
Доклад на тему: «Современные вызовы в сфере управления многоквартирными домами: 

правовые аспекты и пути совершенствования» 

 Введение 

Управление многоквартирными домами (МКД) является одной из ключевых сфер, 

определяющих качество жизни миллионов граждан Российской Федерации. Сегодня в 

стране насчитывается более 950 тысяч многоэтажек, свыше 615 тысяч из которых 

обслуживаются управляющими компаниями, при этом к их работе у россиян сохраняется 

множество вопросов. Сложность жилищных отношений, необходимость баланса 

интересов собственников, управляющих организаций и государства порождают 

комплекс правовых, экономических и социальных вызовов. В последние годы 

государство предприняло ряд системных шагов по реформированию данной сферы. 

Целью настоящего доклада является анализ ключевых современных вызовов в сфере 

управления МКД, исследование правовых аспектов регулирования и определение 

основных путей совершенствования законодательства и правоприменительной практики. 

 

 1. Системные проблемы в сфере управления МКД 

Анализ текущего состояния сферы управления МКД позволяет выделить несколько 

системных проблем, требующих безотлагательного решения. 

 

Низкая эффективность деятельности управляющих организаций. Во многих регионах 

фиксируется недостаточное качество предоставляемых услуг, непрозрачность 

финансовой деятельности и формальный подход к содержанию общего имущества.  

 

Неквалифицированный менеджмент и злоупотребления. Руководители управляющих 

компаний (УК) нередко не обладают должной квалификацией, УК меняются без ведома 

жителей, а граждане не могут проконтролировать расходование средств, собранных на 

благоустройство и ремонт дома. Эти проблемы усугубляются низкой финансовой 

дисциплиной: в ряде регионов размер кредиторской задолженности УК достигает 

миллиардных сумм. 

 

Проблемы взаимодействия собственников и УК. Собственники помещений зачастую не 

имеют эффективных инструментов контроля за деятельностью управляющей 

организации, а процедура проведения общих собраний сопряжена с организационными и 

юридическими сложностями. С 1 марта 2026 года ужесточены правила внесения платы за 

ЖКУ, что также требует от граждан повышенной платежной дисциплины. 

 

Цифровое неравенство и неполнота данных. Несмотря на активную цифровизацию, 

значительная часть управляющих организаций и собственников помещений по-

прежнему не в полной мере используют возможности информационных систем, что 

снижает прозрачность и эффективность управления. Вместе с тем ГИС ЖКХ уже 

охватывает около 92% многоквартирного жилого фонда, создавая базу для дальнейшего 

развития цифровых сервисов. 



 

 

2. Ключевые правовые новеллы 2025–2026 годов 

 

Для решения обозначенных проблем в 2025–2026 годах был принят ряд ключевых 

законодательных актов, направленных на совершенствование правового регулирования 

управления МКД. Основные изменения можно сгруппировать по следующим 

направлениям. 

 

2.1. Реформа лицензирования 

 

Федеральным законом от 15 октября 2025 года № 375-ФЗ в Жилищный кодекс РФ 

внесены уточняющие изменения, касающиеся лицензирования деятельности по 

управлению МКД, вступающие в силу с 1 сентября 2026 года. Ключевые новеллы 

включают: 

 

- Сокращение срока принятия решения о предоставлении лицензии или об отказе в ее 

предоставлении с 30 до 10 рабочих дней (с возможностью продления не более чем на 5 

рабочих дней). 

- Переход к автоматическому внесению сведений в реестр лицензий на основании 

данных из государственных информационных систем, что существенно снижает 

административную нагрузку на управляющие организации и минимизирует риск 

ошибок, связанных с человеческим фактором. 

- Уточнение лицензионных требований в части соответствия лицензиата требованиям к 

персоналу и материально-техническому обеспечению. 

- Замена региональных лицензионных комиссий: лицензия предоставляется органом 

государственного жилищного надзора в порядке, установленном статьей 194 ЖК РФ. 

 

Постановлением Правительства РФ от 10 сентября 2025 года № 1400 (вступает в 

силу с 1 марта 2026 года) также скорректированы подходы к лицензированию и 

осуществлению регионального жилищного надзора. Внедряется риск-ориентированная 

модель надзора: для объектов высокого риска сохраняется двухгодичный цикл 

контрольных мероприятий, для остальных категорий — обязательные профилактические 

визиты не проводятся. Кроме того, закреплена возможность проведения контрольных 

мероприятий с использованием видеоконференц-связи и мобильных приложений, что 

переводит надзор в гибридный формат. 

 

2.2. Совершенствование деятельности советов МКД 

 

Федеральным законом от 29 декабря 2025 года № 529-ФЗ внесены изменения в 

Жилищный кодекс РФ, направленные на совершенствование деятельности советов МКД 

и порядка управления МКД. Закреплено, что общее собрание собственников вправе 



принять решение об осуществлении председателем совета его полномочий совместно с 

членами совета. Решение об избрании членов совета оформляется протоколом, 

подписываемым в том числе выбранными членами совета. Также установлены порядок и 

сроки оформления актов приемки услуг и (или) работ по содержанию и текущему 

ремонту общего имущества. 

 

2.3. Ужесточение платежной дисциплины 

 

Федеральным законом от 24 июня 2025 года № 177-ФЗ внесены изменения в статью 155 

ЖК РФ, согласно которым с 1 марта 2026 года исключается возможность изменять 

договором управления МКД либо решением общего собрания жильцов установленные 

сроки внесения платы и направления платежных документов. Плата за жилое помещение 

и коммунальные услуги вносится ежемесячно до 15 числа месяца, следующего за 

истекшим, а платежные документы предоставляются не позднее 5 числа следующего 

месяца. 

 

2.4. Цифровизация управления МКД 

 

Федеральным законом от 24 июня 2025 года № 180-ФЗ установлено требование для 

застройщиков размещать в системе ГИС ЖКХ полную информацию о возводимых 

объектах, фактически вводя обязательное создание электронных паспортов 

многоквартирных домов. В электронный паспорт будет включаться исчерпывающая 

информация о технических характеристиках здания, результатах технического 

обследования, эксплуатационного контроля и государственного мониторинга. 

 

Распоряжением Правительства РФ от 24 июля 2025 года № 1970-р утверждена 

Концепция цифровизации многоквартирных домов на период до 2030 года. С 1 февраля 

2025 года вступила в силу серия из восьми новых ГОСТов, регламентирующих 

цифровизацию ЖКХ и внедрение цифровых технологий в МКД. 

 

Кроме того, закреплена обязанность ресурсоснабжающих организаций и лиц, 

осуществляющих управление МКД, обеспечивать информационное взаимодействие с 

собственниками и пользователями помещений с использованием ГИС ЖКХ и 

национального мессенджера MAX. 

 

 

3. Альтернативные модели управления: дискуссия о путях реформирования 

 

В ходе парламентских слушаний в Совете Федерации в 2025 году были детально 

рассмотрены три основных варианта совершенствования сферы управления жилищным 

фондом: 

 



1. Сохранение коммерческих УО с ужесточением требований. Почти половина субъектов 

РФ (55 регионов) высказалась за привычную модель — коммерческие управляющие 

организации, но с условием значительного ужесточения лицензионных требований и 

повышения прозрачности их деятельности. 

 

2. Обязательное саморегулирование (СРО). Около 20% регионов поддерживают идею 

заменить лицензирование системой обязательных СРО, однако многие пока не готовы 

полностью отказаться от привычного лицензирования. 

 

3. Создание единых региональных операторов. Ряд территорий рассматривает 

возможность создания региональных операторов в сфере управления МКД с 

упразднением лицензирования и управляющих организаций. Такая схема уже успешно 

применяется в ДНР, ЛНР, Запорожской и Херсонской областях. В качестве 

дополнительного варианта обсуждается возврат к бюджетному обслуживанию через 

унитарные предприятия и учреждения. 

 

Выбор оптимальной модели управления остается дискуссионным, при этом 30 регионов 

выбрали одновременно несколько сценариев с учётом своей территориальной 

специфики. 

 

 

4. Судебная практика как индикатор проблем правоприменения 

 

Анализ судебной практики за 2025 год позволяет выявить наиболее типичные споры в 

сфере управления МКД. К числу распространённых категорий дел относятся: 

 

- Оспаривание решений общих собраний собственников по мотивам нарушения 

процедуры их проведения и оформления. Суды тщательно проверяют соблюдение 

сроков уведомления собственников и порядка подсчёта голосов. 

 

- Привлечение управляющих организаций к административной ответственности за 

нарушения лицензионных требований и правил содержания общего имущества. Так, по 

итогам 2025 года только в Мурманской области управляющие компании были 

оштрафованы на 16,5 млн рублей, выдано 670 предписаний об устранении нарушений. В 

ряде регионов размер штрафов достигал 250–300 тыс. рублей за серьёзные нарушения. 

 

- Споры о взыскании задолженности за содержание и ремонт общего имущества, а также 

о перерасчёте платы за коммунальные услуги. 

 

- Дела о защите прав потребителей, связанные с ненадлежащим качеством 

предоставляемых услуг и непредоставлением информации о деятельности УК. 

 



Судебная практика свидетельствует о необходимости дальнейшего совершенствования 

механизмов досудебного урегулирования споров и повышения правовой грамотности 

собственников помещений. 

 

 

5. Пути совершенствования правового регулирования 

 

На основе анализа выявленных проблем и законодательных новелл можно предложить 

следующие пути совершенствования правового регулирования управления МКД. 

 

5.1. Повышение квалификации и ответственности управляющих организаций 

 

- Обязательное страхование гражданской ответственности управляющих организаций. 

Данная мера, активно обсуждаемая в экспертном сообществе, позволит гарантировать 

возмещение ущерба собственникам в случае ненадлежащего исполнения УК своих 

обязательств. 

 

- Развитие системы независимой оценки квалификации. Федеральным законом от 29 

декабря 2025 года предусмотрена замена процедуры получения квалификационного 

аттестата на получение свидетельств квалификации, что должно повысить 

профессиональный уровень должностных лиц УК. 

 

- Введение обязательных стандартов управления МКД. Минстрой России совместно с 

Фондом развития территорий разрабатывает стандарты, устанавливающие перечень 

обязательных работ, требования к материально-техническому обеспечению и персоналу, 

что позволит унифицировать качество услуг по всей стране. Эти стандарты должны 

повысить прозрачность управляющих компаний и дать понимание и потребителям, и 

поставщикам услуг, какие виды работ должны производиться в конкретном МКД. 

 

 5.2. Совершенствование механизмов контроля и надзора 

 

- Автоматизация контрольных процедур. Реализация положений постановления № 1400 о 

внесении сведений в реестр лицензий в автоматическом режиме должна быть завершена 

в полном объёме. 

 

- Усиление роли ГИС ЖКХ. Необходимо обеспечить доступ жилищных инспекций к 

данным ГИС ЖКХ для объективной оценки соответствия лицензиатов требованиям, а 

также завершить формирование полных и актуальных электронных паспортов на все 

МКД. 

 

- Совершенствование досудебного обжалования. Установление предельных сроков 

рассмотрения жалоб на решения лицензирующего органа (15 рабочих дней) и на 



отнесение объекта к категории риска (5 рабочих дней) должно сопровождаться реальным 

внедрением этих механизмов на практике. 

 

 5.3. Расширение прав и инструментов собственников 

 

- Обеспечение обязательной отчётности УК. Управляющие организации обязаны 

ежегодно, до конца I квартала, предоставлять собственникам информацию о своей 

деятельности как в электронной форме через ГИС ЖКХ, так и в печатном виде на общем 

собрании. 

 

- Закрепление права на компенсацию за некачественные ЖКУ. Депутатские инициативы 

о включении в договор управления порядка автоматического перерасчёта и компенсации 

платы за ЖКУ в случае их ненадлежащего качества заслуживают поддержки. 

 

- Расширение возможностей непосредственного управления. Законопроект об 

увеличении максимального числа квартир в домах, где возможно непосредственное 

управление собственниками, с 30 до 50, может снизить коммунальные платежи на 35–

40% для более 5% МКД в России. 

 

 5.4. Дальнейшая цифровая трансформация 

 

- Завершение внедрения электронных паспортов МКД. Реализация проекта создания 

единой цифровой базы данных о состоянии жилых домов в России повысит 

прозрачность процессов управления, поможет контролировать качество эксплуатации и 

ремонта зданий. 

 

- Развитие «умных» многоквартирных домов. Внедрение систем безопасности, 

интеллектуальных счётчиков, IP-домофонов и систем автоматического регулирования 

потребления ресурсов должно стать приоритетом при новом строительстве и 

капитальном ремонте. 

 

- Популяризация цифровых сервисов. Перевод чатов многоквартирных домов в 

национальный мессенджер MAX и создание информационных каналов управляющих 

организаций позволят наладить оперативное взаимодействие между всеми участниками 

жилищных отношений. 

 

 

 Заключение 

 

Сфера управления многоквартирными домами в Российской Федерации переживает 

период системной трансформации. Принятые в 2025–2026 годах законодательные акты 

— Федеральные законы № 125-ФЗ, № 375-ФЗ, № 529-ФЗ и другие — заложили правовую 



основу для повышения эффективности управления, прозрачности деятельности 

управляющих организаций и защиты прав собственников. 

 

Вместе с тем, как справедливо отметил председатель Комитета Госдумы по 

строительству и ЖКХ Сергей Пахомов, «сфере ЖКХ уже не подходит режим точечных 

решений. Искомый результат дадут только системные меры, а искомый результат — это 

выход отрасли на безубыточность без существенного повышения тарифов». 

 

Дальнейшее совершенствование правового регулирования должно идти по пути 

комплексного решения накопившихся проблем: повышения квалификации и 

ответственности управляющих организаций, внедрения риск-ориентированного надзора, 

полноценной цифровизации всех процессов управления МКД и расширения правовых 

инструментов контроля для собственников помещений. Только такой системный подход 

позволит создать устойчивую и эффективную модель управления многоквартирными 

домами, отвечающую современным вызовам и потребностям граждан. 


