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АННОТАЦИЯ
Статья посвящена характеристике правового статуса управляющей организации как субъекта 

управления многоквартирным домом. Автор отмечает, что правовой статус управляющей организации 
обладает рядом особенностей, которые заключаются прежде всего в повышенных требованиях, 
предъявляемых к лицу, желающему осуществлять управление. Цель предъявления повышенных 
требований – обеспечение эффективности деятельности в столь важной и ответственной сфере, как 
управление многоквартирным домом. В статье затрагивается вопрос лицензирования управляющих 
организаций как главной особенности правового статуса, рассматриваются позиции ученых и 
практиков по этому вопросу, соотношение механизмов лицензирования и саморегулирования. 
Также автор предлагает классификацию особенностей правового статуса на внутренние (связанные 
с внутренним организационным устройством субъекта) и внешние (связанные с особенностями 
взаимодействия субъекта с третьими лицами при осуществлении деятельности) и подробно 
рассматривает каждую из выявленных особенностей. В заключение автор делает вывод, что введение 
определенных императивных требований к управляющим организациям необходимо, но вряд ли 
решит все проблемы, существующие в данной сфере. 
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ABSTRACT
The article is devoted to the characteristic of managing organization’s legal status as a multi-apartment 

housing managing subject. The author notes, that managing organization’s legal status has some features, 
which has a character of increased requirements. The purpose of increased requirements – is in ensuring 
effective work in very important and responsible sphere of multy-apartment housing management. The 
article touches upon the issue of licensing of managing organizations, examines the positions of researchers 
and practitioners on this issue and the correlation between licensing mechanisms and self-regulation. 
Also, the author offers classifi cation of legal status features on internal (connected with organizational 
structure of subject) and external (connected with interaction’s features of subject with other parties) and in 
detail considers all the features. In conclusion, the author states that the introduction of certain mandatory 
requirements for managing organizations is necessary, but it is unlikely to solve all the problems in this 
sphere.
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Правовой статус управляющей организации 
характеризуется определенными особенностями, 
связанными с необходимостью обеспечения эф-
фективности при осуществлении деятельности по 
управлению многоквартирными домами. Особен-
ности прежде всего заключаются в повышенных 
требованиях, предъявляемых к лицу, желающему 
работать в указанной сфере.
Все особенности правового статуса управля-

ющих организаций можно условно разделить на 
две группы: внутренние (связанные с внутренним 
организационным устройством субъекта) и внеш-
ние (связанные с особенностями взаимодействия 
субъекта с третьими лицами при осуществлении 
деятельности).
При этом все аспекты специфики правового ста-

туса управляющей организации (как внутренние, 
так и внешние) тесно связаны с необходимостью 
получения управляющей организацией лицензии 
на осуществление деятельности по управлению 
многоквартирными домами.

Данная обязанность была введена с 1 мая 
2015 года, и относительно указанного решения сре-
ди ученых и практиков до сих пор ведутся серьез-
ные споры.
Так, одни ученые положительно оценивают вве-

дение института лицензирования управляющих 
организаций в связи с тем, что лицензионный кон-
троль «позволит выявить и отсеять с рынка недобро-
совестных игроков, повысит качество управления 
многоквартирными домами» [1, с. 152]; что разреши-
тельный порядок поспособствует укреплению закон-
ности и сокращению количества злоупотреблений в 
сфере управления многоквартирными домами [2].
Другие же авторы отрицательно относятся к 

лицензированию управляющих организаций. Так, 
по мнению Е. В. Ненастьевой, введение лицензи-
рования в ЖКХ не решит существующих проблем 
в сфере управления многоквартирными домами, 
а лишь даст возможность поменять одни управля-
ющие организации на другие, а проблемы для по-
требителя останутся [3, с. 82]. 
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При этом авторы, положительно оценивающие 
введение требований в отношении управляющих 
организаций, спорят относительно механизма, с 
помощью которого данные требования должны 
предъявляться, – лицензирования или саморегу-
лирования. Несмотря на все плюсы саморегули-
рования, законодатель решил этот вопрос в пользу 
механизма лицензирования. Премьер-министр РФ 
Д. А. Медведев, комментируя данное решение, от-
метил, что механизм лицензирования может быть 
начальным этапом, «а потом, когда уже возникнут 
нормальные управляющие компании, через какое-
то время, через 3–5–7 лет, можно перейти к само-
регулированию» [4].
При этом суть обоих механизмов – и лицен-

зирования, и саморегулирования – заключается 
в предъявлении повышенных требований к субъ-
екту, желающему осуществлять определенную 
деятельность, с той лишь разницей, кому пре-
доставлено право контролировать соблюдение 
установленных требований. В настоящее время 
данностью является предъявление повышенных 
требований к деятельности по управлению много-
квартирным домом путем использования механиз-
ма лицензирования.
Далее мы поочередно разберем предъявляе-

мые законодателем требования, которые придают 
специфику правовому статусу управляющих орга-
низаций, пользуясь их дифференциацией на вну-
тренние и внешние особенности, предложенной 
нами выше.
Следуя указанной градации, к внутренним осо-

бенностям можно отнести организационно-право-
вую форму и повышенные требования к долж-
ностным лицам управляющей организации.
Итак, в соответствии с действующим жилищ-

ным законодательством управляющая организа-
ция – это юридическое лицо или индивидуальный 
предприниматель, которому предоставлена лицен-
зия на осуществление деятельности по управле-
нию многоквартирными домами. Таким образом, 
управляющая организация может быть создана в 
форме как коммерческой, так и некоммерческой 
организации, а также может действовать в каче-
стве индивидуального предпринимателя. При этом 
деятельность по управлению многоквартирными 
домами является предпринимательской. Законода-
тель особо подчеркивает это наименованием раз-
решительного документа – «лицензия на осущест-
вление предпринимательской деятельности».
Относительно возможности деятельности 

управляющей организации в форме коммерческих 
организаций вопросов не возникает. Коммерче-
ские организации, как правило, обладают общей 
правоспособностью и вправе заниматься любой 
деятельностью. 
Все некоммерческие организации обладают 

специальной правоспособностью. В настоящее 
время присутствует терминологическое противо-
речие – законодатель принял решение не приме-

нять в отношении некоммерческих организаций 
термин «предпринимательская деятельность», за-
менив его термином «приносящая доход деятель-
ность», что исходит из текста ст. 50 ГК РФ. При 
этом и в ст. 123.34 ГК РФ, посвященной автоном-
ным некоммерческим организациям, и в Федераль-
ном законе «О некоммерческих организациях» [5] 
законодатель оставил формулировки о предпри-
нимательской деятельности некоммерческих ор-
ганизаций. Отмечая безусловное несовершенство 
действующего законодательства в данном аспек-
те, мы умышленно не будем углубляться в этот 
крайне дискуссионный вопрос, удовлетворившись 
разъяснениями Пленума Верховного Суда РФ [6] 
о тождественности правового регулирования при-
носящей доход деятельности некоммерческих ор-
ганизаций и предпринимательской деятельности 
коммерческих организаций. 
Итак, некоммерческая организация в соответ-

ствии с действующим законодательством вправе 
осуществлять приносящую доход деятельность, 
исключительно если это служит достижению це-
лей, ради которых она создана, и соответствует 
указанным целям. Таким образом, по общему пра-
вилу, если уставом некоммерческой организации 
в качестве цели и видов деятельности предусмо-
трена деятельность по управлению многоквартир-
ными домами, то она вполне может осуществлять 
приносящую доход деятельность в этой сфере.
Крайне интересным является вопрос о воз-

можности создания и деятельности управляющей 
компании в организационно-правовой форме авто-
номной некоммерческой организации.
На данный момент в действующем законода-

тельстве существует коллизия норм Гражданского 
кодекса Российской Федерации и Федерального 
закона от 12.01.1996 № 7-ФЗ «О некоммерческих 
организациях» касательно регулирования пред-
принимательской деятельности автономной не-
коммерческой организации. Так, в ст. 10 Закона 
«О некоммерческих организациях» законодатель 
позволяет автономным некоммерческим органи-
зациям осуществлять предпринимательскую де-
ятельность, соответствующую целям, для дости-
жения которых они созданы. Однако согласно ст. 
123.24 ГК РФ автономная некоммерческая органи-
зация вправе заниматься предпринимательской де-
ятельностью, необходимой для достижения целей, 
ради которых она создана, исключительно созда-
вая для осуществления предпринимательской де-
ятельности хозяйственные общества или участвуя 
в них.
Указанная коллизия вызывает множество спо-

ров в процессе деятельности автономных не-
коммерческих организаций. Так, правопримени-
тельные органы (в частности, регистрирующие 
– управления Министерства юстиции Российской 
Федерации) указывают на приоритет положений 
Гражданского кодекса при решении данного во-
проса и считают, что автономная некоммерческая 
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организация не вправе самостоятельно осущест-
влять предпринимательскую деятельность.
Придерживаясь подобной позиции, можно сде-

лать однозначный вывод о том, что управляющая 
организация, созданная в форме автономной не-
коммерческой организации, не вправе осущест-
влять деятельность по управлению многоквар-
тирными домами, так как данная деятельность 
априори является предпринимательской. Исходя 
из этого, очевидно, что созданная в подобной фор-
ме управляющая компания не может получить ли-
цензию на осуществление предпринимательской 
деятельности по управлению многоквартирными 
домами.
Однако анализ государственной информацион-

ной системы жилищно-коммунального хозяйства 
[7], в частности сводного реестра выданных ли-
цензий, показывает, что лицензирующие органы 
допускают предоставление лицензий управляю-
щим организациям, созданным в такой организа-
ционно-правовой форме (управляющих компаний, 
осуществляющих предпринимательскую деятель-
ность по управлению домами в форме автономных 
некоммерческих организаций), достаточно много. 
Вопрос о том, как можно объяснить подобное по-
ложение дел – позицией лицензирующих органов 
решить названную коллизию не в пользу Граждан-
ского кодекса Российской Федерации или баналь-
ным отсутствием проработки указанного вопроса, 
– остается без ответа.
Некоторые ученые подвергают критике саму 

предоставленную законодателем возможность 
вести деятельность управляющей организации в 
качестве индивидуального предпринимателя, обо-
сновывая это отсутствием уставного капитала, 
учредительных документов, обособленного иму-
щества, резервного фонда [8, с. 20]. Сфера управ-
ления многоквартирными домами действительно 
является крайне важной и ответственной, однако, 
на наш взгляд, на практике ни размер уставно-
го капитала, ни наличие требований к созданию 
резервного фонда не обеспечивают действенных 
гарантий кредиторам. Более того, тот факт, что 
индивидуальный предприниматель отвечает по 
обязательствам всем своим имуществом, скорее 
мотивирует лицо на добросовестное поведение 
на рынке управления многоквартирными домами. 
В связи с изложенным мы считаем допустимым 
создание и деятельность управляющих органи-
заций в формате индивидуального предпринима-
тельства.
Внутренней особенностью правового статуса 

управляющей организации является также требо-
вание о регистрации лица на территории Россий-
ской Федерации. Это выражение общей тенденции 
защиты государственных интересов в наиболее 
важных отраслях деятельности (к коим, конечно, 
необходимо относить и жилищную сферу) путем 
отступления в силу прямого указания закона от 
национального режима, предоставляемого ино-

странным лицам, посредством сужения право-
субъектных возможностей.
Другим внутренним аспектом специфики пра-

вового статуса управляющей организации являет-
ся предъявление повышенных требований к долж-
ностным лицам управляющей организации. Так, 
одним из лицензионных требований является на-
личие у руководителя управляющей компании ква-
лификационного аттестата. В целях его получения 
должностное лицо должно сдать экзамен, который 
принимает непосредственно лицензионная комис-
сия. К предъявлению такого требования можно от-
нестись исключительно положительно. Руководи-
тель организации, осуществляющей деятельность 
в такой безусловно ответственной и важной сфере, 
как управление многоквартирными домами, дол-
жен знать правовые и организационные аспекты 
этой деятельности. Более того, такое ограничение 
препятствует назначению в качестве единолично-
го исполнительного органа номинального дирек-
тора, на практике не принимающего руководящих 
решений, а лишь технически подписывающего до-
кументы. Остается надеяться на добросовестность 
лицензионных комиссий, при отсутствии которой 
сдача квалификационного экзамена превратится 
в простую формальность. Также у должностного 
лица соискателя лицензии не должно быть несня-
той или непогашенной судимости за преступления 
в сфере экономики средней и выше тяжести, не 
должно быть сведений о назначении ему наказа-
ния в виде дисквалификации и сведений в реестре 
лиц, осуществлявших функции руководителя ор-
ганизации, лицензия которой была аннулирова-
на. Данные требования выполняют функцию не-
допущения к столь важной сфере субъектов, чья 
репутация в сфере управления потеряна, и предъ-
являются в рамках общей тенденции ограничения 
управленческих возможностей лиц, совершивших 
правонарушения в определенной сфере.
Внешние аспекты специфики правового статуса 

управляющей организации связаны со взаимодей-
ствием с третьими лицами в процессе осуществле-
ния своей деятельности, прежде всего с осущест-
влением контроля за деятельностью управляющей 
организации со стороны третьих лиц.
В первую очередь контроль осуществляют соб-

ственники помещений в многоквартирном доме, 
чье благоприятное проживание обязана обеспе-
чить управляющая компания. В этих целях законо-
датель предъявляет к управляющим организациям 
повышенные требования по информированию по-
требителей о ходе своей деятельности, которые 
выражаются в двух формах: обеспечении соб-
ственникам свободного доступа к информации и 
дополнительной отчетности о своей деятельности.
Так, управляющая организация на основании 

ст. 161 Жилищного кодекса Российской Федера-
ции, а также Стандарта раскрытия информации 
организациями, осуществляющими деятельность 
в сфере управления многоквартирными дома-
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ми [9] (далее – Стандарт), обязана детально рас-
крывать практически все аспекты своей деятель-
ности, в том числе показатели финансово-хозяй-
ственной деятельности, информацию об объемах и 
стоимости проведенных работ и оказанных услуг 
по содержанию дома, сметы доходов и расходов, 
информацию о привлечении субъекта к админи-
стративной ответственности в сфере управления 
многоквартирным домом. Следует отметить, что 
в Стандарт совсем недавно были внесены измене-
ния [10], которые существенно облегчают работу 
управляющих компаний по раскрытию информа-
ции. Согласно утратившей силу редакции Стан-
дарта, управляющие организации обязаны были 
предоставлять информацию, в том числе путем ее 
размещения на стендах в помещении организации, 
а также по запросам в письменном или электрон-
ном виде. В настоящее время Стандарт требует 
размещать информацию лишь в электронном виде 
на интернет-ресурсах.
Данное решение законодателя легко объяснить 

повсеместным распространением возможности до-
ступа в сеть Интернет и реализацией администра-
тивной реформы по переходу к цифровому обмену 
информацией между гражданами, государственны-
ми и муниципальными органами, организациями. 
Однако для определенной категории собственников 
помещений (прежде всего для большинства пенсио-
неров) указанное решение является существенным 
ограничением права на получение информации о 
деятельности управляющей организации, связан-
ной с управлением их многоквартирным домом. 
На наш взгляд, полный отказ от предоставления 
информации на материальных носителях введен за-
конодателем поспешно.
В соответствии с п. 11 ст. 162 Жилищного ко-

декса Российской Федерации управляющая ор-
ганизация, помимо стандартных отчетов, преду-
смотренных для всех юридических лиц, ежегодно 
представляет собственникам помещений отчет о 
выполнении договора управления за предыдущий 
год, что является дополнительной мерой контроля 
деятельности по управлению многоквартирным 
домом со стороны потребителей.
Помимо контроля со стороны потребителей, 

соблюдение управляющей организацией лицен-
зионных требований является предметом особого 
контроля со стороны органов государственного 
жилищного надзора, которые вправе проводить в 
отношении субъектов управления плановые и вне-
плановые проверки. По результатам проверки кон-
тролирующий орган вправе подать в суд заявление 
об аннулировании лицензии.
Таким образом, правовой статус управляющей 

организации характеризуется целым рядом осо-
бенностей, связанных с необходимостью обеспе-
чения эффективности деятельности по управле-
нию многоквартирным домом. 
На наш взгляд, к управляющим организациям 

действительно должны предъявляться определен-
ные повышенные требования в связи со спецификой 

рынка, в рамках которого они действуют. При этом 
непринципиально, путем применения какого ме-
ханизма (лицензирования или саморегулирования) 
будут данные требования предъявляться. Государ-
ственное регулирование данной сферы, выразивше-
еся в введении института лицензирования управля-
ющих организаций, должно положительно сказаться 
на деятельности управляющих организаций, но вряд 
ли полностью искоренит все проблемы, связанные с 
недобросовестностью отдельных участников рынка. 
Считаем, что единственной «панацеей» от недобро-
совестных управляющих организаций является все 
же самоорганизация собственников помещений, ко-
торым предоставлено право самостоятельного реше-
ния вопросов, связанных с выбором способа управ-
ления многоквартирным домом в целом и смены 
управляющей организации в частности.
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