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О лицензировании,
ТСЖ и  способах 
управления МКД

Федеральный закон от 21.07.2014 №  255-ФЗ «О внесении 
изменений в Жилищный кодекс РФ, отдельные законода-
тельные акты Российской Федерации и  признание утра-

тившими силу отдельных положений законодательных актов Рос-
сийской Федерации» (Закон № 255-ФЗ) воспринимается как закон 
о лицензировании управляющих организаций (УО), ибо он допол-
нил Жилищный кодекс разделом Х «Лицензирование деятельно-
сти по управлению многоквартирными домами». В то же время 
отдельные статьи закона вносят существенные изменения, каса-
ющиеся ТСЖ и  способов управления многоквартирными дома-
ми (МКД).

О лицензировании

Широкое обсуждение законопроекта о лицензировании дея-
тельности по управлению МКД, в т. ч. на страницах нашего журна-
ла помогло избавить окончательную редакцию закона от многих 
негативных моментов и ошибочных решений. Минстроем России 
уже издан ряд распорядительных и методических материалов, ка-
сающихся организации процедуры лицензирования деятельности 
по управлению МКД. Специалистам еще предстоит оценить За-
кон № 255-ФЗ в части адекватного отражения в нем вопроса ли-
цензирования деятельности по управлению МКД и  использова-
ния его на практике.

Следует заметить, что само сочетание слов «деятельность 
по управлению» нельзя признать удачным. Управление – это осо-
бый вид деятельности. В некоторых энциклопедических справоч-
никах управление рассматривается как процесс доведения объ-
екта управления до заданной цели, а деятельность – как процесс 
взаимодействия объекта и субъекта управления.

Таким образом, слова «деятельность» и  «управление» ото-
ждествляют один и  тот же процесс взаимодействия объекта 

МЕНЕДЖМЕНТ

В.А. Гассуль,
канд. экон. наук, 
почетный строитель 
России
(Санкт-Петербург)
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управления и  управляющего органа. В этом случае совершенно 
справедливо можно рассматривать управление как особый вид 
деятельности, направленный на достижение объектом управ-
ления заданной цели. При этом словосочетание «деятельность 
по управлению» заменяется на слово «управление».

Кстати, в п. 2 Правил осуществления деятельности по управле-
нию многоквартирными домами, утв. постановлением Правитель-
ства РФ от 15.05.2013 № 416, сказано о возможности  использова-
ния слов «управление МКД» вместо словосочетания «деятельность 
по управлению МКД». Приведенное замечание никак не влияет 
на существо вопроса, но вместе с тем свидетельствует о необхо-
димости предъявления к нормативным актам федерального уров-
ня более высоких требований к четкости и логике изложения с ис-
пользованием современного подхода к тем или иным понятиям.

О ТСЖ и  способах управления МКД

В Законе № 255-ФЗ принято несколько важных решений в от-
ношении деятельности ТСЖ.

Дополнена ст. 161 ЖК РФ частью 1.3 следующего содержания:
«Деяте льность по управлению многоквартирными домами осу-

ществляется на основании лицензии на ее осуществление за ис-
ключением случая осуществления такой деятельности товарище-
ством собственников жилья, жилищным кооперативом или иным 
специализированным потребительским кооперативом…»

Таким образом, установлено, что ТСК, ЖСК, ЖК, СПК не долж-
ны лицензировать свою деятельность по управлению МКД.

Из пункта 1 ч. 2 ст. 136 ЖК РФ исключены слова «количество 
квартир в  которых составляет в  сумме не более чем тридцать». 
Это означает снятие ограничения на количество квартир в  не-
скольких МКД, собственники помещений в  которых хотят обра-
зовать ТСЖ.

В пункте 1 ч. 2 ст. 175 ЖК РФ также исключены слова «коли-
чество квартир в которых составляет в сумме не более чем трид-
цать», что подтверждает право созданного ТСЖ стать владельцем 
специального счета (при соблюдении других условий ст. 175 ЖК РФ).

Указанные изменения вступают в  силу с 1 мая 2015 г. и  их 
можно только приветствовать. Исключение ТСЖ, а также ЖСК 
и  других кооперативов из числа организаций, подлежащих ли-
цензированию,– это вполне оправданное, разумное и  логичное 
решение, адекватно учитывающее положение ТСЖ и соответству-
ющих кооперативов в  окружающем правовом и  экономическом 
пространстве.

Нельзя исключить, что именно обоснованные возражения 
против лицензирования ТСЖ, высказанные в экспертном заклю-

Деятельность – процесс 
(процессы) активного 

взаимодействия субъек-
та с объектом, во вре-

мя которого субъект 
удовлетворяет какие-
либо свои потребно-
сти, достигает цели. 
Деятельностью мож-

но назвать любую ак-
тивность человека или 
организации, которой 
придается некоторый 

смысл. Лицо занимаю-
щееся какой-либо дея-
тельностью – деятель.
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чении специалистов Фонда «Институт экономики города»*, при-
вели законодателя к такому решению.

Исключение ограничения на суммарное количество квартир 
в  нескольких МКД, собственники помещений в  которых желают 
объединиться в ТСЖ,– это давно назревший вопрос. Существова-
ла парадоксальная ситуация, при которой допускается создание 
ТСЖ в одном МКД с несколькими сотнями квартир и не допуска-
ется создание ТСЖ, например, с двумя типовыми 60-квартирны-
ми домами, расположенными на смежных участках.

В то же время в  ст. 5.1 Закона №  255-ФЗ указано на необхо-
димость соблюдения п. 1 ч. 2 ст. 136 ЖК РФ о том, что ТСЖ мо-
жет создаваться собственниками нескольких домов, если эти до-
ма расположены на смежных участках, имеющих общую границу, 
и  в пределах этих участков имеются инженерные сети и  другие 
элементы инфраструктуры, которые предназначены для совмест-
ного использования собственниками помещений в этих домах.

Термин «совместное использование» довольно неопределен-
ный, его можно трактовать по-разному. Тем не менее несоблю-
дение приведенного требования в  уже созданном ТСЖ с двумя 
и более домами влечет реорганизацию ТСЖ до 1 июля 2016 г. в по-
рядке, установленном ч. 3 и 4 ст. 140 ЖК РФ.

Несколько изменений, внесенных в Жилищный кодекс, каса-
ются одного из способов управления МКД – непосредственного 
управления собственниками помещений.

В пункте 1 ч. 2 ст. 161 ЖК РФ внесено ограничение словами 
«количество квартир в  котором составляет не более чем шест-
надцать». Это важное дополнение означает, что способ непосред-
ственного управления МКД собственниками помещений может 
осуществляться только в домах с количеством квартир не более 
16. В связи с указанным дополнением из Жилищного кодекса ис-
ключаются: ч. 9.1 ст. 161, ч. 1.1 и 1.2 ст. 164 слова «количество квар-
тир в котором составляет не более чем двенадцать». Эти исклю-
чения ликвидируют разницу в  заключении договоров оказания 
услуг в МКД при количестве квартир от 12 до 16.

Решение о возможности использования способа непосред-
ственного управления МКД собственниками помещений только 
в домах с количеством квартир не более 16 можно считать свое-
временным.

При этом способе управления договоры на коммунальные 
услуги заключаются каждым собственником помещения от сво-
его имени с поставщиками энергоресурсов. При этом регуляр-
ность и  качество поставляемых ресурсов зависит не только 
от поставщика, но и от эксплуатирующей организации. Это не-

 * Генцлер И.В., Гордеев Д.П., Сиваев С.Б. Решит ли лицензирование проблемы управления много-
квартирными домами // Управление многоквартирным домом. 2014. № 4.

Управление – это про-
цесс планирования, ор-
ганизации, мотивации 
и контроля, необходи-
мый для того, чтобы 
сформулировать и до-
стичь цели организа-
ции. Управление осу-
ществляет субъект 
управления, поэтому 
эффект от этого про-
цесса необходим имен-
но ему.
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