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ОФИЦИАЛЬНАЯ
ИНФОРМАЦИЯ

Во исполнение пп. 49 и 70 Плана оказания методической помощи территориальным органам ФАС Рос-
сии в 2014 г. «Рекомендации по применению ст. 15 Федерального закона “О защите конкуренции” в слу-
чае непроведения органами местного самоуправления конкурсов по отбору управляющих организаций 
для управления многоквартирными домами (МКД)», а также «Об обобщении практики антимонопольных 
органов, выявлении проблем при проведении органами местного самоуправления конкурсов по отбору 
управляющей организации для управления многоквартирным домом» ФАС России представляет реко-
мендации.

О применении ст. 15 Закона о защите 
конкуренции в случае непроведения органами 
местного самоуправления конкурсов по отбору 
управляющих организаций*

1. В рамках мониторинга применения по-
ложений ст. 15 Федерального закона от 
26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкурен-
ции» ФАС России установлено, что некото-
рые территориальные органы зачастую не-
верно определяют случаи, когда в соответ-
ствии с жилищным законодательством орган 
местного самоуправления обязан провести 
открытый конкурс по отбору управляющей 
организации для управления многоквартир-
ным домом.

В соответствии с ч. 4 ст. 161 ЖК РФ орган 
местного самоуправления в порядке, уста-
новленном Правительством РФ, проводит 
открытый конкурс по отбору управляющей 
организации, если в течение года до дня 
проведения указанного конкурса собствен-
никами помещений в многоквартирном доме 
не выбран способ управления этим домом 
или если принятое решение о выборе спосо-
ба управления этим домом не было реали-
зовано. Открытый конкурс проводится также 

в случае, если до окончания срока действия 
договора управления многоквартирным до-
мом, заключенного по результатам открыто-
го конкурса, не выбран способ управления 
этим домом или если принятое решение 
о выборе способа управления этим домом 
не было реализовано.

Порядок проведения органом местного 
самоуправления открытого конкурса по от-
бору управляющей организации для управ-
ления многоквартирным домом утвержден 
постановлением Правительства РФ от 
06.02.2006 № 75 (далее – Порядок).

Согласно п. 3 Порядка конкурс проводит-
ся, если:

1) собственниками помещений в много-
квартирном доме не выбран способ управ-
ления этим домом, в т. ч. в следующих 
 случаях:

 • собственниками помещений в многоквар-
тирном доме общее собрание по вопросу 
выбора способа управления многоквар-

 * Рекомендации по применению ст. 15 Федерального закона «О защите конкуренции» в случае непрове-
дения органами местного самоуправления конкурсов по отбору управляющих организаций для управ-
ления многоквартирными домами, утв. ФАС России.
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тирным домом не проводилось или реше-
ние о выборе способа управления много-
квартирным домом не было принято;

 • по истечении двух месяцев после всту-
пления в законную силу решения суда 
о признании несостоявшимся общего 
собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме по вопросу вы-
бора способа управления многоквартир-
ным домом повторное общее собрание не 
проводилось или решение о выборе 
способа управления многоквартирным 
домом не было принято;
2) принятое собственниками помещений 

в многоквартирном доме решение о выборе 
способа управления домом не реализовано, 
в т. ч. в следующих случаях:

 • большинство собственников помещений 
в многоквартирном доме не заключили 
договоры, предусмотренные ст. 164 
ЖК РФ;

 • собственники помещений в многоквар-
тирном доме не направили в уполномо-
ченный федеральный орган исполни-
тельной власти документы, необходимые 
для государственной регистрации това-
рищества собственников жилья либо 
жилищного кооператива или иного спе-
циализированного потребительского 
кооператива;

 • не заключены договоры управления 
многоквартирным домом, предусмотрен-
ные ст. 162 ЖК РФ;
3) до окончания срока действия договора 

управления многоквартирным домом, за-
ключенного по результатам конкурса, не вы-
бран способ управления этим домом или 
если принятое решение о выборе способа 
управления этим домом не было реализо-
вано;

4) в установленном законодательством 
Российской Федерации о градостроительной 
деятельности порядке выдано разрешение 
на ввод в эксплуатацию многоквартирного 
дома.

Согласно ч. 2 ст. 161 ЖК РФ собственни-
ки помещений в многоквартирном доме 

обязаны выбрать один из способов управле-
ния многоквартирным домом:

 • непосредственное управление собствен-
никами помещений в многоквартирном 
доме, количество квартир в котором со-
ставляет не более чем 16;

 • управление товариществом собственни-
ков жилья либо жилищным кооперативом 
или иным специализированным потреби-
тельским кооперативом;

 • управление управляющей организацией.
Таким образом, если собственниками по-

мещений в многоквартирном доме общее 
собрание по вопросу выбора способа управ-
ления многоквартирным домом не прово-
дилось или решение о выборе способа 
управления многоквартирным домом не 
было принято, а также по истечении двух 
месяцев после вступления в законную силу 
решения суда о признании несостоявшимся 
общего собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме по вопросу выбора 
способа управления многоквартирным до-
мом повторное общее собрание не прово-
дилось или решение о выборе способа 
управления многоквартирным домом не 
было принято, органом местного самоуправ-
ления проводится открытый конкурс по от-
бору управляющей организации для управ-
ления многоквартирным домом.

В соответствии со ст. 45 и 46 ЖК РФ ре-
шение о выборе способа управления счита-
ется принятым только в случае присутствия 
при проведении общего собрания более 50% 
собственников помещений в многоквартир-
ном доме. Решения общего собрания соб-
ственников помещений в многоквартирном 
доме по вопросам, поставленным на голосо-
вание, принимаются большинством голосов 
от общего числа голосов принимающих 
участие в данном собрании собственников 
помещений в многоквартирном доме.

В случае выбора собственниками поме-
щений многоквартирного дома способа 
управления многоквартирным домом управ-
ляющей организацией в соответствии со 
ст. 162 ЖК РФ с каждым собственником 
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помещения в таком доме заключается до-
говор управления на условиях, указанных 
в решении общего собрания. При этом соб-
ственники помещений в данном доме, об-
ладающие более чем 50% голосов от обще-
го числа голосов собственников помещений 
в данном доме, выступают в качестве одной 
стороны заключаемого договора.

В случае незаключения договора с управ-
ляющей организацией собственниками по-
мещений в данном доме, обладающими бо-
лее чем 50% голосов от общего числа голо-
сов собственников помещений в данном 
доме, или при незаключении договора 
управления всеми собственниками помеще-
ний многоквартирного дома способ управле-
ния многоквартирным домом не реализован. 
Таким образом, орган местного самоуправ-
ления обязан провести открытый конкурс по 
отбору управляющей организации для управ-
ления многоквартирным домом.

В соответствии с ч. 13 ст. 161 ЖК РФ 
в течение 20 дней со дня выдачи в порядке, 
установленном законодательством о градо-
строительной деятельности, разрешения на 
ввод в эксплуатацию многоквартирного дома 
орган местного самоуправления размещает 
извещение о проведении открытого конкур-
са по отбору управляющей организации на 
официальном сайте в сети Интернет и не 
позднее чем в течение 40 дней со дня раз-
мещения такого извещения проводит в соот-
ветствии с ч. 4 данной статьи открытый 
конкурс. В течение 10 дней со дня проведе-
ния открытого конкурса орган местного само-
управления уведомляет всех лиц, принявших 
от застройщика (лица, обеспечивающего 
строительство многоквартирного дома) по-
сле выдачи ему разрешения на ввод много-
квартирного дома в эксплуатацию помеще-
ния в данном доме по передаточному акту 
или иному документу о передаче, о резуль-
татах открытого конкурса и об условиях до-
говора управления данным домом. Указан-
ные лица обязаны заключить договор управ-
ления данным домом с управляющей ор-
ганизацией, отобранной по результатам 

открытого конкурса, в порядке, установлен-
ном ст. 445 ГК РФ.

Согласно ч. 1.1 ст. 162 ЖК РФ в случае, 
предусмотренном ч. 13 ст. 161 ЖК РФ, с каж-
дым лицом, принявшим от застройщика 
(лица, обеспечивающего строительство 
многоквартирного дома) после выдачи ему 
разрешения на ввод многоквартирного дома 
в эксплуатацию помещение в данном доме 
по передаточному акту или иному докумен-
ту о передаче, заключается договор управ-
ления многоквартирным домом. При этом 
такие лица выступают в качестве одной 
стороны заключаемого договора, если они 
составляют более чем 50% от их общего 
числа.

Таким образом, орган местного само-
управления обязан проводить открытый 
конкурс по отбору управляющей организации 
для управления многоквартирным домом 
после ввода в эксплуатацию многоквартир-
ного дома.

Однако собственники помещений много-
квартирного дома в соответствии с ч. 8.1 
ст. 162 ЖК РФ в одностороннем порядке 
вправе отказаться от исполнения договора 
управления многоквартирным домом, за-
ключенного по результатам открытого кон-
курса, предусмотренного ч. 4 и 13 ст. 161 ЖК 
РФ, по истечении каждого последующего 
года со дня заключения указанного договора 
в случае, если до истечения срока действия 
такого договора общим собранием собствен-
ников помещений в многоквартирном доме 
принято решение о выборе или об изменении 
способа управления этим домом.

Кроме того, согласно ч. 2 ст. 163 ЖК РФ 
управление многоквартирным домом, в ко-
тором доля Российской Федерации, субъек-
та РФ или муниципального образования 
в праве общей собственности на общее 
имущество в многоквартирном доме состав-
ляет более чем 50%, осуществляется на ос-
новании договора управления данным до-
мом, заключенного с управляющей органи-
зацией, выбранной по результатам открыто-
го конкурса, который проводится в порядке, 
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установленном Правительством РФ в соот-
ветствии с ч. 4 ст. 161 ЖК РФ.

Таким образом, в указанном случае также 
необходимо проводить открытый конкурс по 
отбору управляющей организации.

Помимо случаев, установленных Прави-
лами проведение открытого конкурса по 
отбору управляющей организации, также 
предусмотрено проведение открытого кон-
курса по отбору управляющей организации 
в случаях, установленных ст. 199 и 200 
ЖК РФ, которые вступили в силу с 1 сентября 
2014 г.

Статьей 199 ЖК РФ установлена возмож-
ность аннулирования лицензии управляющей 
организации по решению суда на основании 
рассмотрения заявления органа государ-
ственного жилищного надзора об аннулиро-
вании лицензии.

Основанием для рассмотрения лицензи-
онной комиссией вопроса об обращении 
в суд с заявлением об аннулировании лицен-
зии является исключение из реестра лицен-
зий субъекта РФ по основаниям, указанным 
в ч. 5 ст. 198 ЖК РФ, сведений о многоквар-
тирных домах, общая площадь помещений 
в которых составляет 15% от общей площа-
ди помещений в многоквартирных домах 
и более, деятельность по управлению кото-
рыми осуществлял лицензиат в течение ка-
лендарного года, предшествующего дате 
принятия лицензионной комиссией решения 
об обращении в суд.

Согласно ч. 4 ст. 200 ЖК РФ в течение 
15 дней со дня получения уведомления от 
органа государственного жилищного над-
зора о прекращении действия лицензии, о ее 
аннулировании орган местного самоуправ-
ления созывает общее собрание собствен-
ников помещений в многоквартирном доме 
для решения вопроса о выборе способа 
управления таким домом.

В соответствии с ч. 5 ст. 200 ЖК РФ в слу-
чае, если решение общего собрания соб-
ственников помещений в многоквартирном 
доме, проведенного в соответствии с требо-
ваниями ч. 4 ст. 200 ЖК РФ, о выборе спо-

соба управления таким домом не принято 
и (или) не реализовано либо общее собрание 
собственников помещений в многоквартир-
ном доме, проведение которого орган мест-
ного самоуправления обязан инициировать 
в соответствии с ч. 4 ст. 200 ЖК РФ, не про-
ведено или не имело кворума, орган местно-
го самоуправления в течение трех дней со 
дня проведения данного общего собрания 
или по истечении указанного в ч. 4 ст. 200 
ЖК РФ срока обязан объявить о проведении 
открытого конкурса по отбору управляющей 
организации и провести этот конкурс в по-
рядке, установленном Правительством РФ, 
в соответствии с ч. 4 ст. 161 ЖК РФ в течение 
одного месяца со дня объявления о проведе-
нии этого конкурса.

Таким образом, в случае аннулирования, 
прекращения лицензии на осуществление 
деятельности по управлению многоквартир-
ными домами, либо исключение из реестра 
лицензий субъекта РФ орган местного само-
управления обязан провести открытый кон-
курс по отбору управляющей организации, 
если в таком многоквартирном доме соб-
ственниками помещений МКД на общем 
собрании не выбран новый способ управле-
ния, не выбрана управляющая организация, 
способ управления домом не реализован, 
или такое собрание не проведено или не 
имело кворума.

Частями 4 и 5 ст. 7 Федерального закона 
от 21.07.2014 № 255-ФЗ «О внесении изме-
нений в Жилищный кодекс Российской Феде-
рации, отдельные законодательные акты 
Российской Федерации и признании утратив-
шими силу отдельных положений законода-
тельных актов Российской Федерации» 
установлено, что в случае если в срок до 
1 апреля 2015 г. юридическое лицо или инди-
видуальный предприниматель, осуществля-
ющие предпринимательскую деятельность по 
управлению многоквартирными домами, не 
обратились в орган исполнительной власти 
субъекта РФ, осуществляющий региональный 
государственный жилищный надзор, с заяв-
лением о предоставлении лицензии на осу-
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ществление данной деятельности либо тако-
му юридическому лицу или такому индивиду-
альному предпринимателю отказано в ее 
выдаче, орган местного самоуправления 
в порядке, установленном ст. 197 ЖК РФ, 
обязан уведомить об этом собственников по-
мещений в многоквартирном доме, предпри-
нимательскую деятельность по управлению 
которым осуществляет такое лицо. В течение 
15 дней орган местного самоуправления так-
же обязан созвать собрание собственников 
помещений в многоквартирном доме для 
решения вопроса о выборе способа управле-
ния, а в случае если решение о выборе спо-
соба управления не принято и (или) не реали-
зовано или данное собрание не проведено, 
обязан объявить о проведении открытого 
конкурса по отбору управляющей организа-
ции и провести этот конкурс в соответствии 
с Порядком, а также в соответствии с ч. 4 
ст. 161 ЖК РФ в течение одного месяца со 
дня объявления о проведении этого конкурса.

Также собственники помещений в много-
квартирном доме, количество квартир в ко-
тором более чем 16, в случае непосредствен-
ного управления таким домом в срок до 
1 апреля 2015 г. обязаны провести общее 
собрание собственников помещений в много-
квартирном доме и принять решение о вы-
боре иного способа управления. В случае 
если указанное решение не принято и (или) 
не реализовано или данное собрание не про-
ведено, орган местного самоуправления 
обязан объявить о проведении открытого 
конкурса по отбору управляющей организа-
ции и провести этот конкурс в соответствии 
с Порядком, а также в соответствии с ч. 4 
ст. 161 ЖК РФ в течение одного месяца со 
дня объявления о проведении этого конкурса.

При этом согласно п. 39 Порядка в случае 
если до дня проведения конкурса собствен-
ники помещений в многоквартирном доме 
выбрали способ управления многоквартир-
ным домом или реализовали решение о вы-
боре способа управления этим домом, кон-
курс не проводится. Отказ от проведения 
конкурса по иным основаниям не допускается.

Следовательно, во всех перечисленных 
случаях орган местного самоуправления 
обязан провести открытый конкурс по от-
бору управляющей организации для управ-
ления многоквартирным домом.

Стоит отметить, что в тех случаях, когда 
требуется проведение торгов, подразумева-
ющих состязательность хозяйствующих 
субъектов, их непроведение, за исключени-
ем законодательно установленных случаев, 
не может не влиять на конкуренцию, посколь-
ку лишь при публичном объявлении торгов 
в установленном порядке могут быть выяв-
лены потенциальные желающие получить 
доступ к соответствующему товарному 
рынку либо права ведения деятельности 
на нем.

В силу ч. 1 ст. 15 Федерального закона 
от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конку-
ренции» органам местного самоуправления 
запрещается принимать акты и (или) осу-
ществлять действия (бездействие), которые 
приводят или могут привести к недопуще-
нию, ограничению, устранению конкуренции, 
за исключением предусмотренных феде-
ральными законами случаев принятия актов 
и (или) осуществления таких действий (без-
действия).

Таким образом, действия (бездействие) 
органа местного самоуправления по непро-
ведению открытого конкурса по отбору 
управляющей организации для управления 
многоквартирным домом в установленных 
законодательством порядке и случаях со-
держат нарушение ст. 15 Федерального за-
кона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите 
конкуренции».

2. Основной проблемой, с которой стал-
киваются органы местного самоуправления 
при проведение конкурса по отбору управ-
ляющей организации для управления много-
квартирным домом (далее – Конкурс), а так-
же антимонопольные органы при осущест-
влении антимонопольного контроля, являет-
ся определение победителя Конкурса.

Также наиболее частыми нарушениями 
при проведении Конкурсов со стороны 
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