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Аннотация: автором статьи проводится сравнительно-правовой анализ одного из закрепленных жи-

лищным законодательством способов управления многоквартирным домом – товарищества собственни-

ков жилья. Указанный анализ проводится путем изучения правовых норм жилищного и гражданского за-

конодательства, регулирующих порядок создания и функционирования товарищества собственников жи-

лья, с целью определения наиболее значимых свойств рассматриваемого способа управления многоквар-

тирными домами. Кроме того, в ходе анализа проводится сравнение товарищества собственников жилья 

с иными видами управления многоквартирными домами, предусмотренными жилищным законодатель-

ством Российской Федерации. Результаты проведенного анализа позволяют автору выделить как поло-

жительные свойства данного вида управления многоквартирными домами, которые делают его одним из 

наиболее эффективных, так и негативные свойства, значительно снижающие качество управления и, как 

следствие, отрицательно влияющие на жизнь собственников помещений в многоквартирном доме. Авто-

ром предлагаются возможные способы преодоления негативных факторов функционирования товарище-

ства собственников жилья с целью повышения эффективности данного вида управления многоквартир-

ными домами. Актуальность статьи обусловлена имеющимися системными и глобальными проблемами в 

сфере жилищно-коммунального хозяйства, повышающими социальную напряженность среди населения, и 

направлена на поиски вариантов их решения. 
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Abstract: the author of the article conducts a comparative legal analysis of one of the methods provided for by 

housing legislation for managing an apartment building - a homeowners' association. This analysis is carried out 

by studying the legal norms of housing and civil legislation governing the establishment and functioning of home-

owners' associations, in order to determine the most significant properties of the considered method of managing 

apartment buildings. In addition, the analysis compares homeowners' associations with other types of management 

of apartment buildings provided for by the housing legislation of the Russian Federation. The results of the analy-

sis allow the author to identify both the positive properties of this type of management of apartment buildings, 
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which make it one of the most effective, and the negative properties that significantly reduce the quality of man-

agement and, as a result, negatively affect the lives of owners of premises in an apartment building. The author 

suggests possible ways to overcome the negative factors of the functioning of homeowners' associations in order to 

increase the efficiency of this type of management of apartment buildings. The relevance of the article is due to the 

existing systemic and global problems in the field of housing and communal services, which increase social tension 

in society, and is aimed at finding solutions to them. 
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Введение 

Каждый житель Российской Федерации ежедневно сталкивается со сферой жилищно-коммунального 

хозяйства (далее – ЖКХ). И не всегда указанный опыт можно называть положительным. Ситуацию услож-

няет то, что недостатки в данной сфере, в случае их наличия, являются вполне осязаемыми. Трудно скрыть 

от жителей дома такие неприятные факты как протечка кровли многоквартирного дома, неубранные терри-

тории, относящиеся к общедомовому имуществу, отключение или наличие перерывов в подаче коммуналь-

ных ресурсов. 

Об актуальности проблем в сфере ЖКХ свидетельствует анализ статистики обращений, поступающих в 

органы прокуратуры Российской Федерации, согласно которому обращения, связанные с нарушением жи-

лищного законодательства, а также законодательства в сфере ЖКХ, относятся к одним из наиболее распро-

страненных [5, с. 124]. 

Согласно социологическим опросам к одним из наиболее волнующим россиян проблемам в сфере ЖКЗ 

относятся: низкая степень качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг, отсутствие прозрач-

ности в системе начисления платы за жилищно-коммунальные услуги, низкое качество управленческой де-

ятельности многоквартирными домами [3, с. 61]. 

По мнению ряда исследователей одной из наиболее важных для граждан проблем в сфере ЖКХ является 

вопрос управления многоквартирными домами [10]. 

Вышеуказанные статистические и научные данные свидетельствуют об актуальности и необходимости 

исследования вопросов, связанных с качеством управления многоквартирными домами, поскольку пробле-

мы в указанной сфере волнуют граждан и напрямую затрагивают их права. 

Материалы и методы исследований 

Методологию научного исследования составили как общенаучные методы (диалектический, формально-

логический (анализ, синтез, индукция, дедукция и др.), так и частнонаучные методы исследования: метод 

догматического анализа (толкование правовых норм и юридических конструкций), структурно-

функциональный и сравнительно-правовой методы. 

К материалам научного исследования относятся: нормативно-правовые акты Российской Федерации, ре-

гулирующие порядок создания и функционирования товарищества собственников жилья (далее – ТСЖ), в 

первую очередь, Жилищный кодекс Российской Федерации (далее – ЖК РФ) и Гражданский кодекс Рос-

сийской Федерации (далее – ГК РФ), а также научные труды отечественных ученых-юристов, посвященные 

исследованию проблемных вопросов в сфере правового регулирования деятельности по управлению мно-

гоквартирными домами (далее – МКД), государственного управления в сфере ЖКХ, а также в сфере право-

вых основ и отличительных особенностей ТСЖ. 

Результаты и обсуждения 

Частью 2 статьи 161 ЖК РФ определен перечень способов управления многоквартирными домами, ко-

торые обязаны выбрать собственники помещений в многоквартирном доме: 

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме, количество 

квартир в котором составляет не более чем тридцать; 

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специали-

зированным потребительским кооперативом; 
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3) управление управляющей организацией [4]. 

Учитывая тот факт, что вышеуказанный перечень является ограниченным, возникает закономерный во-

прос, какой из способов управления многоквартирными домами является наиболее оптимальным для обес-

печения прав и свобод, а также удовлетворения интересов собственников помещений в многоквартирным 

доме? 

По мнению некоторых ученых-юристов, а также государственных и общественных деятелей, товарище-

ство собственников жилья является наиболее эффективным способом управления жилищным фондом, с 

помощью которого возможно содержать качество жилищного фонда на высоком уровне [6, с. 34]. 

В связи с чем, предлагаем провести правовой анализ основных положений гражданского и жилищного 

законодательства, регулирующих порядок создания и функционирования ТСЖ, чтобы определить какие 

именно особенности правового регулирования делают данный способ управления эффективным. 

В соответствии со статьей 291 ГК РФ, ТСЖ является некоммерческой организацией, создаваемой и дей-

ствующей в соответствии с законом о товариществах собственников жилья, основной целью создания ТСЖ 

является управление общим имуществом в многоквартирном доме (нескольких жилых домах) и осуществ-

ления деятельности по созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества, а также для 

осуществления иной деятельности, направленной на достижение целей управления многоквартирными до-

мами [2]. 

Некоммерческая форма деятельности юридического лица является одной из основных особенностей 

ТСЖ, которая наиболее выгодно отличает его от иных способов управления многоквартирными домами, в 

первую очередь, от управления многоквартирным домом управляющей организацией. 

В отличие от ТСЖ, деятельность управляющей организации является предпринимательской и коммер-

ческой, направленной на извлечение прибыли. Являясь некоммерческой организацией, ТСЖ не может ста-

вить главной целью получение денежных средств от граждан за оказание им жилищно-коммунальных 

услуг. ТСЖ создается для управления конкретным многоквартирным домом и обеспечения интересов его 

собственников. Указанную позицию также разделяет Липинская Е.В. [7, с. 124]. 

ТСЖ может быть создано только по решению общего собрания собственников жилья, число голосов ко-

торых превышает пятьдесят процентов от общего числа голосов всех собственников помещений в много-

квартирном доме. Кроме того, на общем собрании собственниками должен быть принят устав создаваемого 

ТСЖ. 

Высшим органом управления ТСЖ, в соответствии со статьей 145 ЖК РФ, является общее собрание 

собственников помещений в многоквартирном доме [4]. 

К ведению собрания относятся наиболее важные организационные, уставные и контрольные полномо-

чия, связанные с функционированием ТСЖ и управлением МКД (например, принятие решений о создании 

и ликвидации товарищества; определение способа использования дохода, полученного от хозяйственной 

деятельности товарищества и др.). 

Таким образом, одной из основных особенностей функционирования ТСЖ является решение всех 

наиболее существенных для жизни собственников многоквартирного дома вопросов посредством проведе-

ния общих собраний собственников недвижимости, что обеспечивает их вовлеченность в процесс управле-

ния, а также информированность о деятельности ТСЖ и её результатах. 

Указанное преимущество в деятельности ТСЖ обеспечивает прозрачность и открытость осуществления 

деятельности товарищества, что значительно повышает доверие населения к данному виду управления. 

Необходимо отметить позицию Воронцовой Н.В., которая указала, что основным залогом для достиже-

ния собственниками помещений в многоквартирном доме комфортных условий проживания при реализа-

ции способа управления в форме ТСЖ, является активная гражданская позиция и внимание к общедомо-

вым проблемам [1, с. 280]. 

Таким образом, активное вовлечение граждан к вопросам управления МКД может рассматриваться как в 

качестве преимущества, так и в качестве негативного свойства ТСЖ, поскольку отсутствие заинтересован-

ности собственников помещений в повышении качества управленческой деятельности со стороны органов 

управления ТСЖ может повлечь ухудшение технического состояния жилищного фонда. 

На основании вышеизложенного, можно сделать вывод о том, что эффективность рассматриваемой нами 

формы управления МКД значительно снижается в случае отсутствия актива дома, который бы составлял, 

если не большую, то существенную часть заинтересованных собственников помещений в многоквартирном 

доме. В ином случае выбор указанного вида управления не имеет смысла, поскольку в приведенной ситуа-

ции более рациональным решением будет делегирование всех полномочий управляющей компании. Отсут-

ствие вовлеченности собственников помещений не будет способствовать обеспечению качества предостав-
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ляемых управляющей организацией услуг, однако необходимым минимум для поддержания технического 

состояния МКД, ей будет обеспечен. Не стоит исключать и возможность заключения собственниками дого-

вора управления МКД с добросовестной организацией. 

Однако, в отличие от непосредственного способа управления многоквартирным домом собственниками 

помещений, ТСЖ не требует обязательного участия в жизни дома абсолютно каждого собственника. Для 

этих целей в ТСЖ существуют органы управления, которые и берут на себя решение наиболее сложных 

административно-хозяйственных вопросов. 

ТСЖ по своей юридической сущности имеет много общего с товариществом собственников недвижи-

мости (далее – ТСН), которое представляет собой объединение собственников разных видов недвижимости 

для совместного владения, пользования и распоряжения общим имуществом. Специфика ТСЖ заключается 

в том, что оно может быть создано только для управления собственностью многоквартирного дома, ТСН 

же может использоваться как способ управления садовыми или оградными участками и другими видами 

недвижимости. 

Другой особенностью ТСЖ является возможность самостоятельно оказывать услуги и выполнять рабо-

ты по содержанию общего имущества собственников в многоквартирном доме, а также привлекать для вы-

полнения указанных функций третьих лиц на основании договоров. 

Указанная особенность является одной из наиболее важных для рассматриваемого вида управления, по-

скольку позволяет ТСЖ обеспечивать без привлечения сторонних организаций содержание общедомового 

имущества многоквартирного дома в нормативном состоянии. 

При этом, законодателем предоставлена возможность для ТСЖ заключить договор управления много-

квартирным домом с управляющей организацией, делегируя ей свои полномочия полностью или частично, 

что позволяет обеспечить баланс во всех вопросах, возникающих в процессе управления многоквартирным 

домом. Так, в случае понимания руководством ТСЖ невозможности самостоятельного и (или) качествен-

ного выполнения каких-либо из своих прямых обязанностей, данные функции могут быть делегированы 

постоянно или временно третьим лицам. В приведенной нами ситуации, в первую очередь, удовлетворяют-

ся интересы собственников МКД, которые получат полный и качественный спектр жилищно-

коммунальных услуг и при этом не будут обременены вопросами поиска компетентных исполнителей и 

контролем за их деятельностью, поскольку указанные обязанности полностью ложатся на ТСЖ. 

Следующей особенностью функционирования ТСЖ является предусмотренная частью 5 статьи 155 ЖК 

РФ возможность органов управления ТСЖ определять порядок внесения собственниками помещений в 

многоквартирном доме платы за коммунальные услуги и содержание общедомового имущества МКД [4]. 

ТСЖ вправе самостоятельно взымать с собственников плату за предоставленные коммунальные услуги 

и услуги по содержанию общедомового имущества, а также вести расчеты с ресурсоснабжающими органи-

зациями и третьими лицами, что значительно облегчает жизнь собственников, поскольку позволяет им 

произвести оплату за все предоставленные услуги через ТСЖ. 

При этом, в ТСЖ аккумулируются все расчеты собственников за конкретные периоды времени, что поз-

воляет им эффективно осуществлять финансовые расчеты, а также предоставлять собственникам полную и 

открытую информацию о финансовой деятельности ТСЖ. 

По мнению Лоханской М.Н. к преимуществам ТСЖ также относятся: снижение расходов жильцов на 

содержание и ремонт дома, а также гибкая система управления, которая может быстро адаптироваться к 

изменяющимся условиями и потребностям собственников [8, с. 409]. 

Вместе с тем, ТСЖ как способ управления имеет и некоторые недостатки. 

Некоторыми учеными юристами отмечается, что при управлении многоквартирным домом в форме 

ТСЖ к негативным факторам, характеризующим данный способ управления, могут относиться: нарушения 

действующего законодательства при создании ТСЖ, а также злоупотребление полномочиями со сторон ор-

ганов управления ТСЖ [1, с. 280]. 

В качестве отрицательных моментов в деятельности ТСЖ также отмечается неграмотность в управлении 

со стороны руководства юридического лица [7, с. 126]. 

Кроме того, по мнению некоторых ученых-юристов, к недостаткам ТСЖ как формы управления может 

быть отнесены юридические сложности, связанные с оформлением документов, ведением бухгалтерии и 

отчетности перед государственными органами. Однако, указанный недостаток может быть рассмотрен и 

как частный случай возможной общей неграмотности управленческого состава ТСЖ [9, с. 241]. 

Вместе с тем, по нашему мнению, указанные негативные свойства ТСЖ, пусть и имеют место в совре-

менной действительности, но могут быть нивелированы за счет проводимой органами государственной 

власти и местного самоуправления работы по повышению правовой грамотности населения, что обеспечит 



International Law Journal   ISSN 2658-5693 
2025, Том 8, № 7/2025, Vol. 8, Iss. 7  https://ilj-journal.ru 

    
 

 47 

осознание ими собственных прав и эффективное их применение. Указанный метод может оказать профи-

лактическое воздействие на нарушения в сфере жилищного законодательства, в целом. 

Наиболее высока значимость в этом вопросе органов местного самоуправления, которые должны вести 

постоянную работу с органами управления ТСЖ, обеспечивать с ними постоянный информационный об-

мен, что позволит не только повысить качество деятельности по управлению жилищным фондом, но и со-

здаст обратную связь с населением, заинтересованным в создании для себя благоприятных условий жизни. 

Ведь ТСЖ также можно рассматривать как один из видов проявления местного самоуправления. 

Выводы 

Подводя итог всему вышесказанному, мы можем сделать вывод о том, что ТСЖ является одним из 

наиболее эффективных способов управления многоквартирным домом, который может обеспечить инфор-

мационную открытость, вовлеченность собственников помещений в МКД в процесс управления и дости-

жение поставленных ими целей для улучшения жизни в конкретном многоквартирном доме. 

Развитие ТСЖ как формы управления и ее распространение зависит также от органов государственной 

власти, в особенности от органов местного самоуправления, которые должны по мере возможности оказы-

вать органам управления ТСЖ правовую и организационную помощь, что позволит собственникам полу-

чить необходимый опыт для обеспечения эффективного управления жилищным фондом. 

Создание положительных примеров функционирования ТСЖ позволит распространить указанный опыт 

и на иные многоквартирные дома, в которых существуют необходимый актив, как предпосылка эффектив-

ного существования ТСЖ, что позволит обеспечить повышение качества предоставления коммунальных 

услуг на местном уровне. 
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