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Аннотация. В статье автор исследует досоветский, советский и текущий пери-
оды законодательного регулирования коллективных форм управления жилыми объек-
тами в России. Несмотря на значимость такой формы организации граждан, как това-
рищество собственников жилья, достаточно подробное регулирование его деятельнос-
ти Жилищным кодексом Российской Федерации, в его правовой регламентации все же
остаются недостатки, противоречия и пробелы, которые затрудняют процесс функцио-
нирования товариществ собственников жилья. Некоторые положения действующего
законодательства, а также сложившаяся практика применения судами различных норм
в отношении товариществ собственников жилья нуждаются в глубоком осмыслении и
корректировке для дальнейшего развития института товарищеского, коллективно-пра-
вового управления жилой собственностью, а следовательно, и гражданского общества.

Формирование института коллективных форм управления жильем на основе член-
ства в российском законодательстве начинает свое развитие в начале ХХ в. в целях
обеспечения сохранности и надлежащей эксплуатации жилищного фонда. В современ-
ной России широко распространившейся формой объединения граждан являются това-
рищества собственников жилья, которые, в отличие от многих номинально существую-
щих некоммерческих юридических лиц, реально действуют и значимы в социальной и
правовой жизни общества. По мнению автора, товарищество собственников жилья есть
особая форма объединения собственников – соседей по месту жительства, предназна-
ченная для коллективно-правового управления жилыми и связанными с ними нежилы-
ми помещениями, оказывающая положительное влияние на развитие гражданского
общества и на социум в целом.

Ключевые слова: законодательство, управление, эксплуатация жилого фонда,
коммунальные услуги, коллектив собственников, товарищество, ответственность, граж-
данское общество.

Около четверти века наша страна идет
по пути глубоких преобразований, конечной це-
лью которых является построение гражданс-

кого общества. Глубоко реформируются раз-
личные сферы жизни, в том числе преобразо-
вания коснулись и области жилищных право-
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отношений – это именно та область, с которой
каждый из нас сталкивается ежедневно. Чуть
более 20 лет назад на общегосударственном
уровне было принято решение децентрализо-
вать систему управления жилищным фондом
и прежде всего его основной частью – много-
квартирными домами, передав возможность
выбора способов управления домами собствен-
никам помещений в этих домах. Одним из та-
ких способов является передача управления
коллективу самих собственников жилой недви-
жимости. Так возникает принципиально новый
для России правовой институт – товарищество
собственников жилья. Процесс становления и
развития товарищеского управления жилой соб-
ственностью идет довольно сложно и противо-
речиво, что обусловлено долгим отсутствием
в нашем Отечестве реальных имущественных
оснований для создания подобных правовых ин-
ститутов, а именно частной собственности.
Данное обстоятельство воспитало у многих
граждан социальное иждивенчество, стойкую
пассивность и управленческую зависимость от
государства.

Российским законодательством опреде-
лено, что высшим органом управления в мно-
гоквартирном доме является коллектив соб-
ственников жилых и связанных с ними нежи-
лых помещений. Поэтому проводимая в на-
стоящее время модернизация жилищной сфе-
ры требует от собственников рационального
и ответственного подхода к вопросам управ-
ления своим имуществом, активной граждан-
ской позиции. В то же время, несмотря на зна-
чимость такой формы организации граждан,
как товарищество собственников жилья, дос-
таточно подробное регулирование его дея-
тельности Жилищным кодексом Российской
Федерации [3], в его правовом регулировании
все же остаются недостатки, противоречия и
пробелы, которые затрудняют процесс функ-
ционирования товариществ собственников
жилья. Некоторые положения действующего
законодательства, а также сложившаяся прак-
тика применения судами различных норм в
отношении товариществ собственников жилья
нуждаются в глубоком осмыслении и коррек-
тировке для дальнейшего развития институ-
та товарищеского, коллективно-правового уп-
равления жилой собственностью, следова-
тельно, и гражданского общества.

Объединения домовладельцев возникли
в России в начале ХХ в., несколько раньше,
чем в некоторых западных странах. До 1917 г.
в нашей стране были широко распространены
доходные или «арендные» дома, в которых все
квартиры принадлежали одному собственни-
ку, хозяин сдавал квартиры своим жильцам на
условиях найма, при этом сам обеспечивал
содержание и ремонт жилья из получаемых
от нанимателей платежей. Позднее захват
власти в государстве большевиками повлек
смену формы собственности, произошла иде-
ологическая и правовая национализация всей
жилищной недвижимости. Национализация
жилых объектов привела к полному исчезно-
вению частных собственников – хозяев жи-
лья как лиц, заинтересованных в его сохран-
ности. Например, жилищный фонд Москвы,
ставшей в те годы столицей России, был су-
щественно трансформирован: более 30 % жи-
лья было переведено под учреждения, около
7 000 жилых зданий было уничтожено. Однако
после выявления неэффективности государ-
ственного централизованного управления домо-
вым хозяйством, при котором невозможно
учесть характеристики и потребности единич-
ного жилого дома, советское правительство в
декабре 1919 г. на Всероссийском съезде Со-
ветов приняло Программу по децентрализации
хозяйственного управления [7, с. 67].

Главное управление коммунального хо-
зяйства (ГУКХ), созданное в апреле 1920 г. в
структуре Народного комиссариата внутрен-
них дел (НКВД), осуществляло функции вос-
становления остатков коммунального хозяй-
ства, потому что строительство нового жи-
лья было отложено на будущее. НКВД обра-
тился в Совет народных комиссаров с требо-
ванием укрепить и упорядочить хозяйствен-
ную деятельность населения в сохранении
жилья, ограничить вмешательство в эту дея-
тельность местных советов, а также передать
жилые здания в самоуправление жильцам на
60 лет. В 1921 г. в связи с введением новой
экономической политики (НЭП) был издан
Декрет ВЦИК и СНК РСФСР «О демуници-
пализации (приватизации) жилых зданий», ко-
торый позволил примерно 10 % населения
вновь обрести частную собственность на
жилые объекты. Многоквартирные жилые
дома на договорной основе были переданы



ГЛАВНАЯ ТЕМА НОМЕРА

2 4 А.И. Гончаров. Коллективно-правовое управление жилыми домами в России

коллективам жильцов в пользование при ус-
ловии ремонта. Также в 1921 г. был принят
Декрет ВЦИК и СНК РСФСР «О разгрузке
коммунальных органов от непосредственной
эксплуатации муниципального фонда и о пе-
редаче домов коллективам жильцов», который
ограничивал вмешательство советских орга-
нов в вопросы управления жилищным фондом
[19, с. 7, 9].

Очевидно, что указанные декреты были
нацелены на решение триединой задачи в дан-
ной сфере: 1) ограничить вмешательство со-
ветских органов власти в деятельность, свя-
занную с эксплуатацией жилых зданий; 2) сти-
мулировать население в вопросе самостоя-
тельного управления жилыми объектами;
3) осуществлять эксплуатацию жилья в соче-
тании с воссозданием рынка профессиональ-
ных коммунальных услуг.

Слабые проблески обращения к частной
собственности и инициативе в период НЭПа
проявлялись робкими изменениями в жилищ-
ной политике. В то же время были установле-
ны жесткие рамки для величины частного
капитала и собственности, не допускалась
передача в частные руки бывших доходных
многоквартирных домов, которые находились
в собственности местной власти. Управление
такими жилыми домами оставалось центра-
лизованным, отсутствие интереса жителей к
управлению приводило их в плачевное техни-
ческое состояние. Настойчивые попытки вла-
стей изменить ситуацию продолжились тем,
что в 1922 г. был издан Декрет Совнаркома
РСФСР «О праве правовой застройки». Для
того чтобы отношения между собственника-
ми земельного участка, собственниками жи-
лья и хозяйствующими субъектами приняли
правовой характер, положения декрета уста-
навливали обязательность заключения дого-
вора о совместной деятельности между тре-
мя указанными субъектами [19, с. 18].

В 1922 г. в целях пробуждения и стиму-
лирования гражданской инициативы населения
Совнарком РСФСР принял Декрет «О жилто-
вариществах». Гражданам разрешалось про-
давать и покупать дома и квартиры, менять и
передавать их по наследству. Допускалось
объединение граждан в жилищные товарище-
ства, которые стали коллективными аренда-
торами муниципальной собственности, по-

скольку передавать многоквартирные дома в
управление жильцам можно было только на
условиях аренды. Граждане, объединявшие-
ся в кооперативы и жилищные товарищества,
могли на личные сбережения построить дом,
которым по закону, как полагали застройщи-
ки, можно было пользоваться на протяжении
последующих 60 лет (если дом был камен-
ный) или 40 лет (если данное здание было
деревянным) [19, с. 32].

В соответствии с Постановлением
«О жилищной кооперации», принятым ВЦИК
и СНК СССР в 1924 г., деятельность жилищ-
ных товариществ обретает три правовые фор-
мы с «классовым» оттенком: 1) жилищно-
арендное кооперативное товарищество; 2) ра-
бочее жилищно-строительное кооперативное
товарищество; 3) общегражданское жилищно-
строительное кооперативное товарищество
[19, с. 48].

Жилищно-арендные кооперативные това-
рищества предназначались для использования
домовладений, предоставляемых им в арен-
ду органами власти муниципалитетов всего
Советского Союза. Членство в таком товари-
ществе приобретали все постоянно прожива-
ющие в данном домовладении граждане, на-
деленные избирательными правами согласно
конституциям соответствующих союзных рес-
публик. Эти товарищества приобрели статус
юридического лица и были вправе: 1) арендо-
вать муниципализированные домовладения, в
которых проживали члены товарищества, на
срок до 12 лет с правом преимущественного
возобновления договора; 2) пользоваться всей
жилой площадью домовладения путем ее пре-
доставления членам товарищества для про-
живания (по нормам, устанавливаемым зако-
нодательством); 3) получать в кассу вступи-
тельные и паевые взносы от членов товари-
щества, получать квартирную плату от про-
живающих и арендную плату за нежилые по-
мещения от арендаторов [19, с. 51].

В соответствии с положениями Поста-
новления «О жилищной кооперации» рабочие
жилищно-строительные кооперативные това-
рищества формировались из рабочих и слу-
жащих государственных предприятий и учреж-
дений в целях удовлетворения жилищной по-
требности своих членов путем возведения
новых, восстановления разрушенных или до-
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стройки незаконченных жилых строений. По-
мимо рабочих членами жилищно-строитель-
ных кооперативных товариществ могли быть
инвалиды войны и труда из рабочих и служа-
щих государственных предприятий и учреж-
дений. Общегражданские жилищно-строитель-
ные кооперативные товарищества создавались
по инициативе любых граждан безотноситель-
но к роду деятельности. Членами таких това-
риществ могли стать как физические, так и
юридические лица. Число участников коопера-
тива должно было быть не менее 10. Обяза-
тельными условиями вступления в члены то-
варищества для граждан были достижение ими
18-летнего возраста и отсутствие судимостей,
предусмотренных уголовными кодексами со-
юзных республик [19, с. 54].

По мнению В.Я. Белоусова, товарище-
ства объявлялись добровольными обществен-
ными организациями граждан, что являлось
«…привлекательным условием для прожива-
ния». При этом добровольность означала
«…возможность самостоятельного определе-
ния ряда условий…», например, позволялось
решать вопрос о предоставлении жилья вне
очереди [1, с. 8]. Вместе с жилищными това-
риществами гражданское законодательство
того времени предусматривало возможность
создания полных товариществ, осуществля-
ющих предпринимательскую деятельность, в
юридической доктрине того периода товари-
щества подразделялись на два основных вида:
1) товарищества, преследующие коммерчес-
кие цели; 2) кооперативные товарищества [2,
с. 7]. При этом основной задачей кооператив-
ных товариществ являлось «удовлетворение
разнообразных потребностей человеческого
ума, чувства, вкуса и т. д.» [13, с. 490].

Отмененная после государственного пе-
реворота 1917 г. плата за жилье и коммуналь-
ные услуги с 1924 г. начала вводиться обрат-
но, поскольку для надлежащей эксплуатации
жилищного фонда требовались регулярные
вложения денежных средств. В то же время
поголовная неплатежеспособность населения
и наличие декретов о всеобщей бесплатнос-
ти жилья и коммунальных услуг стали реаль-
ной проблемой для государства. После без-
результатных попыток возобновления практи-
ки оплаты жилья было принято решение о вве-
дении ее минимального размера с поэтапным

повышением на 50 % ежегодно. Показатель-
но, что величина квартирной платы в те годы
зависела не от качества жилья и состава пре-
доставляемых услуг, а от финансовой состоя-
тельности жильцов.

С 1923 г. обозначился стандартный на-
бор стимулов, подвигающих жителей брать на
себя бремя забот о жилищном фонде. Было
отменено административное выселение из
домов жилищных товариществ, позволено «са-
моуплотнение» излишков площади, дано пра-
во членам товариществ на первоочередное
получение площади в кооперативе, сдачи сво-
бодных помещений в субаренду, доходы от
которой оставались в бюджете кооператива,
было разрешено получение кредитов банка.
В 1923 г. были установлены плата за въезд на
территорию кооператива, вступительный член-
ский взнос, а также обязанность для его чле-
нов уплачивать средства на нужды коопера-
тива. В этот период орган местной власти взи-
мал с кооператива оценочный сбор в размере
1,4 % в год от стоимости жилого здания, арен-
дную плату в процентах от валового дохода
кооператива, были введены плата по догово-
ру обязательного страхования имущества и
обязанность кооператива предоставлять до
10 % жилой площади на нужды органа мест-
ной власти. Указанные обременения суще-
ственно отягощали бюджеты жилтовари-
ществ, не позволяли сохранять и развивать
жилищный фонд, поскольку денег на ремонт-
ные работы и качественные коммунальные
услуги практически не оставалось [19, с. 57].

Декреты «Об управлении домами
(1921 г.), «О бездефицитности ведения домо-
вых хозяйств на основе самоокупаемости»
(1926 г.) способствовали привлечению профес-
сиональных кадров в сферу домового хозяй-
ства. Специалисты, получившие образование
в области ведения коммунального хозяйства,
должны были набираться по найму. В 1926 г.
кооперативы преобразовались в союзы, в ком-
петенцию которых, кроме организационных и
правовых функций, входили также обязаннос-
ти по подготовке профессиональных управлен-
ческих кадров. Для окончательного закрепле-
ния управления за товариществами жильцов
ГУКХ НКВД выступило с инициативой пере-
дачи права собственности на новые здания
этим кооперативам. В 1921 г. было создано
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8 358 товариществ, в 1925 г. их насчитывалось
10 000, а в 1927 г. их уже было более 11 200
[19, с. 64].

К сожалению, в 1927 г. на конференции
Всесоюзной коммунистической партии (боль-
шевиков) было принято решение о смене кур-
са на централизованное хозяйственное управ-
ление. Это повлекло ряд нововведений в ра-
боте кооперативов: 1) с 1927 г. ликвидирова-
лись комитеты содействия жилищному рабо-
чему строительству; 2) в 1928 г. началось выд-
вижение рабочих на инженерные и управлен-
ческие должности вместо профессиональных
специалистов в области коммунального хозяй-
ства; 3) с 1930 г. расторгались договоры арен-
ды недвижимости с частными лицами, в том
числе с жилищно-арендными кооперативны-
ми товариществами; 4) с 1929 по 1930 г. про-
исходило сокращение, а затем и ликвидация
органов коммунального хозяйства.

В ходе реализации Постановления ЦИК
и СНК СССР от 17 октября 1937 г. «О сохра-
нении жилищного фонда и улучшении жилищ-
ного хозяйства в городах» [10] часть коопе-
ративного жилья была передана в государ-
ственный жилищный фонд, а жилищные коо-
перативы принудительно реорганизованы в
жилищно-строительные кооперативы (ЖСК).
Единообразная форма функционирования ЖСК
была окончательно закреплена 31 октября
1939 года. Примерным уставом жилищно-
строительного кооператива [11].

Постановление Совета министров
РСФСР «О жилищно-строительной и дачно-
строительной кооперации» от 20 марта 1958 г.
[8] наделило предприятия и учреждения пра-
вом создавать кооперативы для удовлетворе-
ния потребностей в жилище своих работни-
ков, 24 сентября 1958 г. был утвержден новый
Примерный устав жилищно-строительного
кооператива [12].

Новый этап развития нормативно-право-
вого регулирования жилищных товариществ
ознаменовало Постановление Совета мини-
стров СССР «О мерах по ускорению разви-
тия жилищной кооперации» от 31 марта
1988 года. В этом постановлении увязывался
факт выплаты паевого взноса с возможнос-
тью по своему усмотрению передавать квар-
тиру родственникам либо другим лицам (при
соблюдении ряда условий), провозглашалась

необходимость существования жилищных и
жилищно-строительных кооперативов [9].
В скором времени Закон «О кооперации в
СССР» законодательно закрепил эти две фор-
мы [5].

С 1 июля 1990 г., со вступлением в силу
Закона «О собственности в СССР» [6], кар-
динально изменилось отношение к жилым по-
мещениям как членов жилищных и жилищ-
но-строительных кооперативов, полностью
выплативших паевые взносы, так и самих ко-
оперативов. Граждане стали собственника-
ми занимаемых жилых помещений, коопе-
ративы стали преобразовываться вначале в ко-
оперативы, имеющие на праве собственности
только объекты общего пользования (с 1 ию-
ля 1990 г. по 1 января 1995 г.), а затем в коо-
перативы (не имеющие на праве собствен-
ности недвижимые объекты), подлежащие
преобразованию в товарищества собствен-
ников жилья.

Современное российское жилищное за-
конодательство уходит корнями в начало
1990-х гг., в период передачи государствен-
ного жилищного фонда в собственность
граждан и муниципальных образований в про-
цессе приватизации. Приватизация, в которой
государство увидело спасение в первую оче-
редь  бюджета и, во-вторых, финансовые
ресурсы для надлежащего содержания и эк-
сплуатации жилых объектов, послужила стар-
товым импульсом для появления новой со-
циальной группы – собственников жилья – в
молодой Российской Федерации.

Возможность собственникам приватизи-
рованного жилья создавать товарищества и
иные объединения предоставил Закон «О при-
ватизации жилищного фонда в Российской Фе-
дерации» от 4 июля 1991 г. [4], но практически
реализовать эти установки не получилось. Про-
движению этих возможностей не помог и из-
данный 23 декабря 1993 г. Указ Президента РФ
№ 2275 «Об утверждении Временного положе-
ния о кондоминиуме» [14].

Федеральный закон «Об основах феде-
ральной жилищной политики» от 24 декабря
1992 г. [18] определял кондоминиум как «то-
варищество собственников жилых помещений
в многоквартирных домах с установлением
условной совместимости владения и пользо-
вания межквартирными лестницами, лифтами,
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коридорами, крышами, техническими подва-
лами внеквартирным инженерным оборудова-
нием, придомовой территорией и другими ме-
стами общего пользования». Как видим, в
указанном законе имеет место попытка
отождествить понятия «кондоминиум» и «то-
варищество собственников жилья». Те же
огрехи наряду с отождествлением субъекта
и объекта правоотношения обнаруживаются
в Указе [14]. На наш взгляд, товарищество
собственников жилья – это некоммерческая
организация, кондоминиум – это имуще-
ственный комплекс.

Наиболее мощным толчком в развитии
законодательства о товариществах собствен-
ников жилья мы считаем Федеральный закон
от 15 июня 1996 г. № 72-ФЗ «О товариществах
собственников жилья». С принятием данного
закона все субъекты РФ обязывались приве-
сти в соответствие с ним свои нормативные
акты, регулирующие создание и деятельность
товариществ собственников жилья. Согласно
ст. 1 закона товарищество собственников жи-
лья трактовалось как «некоммерческая орга-
низация, форма объединения домовладельцев
для совместного управления и обеспечения
эксплуатации комплекса недвижимого имуще-
ства в кондоминиуме, владения, пользования
и в установленном законодательством преде-
лах распоряжения общим имуществом». По-
нятие кондоминиума раскрывалось в этой же
статье закона – это «единый комплекс недви-
жимого имущества, включающий земельный
участок в установленных границах и распо-
ложенное на нем жилое здание, иные объек-
ты недвижимости, в котором отдельные час-
ти, предназначенные для жилых или иных це-
лей (помещения), находятся в собственности
граждан, юридических лиц, Российской Феде-
рации, субъектов Российской Федерации, му-
ниципальных образований (домовладельцев –
частной, государственной, муниципальной и
иной формах собственности, а остальные ча-
сти (общее) имущество находятся в их общей
долевой собственности» [17]. Особенность
данного закона мы видим в том, что он вхо-
дил и в систему гражданского, и в систему
жилищного законодательства.

Жилищный кодекс РСФСР действовал
без радикальных изменений вплоть до 1 мар-
та 2005 года. Необходимость его обновления

назрела в силу отсутствия единства правово-
го регулирования жилищных отношений, что
сильно осложняло осуществление государ-
ством эффективной жилищной политики. Жи-
лищный кодекс РФ [3], принятый 22 декабря
2004 г., в соответствии с Конституцией РФ,
Гражданским кодексом РФ и с учетом содер-
жания федеральных законов в сфере жилищ-
ных отношений регулирует, в частности, от-
ношения собственности на объекты общего
пользования многоквартирного дома, вопро-
сы создания, целей организации и деятельно-
сти товарищества собственников жилья, пра-
вового положения его членов. С момента
вступления в силу Жилищного кодекса РФ [3]
утратил силу Федеральный закон [17], в Ко-
дексе жилищным товариществам посвящены
разделы II и VI.

Федеральный закон, которым внесены из-
менения в главу 4 части первой Гражданского
кодекса Российской Федерации, вступил в силу
1 сентября 2014 года [18]. Изменено регули-
рование организационно-правовых форм юри-
дических лиц, в том числе некоммерческих
организаций. Рождена относительно новая
форма юридического лица – товарищество соб-
ственников недвижимости (ст. 123.12–123.14
ГК РФ). Это, образно выражаясь, большая
матрешка, внутри которой – две поменьше,
являющиеся ее разновидностями – товарище-
ство собственников жилья и садоводческое
товарищество. Существовавшие с момента
принятия закона [18] и получившие широкий
отклик в доктрине противоречия между ЖК
РФ и ГК РФ по поводу товариществ соб-
ственников недвижимости были нейтрализо-
ваны со вступлением в силу Федерального
закона № 7-ФЗ от 31 января 2016 года [16].
Данный закон текстуально подтвердил изло-
женную нами позицию о том, что товарище-
ство собственников жилья есть вид товари-
щества собственников недвижимости.

Таким образом, формирование институ-
та коллективных форм управления жильем на
основе членства в российском законодатель-
стве начинает свое развитие с началом ХХ в.,
в целях обеспечения сохранности и надлежа-
щей эксплуатации жилищного фонда. В совре-
менной России широко распространившейся
формой объединения граждан являются това-
рищества собственников жилья, которые, в от-
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личие от многих номинально существующих
некоммерческих юридических лиц, реально
действуют и значимы в социальной и правовой
жизни общества. По нашим оценкам, в 2016 г.
в Российской Федерации действует порядка 66
тысяч товариществ собственников жилья. Мы
полагаем, что товарищество собственников
жилья есть особая форма объединения соб-
ственников-соседей по месту жительства,
предназначенная для коллективно-правового
управления жилыми и связанными с ними не-
жилыми помещениями, оказывающая положи-
тельное влияние на развитие гражданского об-
щества и на социум в целом.
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Abstract. The author explores the pre-Soviet, Soviet and current periods of legal regulation
of collective forms of management of residential facilities in Russia. Despite the importance
of this form of citizens’ organizations as homeowners, rather detailed regulation of its activities
by the Housing Code of the Russian Federation, in its legal regulation are still shortcomings,
contradictions and gaps that hinder the process of functioning of homeowners’ associations.
Some of the provisions of the current legislation and established practice of courts of different
norms for homeowners are in need of a deep understanding and adjustment for the further
development of the friendly institution, collective legal residential property management,
therefore, the civil society too.

Formation of collective housing forms of management of the Institute on the basis of
membership in the Russian legislation begins its development from the beginning of the twentieth
century, in order to ensure the safety and proper maintenance of the housing stock. In modern
Russia, widespread form of association of citizens are homeowners who, unlike many existing
nominally non-profit entities and are really significant in the social and legal life of society.
According to the author, homeowners have a special form of association of owners of
neighboring residence, designed for the collective management of legal residential and related
non-residential premises, providing a positive impact on the development of civil society and
on society as a whole.

Key words: legislation, management, operation of housing fund, utilities, owners group,
partnership, responsibility, civil society.


