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ВВЕДЕНИЕ 

  

 

В современных условиях развития экономики России большое значение 

приобретают вопросы правового регулирования деятельности в сфере жилищно-

коммунального хозяйства, поскольку такая деятельность, с одной стороны, является 

предпринимательской деятельностью, а с другой - имеет высокую социальную 

значимость для государства и граждан в связи с тем, что направлена на обеспечение 

комфортных условий жизни населения1. 

Актуальность темы исследования определяется рядом взаимообусловленных 

факторов. Эффективное и стабильное развитие экономики и социальной сферы во 

многом зависит от наличия целостной и непротиворечивой системы правового 

регулирования отношений. Однако в российском законодательстве продолжает 

сохраняться ряд пробелов и коллизий, связанных с осуществлением собственниками 

жилых помещений права управления многоквартирным домом посредством 

заключения соответствующего договора - договора управления многоквартирным 

домом (далее  - договор  управления МКД). 

Как всякое новое правовое явление договор управления МКД привлек 

внимание современных ученых-правоведов и практикующих юристов. Появились 

комментарии, научные статьи, объектом исследования которых в той или иной мере 

явилась указанная договорная конструкция. Между тем отсутствие сложившейся 

теории договора управления МКД (как сделки и как договорного обязательства, 

возникающего на ее основе) негативно сказывается на состоянии действующего 

законодательства, практике договорной работы и правоприменительной 

деятельности судов. Правовое регулирование договора управления МКД отличается 

пробелами, а практика его заключения, исполнения, а также защиты прав и 

законных интересов сторон - противоречиями. 

                                                 
1 Ручкина Г.Ф., Ключникова Я.А. Договоры в сфере жилищно-коммунального хозяйства: правовой аспект // Юрист. 

2014. № 1. С. 17. 
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В юридической науке до настоящего времени продолжаются дискуссии 

относительно правовой природы договора управления МКД, субъектов договорных 

отношений, их правового статуса, объекта и предмета, складывающихся 

правоотношений, содержания права собственности на общее имущество, где 

отсутствуют такие правомочия, как право распоряжения и право выдела доли. 

Большое теоретическое и практическое значение имеет разработка 

теоретических основ правовой конструкции договора управления именно общим 

имуществом многоквартирного дома, как центрального объекта в процессе 

регулирования нормами гражданского и жилищного права системы управления 

многоквартирным домом. Необходимо определить место данного договора в 

системе договоров, определить жизненный цикл данного договора, оценить 

взаимоотношения управляющей организации с ресурсоснабжающими 

организациями1. 

Актуальность темы, выбранной для настоящего исследования, обусловлена и 

все возрастающим распространением договора управления МКД. Договор 

управления МКД становится стандартным явлением, непосредственно 

затрагивающим интересы множества пользователей помещениями в 

многоквартирных домах. 

Нерешенность ряда теоретических проблем, пробельность и коллизионность 

законодательства, отсутствие единого подхода в регулировании правоотношений, 

возникающих в сфере управления многоквартирным домом, и, как следствие, 

неоднозначная судебная практика, формирующаяся в данной сфере, делают 

необходимым проведение научного исследования избранной темы. 

Объектом исследования являются общественные отношения, складывающиеся 

между собственниками жилых помещений и управляющей организацией в процессе 

возникновения, изменения и прекращения договорных отношений, вытекающих из 

договора управления МКД. 

                                                 
1 Долгова Н.А. Правовая конструкция договора управления многоквартирным домом: автореф. дис. … канд. юрид. 

наук: 12.00.03. Волгоград, 2014. С. 4. 
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Предметом исследования служат нормы гражданского и жилищного 

законодательства, регулирующие отношения, возникающие в связи с заключением и 

исполнением договора управления МКД, правоприменительная практика, 

доктринальные положения, относящиеся к указанной сфере. 

Цель настоящей работы заключается в анализе договора управления МКД и 

выработке теоретических положений, которые послужили бы основой для 

совершенствования законодательства и практики его применения. 

Достижение цели предполагается осуществить посредством решения 

следующих задач:  

1) исследование правовой природы договора управления МКД;  

2) определение места договора управления МКД в системе гражданско-

правовых договоров; 

3) рассмотрение существенных условий и субъектного состава договора 

управления МКД; 

4) установление особенностей гражданско-правовой ответственности сторон 

по договору;  

5) исследование специфики заключения и прекращения договора управления 

МКД;  

6) выявление недостатков в правовом регулировании договора управления 

МКД и разработка предложений по его совершенствованию. 

Методологическую основу исследования составили: историко-правовой 

метод, применение которого позволило осветить зарождение и развитие правового 

регулирования отношений по управлению МКД; логический метод, включающий 

применение индукции, дедукции, анализа и синтеза; юридико-технический метод, 

предусматривающий толкование норм права и правовое моделирование. При 

анализе отдельных правоотношений, возникающих по поводу заключения, 

изменения и прекращения договора управления МКД, использовался системный 

подход, являющийся общенаучным методом познания. 

Теоретическую основу исследования составили труды российских 

цивилистов, в частности: Д.В. Андриановой, Д.П. Гордеева, С.В. Громадской, Н.А. 
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Долговой, И.А. Дроздова, Е.В. Емельяновой, Р.Р. Измайлова, С.А. Киракосяна, Р. 

Кузьмака, И. Кузьмичевой, Е.Б. Козловой, Д.Б. Лаптева, В.К. Михайлова, Р. 

Назарова, В.В. Новикова, А.В. Ромашкиной, Г.Ф. Ручкиной, Ю.П. Свита, С.В. 

Стрембелева, Н.В. Субановой, С.Г. Хусяйновой, Б.Б. Хрусталева, Н.Ю. Челышевой, 

А. Тарасовой, М.Ю. Тихомирова, Л.А. Юрьевой и других ученых. 

Нормативно-правовую базу настоящего исследования составили Конституция 

РФ1, Гражданский кодекс РФ2, Жилищный кодекс РФ3, федеральные законы, указы 

Президента РФ, постановления Правительства РФ, акты федеральных органов 

исполнительной власти. 

Эмпирической основой работы послужили постановления Президиума 

Высшего Арбитражного Суда РФ,  постановление и определение Верховного Суда 

РФ, постановления Федеральных арбитражных судов Западно-Сибирского, Северо-

Западного, Дальневосточного, Восточно-Сибирского округов, апелляционное 

определение Тюменского областного суда и решения других судов. 

Магистерская диссертация состоит из введения, трех глав, объединяющих 

шесть параграфов, заключения, списка источников. 

В первой главе рассматривается понятие договора управления МКД, 

выделяются признаки данного договора, анализируется дискуссия по поводу 

публичного характера данного договора, исследуется субъектный состав. 

Во второй главе рассматриваются особенности заключения договора 

управления МКД, положения о расторжении договора управления МКД: основания, 

порядок, последствия. 

          Третья глава посвящена существенным условиям договора управления МКД, 

условиям наступления гражданско-правовой ответственности за неисполнение или 

ненадлежащее исполнение обязательств по договору управления МКД, случаям 

наступления гражданско-правовой ответственности сторон договора. 

 

 

                                                 
1 Собрание законодательства РФ. 2009. № 4. Ст. 4451. 
2 Собрание законодательства РФ. 1994. № 32. Ст. 3301.   
3 Собрание законодательства РФ. 2005. № 1. Ст. 14. 

consultantplus://offline/ref=E0BC5C913209EAA91D0E77B4CB526B6BA4044E0E6BAFF6DC46A6D6s9B2M
consultantplus://offline/ref=E0BC5C913209EAA91D0E77B4CB526B6BA70D4B0C67F9A1DE17F3D8970AsABBM
consultantplus://offline/ref=E0BC5C913209EAA91D0E77B4CB526B6BA70D4E0B65FEA1DE17F3D8970AsABBM
consultantplus://offline/ref=CD2C47CFE3CD053DF9BA8219846EB987CB77F4627A681EA1B725E3DDjDKEM
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Глава 1, глава 2, глава 3, заключение изъяты автором. 
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