям. А это означает, что нужно 1) осматривать МКД,
2) выявлять недочеты в состоянии, 3) устранять недочеты.
Устраняют недочеты либо текущим содержанием (например,
подметание), либо текущим ремонтом, либо капитальным.

Отличить текущее содержание от ремонта легко, сложнее
отличить текущий ремонт от капитального. Отличить один
ремонт от другого важно, потому что 1) от этого зависит ис-
точник финансирования (для капитального ремонта — из
фонда, для текущего — из платы за содержание), 2) порядок
организации ремонта (для капитального — через региональ-
ную программы, для текущего — через решение общего со-
брания).

Б. В законодательстве нет единых определений для со-
держания общего имущества, текущего, капитального ре-
монта. Есть несколько нормативно-правовых актов, которые



 
 
 

по-разному трактуют эти понятия. Придерживаться нужно
определений терминов в ЖКХ, которые даны в ГОСТ Р
51929—2014. По смыслу этого акта содержание общего иму-
щества (ОИ) включает в себя текущий, капитальный ремонт,
но этим не ограничивается.

Содержание — это комплексное понятие, которое пред-
полагает не только выполнение ремонтных работ, но и оказа-
ние иных работ, услуг, направленных на поддержание МКД
в нормативном состоянии. Так, например, в постановлении
Пленума ВС от 27.06.2017 №22 сказано: «Под содержани-
ем общего имущества в многоквартирном доме следует по-
нимать комплекс работ и услуг, направленных на поддержа-
ние этого имущества в состоянии, обеспечивающем соблю-
дение характеристик надежности и безопасности многоквар-
тирного дома, безопасность для жизни и здоровья граждан,
сохранность их имущества, доступность пользования жилы-
ми и (или) нежилыми помещениями, помещениями общего
пользования, а также земельным участком, на котором рас-
положен многоквартирный дом, постоянную готовность ин-
женерных коммуникаций, приборов учета и другого обору-
дования, входящих в состав общего имущества, для предо-
ставления коммунальных услуг.»

Ремонт может быть направлен либо на полную, частич-
ную замену элемента МКД, либо на восстановление функци-
ональных способностей элемента. Когда производится пол-
ная, частичная замена, говорят о капитальном ремонте. Ко-



 
 
 

гда же восстанавливается функциональная способность, то
говорят о текущем ремонте. Однако границы между теку-
щим ремонтом и капитальным подвижны, могут зависеть
от объема работ. Поэтому, например, в пункте 3.6 ГОСТ Р
56192—2014 сказано, что работы относятся к текущему ре-
монту, если они не превышают «30% от объема ремонтиру-
емой части многоквартирного дома».

Однако, как отмечалось, единства в нормативном регули-
ровании нет. Можно указать пункты 19, 21 постановления
Правительства от 13.08.2006 №491, ГОСТ Р 56535—2015,
СП 255.1325800.2016, и это еще неполный перечень. Отсут-
ствие нормативного единства неизбежно порождает споры
по отнесению работ к капитальным, текущим, а разрешить
эти споры может только суд, опираясь на анализ каждой кон-
кретной ситуации.

В. 1. Пример того, к чему приводит нормативная неразбе-
риха — письмо Минстроя от 11.10.2024 №59623-ДН/04. Ве-
домство отграничивает содержание ОИ от текущего ремон-
та. Из этого делается вывод, что перечень работ по содер-
жанию ОИ устанавливается договором управления, а работы
по текущему ремонту устанавливает общее собрание. Рабо-
ты по текущему ремонту нельзя включать в договор управ-
ления, полагает Минстрой. Согласиться с этим никак нель-
зя. В том же пункте 2 части 3 статьи 162 ЖК сказано, что до-
говор управления содержит перечень «услуг и работ по со-
держанию и ремонту общего имущества в многоквартирном



 
 
 

доме». Какой же здесь имеется в виду ремонт, если верить
Минстрою? Вопрос без ответа.

В этом же письме Минстрой допустил еще большую про-
машку. Ведомство пришло к выводу, что УО не должна осу-
ществляет работы, относящиеся к капитальному ремонту, а
также не должна осуществлять реконструкцию инженерных
систем.

С этим согласится сложно. Если реконструкция нужна
для надлежащего содержания общего имущества, то УО не
может сослаться на то, что такие работы являются капи-
тальным ремонтом. Минстрой попытался «снять бремя» с
управляющей организации, но это не соответствует интере-
сам собственников. Искусственное деление на содержание и
текущий ремонт только создает лазейки для обхода требова-
ний по содержанию. В самом деле, достаточно утверждения,
что какие-то работы являются текущим ремонтом, что дает
возможность не делать таких работ, пока не будет решения
общего собрания. И полное игнорирование всех требований,
кроме Минимального перечня, для чего, надо признать, есть
основания в законе, только усугубляет эту ситуацию.

2. Отличие услуг от работ заключается в том, что при
«оказании услуг заказчика интересует именно деятельность
исполнителя, не приводящая непосредственно к созданию
вещественного результата и связанная с совершением дей-
ствий, не имеющих материального воплощения» (решение
Арбитражного суда Республики Башкортостан от 26.08.2019



 
 
 

№ А07—36834/2018, постановление ВАС от 27.04.2010
№18140/09 по делу № А56—59822/2008, пункт 3 постанов-
ления Пленума Верховного суда РФ от 28.06.2012 №17).

 
2. В каком порядке управляющая

организация оказывает
дополнительные услуги?

 
А. Содержание МКД направлено на поддержание МКД

в нормативном состоянии. Для этого управляющая орга-
низация выполняет обязательный минимум работ, преду-
смотренный законом. Однако закон не запрещает управляю-
щей организации оказывать и дополнительные услуги. Кро-
ме нормативных работ, а также дополнительных, возможны
работы экстренные, которые не могли быть заранее преду-
смотрены договором управления, решением общего собра-
ния.

В законодательстве отсутствует детальное регулирование
трех указанных видов работ, что вызывает многочисленные
споры между управляющей организацией и собственниками.
Управляющая организация, вынужденная под угрозой адми-
нистративной ответственности соблюдать нормативные тре-
бования, может выполнять работы и оказывать услуги только
в рамках средств, полученных от собственников. Собствен-
ники, за чей счет финансируются работы, услуги, заинтере-
сованы в снижении размера оплаты. Законодательные пробе-



 
 
 

лы в регулировании и разнонаправленность интересов УО и
собственников становятся катализатором споров. Дополни-
тельно ухудшает проблему то, что УО может оказывать ин-
дивидуальные услуги конкретным собственникам, с которы-
ми заключен отдельный договор, кроме договора управле-
ния.

Б. Обязательства возникают из закона или из догово-
ра (статья 307 ГК). Обязательный состав работ, услуг, ко-
торые должна выполнять УО, определен постановлением
Правительства от 03.04.2013 №290, постановлением Прави-
тельства от 13.08.2006 №491, постановлением Госстроя от
27.09.2003 №170 (письмо Минстроя от 06.11.2025 №30829-
ОГ/00). Если исходить из части 3 статьи 162 ЖК, то полный
перечень работ, услуг должен быть указан в договоре управ-
ления. В то же время, например, в пункте 17 постановления
Правительства от 13.08.2006 №491 сказано, что состав ра-
бот, услуг утверждает общее собрание собственников. Как
соотносятся договор и решение собрания? Нужно ли вклю-
чать в договор работы, предусмотренные законом?

Судебная практика сейчас исходит из того, что в дого-
вор управления включаются только дополнительные работы,
услуги, которые не предусмотрены законом как обязатель-
ные (постановление Шестого арбитражного апелляционно-
го суда от 14.05.2012 №№06АП-5733/2011, А80—24/2011).
Работы, услуги могут быть предусмотрены не только дого-
вором управления, но и решением общего собрания (по-



 
 
 

становление Второго арбитражного апелляционного суда от
21.11.2014 №№02АП-8681/2014, А28—7608/2014).

Дополнительные работы, услуги — это такие работы,
услуги, оказание которых обязательным для УО в силу за-
кона не является. Такие работы, услуги должны быть преду-
смотрены договором управления. Если дополнительные ра-
боты, услуги в договор не включены, то УО не обязана их
оказывать. Более того, УО не может навязывать собственни-
кам работы, которые не включены в договор (часть 3.1 ста-
тьи 16 Закона от 07.02.1992 №2300—1). Так, например, в
определении Судебной коллегии по экономическим спорам
Верховного суда РФ от 07.07.2022 №№ А45—9834/2021,
304-ЭС22—2862 сделан вывод, что механизированная убор-
ка придомовой территории является дополнительной услу-
гой. Такую уборку должно утвердить общее собрание, а без
утверждения собранием нельзя требовать оплату механизи-
рованной уборки (см. дополнительно постановление Арбит-
ражного суда Северо-Западного округа от 06.04.2023 №№
Ф07—2208/2023, А26—2913/2022). Нельзя подменять ре-
шение общего собрания требованием отдельного собствен-
ника (пункт 9 Обзора судебной практики Верховного суда
Российской Федерации №2 (2022)). Другими словами, УО
не может выполнять дополнительные работы по требованию
отдельных собственников, а затем требовать оплату от всех
собственников.

Управляющая организация, если она не получает опла-



 
 
 

ту от собственников за допуслуги, может эти услуги не ока-
зывать. Но вот обязательные работы, услуги, предусмотрен-
ные законом, УО обязана оказывать во всех случаях, даже
если не получает оплату (письмо Минстроя от 06.11.2025
№30829-ОГ/00).

Экстренные работы, услуги — это такие работы, услу-
ги, которые невозможно было заранее предвидеть, а значит
включить в договор управления, решение собрания (пись-
ма Минстроя от 19.02.2024 №4198-ОГ/00, от 19.06.2024
№15832-ОГ/00, от 11.11.2024 №29809-ОГ/00).

Собственники обязаны оплатить такие экстренные рабо-
ты, услуги (постановление Президиума Высшего Арбитраж-
ного Суда Российской Федерации от 29.09.2010 №6464/10
по делу № А08—4962/2009—27, постановление Четырна-
дцатого арбитражного апелляционного суда от 12.12.2013 №
№14АП-9347/2013, А05—7047/2013).

Если же управляющая организация из-за собственной
ошибки не учла все затраты на выполнение обязательных в
силу закона работ, то требовать оплату таких, невключен-
ных в тариф, работ УО не может (решение Арбитражного
суда Калужской области от 17.04.2019 № А23—871/2019).
Выполнение экстренных работ, услуг не дает УО права в
одностороннем порядке менять тариф на содержание обще-
го имущества. Для компенсации своих расходов УО долж-
на организовать и провести общее собрание, на котором бу-
дет утвержден новый тариф (постановление Арбитражно-



 
 
 

го суда Северо-Западного округа от 09.11.2022 №№ Ф07—
15662/2022, А21—11991/2021).

Индивидуальные работы, услуги — это работы, услуги,
которые хоть и оказывает УО собственникам помещений в
доме, но которые не связаны с содержанием общего имуще-
ства МКД. УО не может навязывать такие услуги собствен-
никам. Кроме того, УО не может включать оплату услуг,
в отношении которых нельзя доказать волеизъявление соб-
ственника на получение таких услуг. Более того, даже оплата
собственником таких услуг, когда нет возможности доказать
его волеизъявление, не может свидетельствовать о заключе-
нии договора на такие индивидуальные услуги. Все эти выво-
ды содержатся в постановлении Конституционного суда РФ
от 02.07.2024 №34-П, которое касается именно оказания ин-
дивидуальных услуг в рамках жилищных правоотношений.

В. 1. Если УО выдано предписание об устранении нару-
шений, то УО не может требовать дополнительной оплаты от
собственников (постановление Шестого арбитражного апел-
ляционного суда от 08.07.2022 №№06АП-3411/2022, А04—
1937/2022).

2. Управляющая организация не может требовать оплату
следующих дополнительных услуг: 1) снятие показаний при-
боров учета; 2) ведение лицевых счетов. Этот вывод основан
на том, что все перечисленные действия являются элемента-
ми исполнения обязательства, а значит оплачиваются самим
должником в обязательствах (статья 309.1 ГК, пункт 9 по-



 
 
 

становления Пленума ВС от 22.11.2016 г. №54).
Не может УО требовать и плату за справку о составе се-

мьи. Справка о составе семьи или об отсутствии долгов со-
держит персональные данные. Поэтому необходимо обра-
титься к Федеральному закону от 27.07.2006 №152-ФЗ. В
этом законе прописаны два важных правила. Во-первых, лю-
бой гражданин может получить сведения о любых персо-
нальных данных, которые находятся у оператора таких дан-
ных. Во-вторых, получить такие сведения собственник дол-
жен бесплатно (ст. 14 Федерального закона от 27.07.2006
№152-ФЗ).

Также не может УО требовать плату за работу паспорт-
ного стола. Объясняется это тем, что организация является
уполномоченным лицом по приему и передаче документов
на регистрацию по месту жительства и пребывания (Прило-
жение к Постановлению Правительства от 17.07.1995 №713,
решение Арбитражного суда Пермского края от 10.03.2021
№ А50—26122/2020).

Во-первых, собственники обязаны платить только за услу-
ги управления домом. Данное понятие раскрывается в ГОСТ
Р 51929—2014. К таким услугам относят работы и услуги,
которые направлены на безопасную эксплуатацию дома, в
том числе на проведение ремонтных работ. Услуги паспорт-
ного стола к услугам управления домом не относятся.

Во-вторых, услуга паспортного стола по приему и пере-
даче документов на регистрацию — это не гражданско-пра-



 
 
 

вовая, а публичная услуга. Формально государство возложи-
ло на организации выполнение отдельных полномочий орга-
нов власти. Однако это не отменяет того обстоятельства, что
услуга именно публичная. Причем законом не предусмотре-
на оплата такой услуги. Учитывая, что речь именно о пуб-
личном, а не гражданском праве, то все, что прямо не разре-
шено законом, является запрещенным.

 
3. Имеют ли СНиПы обратную силу?

 
А. Содержание МКД предполагает проверку на соответ-

ствие нормативным требованиям. Такие нормативные тре-
бования к МКД установлены в разного вида норматив-
но-правовых актах. Одними из наиболее важных являются
СНиПы. Так, например, СНиП 2.04.02—84 устанавливает
требования к системам водоснабжения.

СНиПы часто пересматриваются. Из-за этого возникает
вопрос о моменте, с которого применяются новые СНиПы.

Б. Применение СНиПов подчиняется общеправовому
принципу: закон обратной силы не имеет. Придать закону
обратную силу может только сам закон. Если же в законе
не указано, что он применяется к отношениям, возникшим
до вступления закона в силу, то закон применяется только
к отношениям, которые возникнут после вступления закона
в силу.

Это подтверждает и письмо Минстроя от 11.04.2024



 
 
 

№20409-ОД/08. Ведомство по конкретной ситуации указа-
ло: «по общему правилу введенные законодательством изме-
нения… не должны ухудшать правовое и финансовое поло-
жение застройщиков, в том числе в отношении уже реализу-
ющихся проектов».

 
4. Обязательно ли соблюдать ГОСТы?

 
А. Содержание МКД означает проверку МКД на соответ-

ствие нормативным требованиям, а также проведение работ
по поддержанию нормативного состояния МКД. Для самих
работ по поддержанию нормативного состояния установле-
ны требования. Часть таких требований установлена ГОСТа-
ми.

Например, важным является ГОСТ Р 56038—2023 «На-
циональный стандарт Российской Федерации. Услуги жи-
лищно-коммунального хозяйства и управления многоквар-
тирными домами. Услуги управления многоквартирными
домами. Общие требования». Однако возникает вопрос об
обязательности применения такого ГОСТа.

Б. Применение ГОСТов носит добровольный характер. За
исключением случаев, когда обязательное применение ГО-
СТов предусмотрено законом. Это следует из статьи 26 Фе-
дерального закона от 29.06.2015 №162-ФЗ, а также подтвер-
ждается письмом Минстроя от 20.08.2024 №21846-ОГ/00.
Добровольным является и применение ГОСТ Р 56038—



 
 
 

2023.



 
 
 

 
Глава 3. Состав работ и услуг по
содержанию общего имущества

 
 

1. За какие элементы газоснабжения
отвечают собственники?

 
А. Для содержания общего имущества МКД в норматив-

ном состоянии нужно правильно определить, что относится
к общему имуществу. Это позволяет установить, в чьи обя-
занности входит содержание имущества. Если имущество не
относится к общему, то содержать его должен собственник
помещения, если же имущество относится к общему, то его
содержит управляющая организация.

Много объектов в МКД представляют из себя совокуп-
ность элементов, образующих функциональное единство. В
таких случаях трудно выделить, когда функцией конкретно-
го элемента являются общедомовые нужды, а когда — нуж-
ды конкретного собственника. Это особенно затруднительно
для инженерных коммуникаций.

Примером этого служит вопрос об отнесении варочных
поверхностей и запорного устройства газоснабжения к об-
щему имуществу дома. Дополнительно острота вопроса объ-
ясняется особыми правилами содержания ВДГО.



 
 
 

Б. Варочные поверхности относятся к имуществу соб-
ственников помещений, то есть являются внутриквартир-
ным газовым оборудованием. Запорное устройство, «рас-
положенное на газопроводе, проложенном по фасаду зда-
ния, и установленное до места соединения с газораспре-
делительной сетью, относится к внутридомовому газовому
оборудованию». Такие выводы сделаны в письме Минстроя
от 03.06.2025 №32025-ДН/04. Поэтому содержать запорное
устройство должна управляющая организация, а варочную
поверхность — собственники.

В. 1) С газовым оборудованием связан и вопрос об уста-
новке вытяжки на кухне. Собственники не могут устанавли-
вать вытяжки, если в доме проходит единственный венти-
ляционный канал. Об этом сказано в письме Минстроя от
20.10.2025 №29171-ОГ/00. При этом в отдельных случаях
допускается устройство самостоятельных вентиляционных
каналов именно под работу вытяжки.

Здесь же отметим, что вытяжки организаций обществен-
ного питания в МКД должны быть автономными. «Допуска-
ется присоединять к общей вытяжной системе жилого зда-
ния вытяжную вентиляцию нежилых помещений, выбросы
которых не будут приводить к превышению гигиенических
нормативов качества атмосферного воздуха, установленных
для территорий жилой застройки» (письмо Минстроя от
20.10.2025 №29171-ОГ/00).

2) В отношении газового оборудования важно учитывать



 
 
 

необходимость регулярной проверки. Обслуживание газо-
вого оборудования регулируется специальным актом — по-
становлением Правительства от 14.05.2013 №410. Для об-
служивания ВДГО, ВКГО необходимо заключить договор
(письмо Минстроя от 02.11.2024 №28965-ОГ/00). После
реформы 2023 года заключить договор на обслуживание
можно только со специализированной организацией (пись-
мо Минстроя от 26.11.2024 №31411-ОГ/00). Обязательность
заключения договора еще не означает, что заказчик не мо-
жет расторгнуть договор со специализированной организа-
цией, если для этого есть основания (постановление Арбит-
ражного суда Уральского округа от 01.09.2023 №№ Ф09—
4500/2023, А71—16875/2022).

 
2. Должна ли управляющая

организация содержать дороги
на придомовой территории?

 
А. Содержание общего имущества предполагает, что уста-

новлен состав такого имущества. В законе установлены толь-
ко общие принципы отнесения к общему имуществу (ста-
тья 36 ЖК), а также примерный перечень имущества и
его границы (пункты 2, 8 постановления Правительства от
13.08.2006 №491). Единой процедуры определения общего
имущества в законе нет. Напротив, предусмотрено опреде-
ление состава общего имущества разными лицами (пункт



 
 
 

1 постановления Правительства от 13.08.2006 №491). В ре-
зультате возникают сложные вопросы отнесения к общему
имущества, а значит и вопросы по обязанностям УО содер-
жать те или иные элементы МКД.

В состав общего имущества входит земельный участок
под домом. Закон не устанавливает единый стандарт для раз-
меров, площади участка. Поэтому на такой участок могут
попасть части дорог. Тогда встает вопрос об отнесении до-
роги на земельном участке к общему имуществу МКД.

Б. Минстрой в письме от 31.03.2025 №18412-ДН/04 де-
лает вывод, что такие участки дорог входят в состав обще-
го имущества. Минстрой делает вывод, что если какие-либо
элементы размещены на земельном участке и обслуживают
два и более помещения в доме, то они относятся к общем
имуществу, должны содержаться управляющей организаци-
ей. Это вполне соответствует требованиям статей 36, 162
ЖК.

В. 1. В судебной практике к общем имуществу относят не
только проезды, но и пешеходные дорожки (постановление
Арбитражного суда Северо-Западного округа от 08.06.2020
№№ Ф07—4466/2020, А42—8289/2019).

2. Если земельный участок не прошел кадастровый учет,
то есть не перешел в общую собственность, управляющая
организация все равно обязана содержать такой участок
(постановление Пятого арбитражного апелляционного су-
да от 16.09.2015 №№05АП-7324/2015, А51—10653/2015,



 
 
 

постановление Десятого арбитражного апелляционного су-
да от 24.01.2022 №№10АП-19256/2021, А41—35504/2021).
С этим не согласен Минстрой, который полагает, что «ес-
ли земельный участок не сформирован и не включен в со-
став общего имущества собственников помещений в МКД,
содержание такого земельного участка, включая тротуары,
паркинги, детские и спортивные площадки, зоны отдыха и
другие элементы благоустройства, расположенные в грани-
цах такого земельного участка, осуществляется органами
местного самоуправления» (письмо Минстроя от 23.12.2025
№36490-ОГ/00). Эта позиция является ошибочной, так как
у собственников возникает право пользования таким участ-
ком даже без кадастрового учета. Пользование без содержа-
ния невозможно.

3. Иногда суды неправильно толкуют закон. В постанов-
лении Тринадцатого арбитражного апелляционного суда от
17.05.2021 №№13АП-7019/2021, А56—91564/2020 суд не
согласился с тем, что автоматические ворота, которые пре-
пятствуют доступу на придомовую территорию, относятся к
общему имуществу. Суд сослался на то, что «отрицательные
факты не подлежат доказыванию, бремя доказывания факта
передачи спорных ворот обслуживание ответчику [управля-
ющей организации], лежит в данном случае на истце [лице,
пострадавшему из-за неисправности ворот]». Однако право
собственности возникает в силу закона, никаких дополни-
тельных доказательств здесь не требуется.



 
 
 

4. Среди писем Минстроя есть письмо от 24.09.2015
№30846-ОД/04. В письме сделан вывод: управляющая орга-
низация не обязана содержать двор, если соответствующей
обязанности нет в договоре управления или в решении соб-
ственников. Эта позиция Минстроя ошибочна.

Управляющая организация выполняет как те работы, что
указаны в договоре, так и те, что предусмотрены норматив-
ными актами. Это неоднократно разъясняли суды, в том чис-
ле это разъяснено в Постановлении Президиума ВАС РФ от
29.09.2010 №6464/10.

Обязанность содержать придомовую территорию установ-
лена, как минимум, Постановлением Правительства РФ от
03.04.2013 №290. Поэтому независимо от решения соб-
ственников, договора управления управляющая организа-
ция обязана содержать придомовую территорию в том объе-
ме, который указан в нормативных актах.

5. Работы по содержанию зеленых насаждений входят
в содержание общего имущества (постановление Восемна-
дцатого арбитражного апелляционного суда от 24.01.2022
№№18АП-17489/2021, А76—52677/2020, постановление
Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда от
17.08.2012 №№11АП-8718/2012, А55—6644/2012).

По спилу зеленых насаждений надо учитывать, что «по-
рядок расчета компенсационных выплат за уничтожение
(снос) зеленых насаждений устанавливается законодатель-
ством субъекта Российской Федерации, нормативными пра-



 
 
 

вовыми актами муниципальных образований» (письмо Мин-
строя от 10.12.2025 №35076-ОГ/08).

6. При устройстве пешеходных дорожек нужно учитывать,
что «мощение пешеходных дорожек изделиями с глянце-
вой (полированной) поверхностью не соответствует положе-
ниям вышеуказанных документов по стандартизации. По-
крытие должно обладать устойчивостью против скольжения,
бортовые камни предназначены для разметки границ транс-
портных зон и ограничения габаритов приближения, а также
разделения проезжих частей от остальных элементов доро-
ги» (письмо Минстроя от 02.07.2025 №18366-ОГ/06).

 
3. Обязана ли управляющая

организация заниматься
звукоизоляцией помещений в доме?

 
А. Нормативное содержание общего имущества МКД

означает выполнение обязательных требований. Эти требо-
вания разбросаны по актам разного времени издания и юри-
дической силы. На основании статьи 161 ЖК главным та-
ким актом считается минимальный перечень из постановле-
ния Правительства от 03.04.2013 №290. Однако обязатель-
ные требования содержатся и в других актах. Пример со зву-
коизоляцией хорошо показывает возможную путаницу.

Б. Управляющая организация обязана заниматься вопро-
сами звукоизоляции в помещениях МКД.



 
 
 

В минимальном перечне постановления Правительства
от 03.04.2013 №290 ничего про звукоизоляцию не сказано.
На этом основании некоторые УО могут сделать вывод, что
выполнять звукоизоляционные работы УО не обязана. Од-
нако требования о проведении таких работ установлены в
пункте 4.10.4.1 постановления Правительства от 27.09.2003
№170. Поэтому УО обязана такие работы проводить, о чем
и сказано в письме Минстроя от 19.02.2024 №4198-ОГ/00,
17.06.2024 №15464-ОГ/00. Однако надо учитывать, что УО
отвечает только за те вопросы звукоизоляции, которые свя-
заны с элементами общего имущества в доме.

В. Близко к вопросам звукоизоляции стоит и вопрос
оштукатуривания. Одни суды полагают, что оштукатурива-
ние является обязательным для УО (постановление Двена-
дцатого арбитражного апелляционного суда от 08.08.2024 №
№12АП-4232/2024, А12—26568/2023). Другие суды с этим
не соглашаются (постановление Федерального арбитраж-
ного суда Центрального округа от 13.07.2012 №№ А36
—3997/2011, Ф10—2054/2012, постановление Девятнадца-
того арбитражного апелляционного суда от 02.03.2012 г.
№19АП-123/12).

В нормативных актах нет однозначной нормы на этот счет.
Позиция же судов разнится из-за различной оценки штука-
турки в функционировании МКД. Если полагать, что шту-
катурка важна для сохранения перекрытий, а перекрытия —
это общее имущество, то УО обязана производить оштука-



 
 
 

туривание. Если же считать, что штукатурка непосредствен-
но на перекрытия не влияет, то и обязанности по оштукату-
риванию у УО нет.

 
4. Должна ли управляющая

организация мыть окна?
 

А. Объем обязательств УО определяется составом общего
имущества. Однако не всегда можно однозначно указать, что
конкретные элементы входят в состав общего имущества.
Это касается и окон, которые по своему функциональному
назначению могут как относиться к общему имуществу, так
и нет.

Б. Окна могут быть или не быть общим имуществом дома.
Окна, которые находятся в местах общего пользования, яв-
ляются общим имуществом. Если же окна находятся в жи-
лых или нежилых помещениях, то они к общему имуществу
не относятся, так как не содержат признаков общего имуще-
ства из статьи 36 ЖК. От определения статуса окон зависит
и обязанность по их содержанию.

Такой вывод подтверждается в письме Минстроя от
11.11.2024 №29809-ОГ/00. Кроме того, Минстрой описы-
вает один нетипичный случай: «если окна комнат, балко-
нов/лоджий составляют единый фасад многоквартирного
дома и являются его неотъемлемой частью, то такие окна
входят в состав общего имущества в многоквартирном до-



 
 
 

ме». Мыть такие окна должна управляющая организация.
К сожалению, Минстрой не указал, кто определяет та-

кое «единство фасада»? Видимо, это решается соглашением
между собственниками и УО, а если нет соглашения — су-
дом.

Так, например, в постановлении Второго арбитражного
апелляционного суда от 31.05.2018 №№02АП-3119/2018,
А17—8266/2017 суд пришел к выводу, что замена окон к со-
держанию общего имущества не относится.

 
5. За чей счет содержится освещение

на придомовой территории?
 

А. В составе работ по содержанию общего имущества вы-
деляют обязательные работы и дополнительные. Обязатель-
ные работы устанавливает закон и корректировать их может
общее собрание. Дополнительные работы, услуги определя-
ются собранием.

В законодательстве, когда устанавливаются нормативные
требования к содержанию общего имущества, используется
два подхода:

1) указывается, что входит в состав общего имущества, и
устанавливается общее правило, что это имущество должно
быть работоспособным, исправным и т.п.;

2) указывается на работы, которые обязана выполнять об-
служивающая организация, причем объект таких работ пря-



 
 
 

мо законом к общему имуществу может и не относиться.
В части 2 статьи 162 ЖК сказано, что УО отвечает толь-

ко за общее имущество. Отсюда и возникает проблема. На-
пример, одни объекты не являются общим имуществом, но
в подзаконных актах сказано, что УО обязана выполнять ра-
боты в отношении таких объектов. Примером таких трудно-
стей является освещение придомовой территории.

Б. Элементы освещения придомовой территории относят-
ся к общему имуществу МКД, поэтому УО обязана их со-
держать.

Из статьи 36 ЖК следует, что к общему имуществу от-
носят: «иные предназначенные для обслуживания, эксплуа-
тации и благоустройства данного дома и расположенные на
указанном земельном участке объекты». Очевидно, закон не
устанавливает, что к общему имуществу относятся столбы
освещения, а вот признак, по которому эти столбы относят-
ся к общему имуществу, как раз есть.

Итак, столбы освещения, как и любое другое оборудова-
ние для освещения придомовой территории, относятся к об-
щему имуществу собственников дома. Поэтому платить за
их содержание должны собственники, а управляющая орга-
низация обязана их ремонтировать, менять лампочки и т. д.

Суды давно признают освещение мест общего пользова-
ния обязанностью УО (постановление Федерального арбит-
ражного суда Волго-Вятского округа от 28.04.2011 № А38—
1387/2010, постановление Федерального арбитражного суда



 
 
 

Волго-Вятского округа от 01.10.2012 №№ А17—7870/2011,
Ф01—3866/2012).

Однако есть примеры и противоположных решений, ко-
гда суд делает вывод, что собственники не несут бремя со-
держания уличного освещения (постановление Семнадца-
того арбитражного апелляционного суда от 01.03.2023 №
№17АП-1371/2023, А60—61826/2022). Подобный подход
появился еще в письме Минстроя от 18.09.2017 №33418-
АЧ/04, где сделаны такие выводы:

1) перечень общего имущества дома определен в ст. 36
ЖК и Постановлении Правительства от 13.08.2006 №491.
Перечень этот закрытый, уличного освещения в нем нет, по-
этому элементы освещения (лампы, столбы, сеть) к обще-
му имуществу не относятся. Этот довод очевидно ошибоч-
ный, так как в статье 36 ЖК, как и в Постановлении Прави-
тельства от 13.08.2006 №491, нет закрытого перечня общего
имущества;

2) раз освещение придомовой территории не является об-
щим имуществом, то и платить за его содержание собствен-
ники помещений в доме не должны, а управляющая органи-
зация никаких работ по освещению проводить не обязана.
Этот вывод основан на предыдущем указании, поэтому он
ошибочен.

В. Проще решается вопрос с содержанием освещения
внутри МКД. В этом случае надо обратиться к Постановле-
нию Госстроя от 27.09.2003 №170. Применять этот документ



 
 
 

можно только в случаях, когда он не противоречит мини-
мальному перечню. Требования Госстроя для управляющей
организации обязательны.

В соответствии с п. 4.8.18 Постановления Госстроя от
27.09.2003 №170 управляющая организация обязана обес-
печить исправное освещение лестничной клетки. Таким об-
разом, собственники помещений могут требовать от управ-
ляющей организации установку разбитых плафонов, замену
лампочек и устранение любых других нарушений в системе
освещения подъезда.

 
6. Обязана ли управляющая

организация очищать стены дома?
 

А. Содержание МКД предполагает выполнение мини-
мального перечня работ, услуг, предусмотренных постанов-
лением Правительства от 03.04.2013 №290, а также ряды
иных подзаконных актов. Эти работы, услуги относятся к
обязательным. Однако среди обязательных работ, услуг да-
леко не все работы, услуги, которые могут понадобиться соб-
ственникам. В то же время, если исходить из общего правила
части 1 статьи 161 ЖК, управляющая организация по опре-
делению должна содержать все элементы общего имущества.

Стены МКД являются общим имуществом. Часто эти сте-
ны подвергаются порче рисунками, расклейкой объявлений.
Возникает вопрос об обязанностях управляющей организа-



 
 
 

ции по очистке стен.
Б. Проводить очистку стен управляющая организация

обязана, если это предусмотрено договором управления.
Очистка стен не является обязательной в рамках содержания
общего имущества, поэтому оказание этой услуги зависит от
договора управления.

Аналогичный вывод содержится в письме Минстроя от
22.09.2015 №30396-ОЛ/04. Ведомство отметило, что в ми-
нимальном перечне работ и услуг, которые должна вы-
полнять управляющая организация, отсутствуют работы по
очистке стен. Поэтому необходимо отдельное решение об-
щего собрания, которым предусмотрена как обязанность по
очистке, так и периодичность. Плата за данную услугу долж-
на быть включена в тариф на содержание общего имущества
дома.

В. Стены дома являются общедомовым имуществом (п.
2 Постановления Правительства от 13.08.2006 №491). Это
означает, что распоряжаться стенами может только общее
собрание собственников помещений в доме. Без решения
общего собрания расклейка объявлений является незакон-
ной. Это касается и тех случаев, когда используются специ-
альные доски для объявлений. Для этого также необходимо
решение собственников помещений.



 
 
 

 
7. Что считать открытыми
продухами в подвале дома?

 
А. Требования к содержанию общего имущества устанав-

ливаются как на уровне постановлений Правительства, так и
на уровне актов разных ведомств, принятых двадцать лет на-
зад. Это порождает сложности в толковании положений та-
ких актов. Подобные вопросы не являются просто упражне-
нием в толковании норм. За нарушение требований управ-
ляющую организацию могут привлечь к административной
ответственности, а собственники могут требовать перерас-
чет платы за содержание общего имущества. Типичным при-
мером является вопрос об открытых и закрытых продухах
подвалов.

Б. Минимум один продух подвала должен быть открыт.
Необходимость этого разъяснения связана с тем, что поста-
новление Правительства от 23.11.2019 №1498 обязало УО
поддерживать нормативные требования к влажности и тем-
пературе помещений в доме, в том числе «посредством по-
стоянного поддержания в открытом состоянии в течение все-
го календарного года одного продуха помещений подвалов
и технических подполий, входящих в состав общего имуще-
ства, в случае наличия продухов в таких помещениях».

Однако постановление Госстроя от 27.09.2003 №170
предполагает наличие решеток на продухах. Можно ли счи-



 
 
 

тать продухи открытыми, если на них есть решетки? Разъ-
яснения на этот счет даны в письме Минстроя о 05.04.2024
№8686-ОГ/00. Минстрой делает вывод, что наличие реше-
ток на продухах не делает их «закрытыми». Аналогичный
вывод содержится в письме Минстроя от 03.02.2025 №5265-
ДН/04.

 
8. Обязана ли управляющая

организация соблюдать
противопожарные требования?

 
А. Целью содержания общего имущества в МКД явля-

ется обеспечение безопасного использования общего иму-
щества дома. Поэтому особую важность получают вопросы
санитарного и противопожарного содержания дома. Однако
соблюдение противопожарных требований может наталки-
ваться на узость формулировок постановления Правитель-
ства от 03.04.2013 №290. Так как в статье 161 ЖК установ-
лено, что УО обязана соблюдать именно минимальный пере-
чень из постановления №290, то возникают вопросы об обя-
занностях УО, которые связаны с работами из минимально-
го перечня, но в нем прямо не указаны. Поэтому встает во-
прос об обязанностях УО по соблюдению противопожарных
требований.

Б. Управляющая организация обязана соблюдать проти-
вопожарные требования. Часть таких требований установле-



 
 
 

на в том же минимальном перечне (например, в пункте 20
постановления Правительства от 03.04.2013 №290). Однако
УО отвечает за содержание МКД не только в объеме этого
перечня. УО должна соблюдать все нормативные требования
к обеспечению противопожарного режима (постановление
Восьмого арбитражного апелляционного суда от 23.10.2023
№№08АП-9458/2023, А75—8006/2023).

Обязанности УО подтверждаются и в письме МЧС от
09.12.2025 № ИГ-19-14-1576. Здесь ведомство специально
подчеркнуло, что УО отвечает за содержание пожарной сиг-
нализации.

В случае возникновения пожара из-за действий, бездей-
ствия УО, именно УО понесет ответственность и должна
будет возместить собственникам причиненный ущерб (По-
становление Пленума ВС от 05.06.2002 №14, постановле-
ние Пятнадцатого арбитражного апелляционного суда от
08.10.2021 №№15АП-16102/2021, А32—18207/2021, поста-
новление Арбитражного суда Западно-Сибирского округа от
15.06.2022 №№ Ф04—1758/2022, А67—639/2020).

В. Управляющая организация должна чистить клеммы в
электрощитках. Все инженерные сети, проходящие по до-
му, являются общедомовым имуществом, за исключением
тех участков сетей, которые обслуживают конкретное по-
мещение (п. 8 Постановления Правительства от 13.08.2006
№491). Клеммы — это элементы такой общедомовой инже-
нерной системы. Очистка клемм прямо отнесена к содержа-



 
 
 

нию общего имущества Методическим пособием по содер-
жанию и ремонту жилищного фонда МДК 2—04.2004.

 
9. Кто должен убирать

сосульки с крыши дома?
 

А. Обязанность по содержанию общего имущества пред-
полагает, что в законе четко указано, что и как должна де-
лать управляющая организация. Однако вопросы содержа-
ния общего имущества регулируются актами, выпущенными
в разное время. Так, например, постановление Госстроя от
27.09.2003 №170, которым определены правила содержания
МКД, вступило в силу за два года до начала реформы ЖКХ.

В результате часто требования актов более ранних проти-
воречат принятым позднее. Примером этого является и во-
прос о том, кто должен убирать сосульки с крыши.

Б. Управляющая организация обязана очищать крыши от
сосулек, однако обосновать это не так-то просто.

По закону управляющая организация должна выполнять
только минимальные требования, которые утверждены По-
становлением Правительства от 03.04.2013 №290. В этом до-
кументе сказано, что организация должна очищать крыши от
снега и наледи. Про сосульки ничего нет. Это, кстати, вполне
логично: если вовремя очищать крыши, то и сосулек не бу-
дет. Но очевидно, что этим занимаются плохо, поэтому со-
сульки образуются.



 
 
 

Итак, в перечне минимальных работ не предусмотрено,
что управляющая организация должна убирать сосульки.
Тогда обратимся к Постановлению Госстроя от 27.09.2003
№170, которым определен общий порядок содержания мно-
гоквартирных домов. Вот в этом документе прямо сказано,
что убирать сосульки надо — п. 4.6.1.23. Возникает противо-
речие между актом более высокой юридической силы, при-
чем принятым позднее, и актом меньше силы.

Решение здесь должно основываться на части 1 статьи 161
ЖК. Управляющая организация обязана содержать общее
имущество так, чтобы не было угрозы жизни и здоровью соб-
ственников. Крыша — это общее имущество. Поэтому УО
обязана ее очищать, в том числе и от сосулек.

В. Возможен и нетипичный подход к решению этой про-
блемы. В Постановлении Верховного суда от 15.12.2014 г.
№309-АД14—6134 суд сделал следующие выводы. Местные
органы власти могут утверждать правила благоустройства,
которые обязательны для всех юридических лиц, работа-
ющих на территории конкретного города. Правила благо-
устройства предусматривают, что на крышах домов не долж-
ны образовываться сосульки, а если сосульки есть, то их надо
убирать. Выполнять это требование обязаны управляющие
организации, ведь именно они содержат общедомовое иму-
щество. Крыша — общедомовое имущество.



 
 
 

 
Глава 4. Капитальный ремонт

 
 

1. Кто должен платить взносы
на капитальный ремонт?

 
А. Собственники помещений в доме несут бремя содер-

жания общего имущества. Реализуется это не только через
выбор способа управления, но и через плату за содержа-
ние жилья. Механизм такой оплаты появился в современной
форме в 2005 году, вместе с реформой ЖКХ. Однако к 2015
году в него внесли серьезные изменения, выделив взносы на
капитальный ремонт в отдельное направление для регулиро-
вания. В рамках же этого отдельного регулирования неточ-
ность формулировок жилищного законодательства привела
к ряду спорных ситуаций.

Б. Платить взносы на капитальный ремонт дома обяза-
ны все собственники помещений в многоквартирном доме
(ст. 169 ЖК РФ). В части 1 статьи 169 ЖК сказано именно
о «собственниках помещений», без отдельного указания на
собственников жилых или нежилых помещений.

Это означает, что платить взносы должны:
1) собственники нежилых помещений. Многие собствен-

ники нежилых помещений полагают, что обязанность пла-
тить взносы касается только собственников квартир. Это не



 
 
 

так, платить должны собственники всех помещений, в том
числе и нежилых;

2) собственники встроено-пристроенных помещений.
Это, по сути, то же самое нежилое помещение, однако име-
ющее определенные конструктивные особенности. Зачастую
встроено-пристроенные помещения имеют с домом толь-
ко общие инженерные коммуникации. Платить взносы соб-
ственники таких помещений обязаны наравне с остальными;

3) собственники, которые не используют отдельные эле-
менты общего имущества. Например, собственники не поль-
зуются лифтом, средства на капитальный ремонт которого
предусмотрены региональной программой. Это не снимает
обязанности по оплате взносов;

4) собственники машино-мест (постановление Арбитраж-
ного суда Северо-Западного округа от 02.03.2023 №№ Ф07
—22009/2022, А56—114243/2021).

 
2. Кто определяет размер

взноса на капитальный ремонт?
 

А. Содержание общего имущества требует финансирова-
ния. Бремя содержания закон возлагает на собственников в
помещении. Поэтому и платить за содержание должны соб-
ственники. Изначально, когда реформа началась в 2005, од-
ним из принципов было определение платы за содержание
общим собранием собственников.



 
 
 

Когда в 2015 году капитальный ремонт выделился из со-
держания общего имущества, принцип определения платы
общим собранием претерпел изменения. Плату за содержа-
ние, текущий ремонт так и определяет общее собрание. Для
взносов на капитальный ремонт установлен специальный по-
рядок.

Б. Минимальный размер взноса устанавливается регио-
нальным нормативным актом. Ниже этого минимального
размера платить нельзя (часть 8.1 статьи 156 ЖК). Собствен-
ники на общем собрании могут установить размер взноса вы-
ше, чем минимальный (часть 8.2 статьи 156 ЖК).

Минимальный размер взноса формируется на основа-
нии методических рекомендаций, установленных приказом
Минстроя от 27.06.2016 №454/пр.

Размер взноса не может быть меньше минимального уров-
ня, который определен региональным законодательством. В
этом случае как перечень работ по капитальному ремонту,
так и срок проведения ремонта определяются региональной
программой (часть 2 статьи 166 ЖК).

Собственники могут установить размер взноса больше,
чем минимальный, определенный властями. Это позволит
собственникам дополнить перечень работ, а также самосто-
ятельно установить срок проведения ремонта. Такие прави-
ла следуют части 3 статьи 166 ЖК, части 4.1 статьи 170 ЖК.



 
 
 

 
3. Зачем нужна региональная

программа капитального ремонта?
 

А. Содержание общего имущества МКД включает в себя
и проведение капитального ремонта. Для организации капи-
тального ремонта МКД установлен особый механизм сбора
взносов, их формирования на счете, планирования и прове-
дения ремонта.

Планирование ремонта осуществляется через региональ-
ную программу капитального ремонта.

Б. Основное регулирование региональных программ со-
держится в статье 168 ЖК. На региональном уровне при-
нимаются законы, которыми устанавливаются особенности
формирования региональной программы.

Основное назначение программы — планирование и ор-
ганизация капитального ремонта. У программы есть и иные
цели (выделение субсидий из бюджета, контроль за прове-
дением ремонта), но главная цель состоит именно в плани-
ровании и организации ремонта. Важность программы для
собственников помещений в доме объясняется следующими
двумя моментами:

1) программа определяет предельные сроки проведения
капитального ремонта дома. Важно учитывать, что речь идет
именно о предельном сроке. Собственники могут провести
ремонт дома в любой срок, главное, чтобы ремонт был осу-



 
 
 

ществлен до предельного, установленного программой. На-
пример, программа установила срок проведения капиталь-
ного ремонта до 2035 года. На общем собрании дома соб-
ственники могут принять решение о проведении ремонта в
2027 году;

2) программа определяет возникновение обязанности по
оплате взносов за капитальный ремонт. Если дом не включен
в программу, то собственники квартир в таком доме платить
взносы не обязаны. Даже если дом не включен в программу
по ошибке, все равно платить не надо. Вот почему важно,
чтобы каждый собственник проверил наличие его дома в ре-
гиональной программе: нет дома — платить не должны.

Так как включение в программу является основанием для
оплаты взносов, то важно знать, какие дома в программу
не включаются. Перечень дан в пункте 1 части 2 статьи 168
ЖК. Нужно различать ситуации, когда дома императивно не
включаются в программу, так как об этом сказано в норме,
от ситуаций, когда дома не включаются в программу, если
это предусмотрено региональным законодательством.

Не включаются в программу императивно (во всех слу-
чаях, независимо от регионального регулирования): МКД,
признанные «в установленном Правительством Российской
Федерации порядке аварийными и подлежащими сносу или
реконструкции».

Не включаются в программу, если об этом сказано в ре-
гиональном законе: 1) многоквартирные дома, физический



 
 
 

износ основных конструктивных элементов (крыша, стены,
фундамент) которых превышает семьдесят процентов; 2) до-
ма, ремонт которых потребует затраты средств больших, чем
это предусмотрено региональным законом. Например, на
квадратный метр общей площади всех жилых помещений
надо затратить 10 тыс. рублей, а региональными властями
предельные траты установлены в размере 5 тыс. рублей. Та-
кой дом в региональную программу не включают; 3) дома, в
которых менее пяти квартир; 4) МКД, по которым принято
решение о сносе или реконструкции (без признания аварий-
ными).

 
4. Какие работы относятся к
капитальному ремонту дома?

 
А. Содержание МКД предполагает, что в отношении об-

щего имущества выполняются работы, услуги, предусмот-
ренные законом. Так, например, есть минимальный пере-
чень работ и услуг, определенный постановлением Прави-
тельства от 03.04.2013 №290. Часть таких работ, услуг мо-
жет выполняться в ходе обычной текущей деятельности УО,
часть — при проведении текущего ремонта. Однако закон
выделяет такие работы, услуги, которые относятся к капи-
тальному ремонту, финансируемому за счет особого меха-
низма — фонда капитального ремонта. Поэтому-то важно
установить, какие конкретно работы относятся к капиталь-



 
 
 

ному ремонту.
Б. В части 1 статьи 166 ЖК установлен перечень работ

и услуг по капитальному ремонту. Вот этот перечень: 1) ре-
монт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-,
газо-, водоснабжения, водоотведения; 2) ремонт, замена, мо-
дернизация лифтов, ремонт лифтовых шахт, машинных и
блочных помещений; 3) ремонт крыши; 4) ремонт подваль-
ных помещений, относящихся к общему имуществу в мно-
гоквартирном доме; 5) ремонт фасада; 6) ремонт фундамен-
та многоквартирного дома.
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