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обслуживания многоквартирным домом можно считать поименованным 
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законодательства. 
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SELECTED ASPECTS OF MANAGEMENT AGREEMENT OF 

APARTMENT BUILDING 

 

Abstract: this article deals with selected aspects of management agreement of 

apartment building. It is cleared that this agreement is named, organizational, 

regulated by a civil law. 
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По состоянию на данный момент среди специалистов по жилищному 

праву не выработано единой позиции, является ли договор управления 

многоквартирным домом самостоятельным видом гражданско-правового 

договора, или же ему присущи черты смешанного договора. 

Во многом дискуссионность проблемы обусловлена тем, что данный 

договор не нашёл отражения в Гражданском кодексе РФ (далее – ГК РФ), а 

регулируется положениями статьи 162 Жилищного кодекса РФ [2] (далее – 

ЖК РФ), исходя из чего некоторые авторы отказываются признавать 

договор управления многоквартирным домом поименованным. В частности, 

Филипов Т.А. [11] относит данный договор к категории непоименованных 

договоров, которые стороны могут заключить (ст.421 ГК РФ) [1]. Многие 

специалисты в области жилищного и гражданского права (А.И. Бычков [5], 

Л.Ю. Грудцына, В.Н. Литовкина, Д.П. Гордеев [6]), называют договор 

управления многоквартирным домом смешанным договором [8]. С.А. 

Киракосян пишет, что «подобная квалификация договора предполагает 

соединение в нем различных элементов договоров подряда, оказания услуг, 

купли-продажи и ее разновидности-договора энергоснабжения, а также 

договоров поручения, доверительного управления имуществом, агентского 

договора» [6].  Предполагается возможность соединения в договоре 
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управления многоквартирным домом элементов договоров подряда, 

оказания услуг, договора поручения, доверительного управления 

имуществом, агентского договора и иных договоров на усмотрение сторон 

[12]. 

В то же время высказывается мнение, что договор управления 

многоквартирным домом выделен в качестве самостоятельного договора 

нормами жилищного законодательства, которыми также установлено 

содержание такого договора и порядок его заключения, что позволяет 

отнести его к категории поименованных договоров [13]. Данная позиция 

выглядит обоснованной в силу положений законодательства. Так, исходя из 

смысла п.2 ст.421 ГК РФ, для того, чтобы считать договор поименованным, 

необходимо и достаточно, чтобы данный договор был предусмотрен 

законом или иными правовыми актами, объём которых гражданское 

законодательство не ограничивает.  

Вместе с тем, положения п.3 данной статьи не противопоставляют 

поименованный и смешанный договор. Д.В. Огородов и М.Ю. Челышев 

придерживаются мнения, что смешанный договор не участвует в 

дихотомическом ряде «поименованные/непоименованные договоры». 

Смешанный договор – это продукт иной классификации: несмешанные 

(унитарные)/смешанные договоры [9]. Ф.Я. Ахмедов приходит к выводу, 

что конструкции смешанного и непоименованного договоров являются 

самостоятельными юридическими институтами, существующими 

независимо друг от друга. Режим регулирования смешанного договора, 

установленный указанной статьёй ГК РФ, применяют к отношениям сторон 

правила о договорах, элементы которых содержатся в смешанном договоре, 

если иное не вытекает из соглашения сторон или существа договора, не 
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исключая обязательного соблюдения императивных норм о договорах-

элементах [4]. 

Помимо того, постановление Президиума Высшего Арбитражного 

Суда Российской Федерации № 1027/10 от 15 июля 2010 г. определяет, что 

договор управления многоквартирным домом по своей правовой природе 

является особым видом договора, в отношении которого действует 

специальный режим правового регулирования [3]. 

При этом предметом договора является деятельность по управлению, 

включающая в себя целый комплекс фактических и юридических действий, 

осуществляемых в четырех направлениях: правовом, экономическом, 

техническом, организационном [6]. Филимонов С.Л. определяет данное 

управление как «совершение управляющей организацией, 

управомоченными участниками долевой собственности на общее 

имущество в многоквартирном доме, юридических действий по отношению 

к объекту управления» [10]. Управление включает в себя не только 

юридические действия, но и фактические действия, связанные с 

эксплуатацией многоквартирного дома. 

Таким образом, договор обслуживания многоквартирным домом 

можно считать поименованным смешанным, подлежащим регулированию 

нормами гражданского законодательства. 
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