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Аннотация. В  статье рассматривается правовая природа договора 
на  управление общим имуществом совместного домовладения в  жилой 
и нежилой недвижимости, определяется место и роль указанного договора 
в системе гражданско-правовых договоров. Основной акцент в исследова-
нии сделан на правоотношениях по совместному домовладению в жилищ-
ной сфере. Результаты, обозначенные в  статье, могут быть использованы 
для дальнейших научных исследований, а  также при  совершенствовании 
законодательства.
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Договор на управление общим имуществом совместного домов-
ладения (далее – договор на управление) не является новеллой по-
следних лет. Вместе с тем в соответствии с жилищным законодатель-
ством управление общим имуществом совместного домовладения 
уполномоченным лицом на  основании договора приобретает все 
большее значение.

Современные исследования договора на  управление в  оте-
чественной цивилистической доктрине отсутствуют.

Тем не  менее управление общим имуществом совместного до-
мовладения, которое возникает в жилых домах, квартирах и нежи-
лых помещениях в  блокированных или многоквартирных жилых 
домах, а  также капитальных строениях (зданиях, сооружениях), 
расположенных на придомовой территории (далее – совместное до-
мовладение в жилых домах), являлось предметом отдельных публи-
каций И. Н. Щемелёвой [1], а также юристов, которые исследовали 
указанный вопрос с практической точки зрения [2; 3].

Следует отметить, что рассматриваемый институт наиболее раз-
работан в российской правовой доктрине, которая и послужила тео-
ретической основой для написания настоящей статьи [4; 5; 6].

Целью настоящего исследования является выявление правовой 
природы договора на  управление, определение его места и  роли 
в системе гражданско-правовых договоров.

Возможность заключить договор на  управление по  законода-
тельству Республики Беларусь предусматривается: Жилищным 
кодексом Республики Беларусь (далее  – ЖК) (в  редакции Закона 
Рес публики Беларусь от 29 декабря 2023 г. № 330-З «Об изменении 
законов по  вопросам управления жилищным фондом и  его экс-
плуатации» (далее  – Закон №  330-З), Законом Республики Бела-
русь от 16 июля 2008 г. № 405-З «О защите прав потребителей жи-
лищно-коммунальных услуг» (далее  – Закон №  405-З), Законом  
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Респуб лики Беларусь от  8  января 1998  г. №  135-З «О  совместном 
домовладении» (далее  – Закон №  135-З), а  также постановлением 
Совета Министров Республики Беларусь от  15  мая 2021  г. №  271 
«О  порядке создания и  деятельности управляющей организации» 
(далее – постановление № 271).

В  целом настоящая статья посвящена изучению договора 
на  управление общим имуществом совместного домовладения 
в жилых домах. Вместе с тем в отдельных случаях будет упоминать-
ся также и договор на управление общим имуществом совместного 
домовладения в нежилых капитальных строениях (зданиях, соору-
жениях).

В  соответствии с  новой редакцией п.  2 ст.  155 ЖК по  догово-
ру на  управление общим имуществом совместного домовладения  
одна сторона (уполномоченное лицо) по поручению другой стороны 
(участника совместного домовладения, лица, которому собствен-
ником жилого и  (или) нежилого помещений или законодатель-
ством предоставлено право на заключение договора на управление 
общим имуществом совместного домовладения) за  плату обязу-
ется организовать оказание и  (или) оказать основные и  дополни-
тельные жилищно-коммунальные услуги, за  исключением услуг  
водоснабжения, водоотведения (канализации), газо- и  электро-
снабжения, осуществлять иную деятельность, направленную на до-
стижение целей управления общим имуществом совместного домо-
владения.

Указанное определение позволяет охарактеризовать рассма-
триваемый договор как консенсуальный (так как он считается за-
ключенным с  момента достижения сторонами согласия по  всем 
существенным условиям), возмездный (за исполнение своих обя-
занностей управомоченное лицо получает плату или иное встречное 
предоставление) и двусторонний (права и обязанности по рассма-
триваемому договору возникают у каждой стороны). Перечисленные 
характеристики договоров, известные и рассмотренные различны-
ми авторами [7; 8; 4], не дают, тем не менее, полного представления 
о правовой природе договора на управление, при изучении которой 
следует определить, относится ли  такой договор к  разновидности 
гражданско-правового договора.
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По данному вопросу большинство авторов сходятся во мнении, 
что договор на управление относится именно к гражданско-право-
вым договорам, отмечая при этом, что он регулируется специаль-
ным законодательством [9, с. 31].

Так, например, Е.  А.  Сухановым презюмируется, что «если за-
ключаются договоры частноправового содержания, то независимо 
от  сферы, в  которой складываются данные отношения (использо-
вание жилья, строительство объектов, перевозка грузов и т. п.), все 
они оказываются в ведении гражданского права» [10, с. 60].

Представляется, что с учетом, в том числе, субсидиарного при-
менения гражданского законодательства к  жилищным правоотно-
шениям (ст. 1 Гражданского кодекса Республики Беларусь), договор 
на  управление следует считать разновидностью гражданско-пра-
вовых договоров, урегулированных нормами специальных актов:  
ЖК, законами № 405-З, № 135-З и соответствующими подзаконны-
ми актами.

При этом доктринальные источники не содержат однозначного 
ответа, к  какому типу гражданско-правовых договоров относится 
договор управления многоквартирным домом (эквивалент договора 
на управление общим имуществом совместного домовладения в жи-
лых домах в Российской Федерации).

В  литературе выделяются различные точки зрения. Так, неко-
торые авторы относят договор на управление к договору оказания 
услуг; иные – к договору доверительного управления имуществом; 
третьи – к смешанному договору, который сочетает в себе признаки 
вышеуказанных типов договоров. Многочисленная группа авторов 
считает его самостоятельным видом договора [4; 11; 12; 13].

Понятие «управление общим имуществом совместного домовла-
дения» (п. 58 ст. 1 ЖК, п. 2 Положения о порядке создания и деятель-
ности управляющей организации, утвержденного постановлением 
№ 271), дает основания полагать, что такой договор на управление 
имеет своим предметом возмездное оказание услуг. Вместе с  тем 
в  литературе отмечается, что модель возмездного оказания услуг 
была заимствована механически, она не позволяет применительно 
к договору на управление конкретно согласовать предмет договора 
[14], который зависит от  состава общего имущества совместного  
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домовладения, его состояния, а также пожеланий собственников по-
мещений, расположенных в нем, и состоит либо в выполнении работ 
и  оказании услуг по  надлежащему содержанию и  ремонту общего 
имущества, либо только в оказании услуг по организации обслужи-
вания [4].

Существует позиция, согласно которой договор на  управление 
следует считать смешанным договором, в котором сочетаются эле-
менты договоров: возмездного оказания услуг, договора довери-
тельного управления имуществом, а также договора подряда. Такого 
мнения, например, придерживаются: Н. М. Мантул [15], В. Н. Ли-
товкин  [16], Л.  Ю.  Грудцына [17] и  др. Мантул  Н.  М. считает, что 
к  отношениям по  управлению многоквартирным домом правила 
указанных договоров применяются субсидиарно [15, с. 9].

Возможность заключить смешанный договор, в котором содер-
жатся элементы различных договоров, предусмотренных законо-
дательством, определена п. 2 ст. 391 ГК. К такому договору приме-
няются в  соответствующих частях правила о  договорах, элементы 
которых содержатся в смешанном договоре, если иное не вытекает 
из соглашения сторон или существа смешанного договора.

Некоторые авторы отмечают, что отсутствие специальных норм, 
посвященных договору, является признаком смешанного договора, 
поэтому считать договор на управление, который имеет законода-
тельное оформление, смешанным, неверно [11].

Склоняясь к  мнению большинства ученых о  том, что природа 
договора на  управление не  является смешанной, интересной в  то 
же время представляется позиция В. Н. Годунова, который выделял 
среди смешанных договоров два вида: смешанные договоры в силу 
законодательства и  смешанные договоры в  результате договорной 
практики [7]. Таким образом, автор признавал, что смешанные до-
говоры могут быть поименованы в законодательстве. Аналогичная 
позиция по данному вопросу поддерживается еще рядом исследова-
телей [18, с. 104; 19, с. 7; 12; 13].

Контраргументом вышеуказанным позициям служит мнение 
А. А. Собчака, который настаивает, что «смешанный договор есть 
необходимая промежуточная стадия в  процессе возникновения 
новых видов договоров. ... Договоры, уже сформировав шиеся, за-
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конодательно закрепленные в  качестве самостоятельных видов,  
не  могут рассматриваться как смешанные, так как отпадает на-
добность в  применении к  ним положений о  тех традицион-
ных договорах, элементы которых включены в  их содержание» 
[20, с.  7]. Аналогичного мнения придерживается Л.  А.  Юрьева  
[12, с. 7].

В  пользу самостоятельности договора на  управление высказы-
вался также С. Ю. Шахов, отмечая, что «договор управления мно-
гоквартирным домом содержит элементы договорных обязательств, 
направленных на выполнение работ, оказание услуг, передачу иму-
щества в  собственность, однако не  является смешанным, так как 
его самостоятельное существование признано законодательством. 
Поэтому к нему не могут прямо применяться нормы об отдельных 
договорах, предусмотренных частью второй Гражданского кодекса 
РФ» [13, с. 9].

С  учетом изложенного представляется возможным сделать вы-
вод, что договор на управление по законодательству Республики Бе-
ларусь можно отнести к самостоятельному виду гражданско-право-
вого договора, который достаточно специфичен, однако не вполне 
системно урегулирован.

Национальный законодатель прямо предусматривает, что дого-
вор на управление является бессрочным (ч. 1 п. 3 ст. 155 ЖК, п. 11 
ст. 16 Закона № 405-З, ч. 1 п. 2 ст. 19 Закона № 135-З), а в отношении 
договора на управление общим имуществом совместного домовла-
дения в жилых домах – также публичным (ч. 5 п. 1 ст. 155 ЖК, ч. 1 
п. 3 ст. 15 Закона № 405-З).

Некоторыми авторами отмечается организационный характер 
договора на управление [21, с. 7]. Как представляется, такой вывод 
можно было бы сделать, в  том числе, на  основании приведенного 
выше легального определения понятия «договор на управление», ко-
торое (до внесенных изменений) указывало на то, что деятельность 
уполномоченного лица (или управляющей организации в  некото-
рых случаях) направлена не столько на непосредственное выполне-
ние работ и  услуг, необходимых для эксплуатации многоквартир-
ного жилого дома, либо нежилого капитального строения (здания, 
сооружения), сколько на организацию такого обслуживания.
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Организационные договоры выделяются наряду с имуществен-
ными в  отдельную категорию. При этом отмечается, что в  таких 
договорах организационные элементы не  только не  подчинены 
имущественным, но  и  настолько значительны, что даже опреде-
ляют характер договора [22,  с.  60–61; 23, с.  361–363, 414–421; 24, 
с. 110–111]. Предмет указанных договоров составляет организация 
взаимоотношений сторон с целью их последующего осуществления.  
При этом конкретное обязательство по  передаче товаров, выпол-
нению работ, оказанию услуг возникает после согласования сто-
ронами определенных условий (количество и  ассортимент товара,  
сроки передачи и т. д.) в порядке, предусмотренном в таком договоре  
[7, с. 7].

Представляется, что с  учетом такой характеристики договор 
на  управление нельзя однозначно отнести к  организационному  
(особенно после внесения корректировок в ЖК и Закон № 405 За-
коном №  330-З). Возможно, первоначально такой договор и  заду-
мывался по прототипу зарубежного аналога, где основная функция 
управляющей организации  – организовать обслуживание много-
квартирного дома. Однако в  настоящее время внесенные в  зако-
нодательные акты изменения указывают на  «смешение» функций 
управления и оказания соответствующих услуг.

В научной литературе ведется также дискуссия, относятся ли ус-
луги, которые оказываются на основании договора на управление, 
к жилищно-коммунальным услугам. По указанному вопросу един-
ство мнений отсутствует как среди российских, так и  среди бело-
русских авторов [1; 21; 25; 26].

Так, например, И.  Н.  Щемелёвой услуга по  управлению общим 
имуществом совместного домовладения в  жилых домах признает-
ся жилищно-коммунальной услугой [1], иные авторы считают, что 
оказание услуг уполномоченным лицом по  управлению общим 
имуществом совместного домовладения не относится к жилищно- 
коммунальным услугам [2].

В целом, соглашаясь с доводами И.Н. Щемелёвой в части не впол-
не последовательного правового регулирования договора на управ-
ление Законом №  450-З, представляется, тем не  менее, что такой 
договор не  следует относить к  договорам на  оказание жилищно- 
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коммунальных услуг. Так, для Республики Беларусь характерно 
разделение жилищно-коммунальных услуг на основные и дополни-
тельные (ст.  30 ЖК, ст.  4 Закона №  405-З). При этом перечень ос-
новных жилищно-коммунальных услуг исчерпывающий (п. 2 ст. 30, 
п. 2 ст. 4 Закона № 405-З). Среди них услуги по управлению, которые  
оказываются на  основании договора на  управление общим иму-
ществом совместного домовладения в жилых домах, отсутствуют.

Дополнительные услуги оказываются по желанию потребителей 
и не носят характер обязательных (п. 3 ст. 4 Закона № 405-З), в от-
личие от договора на управление, который носит обязательный ха-
рактер (п. 1 ст. 155 ЖК), (п. 3 ст. 16 Закона № 405-З).

Вместе с тем внесенными Законом № 330-З изменениями пред-
усматривается возможность оказывать основные и дополнительные 
жилищно-коммунальные услуги уполномоченным лицом, с  кото-
рым заключается договор на  управление общим имуществом со-
вместного домовладения в жилых домах. Такое дополнение не вно-
сит ясность в понимание правовой природы договора на управление 
и свидетельствует о непоследовательности его законодательного ре-
гулирования.

Таким образом, проведенный анализ договора управления об-
щим имуществом совместного домовладения позволяет охаракте-
ризовать его как самостоятельный гражданско-правовой договор, 
который является консенсуальным, возмездным, двусторонним 
и публичным.
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