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СТРАТЕГИЯ
УПРАВЛЕНИЯ

Длительное время вопросам сохранения и реконструк-
ции жилищного фонда не уделялось должного внимания, 
вероятно, в надежде, что запущенные новым жилищным 
законодательством рыночные процессы урегулируют все 
проблемы автоматически.

Внесенные в 2011–2013 гг. в Жилищный кодекс РФ 
изменения обеспечили модернизацию комплекса право-
вых предписаний, регулирующих общественные отноше-
ния на всех этапах жизненного цикла многоквартирного 
дома (рисунок).

С точки зрения управления жизненным циклом много-
квартирного дома наиболее существенным изменением в 
законодательстве стало выделение отношений по капи-
тальному ремонту из сравнительно краткосрочных 
(1–5 лет) договорных отношений по управлению много-
квартирным домом.

Одновременно правовое регулирование процессов 
управления многоквартирным домом, содержания общего 
имущества, предоставления коммунальных услуг, осу-
ществляемых на этапе эксплуатации многоквартирного 
дома, подверглось также значительным усовершенство-
ваниям. Федеральным законом от 04.06.2011 № 123-ФЗ 
в Жилищный кодекс РФ внесены изменения, согласно 
которым Правительство РФ устанавливает:
 • стандарты и правила деятельности по управлению 

многоквартирными домами;
 • состав минимального перечня необходимых для обе-

спечения надлежащего содержания общего имуще-
ства в многоквартирном доме услуг и работ, порядок 
их оказания и выполнения;

 • правила содержания общего имущества в многоквар-
тирном доме;

А.Б. Рыжов,
руководитель регионального 
центра общественного 
контроля в ЖКХ 
Нижегородской области

Капитальный ремонт общего 

имущества многоквартирного 

дома проводится для устранения 

физического износа или раз-

рушения, поддержания и вос-

становления исправности и экс-

плуатационных показателей, 

в случае нарушения (опасности 

нарушения) установленных пре-

дельно допустимых характе-

ристик надежности и безопас-

ности, а также при необходимо-

сти замены соответствующих 

элементов общего имущества 

(в т. ч. ограждающих, несущих 

конструкций многоквартирного 

дома, лифтов и другого обору-

дования).

Новое законодательство 
о многоквартирных домах: 

как обеспечить его социальную 
эффективность?
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 • правила предоставления, приостановки 
и ограничения предоставления комму-
нальных услуг собственникам и пользо-
вателям помещений в многоквартирных 
домах и жилых домов;

 • стандарт раскрытия информации об ос-
новных показателях финансово-хозяй-
ственной деятельности управляющей 
организации, оказываемых услугах и вы-
полняемых работах по содержанию 
и ремонту общего имущества в много-
квартирном доме, о порядке и об усло-
виях их оказания и выполнения, об их 
стоимости, о тарифах на ресурсы, не-
обходимые для предоставления комму-
нальных услуг.

Все указанные нормативные правовые 
акты утверждены. 

Их принятие создало предпосылки для 
разработки и рассмотрения в Государствен-
ной Думе проекта федерального закона 
№ 448902-6 «О внесении изменений в Жи-

лищный кодекс Российской Федерации и от-
дельные законодательные акты Российской 
Федерации» (о лицензировании деятельности 
по управлению многоквартирными домами), 
согласно которому, в частности, предмето м 
проверок лицензиата органом государствен-
ного жилищного надзора являются:
 • соответствие лицензионным требова-

ниям;
 • соблюдение требований:

 – стандартов и правил деятельности 
по управлению многоквартирными 
домами;

 – стандарта раскрытия информации 
организациями, осуществляющими 
деятельность в сфере управления 
многоквартирными домами;

 – к обеспечению надлежащего содер-
жания общего имущества в много-
квартирном доме;

 – иных требований к осуществлению 
деятельности по управлению много-
квартирными домами, установлен-
ных нормативными правовыми акта-
ми Российской Федерации;

 • принимаемые лицензиатом меры по со-
блюдению лицензионных требований;

 • исполнение предписаний об устранении 
выявленных нарушений лицензионных 
требований.

Под деятельностью по управлению много-
квартирными домами законопроект подра-
зумевает:

1) выполнение работ и оказание услуг на 
основании договора управления многоквар-
тирным домом;

2) выполнение работ и оказание услуг на 
основании договора оказания услуг и вы-
полнения работ по содержанию и ремонту 
общего имущества в многоквартирном доме, 
заключаемого с управляющей организацией 
при непосредственной форме управления 
многоквартирным домом;

3) осуществление управления многоквар-
тирным домом товариществом собственников 
жилья, а также жилищным кооперативом или 
иным специализированным кооперативом.

Законопроект создает предпосылки чет-
кого разделения ответственности за управ-
ление многоквартирным домом и за свое-

Ввод МКД
в эксплуатацию.

Регистрация права
собственности

на помещения в МКД

Организация управления 
вновь построенным МКД

(ч. 13–14 ст. 161,
ч. 1.1 ст. 162 ЖК РФ
с изм., внесенными

Федеральными законами
№ 123-ФЗ и 38-ФЗ)

Вывод МКД
из эксплуатации

(ЖК РФ с изм., внесенными
Федеральным законом

№ 417-ФЗ)

Управление МКД,
содержание общего

имущества, предоставление
коммунальных услуг 

осуществляются
по правилам,

установленным
Правительством РФ

(ст. 161 ЖК РФ с изм.,
внесенными Федеральными

законами № 123-ФЗ
и 38-ФЗ)

Капитальный ремонт
общего имущества МКД 

(ЖК РФ с изм., внесенными 
Федеральными законами

№ 271-ФЗ и 417-ФЗ)

Изменения в Жилищном кодексе РФ и жизненный цикл 

многоквартирного дома
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временное проведение капитального ремон-
та многоквартирного дома. При его доработ-
ке важно уточнить содержание «требований 
к обеспечению надлежащего содержания 
общего имущества в многоквартирном 
доме» исходя из договорного характера 
правоотношений и их экономического со-
держания. 

Эту проблему необходимо решить. Не-
правильность привлечения к ответственно-
сти управляющей организации за любое 
несоответствие состояния общего имуще-
ства, например, требованиям постановления 
Госстроя России от 27.09.2003 № 170 «Об ут-
верждении Правил и норм технической экс-
плуатации жилищного фонда» стала очевид-
ной после принятия положений о создании 
региональных систем капитального ремонта. 
Ответственность управляющей организации 
трактуется шире, чем обозначены пределы 
ее полномочий (таблица).

Есть несколько видов стандартизации: 
стандартизация процессов, стандартизация 
результата, стандартизация квалификации. 

Система управления не будет работать, 
если установить требования к деятельности, 
а ответственность устанавливать за наруше-
ние требований к результату. Никто не на-
казывает поликлинику за то, что кто-то из 
нас заболел.

Практика привлечения управляющей 
организации к ответственности за любое 
несоответствие общего имущества норма-

тивным требованиям (логичная в отношении 
жилищных организаций эпохи Жилищного 
кодекса РСФСР и ДЕЗов времен Федераль-
ного закона «Об основах федеральной жи-
лищной политики») в значительной мере 
и породила пресловутое отсутствие интере-
са значительной части собственников по-
мещений в многоквартирных домах к содер-
жанию договоров управления многоквартир-
ным домом, к отчетам о выполнении таких 
договоров.

Эта практика стала также причиной пере-
груженности системы государственного 
жилищного надзора рассмотрением много-
численных обращений потребителей.

Данное противоречие находит выраже-
ние, в частности, в формулировке Жилищ-
ного кодекса РФ, согласно которой по дого-
вору управления исполнитель обязуется 
оказывать услуги и выполнять работы по 
надлежащему содержанию (что по умолча-
нию истолковывается как «надлежащему 
состоянию»!) и ремонту общего имущества 
в многоквартирном доме, предоставлять 
коммунальные услуги собственникам поме-
щений в таком доме и пользующимся поме-
щениями в этом доме лицам, осуществлять 
иную направленную на достижение целей 
управления многоквартирным домом дея-
тельность.

Аналогичная по смыслу формулировка 
содержится в ст. 7.22 КоАП РФ «Нарушение 
лицами, ответственными за содержание 

Сравнение границ ответственности компаний в различных сферах экономики

Организация Регулирование Ответственность Соответствие

Поликлиника Стандарт оказания медицинской услуги
Ответственность за оказание 
медицинской услуги ненадлежа-
щего качества 

Соответствие требова-
ний и ответственности

Молокозавод

Стандарт качества изделий
Ответственность за ненадлежа-
щее качество изделий

Соответствие требова-
ний и ответственности

Стандарт организации производства
Ответственность за нарушения 
в организации производства

Соответствие требова-
ний и ответственности

Управляющая 
организация

Правила осуществления деятельности по управ-
лению многоквартирными домами, утв. постанов-
лением Правительства РФ от 15.05.2013 № 416.
Минимальный перечень услуг и работ, необходи-
мых для обеспечения надлежащего содержания 
общего имущества в МКД, утв. постановлением 
Правительства РФ от 03.04.2013 № 290.
Договор управления МКД

Ответственность за надлежащее 
состояние общего имущества 
дома

Несоответствие тре-
бований и ответствен-
ности
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жилых домов и (или) жи-
лых помещений, правил 
содержания и ремонта 
жилых домов и (или) жи-
лых помещений». Исходя 
из значимости факта при-
влечения к администра-
тивной ответственности 

в предлагаемой системе лицензирования 
ст. 7.22 КоАП РФ должна быть переработана 
с учетом современных реалий: наказываться 
должно несоблюдение положений постанов-
лений Правительства РФ от 15.05.2013 
№ 416 «О порядке осуществления деятель-
ности по управ лению многоквартирными 
домами» и от 03.04.2013 № 290 «О мини-
мальном перечне услуг и работ, необходимых 
для обеспечения надлежащего содержания 
общего имущества в многоквартирном доме, 
и порядке их оказания и выполнения».

Если бы мы приобретали «под ключ» 
работы по обеспечению нормативного со-
держания общего имущества в многоквар-
тирном доме, стоимость такой услуги должна 
была бы оценочно составлять амортизацию 
имущества плюс некую премию (норму при-
были). Отвлекаясь от невозможности оказа-
ния таких услуг вследствие естественного 
старения конструкций, не допускающего 
бесконечное продление жизненного цикла 
здания (т. е. «вечную жизнь» многоквартир-
ного дома), при ежегодной амортизации 2% 
плата за содержание и ремонт общего иму-
щества должна быть выше 33 руб./кв. м 
в месяц, что, впрочем, вполне сопоставимо 
с суммой стоимости работ по содержанию 
и текущему ремонту жилья и минимального 
размера взноса на капитальный ремонт 
многоквартирного дома. Интересная тема 
контракта жизненного цикла многоквартир-
ного дома вполне может обсуждаться в пер-
спективе как еще один способ управления 
многоквартирным домом.

Согласно Жилищному кодексу РФ к су-
щественным условиям договора управления 
относятся: состав общего имущества; пере-
чень услуг и работ по содержанию и ремонту 
общего имущества в многоквартирном доме; 
порядок изменения такого перечня, а также 
перечень коммунальных услуг, которые 

предоставляет управляющая организация; 
порядок определения цены договора, раз-
мера платы за содержание и ремонт жилого 
помещения и размера платы за коммуналь-
ные услуги, а также порядок внесения такой 
платы; порядок контроля за исполнением 
обязательств.

Таким образом, гражданско-правовые 
отношения в сфере управления многоквар-
тирным домом характеризуются покупкой 
услуг и соответственно определением тре-
бований к ним, а ожидания потребителей 
и административная практика основываются 
на том, что управление домом должно обе-
спечивать надлежащее состояние общего 
имущества.

Разумеется, такая ситуация не позволяет 
ни обеспечить удовлетворенность потреби-
телей, ни стимулировать развитие конкурен-
ции в сфере управления многоквартирными 
домами.

Правильное определение пределов от-
ветственности организации, управляющей 
многоквартирным домом, позволит созда-
вать условия для конкуренции.

Своевременное проведение работ по 
капитальному, текущему ремонту и содер-
жанию общего имущества в многоквартир-
ном доме на основе доступных технологий, 
его обоснованная реконструкция позволяют 
продлевать срок эксплуатации многоквар-
тирного дома, сохранять и даже улучшать его 
потребительские характеристики.

Для решения проблемы нужно сначала 
честно признаться самим себе, что ни управ-
ляющие организации, ни органы власти, 
ни вообще кто-либо не могут и не должны 
быть настолько всемогущими, чтобы беско-
нечно продлевать этап эксплуатации много-
квартирного дома.

После внесения в Жилищный кодекс РФ 
изменений, обеспечивших фактическое вы-
ведение капитального ремонта многоквар-
тирных домов из сферы ответственности 
управляющей организации, можно сделать 
вывод, что эта организация уже не должна 
отвечать за ранее накопленный в доме не-
доремонт. 

Сферой ответственности управляющей 
организации становится только та совокуп-

>> Правильное опреде-

ление пределов ответствен-

ности организации, управ-

ляющей многоквартирным 

домом, позволит создавать 

условия для конкуренции.
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ность работ и услуг, качество которых она 
действительно может обеспечивать на про-
тяжении 1–5 лет, составляющих срок дей-
ствия договора управления. 

В этой связи предложение о введении 
лицензирования деятельности в сфере 
управления многоквартирными домами, от-
раженное в проекте федерального закона 
№ 448902-6 «О внесении изменений в Жи-
лищный кодекс Российской Федерации и от-
дельные законодательные акты Российской 
Федерации» (о лицензировании деятельно-
сти по управлению многоквартирными до-
мами), логичное и своевременное. 

Концепция данного законопроекта была, 
в частности, всесторонне обсуждена на 
парламентских слушаниях Комитета Госу-
дарственной Думы по жилищной политике 
и жилищно-коммунальному хозяйству на 
тему «О лицензировании деятельности по 
управлению многоквартирными домами» 
3 марта 2014 г. В ходе слушаний было вы-
сказано много предложений по совершен-
ствованию законопроекта. 

Общественные организации – партнеры 
регионального центра общественного кон-
троля в ЖКХ Нижегородской области под-
держивают идею лицензирования деятель-
ности по управлению многоквартирными 
домами. Вместе с тем организациями, осу-
ществляющими общественный контроль 
в ЖКХ Нижегородской области, неоднократ-
но выражались опасения, как бы многоквар-
тирному дому не остаться вообще без управ-
ляющей организации вследствие отзыва 
у нее лицензии. 

Это опасение в условиях дефицита ква-
лифицированных услуг в сфере управления 
многоквартирными домами абсолютно обо-
снованное.

В этой связи нами разработано предложе-
ние о том, чтобы при рассмотрении заявления 
органа государственного жилищного надзора 
об аннулировании лицензии суд учитывал 
утвержденные общим собранием собствен-
ников помещений в многоквартирном доме 
ходатайства о сохранении лицензии у управ-
ляющей организации, а при отсутствии таких 
ходатайств – рассматривал соответствующее 
ходатайство совета многоквартирного дома.

Лицензирование по 
своей природе призвано 
сокращать объем предло-
жения на рынке, в идеале – 
за счет исключения неква-
лифицированных услуг. 
Чтобы идея лицензирова-
ния не зашла в тупик из-за 
появления дефицита услуг, внедрение лицен-
зирования должно сопровождаться появлением 
на рынке достаточного предложения.

Для этого лицензирование управляющих 
организаций и вся политика органов власти 
должны открывать дорогу на рынок новым, 
готовым к профессиональной работе пред-
принимателям. Резерв таких предпринима-
телей есть – это подрядчики управляющих 
организаций; лица, выполняющие работы по 
содержанию общего имущества в много-
квартирном доме; способные расширить 
свой бизнес небольшие управляющие орга-
низации; опытные председатели ТСЖ, кото-
рые в силах стать управляющими для еще 
нескольких домов; управляющие нежилой 
недвижимостью организации. 

Крайне важно, чтобы выдача лицензий 
и лишение лицензий были беспристрастны-
ми, объективными, чтобы лицензионные 
действия осуществлялись вне зависимости 
от политической влиятельности управляю-
щих организаций.

В этой связи общественные организации 
предлагают осуществлять лицензирование 
в рамках специальных комиссий, с включе-
нием в такие комиссии представителей ре-
гиональных центров общественного контро-
ля в жилищно-коммунальном хозяйстве, 
организаций по защите прав потребителей, 
ассоциаций советов многоквартирных домов. 

Проектируемая ст. 198 ЖК РФ предусмат-
ривает, что лицензия управляющей органи-
зации может быть аннулирована по решению 
суда на основании рассмотрения заявления 
органа государственного жилищного над-
зора об аннулировании лицензии. Орган 
государственного жилищного надзора обя-
зан обратиться в суд с заявлением об анну-
лировании лицензии в соответствии с зако-
нодательством Российской Федерации 
о лицензировании отдельных видов деятель-

>> Крайне важно, чтобы 

лицензионные действия 
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мости от политической 

влиятельности управляю-

щих организаций.
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