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Аннотация
В статье анализируются способы изменения и прекращения договора управления многоквартирным 
домом, предусмотренные законодательством РФ. Рассматривается практика судебных споров, связан-
ных с расторжением договора управления многоквартирным домом.
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В настоящее время вопросы изменения 
и прекращения договора управления много-
квартирным домом приобретают все большую 
актуальность, поскольку управление жилищ-
ным фондом в основном осуществляется управ-
ляющими организациями, а правовой основной 
этому служит договор управления. У собствен-
ников жилых помещений и управляющих ком-
паний зачастую возникают разногласия, кото-
рые могут быть разрешены путем изменения 
договора управления либо его прекращением.

Порядок заключения и исполнения догово-
ра управления урегулирован Жилищным кодек-
сом Российской Федерации (далее – ЖК РФ) до-
статочно подробно, однако вопросы изменения 
и прекращения договора управления им практи-
чески не регламентированы – в п. 8 ст. 162 ЖК 
РФ говорится: «Изменение и (или) расторжение 
договора управления многоквартирным домом 
осуществляются в порядке, предусмотренном 
гражданским законодательством» [2]. При 
этом нормы общей части Гражданского ко-
декса Российской Федерации (далее – ГК РФ) 
не учитывают специфику договора управления 
многоквартирным домом, что на практике по-
рождает множество вопросов, в частности, 

о применении особенной части ГК РФ к догово-
ру управления. Общие положения об изменении 
и расторжении договора закреплены в гл. 29 ГК 
РФ (ст. 450–453) [1].

В соответствии с законодательством РФ 
договор управления многоквартирным домом 
может быть изменен или расторгнут в досудеб-
ном порядке:

 – по соглашению сторон в соответствии 
с п. 1 ст. 450 ГК РФ;

 – в одностороннем порядке собственника-
ми жилых помещений в соответствии с п. 8.1 
и 8.2. ст. 162 ЖК РФ;

 – в иных случаях, предусмотренных от-
дельными положениями ГК РФ и других за-
конов, а также самим договором, заключенным 
между сторонами (ст. 450 ГК РФ).

В судебном порядке договор управления 
многоквартирным домом может быть изменен 
или расторгнут:

 – по решению суда при существенном 
нарушении договора другой стороной в соот-
ветствии с п. 2 ст. 450 ГК РФ;

 – по решению суда по причине суще-
ственного изменения обстоятельств в порядке, 
установленном ст. 451 ГК РФ;
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 – по решению суда в иных случаях, пред-
усмотренных ГК РФ, другими законами или 
договором.

Рассмотрим подробнее указанные способы 
изменения, либо расторжения договора управ-
ления многоквартирным домом в досудебном 
порядке.

Как было указано, гражданское законода-
тельство допускает одностороннее изменение 
и расторжение договора, если это предусмо-
трено ГК РФ, иными законами или догово-
ром (ст. 450 ГК РФ).

Как исключение из общего правила, для 
договора управления многоквартирным домом 
ЖК РФ предусмотрены случаи, когда от догово-
ра можно отказаться в одностороннем порядке. 
С такой инициативой вправе выступить только 
собственники помещений по основаниям, уста-
новленным частями 8.1 и 8.2 статьи 162 ЖК РФ.

Во-первых, односторонний отказ соб-
ственников от исполнения договора управления 
возможен в случае принятия собственниками 
помещений в многоквартирном доме решения 
о выборе или об изменении способа управле-
ния этим домом, если договор управления был 
заключен по результатам открытого конкурса, 
проведенного органом местного самоуправ-
ления. При этом такое право собственники 
могут реализовать по истечении каждого по-
следующего года со дня заключения договора 
управления (п. 8.1 ст. 162 ЖК РФ).

Во-вторых, к таким случаям закон отно-
сит невыполнение управляющей организацией 
условий договора управления. При этих об-
стоятельствах решение об отказе от договора 
принимается на общем собрании собственников 
помещений в многоквартирном доме (п. 8.2 
ст. 162 ЖК РФ).

По мнению автора статьи по данной нор-
ме закона сложилась неоднозначная судебная 
практика.

Прецедентным стало дело, итогом которо-
го стало Постановление Президиума Высшего 
Арбитражного Суда РФ 1027/10 от 15 июля 
2010 года [5].

В данном деле ООО «УК «МДС» обрати-
лось с иском к ООО «ЖРЭП-4» о понуждении 

передать техническую документацию, необхо-
димую для обслуживания многоквартирного 
жилого дома.

Истец ссылался на то, что в ноябре 2007 г. 
собственники помещений выбрали управ-
ляющей организацией ЖРЭП-4, а в апреле 
2008 года собственники общим собранием 
в форме заочного голосования приняли реше-
ние о передаче функций управляющей органи-
зации УК «МДС».

Суды первой апелляционной и кассацион-
ной инстанций пришли к выводу об обоснован-
ности иска на том основании, что собственники 
вправе в любое время отказаться от исполнения 
договора управления при условии возмещения 
управляющей компании понесенных расходов.

Однако в надзорной инстанции, отме-
няя все судебные акты по делу, Президиум 
Высшего Арбитражного Суда указал, что до-
говор управления многоквартирным домом 
по своей природе является особым видом 
договора, такой договор может быть до-
срочно прекращен в одностороннем порядке 
по инициативе собственников помещений 
по основаниям, установленным частями 8.1 
и 8.2 статьи 162 Жилищного кодекса, а также 
в случаях, определенных соглашением сторон.

Согласно части 8.2 статьи 162 ЖК РФ соб-
ственники в одностороннем порядке вправе от-
казаться от исполнения договора управления, 
если управляющая организация не выполняет 
условий такого договора.

Поскольку в ходе рассмотрения дела 
не было установлено, что ответчиком нару-
шены условия договора, а возможность от-
каза от договора без указания причин самим 
этим договором не предусмотрена, то порядок 
расторжения договора собственниками поме-
щений не соблюден, для удовлетворения иска 
не было оснований.

Таким образом, Президиум ВАС расста-
вил точки над «i», после чего судебная практи-
ка по делам с аналогичными обстоятельствами 
начала обретать единообразие: собственники 
МКД, избравшие новую управляющую орга-
низацию до истечения срока договора с ранее 
избранной организацией, обязаны были предо-
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ставить суду доказательства ненадлежащего 
исполнения последней своих договорных 
обязательств.

Арбитражная практика стала после-
довательно проводить правовую позицию 
Президиума Высшего Арбитражного Суда, 
изложенную в Постановлении № 1027/10 
от 15 июля 2010 года: досрочное расторжение 
договора управления многоквартирным домом 
по инициативе одной из сторон, в том числе 
собственников, без указания мотива возможно 
только при наличии такого условия в догово-
ре. Такие обстоятельства, например, имели 
место в деле № А71–20245/2009 (Определение 
Высшего Арбитражного Суда Российской 
Федерации № ВАС-16387/10 от 23 ноября 
2010 года по делу № А71–20245/2009) [3]. 
В остальных же случаях односторонний отказ 
собственников от договора возможен лишь 
при условии ненадлежащего исполнения до-
говорных обязательств управляющей органи-
зацией (например, это указано в Определении 
Высшего Арбитражного Суда Российской 
Федерации № ВАС-10923/10 от 19 августа 
2010 года по делу № А71–15079/2009) [4].

В июне 2011 года Жилищный кодекс РФ 
обрел ряд важных изменений (Федеральный 
закон от 4 июня 2011 года № 123-ФЗ). И 22 но-
ября 2011 года Президиумом Высшего 
Арбитражного Суда РФ было принято 
Постановление № 7677/11 [6], в котором ар-
битражным судам предписывается руковод-
ствоваться новыми толкованиями положений 
части 8.2 статьи 162 Жилищного кодекса.

При этом Президиум ВАС указывает, что 
часть 8.2 статьи 162 Жилищного кодекса, из-
мененная Федеральным законом № 123-ФЗ, 
в новой редакции позволяет собственникам 
помещений жилого дома в одностороннем 
порядке отказаться от исполнения договора 
управления не только в случае, если управляю-
щая организация не выполняет условий такого 
договора, но и в случае принятия решения 
о выборе иной управляющей организации или 
изменения способа управления данным домом.

Однако автор данной статьи считает, что 
буква закона не подразумевает такого толко-

вания. В новой редакции п. 8.2 ст. 162 ЖК 
РФ звучит так: «Собственники помещений 
в многоквартирном доме на основании реше-
ния общего собрания собственников помеще-
ний в многоквартирном доме в одностороннем 
порядке вправе отказаться от исполнения до-
говора управления многоквартирным домом, 
если управляющая организация не выполняет 
условий такого договора, и принять решение 
о выборе иной управляющей организации или 
об изменении способа управления данным 
домом». То есть обязательная предпосылка 
для одностороннего отказа собственников 
от договора остается прежней – невыполнение 
управляющей организацией условий договора.

Только при наличии этой предпосылки, 
как ее следствие, возникает право собственни-
ков в одностороннем порядке отказаться от ис-
полнения договора управления многоквартир-
ным домом и принять решение о выборе иной 
управляющей организации или об изменении 
способа управления данным домом.

Из Постановления Президиума ВАС 
следует, что часть 8.2 статьи 162 Жилищного 
кодекса в редакции Федерального закона 
№ 123-ФЗ предоставляет собственникам по-
мещений три самостоятельных, отдельных 
одно от другого, права:

 – в одностороннем порядке отказаться 
от исполнения договора управления много-
квартирным домом, если управляющая органи-
зация не выполняет условий такого договора;

 – принять решение о выборе иной управ-
ляющей организации;

 – принять решение об изменении способа 
управления данным домом.

Таким образом, по мнению автора ста-
тьи, правовая позиция Президиума Высшего 
Арбитражного Суда не вполне соответствует 
букве закона, представляя своеобразное тол-
кование п. 8.2 ст. 162 ЖК РФ.

Еще одним белым пятном, в законода-
тельстве является вопрос о том, каким же 
образом устанавливается факт невыполнения 
управляющей компанией условий договора, 
достаточный для его расторжения в односто-
роннем порядке.
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М. О. Денисова упоминает Правила экс-
плуатации жилфонда [10], требования которых 
в части надлежащего содержания и ремонта 
жилищного фонда распространяются на управ-
ляющие компании всех организационно-
правовых форм [12, c. 57]. То есть, если 
управляющая организация нарушает порядок 
содержания и ремонта дома в целом, либо по-
рядок осуществления отдельных процедур, 
обозначенных на уровне нормативно-правового 
акта, в частности, а также имеет соответствую-
щие предписания об устранении выявленных 
нарушений со стороны государственной жи-
линспекции, у собственников помещений, 
по мнению М. О. Денисовой, есть повод усо-
мниться в том, выполняет ли УК условия 
договора управления со всеми вытекающими 
последствиями. Доказывать в судебном поряд-
ке данный факт, чтобы реализовать свое право 
на односторонний отказ от исполнения догово-
ра, собственники не должны. Следовательно, 
если на общем собрании будет принято реше-
ние о смене УК (по причине невыполнения 
ею условий договора), формально этого будет 
достаточно для легитимного расторжения до-
говора в одностороннем порядке. Управляющая 
компания не лишена возможности защиты 
своих прав и может оспорить решение соб-
ственников в судебном порядке. Если ситуация 
получит именно такое развитие, собственники 
помещений (их представители) будут обязаны 
подготовить доказательную базу по факту не-
выполнения управляющей компанией условий 
договора управления, после чего суд решит, 
правомерно ли расторжение договора в одно-
стороннем порядке в конкретном рассматри-
ваемом случае [12, c. 58].

И. Кузьмичева указывает на применение 
ст. 165 ЖК РФ [13, c. 105]. Согласно части 1.1 
статьи 165 ЖК РФ орган местного самоуправ-
ления на основании обращения собствен-
ников помещений в многоквартирном доме, 
председателя совета многоквартирного дома 
о невыполнении управляющей организацией 
обязательств в 5-дневный срок проводит вне-
плановую проверку деятельности управляю-
щей организации. В случае если по результатам 

указанной проверки выявлено невыполнение 
управляющей организацией условий договора 
управления многоквартирным домом, орган 
местного самоуправления не позднее чем через 
пятнадцать дней со дня соответствующего об-
ращения созывает собрание собственников по-
мещений в данном доме для решения вопросов 
о расторжении договора с такой управляющей 
организацией и о выборе новой управляющей 
организации или об изменении способа управ-
ления данным домом.

Законодателем снята проблема доказы-
вания по данной категории споров, так как 
надлежащим доказательством невыполнения 
управляющей организацией условий договора 
теперь является только заключение органа 
местного самоуправления по итогам проверки.

Договором управления могут быть уста-
новлены и иные случаи, когда допустим 
односторонний отказ от исполнения договора 
по инициативе собственников.

Для управляющей организации ЖК РФ 
не предусматривает оснований для отказа 
от исполнения договора управления много-
квартирным домом.

Однако С. А. Громадская, рассматривая 
вопрос одностороннего отказа от исполнения 
договора управляющей компанией, отмечает, 
что «в том случае, если управляющая компания 
не пришла к соглашению с собственниками 
о расторжении договора, он может быть растор-
гнут управляющей компанией в одностороннем 
порядке только если условиями этого договора 
предусмотрено такое право. На практике до-
говоры содержат положения, позволяющие 
управляющей компании отказаться от договора 
управления, например, в случае если дом при-
шел в аварийное состояние по обстоятельствам, 
за которые управляющая компания не отвеча-
ет» [11, c. 100].

Еще одним способом одностороннего 
отказа от исполнения договора управления 
многоквартирным домом со стороны управ-
ляющей компании до недавнего времени было 
применение положения главы 39 «Возмездное 
оказание услуг» ГК РФ, в частности статьи 782 
ГК РФ, предусматривающей возможность 
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для исполнителя (управляющей организации) 
в одностороннем порядке отказаться от дого-
вора. Существовала судебная практика, под-
тверждающая возможность применения данной 
статьи к регулированию договора управления 
многоквартирным домом.

Однако в Постановлении Федерального 
арбитражного суда Северо-Западного окру-
га от 26 июля 2011 года по делу № А05–
14180/2010 [8] сформулирована правовая по-
зиция о неприменимости положений статьи 782 
ГК РФ к договору управления: «Кассационная 
инстанция полагает неправильным примене-
ние к договору управления многоквартирным 
домом положений статьи 782 Гражданского 
кодекса Российской Федерации.

Названная норма предусматривает право 
как заказчика, так и исполнителя отказать-
ся от исполнения обязательств по договору 
возмездного оказания услуг. Вместе с тем 
Жилищный кодекс Российской Федерации пря-
мо предусматривает иное регулирование отказа 
от исполнения договора управления много-
квартирным домом со стороны собственников 
помещений. Право собственников помещений 
отказаться от договора обусловлено нарушени-
ем условий договора со стороны управляющей 
организации, то есть собственники не вправе 
отказаться от договора, как это предусмо-
трено для заказчика в пункте 1 статьи 782 
Гражданского кодекса Российской Федерации.

Предоставление управляющей организа-
ции права отказаться от договора управления 
на основании пункта 2 статьи 782 Гражданского 
кодекса Российской Федерации нарушило бы 
баланс интересов».

Таким образом, без обращения в суд лю-
бой договор может быть изменен или растор-
гнут, только когда стороны, заключившие его, 
пришли к определенному консенсусу, либо воз-
можность изменения и расторжения договора 
в одностороннем внесудебном порядке прямо 
установлена самим договором, либо в случаях, 
предусмотренных частями 8.1 и 8.2 статьи 162 
ЖК РФ.

Далее рассмотрим, как решается вопрос 
изменения либо расторжения договора управ-

ления многоквартирным домом в судебном 
порядке.

По требованию управляющей компании 
договор может быть расторгнут в судебном по-
рядке, но только при существенном нарушении 
договора со стороны собственников помещений 
в многоквартирном доме.

По общему правилу, существенным при-
знается нарушение договора одной из сторон, 
которое влечет для другой стороны такой 
ущерб, что она в значительной степени лиша-
ется того, на что была вправе рассчитывать 
при заключении договора. К таким случаям 
относятся, в частности, неоплата услуг управ-
ляющей компании больше двух раз подряд, 
ухудшение состояния жилищного фонда 
по вине собственников.

Как отмечает С. А. Громадская, в настоя-
щее время такая категория дел в судах практи-
чески не рассматривается, поскольку управ-
ляющие компании редко прибегают к такому 
способу защиты из-за технической сложности 
ведения судебного процесса [11, c. 102]. В та-
ком деле ответчиками должны будут выступать 
все собственники помещений в многоквартир-
ном доме. Как правило, управляющие компании 
взыскивают задолженность по оплате договора 
управления в судебном порядке, а по истечении 
срока его действия отказываются от его про-
лонгации.

Еще одним из сложных способов рас-
торжения договора для управляющей компании 
является способ, предусмотренный статьей 451 
ГК РФ, – расторжение договора в связи с суще-
ственным изменением обстоятельств.

Существенное изменение обстоятельств, 
из которых стороны исходили при заклю-
чении договора, является основанием для 
его изменения или расторжения, если иное 
не предусмотрено договором или не вытекает 
из его существа.

Изменение обстоятельств признается 
существенным, когда они изменились настоль-
ко, что, если бы стороны могли это разумно 
предвидеть, договор вообще не был бы ими 
заключен или был бы заключен на значительно 
отличающихся условиях.
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Применительно к расторжению договора 
управления многоквартирным домом в связи 
с существенным изменением обстоятельств 
судебная практика к настоящему времени 
не сформировалась. При рассмотрении спо-
ров, связанных с изменением и расторжением 
иных гражданско-правовых договоров, суды 
существенным изменением обстоятельств 
признавали:

 – обстоятельства, связанные с изменения-
ми в сфере государственного регулирования 
ценообразования;

 – аварийное состояние объекта договора;
 – непредсказуемые темпы инфляции;
 – существенное возрастание стоимости 

материалов и оборудования, предоставляемых 
подрядчиком, а также оказываемых ему третьи-
ми лицами услуг [7; 9].

Итак, вопросы изменения и расторжения 
договора управления многоквартирным домом 
регулируются нормами гражданского законода-
тельства, которое применяется к рассматривае-
мым правоотношениям на общих основаниях. 
Изъятия из этого правила допускаются в слу-
чае, если положениями ЖК РФ установлены 
иные, чем гражданским законодательством, 
правила, регулирующие вопросы изменения 
и расторжения договора. В этих случаях подле-
жит применению жилищное законодательство. 
Это касается одностороннего отказа собствен-
ников от исполнения договора управления.

Спорным, по мнению автора данной ста-
тьи, является толкование Президиумом ВАС 
РФ п. 8.2. ст. 162 ЖК РФ в редакции № 123-ФЗ. 
Для устранения различных толкований буквы 
закона необходимо переписать п. 8.2. ст. 162 
ЖК РФ следующим образом: «Собственники 
помещений в многоквартирном доме на осно-
вании решения общего собрания собственников 
помещений в многоквартирном доме в одно-
стороннем порядке вправе:

 – отказаться от исполнения договора 
управления многоквартирным домом, если 
управляющая организация не выполняет усло-
вий такого договора;

 – принять решение о выборе иной управ-
ляющей организации;

 – принять решение об изменении способа 
управления данным домом». В такой редакции 
п. 8.2. ст. 162 ЖК РФ будет полностью соответ-
ствовать Постановлению Президиума Высшего 
Арбитражного Суда Российской Федерации 
№ 7677/11 от 22 ноября 2011 года [6].

Изменений требует и порядок определе-
ния и доказывания невыполнения управляющей 
компанией обязательств по договору управле-
ния многоквартирным домом. Автор статьи 
считает, что, заключение местного органа 
самоуправления о выполнении управляющей 
компанией своих обязательств, предусмотрен-
ное частью 1.1 статьи 165 ЖК РФ, во многих 
случаях не будет соответствовать действи-
тельности, поскольку у УК будет время под-
готовиться к проверке, устранить нарушения. 
Кроме того, в жилищно-коммунальной сфере 
высок уровень коррупции, и многие управ-
ляющие компании аффилированы с органами 
самоуправления. Поэтому необходимо исполь-
зовать другой способ доказывания ненадлежа-
щего исполнения обязательств управляющей 
компанией, например, такой, как проведение 
независимой экспертной проверки.
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