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Управление многоквартирным домом очень сложный процесс, который 

требует знаний в различных областях законодательства. Особенно это касается 

законодательных актов, принятых в сфере жилищно-коммунального хозяйства. 

Количество принятых документов увеличивается с каждым годом, и разобраться в 

этом всём очень непросто. Проживание граждан в многоквартирных домах очень 

резко отличается от проживания в частном доме. Прежде всего, это связано с 

многочисленными проблемами и решениями, которые необходимо решать 

сообща, большинству собственников.  

На сегодняшний день согласно законодательству Российской Федерации, 

существуют три формы управления многоквартирным домом: 

- непосредственное управление многоквартирным домом;  

- управление многоквартирным домом товариществом собственников 

жилья; жилищно-строительным кооперативом  

- управление многоквартирным домом управляющей организацией.  

У каждой из этих форм управления жилым домом есть различные плюсы и 

минусы. В различных ситуациях для собственников по-разному может быть 

хорош один способ управления и менее полезен другой. При этом всё-таки 

существенных различий между этими способами нет.  

В Жилищном Кодексе и законодательных актах, относящихся к управлению 

в жилищно-коммунальном хозяйстве, очень четко прописана ответственность 

должностного лица, являющегося руководителем организации, осуществляющей 

управление домом. При любом способе управления каждый собственник должен 

своевременно получать услуги по водоснабжению, отоплению, горячему 

водоснабжения и т.д. в полном объеме, а также услуги по уборке общедомовой 

территории и иметь свободный доступ к информации о своей управляющей 

компании и её работе.  

- Непосредственное управление многоквартирным домом.  

Непосредственное управление многоквартирным домом является, наверное, 

самым простым способом управления с точки зрения структуры и самым 

сложным по самому управлению. В многоквартирном доме может быть выбрано 

непосредственное управление, только в том случае, если в данном доме не более 

30 квартир. Выбрав такой способ управления многоквартирным домом, 

собственники ответственность за содержание и ремонт жилья, предоставление 

коммунальных услуг и других обязанностей по управлению домом несут 

самостоятельно. А, как известно, когда несут ответственность все, то это значит 

никто. Поэтому за какое-либо нарушение при проживании в таком доме никто не 

понесет ни административную или ни уголовную ответственность. Максимум, 

что могут надзорные органы в таком случае сделать это попытаться понудить 

органы местного самоуправления выставить дом на конкурс по заключению 

договора управления с управляющей организацией. Это всё будет, происходит в 

том случае, если некоторые собственники начнут жаловаться на условия 

проживания в доме. Если же Вас как собственников устраивает непосредственно 

управление, где собственники все коммунальные услуги получают напрямую от 

ресурсоснабжающих организация и соответственно оплату производят также 

напрямую без посредников, если все собственники могут самостоятельно 
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разрешить проблему по таким вопросам как вывоз мусора, уборка подъездов и 

территории, то этот способ управления идеально подходит для Вас. Тогда самое 

главное, чтобы правильно был оформлен протокол общего собрания 

собственников по данному вопросу и выбран совет многоквартирного дома. Если 

же собственники не могут организовать своё проживание минимальными 

услугами по эксплуатации дома, то при принятии решения большинством голосов 

собственников возможно заключение договора управление со 

специализированной организации на проведение одного, нескольких или всех 

видов проведения работ в доме.  

- Управление многоквартирным домом товариществом собственников 

жилья. Товарищество собственников жилья и жилищно-строительный кооператив 

по своей сути одинаковые структуру управления домом. В доме с таким 

управлением не реже чем раз в два года большинством голосов на общем 

собрании собственников выбираются члены правления и председатель правления 

многоквартирного дома. Председатель правления несет полную ответственность 

за все мероприятия, проводимые в доме: ремонтные, финансовые, 

благоустроительные, предоставление коммунальных услуг и другие работы, и 

услуги, установленные законодательством Российской Федерации. Если 

председатель правления не хочет обращать внимание на Ваши заявления по 

поводу по некачественному предоставлению жилищно-коммунальных услуг, то 

смело обращайтесь в надзорные органы. Он получает заработную плату из 

Вашего кармана и его обязанность устранять все нарушения. Серьезных отличие 

формы управление ТСЖ И ЖСК в одном: ЖСК может быть создан в 

многоквартирном доме, который был построен на средства членов кооператива. 

При этом изменить форму управления домом можно на ТСЖ или управление 

управляющей организацией – обратно данная система не работает. ТСЖ может 

быть создан в любом многоквартирном доме или нескольких домах, но только в 

тех нескольких домах, которые соединены общими коммуникациями. В ТСЖ 

большинством голосов собственников можно изменить форму управления домом 

на управление управляющей организацией. Если в Вашем доме нет умелого 

хозяйственника, который готов взять дом под свою ответственность, но менять 

способ управления собственники не хотят, то ТСЖ или ЖСК может заключить 

договор управления, с управляющей организации не меняя форму управления. В 

этом случае всё ответственность по предоставлению жилищно-коммунальных 

услуг в Вашем доме будет нести управляющая организация.  

- Управление многоквартирным домом управляющей организацией. 

Управление многоквартирным домом управляющей организацией является самой 

распространенной формой управления жилыми домами. Этот способ удобен по 

нескольким причинам. Во-первых, в управляющей организации может быть 

объединено любое количество домов, находящихся в любом территориальном 

расположении. Во-вторых, форма управления УО это, прежде всего коммерческая 

организация, которая создана для получения прибыли. Поэтому решать, какая 

заработная плата будет у сотрудников компании только директор организации и 

ни в коем случае не собственники. В-третьих, управляющая организация может 

заключать договоры управления, как с целым домом, так и с ТСЖ или ЖСК 
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целиком, если за это проголосуют собственники. Также можно предоставлять 

услуги не по управлению дома, а только по его обслуживанию. Этот способ очень 

удобен для жителей, которые выбрали непосредственную форму управления или 

там, где платежи осуществляются напрямую.  

Заключение договора управления многоквартирным домом. Для того чтобы 

управляющая организация могла заключить договор управления 

многоквартирным домом и приступить к его управлению, собственники обязаны 

выбрать её большинством голосов на общем собрании. На собрании 

собственников также должны быть установлены тарифы на содержание и ремонт 

жилья, по которым будет работать организация, решены вопросы об 

использовании общего имущества дома, например, подвальных помещений для 

сотрудников организации и других организационных моментов. После 

проведения собрания началом управления домом будет являться дата заключения 

договора управления, который должен быть заключен с большинством 

собственников всего дома. Договор управления и будет являться главным 

документом, в соответствии с которым будут проводиться работы по управлению 

домом. Конечно, управляющая организация обязана соблюдать все нормы 

жилищного законодательства и отклонений никаких не должно быть. Но как 

часто бывает в современном законодательстве, некоторые понятия могут быть 

размыты и поэтому в договоре управления их могут уточнять, так как выгодно 

управляющей организации. При всех этих плюсах УО в отличие от других форм 

управления многоквартирными домами более подвержена проверкам и надзору в 

целом. Собственник, который понимает, куда обращаться с жалобой в случае 

неисполнения своих обязанностей УО по конкретному вопросу всегда сможет 

получить проведение тех или иных работ. Управляющая организация обязана 

проводить все работы в соответствии с правилами содержания общего имущества 

многоквартирного дома, обеспечивать предоставление коммунальных услуг, 

придерживаться с правилами осуществления деятельности по управлению 

многоквартирными домами и соблюдать другие нормы и правила в своей работе.  

- Лицензия на управление многоквартирными домами. Одним из главных 

нововведений в сфере управления многоквартирными жилыми домами было 

принятие закона о лицензирование управляющих организаций. В соответствии с 

дополнениями в Жилищный Кодекс РФ лицензию на управление 

многоквартирными домами обязаны получать только управляющие организации. 

Сделано это было, чтобы у надзорных органов была возможность устранять 

нерадивые компании с рынка предоставления жилищно-коммунальных услуг без 

права восстановления своей деятельности, а также исключения событий, когда 

одним многоквартирным домом управляет несколько организаций. Сам процесс 

получения лицензии на управление многоквартирным домом не несёт особой 

нагрузки для новой компании. Достаточно обратиться в Государственную 

жилищную инспекцию с соответствующим заявлением, сдать экзамен 

руководителю управляющей организации, оплатить госпошлину и, на этом 

процесс окончен. Если управляющая организация не справляется со своими 

обязанностями и надзорные органы получают постоянно обращения от граждан 

из определённого дома, то ГЖИ может или исключить конкретный дом из реестра 
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домов, которые управляются УО или отозвать лицензию на управление всеми 

домами. Эти нововведения должны были помочь сделать рынок управляющих 

организаций более понятным и прозрачным. 

 

Способы управления многоквартирным домом [Электронный ресурс] // Мир ЖКХ. – 

Режим доступа: http://mir-zhkh.ru/upravlenie-mnogokvartirnyim-domom/. –  

Загл. с экр. – (Дата обращения: 15.02.2017). 
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