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Àâòîð, ïðèáåãàÿ ê ïðåäëîæåííîé Î. Ñ. Èîôôå êëàññèôèêàöèè ñòðóêòóðû äî-
ãîâîðíûõ ñâÿçåé ïî êðèòåðèþ ñîâïàäåíèÿ èëè íåñîâïàäåíèÿ äîãîâîðíûõ è èñïîë-
íÿþùèõ çâåíüåâ íà ïðîñòóþ è ñëîæíóþ, àíàëèçèðóåò â ñòàòüå âàðèàíòû ôîðìèðî-
âàíèÿ ñòðóêòóðû äîãîâîðíûõ ñâÿçåé â îòíîøåíèÿõ, ñêëàäûâàþùèõñÿ â ïðîöåññå 
óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì òîâàðèùåñòâîì ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ èëè 
ñïåöèàëèçèðîâàííûì êîîïåðàòèâîì. Àâòîð ïðîâîäèò äèôôåðåíöèàöèþ òàêèõ âà-
ðèàíòîâ â çàâèñèìîñòè îò òîãî, îñóùåñòâëÿåòñÿ ëè óïðàâëåíèå óêàçàííûìè ñóáú-
åêòàìè íàïðÿìóþ èëè ïóòåì çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì 
äîìîì ñ óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèåé. Äåëàåòñÿ âûâîä, ÷òî ïðè óïðàâëåíèè ìíîãî-
êâàðòèðíûì äîìîì ÒÑÆ èëè ñïåöèàëèçèðîâàííûì êîîïåðàòèâîì èìååò ìåñòî 
áûòü ìíîãîóðîâíåâàÿ ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ, äëÿ êîòîðîé õàðàêòåðíî ïîñòðîåíèå 
ñëîæíîé ñòðóêòóðû äîãîâîðíûõ ñâÿçåé. Òàêæå â ñòàòüå àíàëèçèðóþòñÿ íåêîòîðûå 
äîñòîèíñòâà è íåäîñòàòêè òîãî èëè èíîãî âàðèàíòà óïðàâëåíèÿ, â êðèòè÷åñêîì 
êëþ÷å ðàññìàòðèâàþòñÿ íåêîòîðûå ôîðìóëèðîâêè íîðì äåéñòâóþùåãî æèëèù-
íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà.
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Êàê èçâåñòíî, â ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì 
æèëèùíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì ñîáñòâåííèêè ïîìå-
ùåíèé ìîãóò èçáðàòü îäèí èç òðåõ ñïîñîáîâ óïðàâ-
ëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì: íåïîñðåäñòâåííîå 
óïðàâëåíèå ñîáñòâåííèêàìè ïîìåùåíèé; óïðàâëå-
íèå òîâàðèùåñòâîì ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ, æèëèù-
íûì êîîïåðàòèâîì èëè èíûì ñïåöèàëèçèðîâàííûì 
ïîòðåáèòåëüñêèì êîîïåðàòèâîì; óïðàâëåíèå óïðàâ-
ëÿþùåé îðãàíèçàöèåé.

Âñå óêàçàííûå ñïîñîáû ÿâëÿþòñÿ ìåõàíèçìàìè ðå-
øåíèÿ åäèíûõ çàäà÷, ïåðå÷èñëåííûõ â ÷. 1 ñò. 161 Æè-
ëèùíîãî êîäåêñà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè: îáåñïå÷èòü 
áëàãîïðèÿòíûå è áåçîïàñíûå óñëîâèÿ ïðîæèâàíèÿ 
ãðàæäàí è íàäëåæàùåå ñîäåðæàíèå îáùåãî èìóùåñòâà 
â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, ðåøèòü âîïðîñû ïîëüçîâà-
íèÿ óêàçàííûì èìóùåñòâîì, îáåñïå÷èòü êà÷åñòâåííîå 
è áåñïåðåáîéíîå ïðåäîñòàâëåíèå êîììóíàëüíûõ óñëóã.

Íåñìîòðÿ íà èäåíòè÷íîñòü ðåøàåìûõ çàäà÷, 
êàæäûé èç ñïîñîáîâ óïðàâëåíèÿ ïîäðàçóìåâàåò 
ïîä ñîáîé ðàçíûé ìåõàíèçì èõ ðåøåíèÿ. Âûáîð 
êîíêðåòíîãî ñïîñîáà óïðàâëåíèÿ ïðåäîïðåäåëÿåò 
ïðèíöèïèàëüíûå ìîìåíòû óïðàâëåíèÿ, ñâîéñòâåí-
íûå ëèøü äëÿ ýòîãî êîíêðåòíîãî ñïîñîáà: ñóáúåêòû 
ïðàâîîòíîøåíèé ïî óïðàâëåíèþ ìíîãîêâàðòèðíûì 
äîìîì; ïîðÿäîê çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ, îïîñðåäó-
þùèõ äàííûå îòíîøåíèÿ; îòâåòñòâåííîñòü çà íàðó-
øåíèå ïðèíÿòûõ íà ñåáÿ îáÿçàòåëüñòâ è ò. ï. Â òîì 
÷èñëå êàæäûé èç ñïîñîáîâ óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàð-
òèðíûì äîìîì ïðåäïîëàãàåò ñâîþ íå õàðàêòåðíóþ 
äëÿ èíûõ ñïîñîáîâ ñòðóêòóðó äîãîâîðíûõ ñâÿçåé.

Â þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðå ìîæíî âñòðåòèòü 
ðàçëè÷íûå îïðåäåëåíèÿ òåðìèíà «ñòðóêòóðà äî-
ãîâîðíûõ ñâÿçåé». Òàê, Ë. À. Ëóíö, ðàññìàòðèâàÿ 
ñòðóêòóðó äîãîâîðíûõ ñâÿçåé â ðàçðåçå ïëàíîâîé 
ýêîíîìèêè, óêàçûâàë, ÷òî äëÿ ðåøåíèÿ âîïðîñà î 
ñòðóêòóðå äîãîâîðíûõ ñâÿçåéòðåáóåòñÿ îïðåäåëèòü, 
êàêèå èìåííî êîíêðåòíûå õîçîðãàíèçàöèè â ñèëó 
äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà äîëæíû óñòàíîâèòü 
ìåæäó ñîáîé äîãîâîðíóþ ñâÿçü äëÿ òîãî, ÷òîáû áûëî 
âûïîëíåíî äàííîå ïëàíîâîå çàäàíèå [1, ñ. 59]. Èç-
ó÷àÿ ñòðóêòóðó äîãîâîðíûõ ñâÿçåé ïðè ïîñòàâêå â 
ñîâåòñêèé ïåðèîä, Ð. Î. Õàëôèíà îòìå÷àëà, ÷òî ïîä 
ñòðóêòóðîé äîãîâîðíûõ ñâÿçåé ïîíèìàåòñÿ îïðåäå-
ëåíèå òåõ õîçÿéñòâåííûõ îðãàíèçàöèé (êàê íà ñòî-
ðîíå ïîñòàâùèêà, òàê è íà ñòîðîíå ïîòðåáèòåëÿ), 
ìåæäó êîòîðûìè âî èñïîëíåíèå ïëàíà äîëæåí çà-
êëþ÷àòüñÿ äîãîâîð [2, ñ. 122].

Íà íàø âçãëÿä, íàèáîëåå àêòóàëüíîé ÿâëÿåòñÿ 
ïîçèöèÿ Î. Ñ. Èîôôå [3, ñ. 31], ñîãëàñíî êîòîðîé 
îïðåäåëåíèå ñòðóêòóðû äîãîâîðíûõ ñâÿçåé äîëæíî 
îïèðàòüñÿ íà àíàëèç õîçÿéñòâåííûõ äîãîâîðîâ ïî èõ 
ñóáúåêòíîìó ñîñòàâó, îäíàêî ñ ïåðåíåñåíèåì öåíòðà 
òÿæåñòè íà âûÿñíåíèå âñòðå÷àþùèõñÿ â ïðàêòèêå 
âàðèàíòîâ íåñîâïàäåíèÿ äîãîâîðíûõ è èñïîëíÿþ-
ùèõ çâåíüåâ. Ñòðóêòóðà äîãîâîðíûõ ñâÿçåé – ïî-
íÿòèå, âûðàæàþùåå ñîñòàâ ñóáúåêòîâ äîãîâîðíîãî 
îáÿçàòåëüñòâà è ñîñòàâ åãî èñïîëíèòåëåé. Åñëè îáà 
ñîñòàâà ñîâïàäàþò, óìåñòíî ãîâîðèòü î ïðîñòîé, à 
åñëè íå ñîâïàäàþò – î ñëîæíîé ñòðóêòóðå äîãîâîð-
íûõ ñâÿçåé [4, ñ. 51]. Òàêèì îáðàçîì, èç êëàññèôèêà-
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öèè Î. Ñ. Èîôôå ñëåäóåò, ÷òî ñòðóêòóðà äîãîâîðíûõ 
ñâÿçåé ìîæåò áûòü ïðîñòîé èëè ñëîæíîé.

Â þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðå ìîæíî âñòðåòèòü òàê-
æå âûäåëåíèå â êà÷åñòâå îòäåëüíîãî âèäà (ïîìèìî 
ïðîñòîé è ñëîæíîé) ïðîìåæóòî÷íîé ñòðóêòóðû äî-
ãîâîðíûõ ñâÿçåé [5, ñ. 64]. Ïîëàãàåì, ÷òî îíà èìååò 
ìåñòî â òîì ñëó÷àå, êîãäà ñóáúåêòû, çàêëþ÷àþùèå 
îñíîâíîé äîãîâîð, è íåïîñðåäñòâåííûå èñïîëíèòå-
ëè äîãîâîðà ÷àñòè÷íî ñîâïàäàþò, à ÷àñòè÷íî – íåò. 
Íà íàø âçãëÿä, ïðè òàêèõ îáñòîÿòåëüñòâàõ ðå÷ü âñå 
æå èäåò î ñëîæíîé ñòðóêòóðå äîãîâîðíûõ ñâÿçåé ñ 
ïîëíûì èëè ÷àñòè÷íûì íåñîâïàäåíèåì ñóáúåêòîâ, 
çàêëþ÷àþùèõ è íåïîñðåäñòâåííî èñïîëíÿþùèõ äî-
ãîâîð.

Ëþáîïûòíî, ÷òî íàèáîëåå ÷àñòî òåðìèí «ñòðóê-
òóðà äîãîâîðíûõ ñâÿçåé» èñïîëüçóåòñÿ â ðàáîòàõ 
(â îñíîâíîì â ó÷åáíîé ëèòåðàòóðå), ïîñâÿùåííûõ 
êîììåð÷åñêîìó ïðàâó [6] – äëÿ õàðàêòåðèñòèêè îò-
íîøåíèé, îïîñðåäóþùèõ òîðãîâûé îáîðîò. Â öèâè-
ëèñòèêå äàííûé òåðìèí èñïîëüçóåòñÿ, íà íàø âçãëÿä, 
íåîïðàâäàííî ðåäêî. Òåì íå ìåíåå îí âñòðå÷àåòñÿ â 
ðàáîòàõ, ïîñâÿùåííûõ îïðåäåëåííûì äîãîâîðíûì 
îòíîøåíèÿì (íàïðèìåð, ïîñòàâêå äëÿ ãîñóäàðñòâåí-
íûõ è ìóíèöèïàëüíûõ íóæä [7], ñòðîèòåëüíîìó ïîä-
ðÿäó [8]), êàê ïðàâèëî, äëÿ ïîä÷åðêèâàíèÿ íàëè÷èÿ 
ñëîæíîé ñòðóêòóðû äîãîâîðíûõ ñâÿçåé.

Äóìàåòñÿ, èìåííî â îòíîøåíèÿõ, ñêëàäûâàþ-
ùèõñÿ â ïðîöåññå óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äî-
ìîì, íàèáîëåå ÿðêî âûðàæåíû ñëîæíûå ñòðóêòóðû 
äîãîâîðíûõ ñâÿçåé. Â äàííûõ îòíîøåíèÿõ ó÷àñòâóåò 
áîëüøîå êîëè÷åñòâî ëèö, à íàëè÷èå ñòðîãèõ ïðàâèë 
ñîäåðæàíèÿ îáùåãî èìóùåñòâà â ìíîãîêâàðòèðíîì 
äîìå è ïðàâèë ïðåäîñòàâëåíèÿ êîììóíàëüíûõ óñëóã 
îáóñëîâëèâàåò íåîáõîäèìîñòü çàêëþ÷åíèÿ ñðàçó íå-
ñêîëüêèõ «ãðóïï» ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ äîãîâîðîâ.

Ïðè âûáîðå òàêîãî ñïîñîáà, êàê óïðàâëåíèå 
òîâàðèùåñòâîì ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ èëè ñïåöè-
àëèçèðîâàííûì êîîïåðàòèâîì, â îòíîøåíèÿõ ïî 
óïðàâëåíèþ ïîÿâëÿåòñÿ ñïåöèàëüíûé ñóáúåêò – 
þðèäè÷åñêîå ëèöî, ñîçäàííîå äëÿ öåëåé îáåñïå÷å-
íèÿ áëàãîïðèÿòíîãî ïðîæèâàíèÿ â äîìå. Ïðè÷åì 
óïðàâëåíèå ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì òàêîé ñóáúåêò 
ìîæåò îñóùåñòâëÿòü äâóìÿ âàðèàíòàìè, êîòîðûå óñ-
ëîâíî ìîæíî íàçâàòü ïðÿìûì è îïîñðåäîâàííûì. 

Ïðè ïðÿìîì âàðèàíòå óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàð-
òèðíûì äîìîì èìåííî ÒÑÆ èëè êîîïåðàòèâ íå-
ñóò îòâåòñòâåííîñòü çà íàäëåæàùåå ñîäåðæàíèå 
è ðåìîíò ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà, îáåñïå÷åíèå 
íàëè÷èÿ è êà÷åñòâåííîãî ïðåäîñòàâëåíèÿ êîììó-
íàëüíûõ óñëóã. Â ïðîöåññå ðåàëèçàöèè ïðÿìîãî âà-
ðèàíòà óïðàâëåíèÿ âîçìîæíà ðàçëè÷íàÿ ñòðóêòóðà 
äîãîâîðíûõ ñâÿçåé:

– ÒÑÆ èëè êîîïåðàòèâ ñâîèìè ñèëàìè îêàçû-
âàþò óñëóãè ïî ñîäåðæàíèþ îáùåãî èìóùåñòâà, 
âûïîëíåíèþ ðàáîò ïî åãî ðåìîíòó. Â òàêèõ öåëÿõ â 
øòàòå þðèäè÷åñêîãî ëèöà – óïðàâëåíöà äîëæíû ñî-
ñòîÿòü ñîîòâåòñòâóþùèå ñïåöèàëèñòû, ñïîñîáíûå 
îáåñïå÷èâàòü íàäëåæàùåå ñîäåðæàíèå äîìà áåç ïðè-
âëå÷åíèÿ êàêèõ-ëèáî òðåòüèõ ëèö;

– ÒÑÆ èëè êîîïåðàòèâ ïðèâëåêàþò íà îñíîâà-
íèè äîãîâîðîâ ëèö, îñóùåñòâëÿþùèõ ñîîòâåòñòâóþ-
ùèå âèäû äåÿòåëüíîñòè. Ïðè ýòîì êîíòðàãåíòîì â 
òàêîì ñëó÷àå âïîëíå ìîæåò áûòü óïðàâëÿþùàÿ îðãà-
íèçàöèÿ. Îäíàêî âàæíî ïîíèìàòü, ÷òî ñ óïðàâëÿþ-
ùåé îðãàíèçàöèåé çàêëþ÷àåòñÿ íå äîãîâîð óïðàâëå-
íèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì, à äîãîâîð íà îêàçàíèå 
óñëóã è (èëè) âûïîëíåíèå ðàáîò ïî ñîäåðæàíèþ è 
ðåìîíòó îáùåãî èìóùåñòâà è, íåñìîòðÿ íà ïîÿâëå-
íèå â ñòðóêòóðå äîãîâîðíûõ ñâÿçåé óïðàâëÿþùåé 
îðãàíèçàöèè, îòâåòñòâåííîñòü çà íàäëåæàùåå ñîäåð-
æàíèå îáùåãî èìóùåñòâà ïðîäîëæàåò íåñòè ÒÑÆ 
èëè êîîïåðàòèâ.

Ïåðâàÿ èç ïåðå÷èñëåííûõ ñèòóàöèé âñòðå÷àåòñÿ 
íà ïðàêòèêå êðàéíå ðåäêî. Ýòî îáóñëîâëåíî ýêîíî-
ìè÷åñêèìè ôàêòîðàìè – êàê ïðàâèëî, äåøåâëå è 
ýôôåêòèâíåå ïðèâëå÷ü ñòîðîííåå ëèöî äëÿ îêàçàíèÿ 
îïðåäåëåííîãî âèäà óñëóã èëè âûïîëíåíèÿ îïðå-
äåëåííûõ ðàáîò, ÷åì äåðæàòü â øòàòå ñîîòâåòñòâó-
þùèõ ñïåöèàëèñòîâ. Çíà÷èìûì âèäèòñÿ è âîïðîñ 
îòâåòñòâåííîñòè ëèö, îêàçûâàþùèõ óñëóãè èëè âû-
ïîëíÿþùèõ ðàáîòû. Òàê, íåíàäëåæàùåå èñïîëíåíèå 
ñâîèõ òðóäîâûõ îáÿçàííîñòåé ðàáîòíèêîì ÒÑÆ ìî-
æåò ïðèâåñòè ê ïðè÷èíåíèþ ñóùåñòâåííîãî óùåð-
áà, íàïðèìåð, èìóùåñòâó îäíîãî èç ñîáñòâåííèêîâ 
ïîìåùåíèÿ â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå. Â òàêîì ñëó-
÷àå ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ âïðàâå âçûñêàòü ñóììó 
ïðè÷èíåííîãî óùåðáà ñ ÒÑÆ, à â ñëó÷àå íàðóøåíèÿ 
åãî ïðàâ êàê ïîòðåáèòåëÿ ÒÑÆ æäóò äîïîëíèòåëü-
íûå ñàíêöèè, ïðåäóñìîòðåííûå Çàêîíîì «Î çàùèòå 
ïðàâ ïîòðåáèòåëåé» (íàïðèìåð, êîìïåíñàöèÿ ìî-
ðàëüíîãî âðåäà, øòðàô çà íåèñïîëíåíèå òðåáîâàíèé 
ïîòðåáèòåëÿ â äîáðîâîëüíîì ïîðÿäêå). Ïðè ýòîì 
ðàçìåðû ìàòåðèàëüíîé îòâåòñòâåííîñòè ïðîâèíèâ-
øåãîñÿ ðàáîòíèêà îãðàíè÷åíû Òðóäîâûì êîäåêñîì 
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè äî ïðåäåëîâ åãî ñðåäíåãî 
ìåñÿ÷íîãî çàðàáîòêà. Òåì ñàìûì ÒÑÆ â äàííîé ñè-
òóàöèè íåñåò óáûòêè, êîòîðûå îíî íå ìîæåò âîçìå-
ñòèòü ñ âèíîâíîãî ëèöà â ïîëíîì îáúåìå.

Èíàÿ ñèòóàöèÿ ñêëàäûâàåòñÿ ïðè çàêëþ÷åíèè 
ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîãî äîãîâîðà íà îêàçàíèå óñëóã 
èëè âûïîëíåíèå ðàáîò ñ òðåòüèì ëèöîì è ãðàìîòíîì 
èçëîæåíèè â íåì âîïðîñîâ îòâåòñòâåííîñòè êîíòð-
àãåíòà çà íåèñïîëíåíèå èëè íåíàäëåæàùåå èñïîë-
íåíèå ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ ïî äîãîâîðó. Çäåñü ÒÑÆ 
âïðàâå ðàññ÷èòûâàòü íà âîçìåùåíèå ñóììû, âûïëà-
÷åííîé ïîñòðàäàâøåìó ñîáñòâåííèêó, â ïîëíîì îáú-
åìå ñî ñâîåãî êîíòðàãåíòà, äîïóñòèâøåãî íàðóøåíèå 
ñâîèõ äîãîâîðíûõ îáÿçàòåëüñòâ.

Ïðè ïðÿìîì âàðèàíòå óïðàâëåíèÿ èìåííî ÒÑÆ 
èëè êîîïåðàòèâ âûñòóïàþò îò èìåíè ñîáñòâåííèêîâ 
ïîìåùåíèé ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà ïðè çàêëþ÷å-
íèè ðàçëè÷íûõ äîãîâîðîâ ñ ðåñóðñîñíàáæàþùèìè 
îðãàíèçàöèÿìè, íåñóò îòâåòñòâåííîñòü çà êà÷åñòâåí-
íîå ïðåäîñòàâëåíèå êîììóíàëüíûõ óñëóã. 

Ïðè îïîñðåäîâàííîì âàðèàíòå óïðàâëåíèÿ ìíî-
ãîêâàðòèðíûì äîìîì ÒÑÆ èëè êîîïåðàòèâ çàêëþ-
÷àþò äîãîâîð óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì 
ñ óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèåé. Â ýòîì ñëó÷àå èìåííî 
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óïðàâëÿþùàÿ îðãàíèçàöèÿ íåñåò îòâåòñòâåííîñòü çà 
íàäëåæàùåå ñîäåðæàíèå è ðåìîíò îáùåãî èìóùå-
ñòâà ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà, îáåñïå÷åíèå íàëè÷èÿ 
è êà÷åñòâåííîãî ïðåäîñòàâëåíèÿ êîììóíàëüíûõ óñ-
ëóã, à ÒÑÆ èëè êîîïåðàòèâ ëèøü îñóùåñòâëÿþò êîí-
òðîëü çà âûïîëíåíèåì óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèåé 
îáÿçàòåëüñòâ ïî òàêîìó äîãîâîðó.

Íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî â êà÷åñòâå âîçìîæíîé 
ñòîðîíû – çàêàç÷èêà ïî äîãîâîðó óïðàâëåíèÿ ìíîãî-
êâàðòèðíûì äîìîì çàêîíîäàòåëü íàçûâàåò îðãàíû 
óïðàâëåíèÿ òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ, 
æèëèùíîãî èëè èíîãî ñïåöèàëèçèðîâàííîãî ïî-
òðåáèòåëüñêîãî êîîïåðàòèâà. Äàííàÿ ôîðìóëèðîâêà 
çàêîíîäàòåëÿ â íàó÷íîé ëèòåðàòóðå è â êðóãàõ ïðàê-
òèêóþùèõ þðèñòîâ ïîäâåðãàåòñÿ æåñòêîé êðèòèêå. 
Íà íàø âçãëÿä, äàííàÿ êðèòèêà ÿâëÿåòñÿ àáñîëþòíî 
ñïðàâåäëèâîé. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 1 ñò. 53 ÃÊ ÐÔ, þðè-
äè÷åñêîå ëèöî ïðèîáðåòàåò ãðàæäàíñêèå ïðàâà è ïðè-
íèìàåò íà ñåáÿ ãðàæäàíñêèå îáÿçàííîñòè ÷åðåç ñâîè 
îðãàíû. Î÷åâèäíî, ÷òî îðãàíû óïðàâëåíèÿ íå ÿâëÿþò-
ñÿ ñàìîñòîÿòåëüíûì ñóáúåêòîì ãðàæäàíñêîãî ïðàâà è 
âîîáùå íå ìîãóò ðàññìàòðèâàòüñÿ îòäåëüíî îò åäèíîé 
êîíñòðóêöèè þðèäè÷åñêîãî ëèöà, âîëþ êîòîðîãî ýòè 
îðãàíû óïðàâëåíèÿ ñîçäàíû âûðàæàòü. Âûñòóïàÿ îò 
èìåíè þðèäè÷åñêîãî ëèöà, îðãàíû óïðàâëåíèÿ ïî-
ðîæäàþò ïðàâà è îáÿçàííîñòè äëÿ ñàìèõ þðèäè÷åñêèõ 
ëèö. Ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî ïîñðåäñòâîì ñâîèõ îðãàíîâ 
þðèäè÷åñêîå ëèöî êàê ðàç è ðåàëèçóåò ñâîþ ïðàâî-
ñóáúåêòíîñòü, íî ñàìè îðãàíû óïðàâëåíèÿ, î÷åâèäíî, 
íå îáëàäàþò ãðàæäàíñêîé ïðàâîñóáúåêòíîñòüþ è íå 
ìîãóò âûñòóïàòü â êà÷åñòâå ñòîðîíû ïî äîãîâîðó. 

Äîáàâëÿåò ñëîæíîñòè ñòðóêòóðå äîãîâîðíûõ ñâÿ-
çåé ïðè ðàññìàòðèâàåìîì ñïîñîáå óïðàâëåíèÿ ðàç-
ëè÷íûé ïðàâîâîé ñòàòóñ ñàìèõ ñîáñòâåííèêîâ ïî-
ìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå ïî îòíîøåíèþ 
ê ÒÑÆ. Ñîãëàñíî äåéñòâóþùåìó çàêîíîäàòåëüñòâó, 
÷ëåíñòâî â ÒÑÆ ÿâëÿåòñÿ äîáðîâîëüíûì. Â ñâÿçè ñ 
ýòèì îòíîøåíèÿ ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé è ÒÑÆ 
ìîãóò îñíîâûâàòüñÿ íà ÷ëåíñòâå èëè íà äîãîâîðå. 
Ýòè îòíîøåíèÿ ñîâåðøåííî ðàçëè÷íû ïî ñâîåé ïðà-
âîâîé ïðèðîäå. Ïðè ýòîì ïîëîæåíèå ÷ëåíîâ ÒÑÆ è 
îñòàëüíûõ ñîáñòâåííèêîâ â âîïðîñå âíåñåíèÿ ïëà-
òåæåé íà öåëè ñîäåðæàíèÿ îáùåãî èìóùåñòâà äîìà 
äîëæíî áûòü ðàâíûì. Äëÿ ÷ëåíîâ ÒÑÆ îñíîâàíèåì 
ïëàòåæà ÿâëÿåòñÿ ôàêò ÷ëåíñòâà â ÒÑÆ. ÆÊ ÐÔ íå 
ïðåäóñìàòðèâàåò çàêëþ÷åíèå ìåæäó ÒÑÆ è åãî ÷ëå-
íàìè êàêèõ-ëèáî äîãîâîðîâ î âíåñåíèè îáÿçàòåëü-
íûõ ïëàòåæåé. Åñëè ñîáñòâåííèê ïîìåùåíèÿ íå 
ÿâëÿåòñÿ ÷ëåíîì ÒÑÆ, òî îí âíîñèò ïëàòó çà æèëîå 
ïîìåùåíèå è êîììóíàëüíûå óñëóãè â ñîîòâåòñòâèè ñ 
äîãîâîðîì, çàêëþ÷åííûì ñ ÒÑÆ. 

Íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî ïðèâåäåííûå âûøå 
ñõåìû äîãîâîðíûõ ñâÿçåé ìîãóò óñëîæíÿòüñÿ. Íà-
ïðèìåð, ÒÑÆ âïðàâå çàêëþ÷èòü äîãîâîð ïîäðÿäà íà 
ðåìîíò îáùåãî èìóùåñòâà äîìà ñ óñëîâèåì î âîç-
ìîæíîñòè ïðèâëå÷åíèÿ ê âûïîëíåíèþ ðàáîò ñóá-
ïîäðÿä÷èêîâ. Ïðèâëå÷åíèå ñóáïîäðÿä÷èêîâ â òàêîì 
ñëó÷àå åùå áîëüøå óñëîæíÿåò ñëîæèâøóþñÿ ñòðóê-
òóðó äîãîâîðíûõ ñâÿçåé.

Ñóùåñòâóåò ìíåíèå î òîì, ÷òî óâåëè÷åíèå è óñ-
ëîæíåíèå äîãîâîðíûõ ñâÿçåé ïðè óïðàâëåíèè ìíî-
ãîêâàðòèðíûì äîìîì íåãàòèâíî ñêàçûâàåòñÿ íà 
ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëåíèÿ è îïëàòû êîììóíàëüíûõ 
óñëóã [9, ñ. 21]. Îäíàêî ìîæíî âñòðåòèòü è ìíåíèÿ 
î íåýôôåêòèâíîñòè íåïîñðåäñòâåííîãî óïðàâëå-
íèÿ (ïðè êîòîðîì, êàê ïðàâèëî, ìîæíî ãîâîðèòü 
î ïðîñòîé ñòðóêòóðå äîãîâîðíûõ ñâÿçåé) â ñâÿçè ñ 
îòñóòñòâèåì â öåïî÷êå äîãîâîðíûõ ñâÿçåé ïðîôåñ-
ñèîíàëüíîãî ó÷àñòíèêà. Ìû ñ÷èòàåì, ÷òî ëþáîé èç 
ñïîñîáîâ óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì ñ 
ðàçíîé ñòåïåíüþ ñëîæíîñòè äîãîâîðíûõ ñâÿçåé ìî-
æåò áûòü ýôôåêòèâíûì, à ýôôåêòèâíîñòü çàâèñèò îò 
ðàçëè÷íûõ ôàêòîðîâ – êàê îáúåêòèâíûõ (íàïðèìåð, 
êîëè÷åñòâî êâàðòèð â êîíäîìèíèóìå), òàê è ñóáúåê-
òèâíûõ (ñòåïåíü ïðîôåññèîíàëèçìà ó÷àñòíèêîâ îò-
íîøåíèé, îòíîøåíèÿ ìåæäó ñîáñòâåííèêàìè ïîìå-
ùåíèé ïðè íåïîñðåäñòâåííîì óïðàâëåíèè).

Òàêèì îáðàçîì, ïðè óïðàâëåíèè ìíîãîêâàðòèð-
íûì äîìîì ÒÑÆ èëè ñïåöèàëèçèðîâàííûì êîîïå-
ðàòèâîì âîçíèêàåò ìíîãîóðîâíåâàÿ ñèñòåìà óïðàâ-
ëåíèÿ [9, ñ. 20], äëÿ êîòîðîé õàðàêòåðíà ñëîæíàÿ 
ñòðóêòóðà äîãîâîðíûõ ñâÿçåé, ò.ê. â äàííûõ îòíîøå-
íèÿõ ó÷àñòâóåò íåñêîëüêî ñóáúåêòîâ è íàëè÷åñòâóåò 
íåñîâïàäåíèå äîãîâîðíûõ è èñïîëíÿþùèõ çâåíüåâ, 
à ñàìè îòíîøåíèÿ îïîñðåäîâàíû çàêëþ÷åíèåì 
áîëüøîãî ìàññèâà ðàçëè÷íûõ äîãîâîðîâ. 
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STRUCTURE OF CONTRACTUAL COMMUNICATIONS AT MANAGING MULTI-FAMILY BUILDING 
BY HOMEOWNERS ASSOCIATION AND SPECIALIZED COOPERATIVE

The author uses O. S. Ioffe’s classification of structure of contractual communications 
on simple and complex by criterion of concurrence of parties to the contract and 
implementer, considers different variants of formation of structure of contractual 
communications at managing multi-family building by homeowners association and 
specialized cooperative; the author differentiates these variants depending on how 
these subjects manage multi-family building – directly or by contract with managing 
organization. The author concludes that process ofmanaging a multi-family building by 
homeowners association and specialized cooperative has multilevel management system 
and complex structure ofcontractual communications. In addition, the author analyzes 
some advantages and disadvantages of different management options, in critical keys 
considers some formulations of current housing legislation.

Key words: multi-family building, methods of management multifamily building, 
homeowners association, structure of contractual communications.


