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Одним из приоритетных направлений  со-
циально-экономической  политики  Рос-
сийской  Федерации  на  сегодняшний 

день является повышение качества предостав-
ляемых жилищно-коммунальных услуг. В 2014 
году  введено  лицензирование  предпринима-
тельской деятельности по управлению много-
квартирным домом и  установлена  обязатель-
ность  наличия  лицензии  с  1  мая  2015  года1 

(ранее на рынке жилищно-коммунальных услуг 
действовало  саморегулирование  на  добро-
вольной основе). 

В  науке  предпринимательского  права  су-
ществуют  различные  подходы  к  определению 
лицензирования. Так, Е. П. Губин под лицензи-
рованием  понимает  деятельность  государства 
в  лице  лицензирующих  органов  по  выдаче, 
приостановлению  или  аннулированию  лицен-

1  Федеральный закон от 21.07.2014 № 255-ФЗ (ред. от 29.05.2015) «О внесении изменений в Жилищный 
кодекс Российской Федерации, отдельные законодательные акты Российской Федерации и призна-
нии утратившими силу отдельных положений законодательных актов Российской Федерации» // СЗ 
РФ. 2014. № 30 (ч. I). Ст. 4256.
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зий, а также по осуществлению надзора за со-
блюдением  условий  лицензий2.  По  мнению 
И.  В.  Ершовой,  лицензирование  представляет 
собой прямое административное воздействие 
на экономическую деятельность, осуществляе-
мое с применением императивных правил3 

Необходимо отметить, что лицензирование 
управляющих организаций уже вводилось Гос-
строем в 2000 году и было отменено через год 
ввиду невозможности сформулировать единые 
лицензионные требования и условия для субъ-
ектов, осуществляющих предпринимательскую 
деятельность  на  рынке  жилищно-коммуналь-
ных  услуг.  Возникает  вопрос,  необходимы  ли 
новые изменения в механизме правового ре-
гулирования  предпринимательской  деятель-
ности на рынке жилищно-коммунальных услуг 
и не идут ли они вразрез с общими тенденци-
ями по снижению числа лицензируемых видов 
предпринимательской деятельности в РФ? 

Целью  сокращения  законодателем  обще-
го  числа  лицензируемых  видов  деятельности 
в  Российской  Федерации  было  снижение  ад-
министративных  барьеров  для  предпринима-
телей, а  также отсутствие возможности эффек-
тивного контроля государством всех участников 
рынка. По мнению некоторых исследователей4, 
отказ от  саморегулирования на рынке жилищ-
но-коммунальных  услуг  связан  с  негативными 
тенденциями в сфере жилищно-коммунального 
хозяйства,  существованием  недобросовестных 
саморегулируемых организаций, а также недо-
статочным контролем за СРО и их участниками. 

Мировая практика показывает, что деятель-
ность саморегулируемых организаций является 
более эффективной мерой и формой контроля 

участников рынка, а сами организации — важ-
нейшим  элементом  общей  системы  регулиро-
вания  предпринимательской  деятельности5  
В  этой  связи  изменения  законодательного  ре-
гулирования представляются не  совсем оправ-
данными,  а  иным  вариантом,  направленным 
на  упорядочение  деятельности  субъектов  на 
рынке жилищно-коммунальных услуг, является 
переход  к  обязательному  саморегулированию 
и расширению контрольных полномочий само-
регулируемых организаций.

Вопросам лицензирования деятельности по 
управлению  многоквартирными  домами  по-
священ раздел X Жилищного кодекса РФ6. По-
ложения ЖК РФ, касающиеся лицензирования, 
имеют  приоритет  над  положениями  общего 
Закона  о  лицензировании7  применительно  к 
рассматриваемой  сфере  общественных  отно-
шений.

В  соответствии  со  статьей  201  ЖК  РФ  вы-
дача  лицензий  управляющим  организациям 
осуществляется  органами  государственного 
жилищного  надзора  на  основании  решения 
лицензионной комиссии субъекта РФ, причем 
не  менее  чем  треть  ее  членов  должна  быть 
представлена  саморегулируемыми  организа-
циями,  общественными  объединениями  или 
иными  некоммерческими  организациями, 
осуществляющими  общественный  жилищный 
контроль.  Однако  указание  на  количество 
минимальных  членов  данной  комиссии  в  за-
коне отсутствует,  что может  сказаться на объ-
ективности  принимаемых  решений  при  фор-
мальном подходе к формированию комиссий. 
В  этой  связи представляется целесообразным 
конкретизация уже существующих норм о том, 

2  Предпринимательское право Российской Федерации : учебник / отв. ред. Е. П. Губин, П. Г. Лахно. 2-е 
изд. М. : Норма, 2010. С. 120.

3 Ершова И. В. Лицензирование экономической деятельности в условиях интеграционных процессов // 
Предпринимательское право. 2014. № 1. С. 23—24.

4 Петров Д. А. Правовой статус саморегулируемой организации в сфере предпринимательства : дис. ... 
д-ра юрид. наук. СПб., 2015. С. 100—101 ; Сунгатуллина Л. А. Участие субъектов предпринимательской 
и профессиональной деятельности в саморегулируемых организациях: цивилистическое исследование 
: дис. ... канд. юрид. наук. Казань, 2015. С. 8—9.

5 Челышев М. Ю., Михайлов А. В. Саморегулирование  в  системе методов  правового  регулирования 
предпринимательской деятельности // Власть закона. 2013. № 1. С. 54—55.

6  Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ (ред. от 28.11.2015) (с изм. и доп., 
вступ. в силу с 09.12.2015) // СЗ РФ. 2005. № 1 (ч. 1). Ст. 14.

7  Федеральный закон от 04.05.2011 № 99-ФЗ (ред. от 13.07.2015, с изм. от 27.10.2015) «О лицензирова-
нии отдельных видов деятельности» // СЗ РФ. 2011. № 19. Ст. 2716.
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кто́ может входить в состав лицензионной ко-
миссии, а также предоставление возможности 
апелляционного  обжалования  решений  ко-
миссии в административном порядке. 

За  нарушение  правил  осуществления  пред-
принимательской деятельности по управлению 
многоквартирными  домами  и  осуществление 
деятельности по управлению многоквартирны-
ми  домами  без  лицензии  предусматривается 
административная ответственность. Приведен-
ный  в  статье  193  ЖК  РФ  перечень  лицензи-
онных  требований  долгое  время  не  включал 
ни  обеспечения  надлежащего  содержания 
общего имущества, ни бесперебойного предо-
ставления  качественных  коммунальных  услуг. 
Проблема  разрешилась  только  с  введением  в 
часть 1 статьи 193 ЖК РФ нового пункта 78, ко-
торый предоставил Правительству РФ возмож-
ность устанавливать дополнительные лицензи-
онные требования, не указанные в Жилищном 
кодексе, и легализовал применение к управля-
ющим  организациям  требований  постановле-
ния Правительства РФ от 28 октября 2014 года 
№ 1110 «О лицензировании предприниматель-
ской деятельности по  управлению многоквар-
тирными домами»9, в частности об исполнении 
обязанностей  по  договору  управления  много-
квартирным  домом,  предусмотренных  частью 
2  статьи  162  ЖК  РФ.  Кроме  того,  указанными 
изменениями  частично  разрешена  проблема 
осуществления  деятельности  по  управлению 
многоквартирными  домами  управляющей  ор-
ганизацией, не получившей лицензию до 1 мая 
2015  года. Не  получившая  лицензию  управля-
ющая компания должна исполнять свои обяза-
тельства по управлению многоквартирным до-
мом до возникновения обязательств в рамках 
нового  способа  управления.  Данные  измене-
ния не  затрагивают предшествующий период, 
что  создает  неопределенность  относительно 
правового  статуса  организаций,  управлявших 
домами без лицензии.

Лицензия  действует  только  на  территории 
субъекта  РФ,  государственным  органом  жи-
лищного  надзора  которого  она  выдана,  не 
имеет срока действия и не подлежит передаче 

третьим  лицам.  При  осуществлении  органи-
зацией  деятельности  по  управлению  много-
квартирным домом в нескольких субъектах РФ 
требуется  наличие  лицензий,  выданных  госу-
дарственными  органами  жилищного  надзора 
во всех субъектах РФ, на территориях которых 
она  планирует  управлять  многоквартирными 
домами.  При  данном  разделении,  как  пред-
ставляется,  возникает  ситуация,  в  которой 
правовые  акты  каждого  субъекта  РФ,  в  усло-
виях  изменяющейся  федеральной  норматив-
но-правовой базы, предъявляют собственные, 
отличающиеся друг от друга требования и соз-
дают  дополнительные  трудности  при  получе-
нии предпринимателями лицензий на особых 
условиях в каждом субъекте РФ.

Статьей 195 ЖК РФ предусмотрено ведение 
нескольких  реестров  информации,  содержа-
щих сведения о лицензировании деятельности 
по  управлению  многоквартирными  домами, 
лицензиатах,  осуществляющих  или  осущест-
влявших  данный  вид  деятельности.  Реестры 
лицензий сформированы на уровне субъектов 
Российской  Федерации  и  содержат  раздел, 
включающий в себя сведения об адресах мно-
гоквартирных домов, деятельность по управле-
нию  которыми  осуществляет  лицензиат.  Фор-
мированием  сводного  федерального  реестра 
лицензий,  а  также  реестра  дисквалифициро-
ванных  лиц  занимается  Министерство  строи-
тельства и жилищно-коммунального хозяйства 
РФ. Одной из  целей  создания  указанных рее-
стров  является  повышение  транспарентности 
управления  многоквартирными  домами.  По-
явление  реестров  было  призвано  разрешить 
проблему  «двойных»  квитанций  и  наличия 
нескольких  субъектов  управления  на  один 
многоквартирный  дом.  При  этом  процедура 
внесения изменений в реестр субъекта РФ об 
адресах  многоквартирных  домов,  принявших 
решение о смене способа управления или кон-
кретной  организации,  управляющей  много-
квартирным домом, от которой напрямую за-
висит возникновение права на управление, ни 
на  уровне  закона,  ни  на  уровне  подзаконных 
актов детально не регламентирована.

8  Федеральный закон от 29.06.2015 года № 176-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Рос-
сийской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» // СЗ РФ. 2015. № 26. 
Ст. 3967.

9  СЗ РФ. 2014. № 44. Ст. 6074.
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Необходимым  условием  выдачи  лицензии 
является, в соответствии со статьей 193 ЖК РФ, 
наличие  у  должностного  лица  управляющей 
организации  квалификационного  аттестата. 
Аттестат выдается на пять лет при условии, что 
претендент сдал квалификационный экзамен. 
Процедура проведения экзамена, а также про-
цедуры,  связанные  с  выдачей  квалификаци-
онного аттестата, регламентируются приказом 
Минстроя России10  

Квалификационный аттестат аннулируется в 
случаях:
1)  получения  квалификационного  аттестата  с 

использованием подложных документов;
2)  внесения сведений о должностном лице ли-

цензиата  в  реестр  дисквалифицированных 
лиц;

3)  вступления в законную силу приговора суда 
в  отношении  должностного  лица  лицен-
зиата,  предусматривающего  наказание  за 
преступления  в  сфере  экономики,  за  пре-
ступления средней тяжести, тяжкие и особо 
тяжкие преступления.
Законом  предусматриваются  две  формы 

воздействия  на  организации,  осуществляю-
щие  предпринимательскую  деятельность  по 
управлению  многоквартирными  домами:  ис-
ключение  домов  из  реестра  лицензий  субъ-
екта Российской Федерации и аннулирование 
лицензий  в  судебном  порядке  по  заявлению 
лицензионной  комиссии.  Управляющая  орга-
низация  может  лишиться  права  обслуживать 
конкретный дом в случае назначения судом два 
или более раза административного наказания 
в течение календарного года за неисполнение 
или  ненадлежащее  исполнение  предписаний 
органов  государственного  жилищного  над-
зора. Однако  согласно  статье 200 ЖК РФ  соб-
ственники на общем собрании могут сохранить 
договорные отношения с данной организаци-
ей и она продолжит деятельность по управле-
нию многоквартирным домом даже при нали-

чии указанных выше обстоятельств. Введенной 
Федеральным  законом  от  26  июня  2015  года 
№ 176-ФЗ частью 5.1  статьи 198 ЖК РФ пред-
усматривается  возможность  исключения  из 
реестра лицензий субъекта сведений обо всех 
домах, за исключением тех, в которых общим 
собранием собственников принято решение о 
сохранении  договорных  отношений,  в  случае 
если в течение календарного года суд два или 
более раза назначил наказание за неисполне-
ние и ненадлежащее исполнение предписания 
органа  государственного  жилищного  надзо-
ра  об  устранении  нарушений  лицензионных 
требований,  предусмотренных  пунктами  1—5 
части 1 статьи 193 ЖК РФ. Лицензия при этом 
не  аннулируется,  что  сохраняет  для  управля-
ющей  организации  возможность  управления 
домами  в  дальнейшем  на  общих  основаниях 
и в порядке, предусмотренном жилищным за-
конодательством.

Аннулирование  лицензии  возможно  в  су-
дебном порядке в случае исключения из рее-
стра  сведений  о  многоквартирных  домах  об-
щей площадью 15 % и более от площади всех 
обслуживаемых  управляющей  организацией 
помещений.  Решение  об  обращении  в  суд 
должно  быть  принято  лицензионной  комис-
сией субъекта РФ. В этом случае управляющая 
организация вообще лишается права осущест-
влять деятельность по управлению многоквар-
тирными домами. Представляется, что данные 
нормы  способны  привести  к  отказу  от  обслу-
живания управляющими организациями «про-
блемных»  домов,  где  оказание  качественных 
жилищно-коммунальных услуг затруднено или 
невозможно, что в результате отразится на по-
требителях, а также предоставит возможности 
для злоупотребления конкурирующим органи-
зациям. 

При этом необходимо отметить несовершен-
ство в вопросах разграничения ответственности 
между  собственниками  жилых  помещений, 

10  Приказ Минстроя России от 05.12.2014 № 789/пр «Об утверждении порядка проведения квалифика-
ционного экзамена, порядка определения результатов квалификационного экзамена, порядка вы-
дачи,  аннулирования  квалификационного  аттестата,  порядка  ведения  реестра  квалификационных 
аттестатов,  формы  квалификационного  аттестата,  перечня  вопросов,  предлагаемых  лицу,  претен-
дующему на получение квалификационного аттестата, на квалификационном экзамене, предусмо-
тренных постановлением Правительства Российской Федерации от 28 октября 2014 г. № 1110» (за-
регистрирован в Минюсте России 24.03.2015 № 36550) // Официальный интернет-портал правовой 
информации. URL: http://www.pravo.gov.ru  (дата обращения:  26.03.2015).
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управляющими компаниями и ресурсоснабжа-
ющими организациями. На сегодняшний день 
основную  ответственность  за  некачественное 
предоставление жилищно-коммунальных услуг 
несет субъект управления, но влиять на качество 
поставляемых ресурсоснабжающими организа-
циями услуг он фактически не имеет возможно-
сти.  Сформировавшаяся  практика  управления 
жилищным  фондом  усугубляется  высокой  до-
лей естественных локальных монополий в сфе-
ре жилищно-коммунального хозяйства. Эффек-
тивность механизма правового регулирования 
предпринимательской  деятельности  на  рынке 
жилищно-коммунальных  услуг  напрямую  за-
висит  от  соблюдения  баланса  интересов  ре-
сурсоснабжающих  организаций,  управляющих 
организаций  и  конечных  потребителей  услуг, 
а также распределения ответственности между 
ними. Система предоставления жилищно-ком-
мунальных услуг включает в себя деятельность 
двух звеньев. Это взаимодействие ресурсоснаб-
жающих и управляющих организаций по вопро-
сам  поставки  коммунального  ресурса  в  целях 
предоставления коммунальных услуг и оплаты 
поставленных  в  многоквартирный  дом  ком-
мунальных ресурсов,  а  также  взаимодействие 
управляющих организаций с потребителями по 
вопросам  предоставления  коммунальных  ус-
луг и оплаты предоставленных коммунальных 
услуг.  В  ряде  зарубежных  стран,  например  во 
Франции, Нидерландах, Канаде,  управление в 
сфере жилищно-коммунального хозяйства рас-
сматривается как отдельный вид предпринима-
тельской  деятельности,  за  которую  управляю-
щая организация получает вознаграждение от 
собственников  помещений,  а  ответственность 

перед ними за  содержание здания несет объ-
единение собственников жилья11 

В настоящее  время органами  государствен-
ной власти как на федеральном, так и на мест-
ном  уровнях  большое  внимание  уделяется 
проблемам во взаимоотношениях между управ-
ляющей  организацией  и  потребителями,  при 
этом  нарушения,  допускаемые  управляющей 
организацией при предоставлении коммуналь-
ных  услуг  потребителям,  являются  следствием 
нарушений во взаимоотношениях между ресур-
соснабжающей и управляющей организациями.

В рассматриваемой схеме лицензирование 
деятельности  управляющих  организаций  не-
способно  напрямую  улучшить  качество  ока-
зываемых  услуг.  Например,  именно  по  вине 
ресурсоснабжающих  организаций  плата  граж-
дан  за  отдельные  виды  коммунальных  услуг 
часто  необоснованно  завышена.  Таким  обра-
зом,  в  первую  очередь  необходимо  устранять 
нарушения, возникающие при взаимодействии 
ресурсоснабжающих организаций с субъектами 
управления.  Целесообразно  более  четко  раз-
граничить  на  законодательном  уровне  ответ-
ственность между указанными субъектами.

Таким  образом,  возврат  к  лицензированию 
на рынке жилищно-коммунальных услуг может 
упорядочить деятельность организаций, но в то 
же  время  реализация  отдельных  несовершен-
ных положений нового закона способна прямо 
или  косвенно  привести  к  ухудшению  качества 
оказываемых потребителям услуг. Альтернатив-
ным вариантом представляется усиление роли 
саморегулирования в данной сфере, а также со-
вершенствование  технических  регламентов  по 
оказанию жилищно-коммунальных услуг.
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Review. The article is devoted to changes in state regulation of activities of apartment buildings management. 
The author proposes the ways of increasing the efficiency of the mechanism of legal regulation of business activi-
ties in the market for housing and communal services. On the basis of the analysis the author determines possible 
ways to streamline the activities of the participants in the market for housing and communal services by means 
of self-regulation.   The article provides the analysis of amendments to the legislation concerning licensing activi-
ties in the sphere of managing apartment buildings.  The author thoroughly examined the procedure of forming 
a licensing committee, licensing requirements for managers, the procedure of issuing and cancelling licenses 
of management organizations.  The article considers the procedure of keeping data registrars that contain infor-
mation on licensing the activities of the management of apartment buildings. Special attention is paid to the issue 
of the right of a management company to manage an apartment building. The author considers the peculiarities 
of interrelation between companies providing resources and management companies in the market of housing 
and commune services and tries to differentiate responsibility between the participants for the quality of the 
services provided to the consumers. 
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