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Аннотация
В статье анализируются вопрос о лицензировании деятельности по управлению 

многоквартирными домами (МКД) и административная ответственность за ненадле-
жащее осуществление управлением МКД. Автором рассматриваются те случаи нару-
шения жилищного законодательства, в результате которых может наступить админи-
стративная ответственность. Предлагается законодательно определить содержание 
понятия «грубое нарушение лицензионных требований»; внедрить упрощенную проце-
дуру отзыва лицензий по решению органа государственного жилищного надзора у 
«нулевых» управляющих компаний и компаний, допустивших неоднократные грубые 
нарушения лицензионных требований; завершить процесс внедрения стандартов каче-
ства управления многоквартирным домом, отражающих реальные количественные 
показатели конкретных услуг, таких как время реагирования на обращение потребителя, 
минимальный перечень и состав выполненных работ, сроки их выполнения; распростра-
нить механизм лицензирования и на товарищества собственников жилья, жилищные 
кооперативы и иные специализированные потребительские кооперативы, осуществля-
ющие деятельность по управлению многоквартирными домами. Актуальность вопроса 
обусловлена модернизацией в России жилищно-коммунального хозяйства и правового 
регулирования в этой сфере.
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Введение

Федеральным законом № 255-ФЗ от 21.07.2014 «О внесении изменений в Жилищный кодекс 
Российской Федерации, отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании 
утратившими силу отдельных положений законодательных актов Российской Федерации» 
внесены кардинальные изменения в жилищное законодательство. В нем осуществлен переход 
к государственному регулированию предпринимательской деятельности по управлению много-
квартирными домами, путем введения института лицензирования названной деятельности.

Нововведения были нацелены исключительно на защиту прав граждан, а именно: испол-
нение обязанностей управляющей компанией по договору управления многоквартирным домом, 
обеспечение благоприятных и безопасных условий проживания граждан в таком доме, предостав-
ление им коммунальных услуг, формирование системы взаимоотношений участников процесса 
управления многоквартирными домами, позволяющей обеспечить защиту прав собственников 
жилья, высокий уровень контроля и ответственности организаций, осуществляющих управление 
многоквартирными домами. Кроме того, процедура лицензирования предусматривает смену 
неэффективно работающих управляющих организаций [Генцлер, Гордеев, Сиваев, 2014].

В отношении организаций, занимающихся управлением многоквартирными домами1, 
за нарушение ими правил осуществления предпринимательской деятельности в данной сфере 
введена административная ответственность (Кодекс Российской Федерации об администра-
тивных правонарушениях от 30.12.2001 № 195-ФЗ, ст. 7.23.3), а с 01.05.2015 названные орга-
низации могут работать только на основании лицензии. Для этих целей Жилищный кодекс 
Российской Федерации дополнен новым разделом, однако данные изменения не затронули ЖСК 
и ТСЖ. Безусловно, предпосылки принятия названного Закона очевидны: ЖКХ – одна из самых 
проблемных сфер в настоящее время. Анализ поступающих обращений в государственные 
органы показал, что не менее 55% обращений содержит вопросы, связанные именно с ЖКХ.

Основные проблемы практического функционирования 
механизма лицензирования

Запущенный вышеуказанным законом механизм лицензирования управляющих компаний 
заработал, но с проявлением присущих этому типу государственного регулирования 

1 Согласно статистическим данным Минстроя России порядка 80% жилья обслуживается именно управля-
ющими организациями [Официальный сайт Минстроя РФ, www].
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трудностей. Они не позволяют обеспечить быстрое достижение в полном объеме всех пресле-
дуемых государством целей – наведение порядка в сфере управления многоквартирными 
домами, создание понятной и прозрачной для потребителей и управляющих компаний системы 
контроля и управления рынком, а также устранение с него недобросовестных участников.

К сожалению, кампания по выдаче лицензии носила формально-условный характер и 
не стала реальным инструментом недопущения на рынок и вытеснения с него недобро-
совестных и неблагонадежных компаний, поскольку основной и, по сути, единственной 
причиной отказа в выдаче лицензии являлась ее информационная открытость в виде выяв-
ления несоответствия предоставляемых компанией сведений стандарту раскрытия инфор-
мации, что вовсе не служит показателем ее надежности и профессионализма. В итоге пода-
вляющее большинство управляющих компаний, не получивших лицензию, провели проце-
дуру регистрации, так называемых, «нулевых» компаний, не имеющих в управлении ни 
одного многоквартирного дома, при этом особо не утруждаясь ни изменением названия 
компании, ни подбором состава учредителей и руководителей, ни оптимизацией стра-
тегии своей профильной деятельности. В результате такого лицензирования в отдельных 
публично-правовых образованиях количество управляющих компаний не только не сокра-
тилось, а наоборот, увеличилось за счет создания «нулевых» компаний. В то время как, 
по прогнозам аналитиков, с началом процедуры лицензирования количество управляющих 
компаний должно сократиться не менее чем на 15%.

Также на практике возникла проблема с, так называемыми, «брошенными» многоквартир-
ными домами, управляющие компании которых не смогли получить лицензии, и на управление 
которыми так и не нашлось претендентов из числа лицензированных управляющих компаний 
[Николаев, 2015, www]. Это объясняется высокой степенью износа общего имущества такой 
категории многоквартирных домов, обусловливающей необходимость повышенных расходов 
на их обслуживание, что экономически невыгодно любой коммерческой организации.

В связи с тем, что предусмотренная Законом процедура отзыва лицензии носит доста-
точно продолжительный характер и занимает, как правило, от 1,5 до 4 лет, управляющие 
компании не опасаются угрозы лишения лицензии, а потому не спешат повышать качество 
оказываемых ими услуг. Так с 1 мая 2015 года из 17 500 управляющих компаний, имеющих 
лицензию, только в отношении четырех компаний судом вынесены решения об аннулиро-
вании лицензии за ненадлежащее исполнение своих обязанностей по содержанию общего 
имущества многоквартирных домов [ОНФ предлагает…, 2016, www]. Причем в управлении 
двух компаний находилось лишь по одному многоквартирному дому, что заметно упростило 
процесс аннулирования лицензии. Можно предположить, что процедура аннулирования 
лицензии у компании, в управлении которой находятся десятки, а иногда и сотни много-
квартирных домов, будет во много раз сложнее и длительнее.

Пробелы правового регулирования введенной процедуры лицензирования были также 
использованы для выхода на рынок управления многоквартирными домами новых «игроков», 
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не всегда имеющих опыт работы и какую-нибудь деловую репутацию. Также это способ-
ствовало перераспределению финансовых потоков. Органы местного самоуправления 
под предлогом «ликвидации пробелов в федеральном законодательстве» при упущении 
Минстроя России начали активно осуществлять в этих областях правового пространства 
собственное нормативное регулирование, во многом не согласующееся с федеральным 
законодательством и реализуемое в интересах конкретных аффилированных компаний. 
Следствием таких действий стали резкий рост задолженности жителей перед ресурсос-
набжающими организациями, появление компаний-двойников и нескольких управляющих 
компаний в одном многоквартирном доме, частичную потерю управляемости – и все это 
множило общее недоверие и правовой нигилизм участников правоотношений в этой сфере. 
Описанная ситуация усугублялась общей пассивностью и неосведомленностью граждан в 
вопросах управления своей недвижимостью в многоквартирном доме, отсутствием заинте-
ресованности в повседневном контроле за деятельностью управляющей компании и каче-
ством предоставляемых ею услуг.

С введением процедуры лицензирования предпринимательской деятельности по управ-
лению МКД увеличилось количество правонарушений, совершаемых управляющими 
организациями и их должностными лицами, связанных с воспрепятствованием законной 
деятельности должностных лиц органа государственного жилищного надзора при прове-
дении проверок (ФЗ от 04.05.2011 № 99-ФЗ, ст. 19). Указанное обстоятельство вызвано 
прежде всего значительной диспропорцией в размерах штрафов за нарушения, выявляемые 
в ходе проведения проверок в сфере управления многоквартирными домами, и штрафов 
за воспрепятствование в их проведении или уклонение от таковых. Так, частью 2 ст. 14.13 
Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях за осуществление 
предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами с наруше-
нием лицензионных требований для юридических лиц и индивидуальных предпринима-
телей предусмотрен штраф в размере от 250 тыс. до 300 тыс. рублей, для должностных 
лиц – от 50 тыс. до 100 тыс. рублей. В то же время самый большой размер штрафа за воспре-
пятствование в проведении проверки или уклонение от нее, предусмотренный ст. 19.41 
Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях, составляет для 
юридических лиц от 50 тыс. до 100 тыс. рублей, для должностных лиц и индивидуальных 
предпринимателей – от 10 тыс. до 20 тыс. рублей. Кроме того, в случае выявления в ходе 
проверки нарушений жилищного законодательства выдается предписание об устранении 
таких нарушений, неисполнение которого влечет административную ответственность и, 
как следствие, исключение сведений о многоквартирном доме из реестра лицензий субъ-
екта Российской Федерации, в отношении которого управляющая компания осуществляла 
деятельность по управлению (в случае привлечения судом к административной ответствен-
ности за неисполнение предписания органа государственного жилищного надзора дважды 
в течение календарного года).



Civil law; business law; family law; international private law 79

Licensing of activity on management of apartment houses and administrative responsibility…

Данные обстоятельства привели к тому, что управляющие компании выбрали тактику 
воспрепятствования проведению органом государственного жилищного надзора проверок. 
Куда проще и выгоднее не пустить проверяющих на порог, нежели отвечать за недостатки в 
работе, иногда неустранимые, фактически влекущие за собой потерю бизнеса. Это, в свою 
очередь, влечет невозможность выявления органами государственного жилищного надзора 
при осуществлении своих полномочий нарушений управляющими компаниями требований 
жилищного законодательства, а также принятия необходимых мер управляющими компа-
ниями к устранению выявленных нарушений и, соответственно, восстановлению нару-
шенных прав граждан (Постановление Правительства от 28.10.2014 № 110, ст. 6074).

Частью 2 ст. 199 Жилищного кодекса Российской Федерации предусмотрено, что основа-
нием для рассмотрения лицензионной комиссией вопроса об обращении в суд с заявлением 
об аннулировании лицензии является исключение из реестра лицензий субъекта Российской 
Федерации сведений о многоквартирных домах, общая площадь помещений в которых состав-
ляет пятнадцать и более процентов от общей площади помещений в многоквартирных домах, 
деятельность по управлению которыми осуществлял лицензиат в течение календарного года, 
предшествующего дате принятия лицензионной комиссией решения об обращении в суд. 
Однако обратиться в суд с заявлением об аннулировании лицензии возможно лишь в том случае, 
если многоквартирные дома исключены из реестра лицензий субъекта Российской Федерации 
по основаниям, указанным в части 5 ст. 198 Жилищного кодекса Российской Федерации, то есть 
если в течение календарного года лицензиату и (или) должностному лицу, должностным лицам 
лицензиата судом два и более раза было назначено административное наказание за неисполнение 
или ненадлежащее исполнение предписания, выданного органом государственного жилищного 
надзора в отношении многоквартирного дома или многоквартирных домов, деятельность по 
управлению которыми осуществляет лицензиат [Емельянова, 2014].

Вместе с тем частью 51 ст. 198 Жилищного кодекса Российской Федерации предусмо-
трено, что в случае, если в течение календарного года лицензиату и (или) должностному 
лицу, должностным лицам лицензиата судом два и более раза было назначено админи-
стративное наказание за неисполнение или ненадлежащее исполнение выданного органом 
государственного жилищного надзора предписания об устранении нарушений лицензи-
онных требований, из реестра лицензий субъекта Российской Федерации исключаются 
сведения обо всех домах, в отношении которых лицензиат осуществляет деятельность по 
управлению. Однако данное обстоятельство в настоящее время не является основанием для 
рассмотрения лицензионной комиссией вопроса об обращении в суд с заявлением об анну-
лировании лицензии (Жилищный кодекс РФ, ст. 199).

Таким образом, при рассмотрении вопроса о выдаче лицензии несоответствие соис-
кателя лицензии лицензионным требованиям будет являться основанием для отказа ему 
в предоставлении лицензии, но последующее нарушение этих же требований не является 
основанием для аннулирования лицензии (ФЗ от 04.05.2011 № 99-ФЗ (ред. от 30.12.2015 с 
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изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)), что представляется не совсем корректным. Полагаем 
целесообразным внести изменения в часть 2 ст. 199 Жилищного кодекса Российской 
Федерации, предусматривающие аннулирование лицензии при несоответствии лицен-
зиата лицензионным требованиям, а также при назначении судом трех и более раз админи-
стративного наказания за воспрепятствование законной деятельности должностного лица 
органа государственного жилищного надзора. Помимо этого в часть 51 ст. 198 Жилищного 
кодекса Российской Федерации предлагается внести редакционное изменение в связи с тем, 
что исходя из системного анализа положений части 1 ст. 197 и части 5 ст. 198 Жилищного 
кодекса Российской Федерации, а также ряда подзаконных нормативных правовых актов, 
исключение многоквартирного дома из реестра лицензий субъекта Российской Федерации 
должно оформляться решением органа государственного жилищного надзора.

Как уже указывалось выше, получение лицензии не требуется для товариществ собствен-
ников жилья, жилищных кооперативов или иных специализированных потребительских 
кооперативов. Таким образом, механизм лицензирования в сфере управления многоквартир-
ными домами распространяется только на управляющие компании, осуществляющие пред-
принимательскую деятельность по управлению многоквартирными домами. Однако, зачастую 
качество коммунальных услуг, предоставляемых вышеуказанными организациями, также не 
соответствуют нормам [Материалы заседания Научно-экспертного совета…, 2017].

Заключение

Полагаем, что необходимо продолжить работу по совершенствованию законодательного 
обеспечения механизма лицензирования деятельности управляющих компаний, в частности, 
завершить процесс внедрения стандартов качества управления многоквартирным домом, 
отражающих реальные количественные показатели конкретных услуг, таких как время 
реагирования на обращение потребителя, минимальный перечень и состав выполненных 
работ, сроки их выполнения. Также распространить механизм лицензирования и на това-
рищества собственников жилья, жилищные кооперативы и на иные специализированные 
потребительские кооперативы, осуществляющие деятельность по управлению многоквар-
тирными домами. Ведь зачастую ТСЖ и ЖСК руководят лица, не имеющие не только опыта 
работы в сфере ЖКХ, но и специальных познаний в данной области. Соблюдение стан-
дарта должно быть закреплено законодательно в качестве обязательного лицензионного 
требования, нарушение которого влечет за собой лишение компании права на управление 
конкретным домом или лицензии (ФЗ № 176 от 29.06.2015). Необходимо законодательно 
определить содержание понятия «грубое нарушение лицензионных требований», а также 
внедрить упрощенную процедуру отзыва лицензий по решению органа государственного 
жилищного надзора у «нулевых» управляющих компаний и компаний, неоднократно допу-
стивших грубые нарушения лицензионных требований.
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В то же время жителям многоквартирных домов пора активно включиться в работу по 
контролю за деятельностью своих управляющих компаний, которым они доверили общее 
домовое имущество, и только открытость управляющей компании при взаимодействии с 
гражданами, наличие общедоступной достоверной информации являются залогом долго-
срочного успешного и качественного функционирования этой сферы [Кривов, 2016].

Вышеуказанные нововведения позволят повысить уровень ответственности и добросо-
вестности всех участников жилищных правоотношений, а также улучшить качество работы 
управляющих компаний по управлению многоквартирными домами.
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Abstract
The article deals with the issue of licensing of activity on management of apartment 

houses and administrative responsibility for the improper implementation of the management 
of apartment houses. The author of this article considers the cases of violations of housing 
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legislation, which may engage the administrative responsibility. The author proposes to take 
certain measures: to define the concept of ''gross violation of licensing requirements''; to 
introduce a simplified procedure for revocation of the license according to the decision of 
body of state housing supervision in ''zero'' management companies and companies that have 
committed numerous gross violations of licensing requirements; to complete the process of 
implementing the standards of quality management of an apartment houses, reflecting the 
actual quantitative indicators of specific services, such as response time to treatment of the 
consumer, the minimum number and composition of work performed, deadlines for their 
implementation. It is also necessary to distribute mechanism of licensing on partnerships of 
homeowners, housing cooperatives or other specialized consumer cooperatives, carrying out 
activity on management of apartment houses. These measures will allow to increase the level 
of responsibility and integrity of all participants of housing relations. The author notices that 
the relevance of the question is due to the modernization of Russian housing and communal 
services and the legal regulation in this sphere.
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