
117Регулирование процессов самоорганизации региональных кластеров в сфере управления... 

УДК 332.87:334.021:366.5 
DOI 10.14258/epb202650

РЕГУЛИРОВАНИЕ ПРОЦЕССОВ САМООРГАНИЗАЦИИ 
РЕГИОНАЛЬНЫХ КЛАСТЕРОВ В СФЕРЕ УПРАВЛЕНИЯ 

МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ
С. П. Стерлягов1, В. М. Патудин2, Н. Н. Шаховалов1

1Алтайский государственный университет (Барнаул, Россия)
2НИЦ «Системы управления» (Барнаул, Россия)

В настоящей работе рассмотрены проблемы в сфере управления многоквартирными домами (МКД), 
препятствующие формированию и устойчивому развитию региональных кластеров системы жилищно-
коммунального хозяйства. Проанализирована реорганизация системы управления ЖКХ в Российской Фе-
дерации на основе саморегулирования как способа стимулирования процесса самоорганизации регио-
нальных кластеров жилищно-коммунальной сферы. Определено, что процесс самоорганизации — это 
эволюционный процесс, запуск которого становится возможным только на определенном уровне зрело-
сти отрасли. Проведен сравнительный анализ добровольного и обязательного саморегулирования в сфе-
ре управления многоквартирными домами. Рассмотрены различные сценарии развития рынка управле-
ния жилищным фондом. Предложен переходный сценарий и выработаны предложения по реорганизации 
региональных кластеров в сфере управления МКД на основе перераспределения полномочий между ор-
ганами государственного жилищного надзора и добровольными саморегулируемыми организациями 
для успешного преодоления переходного этапа к введению обязательного саморегулирования в сфере 
управления МКД.
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Введение. В 2007 г. Министерство экономи-
ческого развития РФ разработало страте-
гический план, в котором обозначена не-

обходимость на региональном уровне внедрения 
кластерного подхода как основного механизма со-
здания конкурентоспособной экономики страны.

Согласно теории кластеризации экономи-
ки М. Портера, кластер — это группа географи-
чески соседствующих взаимосвязанных компа-
ний (поставщики, производители, посредники) 
и связанных с ними организаций (образователь-
ные заведения, органы государственного управле-
ния, инфраструктурные компании), действующих 
в определенной сфере и взаимодополняющих друг 
друга [1].

Опыт развития многих стран и отдельных ре-
гионов показывает, что организация экономиче-
ских кластеров является одной из наиболее эффек-
тивных форм управления. Главная особенность 
кластера  — его инновационная ориентирован-
ность.

Строгих методик, технологических инстру-
ментов для проектирования «каркаса» кластера 
еще не предложено. Эффективного кластера не-
возможно добиться организационными мероприя-
тиями и адаптацией известных организационно-
функциональных схем. Кластер является сложной 
нелинейной динамической социально-экономиче-
ской системой, которая формируется и развивает-
ся по законам синергетики — науки о самооргани-
зации [2].

Самоорганизация — это процесс, в ходе кото-
рого совершенствуется организация сложной ди-
намической системы за счет внутренних факторов, 
без внешнего воздействия, но изменение внеш-
них условий может быть стимулирующим либо по-
давляющим воздействием. Социально-экономиче-
ские системы в большинстве случаев неравновесны, 
что спонтанно обеспечивает развитие эффекта са-
моорганизации человеческого фактора и соответ-
ственно самоуправления. Концептуальной теорети-
ческой базой процесса самоорганизации являются 
работы М. Олсона [3] и Д. Норта [4].

В  юридической сфере термин «самооргани-
зация» впервые был отражен в Федеральном зако-
не № 131‑ФЗ «Об общих принципах организации 
местного самоуправления в Российской Федера-
ции» [5]. Общественная самоорганизация населе-
ния как форма гражданского общества регулиру-
ется Федеральным законом от 20.03.2025 № 33‑ФЗ 
«Об общих принципах организации местного са-
моуправления в единой системе публичной вла-
сти» [6].

Кластеризация региональной экономики про-
ходит в несколько этапов. В настоящее время на-
блюдается процесс интеграции предприятий 

в кластеры через использование механизма не-
коммерческого партнерства, с возможным последу-
ющим преобразованием в саморегулируемые орга-
низации (СРО), создание ассоциаций.

Появление ассоциаций и  союзов в  статусе 
некоммерческих организаций в профессиональ-
ных средах — это следствие процессов самоорга-
низации в условиях рыночной экономики откры-
тых социально-экономических систем. Подобные 
структуры играют роль специализированных 
управляющих компаний экономических класте-
ров, которые занимаются вопросами регулирова-
ния соответствующих рынков.

Жилищно-коммунальное хозяйство (ЖКХ) — 
крупнейшая отрасль экономики страны, качество 
функционирования которой непосредственно 
влияет на социальные настроения граждан и явля-
ется субъективным критерием для оценки ими эф-
фективности работы государственной власти.

Приходится констатировать, что на сегодня на-
блюдается существенный дисбаланс существующей 
системы, требующий регуляторной балансиров-
ки в целях выполнения основных задач — улучше-
ния состояния жилищного фонда и коммунальных 
сетей, повышения экономической эффективности 
для всех сторон и улучшения качества предостав-
ляемых гражданам коммунальных и жилищных 
услуг. В частности, в сегменте коммунальных услуг 
назрела необходимость тарифной реформы с одно-
временным пересмотром правил формирования 
и реализации инвестиционных и производствен-
ных программ. Это фундаментальное противоре-
чие обусловлено исходными предположениями 
при разработке ЖК РФ в 2005 году [7], когда соб-
ственника помещений многоквартирных домов 
(МКД) рассматривали как ответственного, заин-
тересованного и мотивированного участника си-
стемы управления МКД. Как показала практика, 
данное предположение себя не оправдало, потому 
что формирование ответственного собственника — 
процесс эволюционный и нескорый.

Есть две причины, по которым это произошло:
1. Собственники научились выступать на рын-

ке недвижимости, распоряжаться своим жилищем. 
Они признали свои права в  отношении жилых 
помещений, но не осознали обязанности в отно-
шении общего имущества. В отрасли сложилось 
регулирование, которое ставит интересы конкрет-
ного собственника выше коллектива собственни-
ков в целом и управленца в частности.

2. Заниматься вовлечением собственников 
в управление их имуществом необходимо на го-
сударственном уровне путем совершенствования 
механизма самоорганизации собственников в ре-
шении вопросов содержания и текущего ремонта 
общего имущества МКД.
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Законодатель закрепил за собственниками 
инициативу организовывать собрание, выбирать 
способ управления МКД, решать основополагаю-
щие вопросы управления домом исключительно 
на общем собрании собственников помещений 
(ОСС). Однако такой механизм может работать 
только в условиях активности самих собственни-
ков. Рациональным решением в таких условиях 
видится инициирование и реализация процессов, 
способных содействовать организации региональ-
ных кластеров ЖКХ, важнейшей составляющей ко-
торых являются организации, управляющие МКД.

Отраслевые проблемы в  сфере управления 
МКД. В сегменте управления МКД накопились про-
блемы, связанные с регулированием деятельности 
управляющих организаций (УО) и несовершенной 
системой ценообразования на фоне усугубления 
налоговой нагрузки. Основная проблема в сфере 
управления МКД — рассогласование баланса инте-
ресов среди основных участников управления МКД: 
государства, собственников помещений МКД и УО, 
выражающаяся в следующем:

—	 государство устанавливает требования 
к  управлению, содержанию и  текущему 
ремонту МКД, осуществляет надзор за ис-
полнением требований и заинтересовано 
в надлежащем исполнении таких требова-
ний;

—	 УО как исполнитель жилищных услуг обя-
зана выполнять требования государства 
к управлению, содержанию и текущему ре-
монту МКД, руководствуясь решениями 
ОСС;

—	 собственники помещений обязаны прини-
мать управленческие решения, отнесенные 
к исключительной компетенции основно-
го органа управления МКД — ОСС помеще-
ний МКД, что на практике должным обра-
зом не происходит.

Отсутствие должной правовой, администра-
тивной и финансовой ответственности собствен-
ников помещений МКД за невыполнение своих 
обязанностей ставит под вопрос надлежащее ис-
полнение требований государства к управлению, 
содержанию и текущему ремонту МКД.

Как следствие рассогласования баланса ин-
тересов среди основных участников управления 
МКД — многолетнее недофинансирование отрас-
ли. К проблемам, имеющим системный характер, 
относятся:

1. Отсутствие единой федеральной методики 
и регионального стандарта установления эконо-
мически обоснованного размера платы за жилищ-
ные услуги (ЖУ).

2. Неисполнение органами местного само-
управления (ОМС) требований по установлению 

размера платы за содержание жилого помещения 
для случаев, когда собственники на общем собра-
нии не приняли такое решение, и проблемы ее при-
менения на практике.

3. Дисбаланс ответственности между собствен-
никами помещений МКД и УО, когда ОСС не несет 
ответственности за непринятие решений. Вся от-
ветственность за техническое состояние дома ло-
жится на УО, которая не может тратить неутвер-
жденные средства. При бездействии собственников 
УО оказывается заложником: надзор выдает пред-
писания о ремонте, финансирование на который 
собственники не выделили.

4. Невозможность возврата инвестиций УО 
при выполнении неотложных и предписанных ра-
бот.

5. «Долговая ловушка» переходного периода 
при  смене управляющей организации. Жилищ-
ный кодекс РФ обязывает УО, исключенную из рее-
стра лицензий, продолжать управление и содер-
жание дома до момента начала работы новой УО. 
При этом договор управления с собственниками 
помещений МКД прекращен, что создает ситуацию 
правовой неопределенности.

6. Критический рост затрат УО вследствие из-
менений налогового и трудового законодатель-
ства при отсутствии механизма оперативной кор-
ректировки размера платы за содержание жилья и, 
как следствие, экономическая неустойчивость УО 
из‑за недофинансирования отрасли.

7. Проблема затягивания капитального ре-
монта при наличии аварийного состояния МКД 
из‑за отсутствия правового механизма, обязыва-
ющего регионального оператора и органы власти 
неукоснительно исполнять решения межведом-
ственных комиссий и рабочие решения о перено-
се сроков, а также механизма их ответственности 
за срыв сроков ремонта в домах с подтвержденной 
угрозой обрушения.

Часть из проблем может быть решена на регио-
нальном уровне, часть — путем внесения измене-
ний в Жилищный кодекс РФ и иные федеральные 
законы. С этой целью в 2022 году при поддержке 
Минстроя РФ и Комитета ГД РФ по строительству 
и ЖКХ ведущими представителями отрасли была 
создана Ассоциация «Объединенный Жилищно-
коммунальный Совет» (Совет ЖКХ), которая на се-
годня является единственной в стране некоммер-
ческой организацией, объединяющей ключевых 
участников отрасли: управляющих и ресурсоснаб-
жающих организаций, их общественных объеди-
нений, производителей материалов для ЖКХ, ас-
социацию фондов капитального ремонта и других 
участников рынка.

Реорганизация региональной системы 
управления ЖКХ. Основная идея реорганизации 
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региональной системы управления ЖКХ — развер-
нуть систему на потребителя его услуг. Это можно 
осуществить на основе кластерного подхода.

Наиболее приемлемая организационная фор-
ма управляющей компании регионального класте-
ра в сфере управления МКД — саморегулируемая 
организация (СРО) — некоммерческое партнер-
ство участников рынка управления МКД — управ-
ляющих организаций.

Федеральный закон «О саморегулируемых ор-
ганизациях» от 01.12.2007 № 315‑ФЗ инициировал 
появление в РФ СРО в разных отраслях, в том чис-
ле и в сфере управления МКД [8]. Поскольку появ-
ление ассоциаций, союзов и т. п. — неизбежный 
процесс, законодатель решил пойти на опережение 
и подвести под этот сложный процесс рыночной 
экономики законодательную основу, выступить 
в роли регулятора на начальном этапе становления 
подобных структур.

Особенности деятельности СРО позволяют 
сформировать условия для саморегулирования — 
самоорганизации управления в жилищно-комму-
нальной сфере. Особое значение при этом имеет 
соблюдение стандартов и правил предпринима-
тельской деятельности, которые должны стать обя-
зательной нормой для каждого члена СРО.

Саморегулирование — с одной стороны, само-
стоятельная и инициативная деятельность, которая 
осуществляется субъектами предпринимательской 
или профессиональной деятельности, с другой — 
это экономический институт, при котором проис-
ходит частичная передача контролирующих функ-
ций СРО, что создает условия для легитимного 
регулирования определенных рынков и сфер дея-
тельности самими экономическими агентами с чет-
ко регламентированным вмешательством государ-
ства.

Вопросам саморегулирования и самооргани-
зации в сфере ЖКХ уделяется большое внимание 
в научных кругах. Различные аспекты саморегули-
рования как инструмента самоорганизации рассмо-
трены в работах Д. П. Гордеева, М. Н. Кондратьевой, 
Л. А. Комиссаровой, Н. Д. Бублика и Д. В. Чувилина.

Д. П. Гордеев, член Экспертного совета Госду-
мы по жилищной политике и ЖКХ, высказывался 
в пользу добровольного саморегулирования в сфе-
ре управления недвижимостью [9].

М. Н. Кондратьева считает, что эффективное 
саморегулирование требует баланса между ини-
циативой профессионального сообщества, разра-
боткой четких стандартов и эффективным контро-
лем за их соблюдением [10].

Л. А. Комиссарова поднимает вопрос о степе-
ни целесообразности введения обязательного са-
морегулирования, а также его механизм в систе-
ме ЖКХ [11].

Н. Д. Бублик и Д. В. Чувилин анализируют про-
блемы повышения эффективности управления жи-
лищно-коммунальной сферы на основе развития 
процессов самоорганизации, рассматривая терри-
ториальное общественное самоуправление как ин-
тегратор инновационной активности населения 
[12].

О  необходимости гармонизации интере-
сов участников рынка жилищно-коммунальных 
услуг, а также использовании механизмов государ-
ственно-частного партнерства в сфере ЖКХ пишут 
Г. М. Зарипова и Л. В. Глезман [13].

Через институт саморегулирования можно ока-
зать серьезное влияние на качество управления 
ЖКХ муниципальных образований, подготовить 
УО к участию в инвестиционных процессах отрас-
ли, эффективному использованию механизма го-
сударственно-частного партнерства привлечения 
инвестиций на модернизацию и реформирование 
ЖКХ, в том числе реконструкцию и модернизацию 
жилищного фонда.

В соответствии с ФЗ «О саморегулируемых ор-
ганизациях» от 01.12.2007 № 315‑ФЗ предусматри-
валось встраивание СРО в систему регулирования 
предпринимательской и профессиональной дея-
тельности путем их взаимодействия с органами го-
сударственного (муниципального) регулирования, 
системами страхования, сертификации, стандарти-
зации, переподготовки кадров и др. Данный закон 
содержит, по сути, все необходимые нормы, позво-
ляющие создавать СРО в любых отраслях. Принци-
пиальный вопрос связан с обязательным или доб-
ровольным вступлением в СРО представителей 
профессионального сообщества. Иными словами, 
стоит ли в каждой отрасли (кластере) требовать 
от представителей профессионального сообщества 
обязательного участия в саморегулируемой орга-
низации или нет?

Процесс самоорганизации — это эволюцион-
ный процесс, запуск которого становится возмож-
ным на определенном уровне зрелости отрасли. Од-
нако на текущий момент уровень зрелости рынка 
управления МКД не позволяет в рамках доброволь-
ного саморегулирования решать системные вопро-
сы регулирования, которые также не решает и ли-
цензирование, введение которого оправдало себя 
не в полной мере. Назрел очередной переходный 
этап в процессах регулирования рынка управления 
МКД от лицензирования к обязательному саморе-
гулированию.

Распоряжением Правительства от 31.10.2022 
№ 3268‑р утверждена Стратегия развития строи-
тельной отрасли и ЖКХ РФ на период до 2030 года 
с прогнозом до 2035 года (далее — Стратегия), ко-
торая определила основные направления работы 
в сфере управления МКД представительных и ис-
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полнительных органов власти, экспертного сооб-
щества в целом [14].

В Стратегию вошли инициативы, которые дол-
жны существенно изменить формат управления 
МКД (оказать влияние на процесс самоорганиза-
ции собственников в решении вопросов управле-
ния МКД):

1. По  новой Стратегии развития ЖКХ 
до 2035 года будет новый субъект управления. До-
мом будет управлять не общее собрание собствен-
ников помещений, а единое юридическое лицо 
«собственник МКД» (ассоциация с обязательным 
членством собственников помещений).

2. В управлении МКД появятся организации, 
управляющие недвижимостью (ОУН). К ним предъ-
явят новые требования в части уставного капи-
тала, кадров, технического обеспечения, страхо-
вания рисков управления МКД. ОУН по договору 
становится владельцем МКД и должна исполнять 
все функции владельца.

В экспертном сообществе развернулась дис-
куссия по вопросу развития институтов и моделей 
управления жильем. В основном дискуссия све-
лась к обсуждению вариантов трансформации ин-
ститута саморегулирования в сфере управления  
МКД.

Рабочая группа при Комитете по строитель-
ству и жилищно-коммунальному хозяйству ГД Фе-
дерального собрания РФ подготовила Концепцию 
создания механизмов обязательного саморегули-
рования в сфере управления многоквартирными 
домами (далее — Концепция). В Концепции речь 
идет о донастройке механизма регулирования рын-
ка с использованием возможностей института обя-
зательного саморегулирования [15].

В 2024–2025 гг. вопросы трансформации регу-
лирования рынка управления жилищным фондом 
стали основным предметом обсуждения профес-
сиональным и экспертным сообществом, профиль-
ными законодательными и исполнительными ор-
ганами власти на федеральном уровне. Дискуссия 
развернулась относительно трех сценариев разви-
тия рынка управления жилищным фондом:

1. Консервативный — сохранение системы ли-
цензирования.

2. Прогрессивный — переход на обязательное 
саморегулирование деятельности лиц, осущест-
вляющих управление жилищным фондом, сопря-
женный с передачей полномочий в сфере контроля 
и надзора в СРО, с одновременным установлением 
государственного контроля и надзора за СРО, в том 
числе посредством вхождения представителей ор-
ганов власти в органы управления СРО.

3. Альтернативный — переход к институту ре-
гиональных операторов управления жилищным 
фондом.

В конечном итоге было предложено развивать 
рынок управления жилищным фондом по направ-
лению «Прогрессивного» сценария регулирования 
процессов самоорганизации региональных класте-
ров управления МКД путем перехода на модель обя-
зательного саморегулирования деятельности УО 
в жилищной сфере и поэтапного (постепенного) 
встраивания СРО в сложившуюся систему регули-
рования рынка управления МКД.

Парламентские слушания по  теме «Вопро-
сы повышения эффективности управления МКД: 
основные подходы и предложения» подвели итог 
двухлетней дискуссии и определили основную про-
блематику жилищной сферы [16].

При обсуждении трех сценариев совершен-
ствования сферы управления жилищным фон-
дом законодатели и эксперты пришли к выводу, 
что сфера управления жилищным фондом в настоя-
щее время к обязательному саморегулированию 
не готова, а действующая система лицензирова-
ния не позволяет решить многие проблемы регу-
лирования рынка управления МКД, поэтому три 
сценария развития рынка управления жилищным 
фондом следует дополнить четвертым смешанным 
(переходным) сценарием, в рамках которого пред-
лагается сохранение действующей системы лицен-
зирования с одновременным развитием системы 
СРО в сфере управления МКД, основанных на доб-
ровольном членстве.

Четвертый сценарий определяет поэтапную пе-
редачу части контрольно-надзорных полномочий 
от государственных органов жилищного надзора 
(ГЖН) добровольным СРО и инициирует разработ-
ку поправок в Жилищный кодекс, которые закре-
пят роль СРО в регулировании отрасли.

Предложения по реорганизации региональ-
ного кластера в сфере управления МКД. АСРО 
«Союз ЖКО Алтайского края» приняла участие 
в выработке предложений по перераспределению 
полномочий в сфере управления МКД от ГЖН доб-
ровольным саморегулируемым организациям.

В целях успешной реализации Концепции не-
обходимо установить в Жилищном кодексе РФ до-
полнительные особенности саморегулирования 
деятельности лиц, осуществляющих управление 
МКД, предусматривающие:

1. Порядок создания СРО, формирования соста-
ва органов СРО и условия членства в нем. Предмет 
деятельности, функции и полномочия СРО.

2. Порядок разработки и утверждения стандар-
тов и правил СРО.

3. Установление полномочий Минстроя России 
в части утверждения федеральных стандартов дея-
тельности СРО.

4. Порядок и предмет контрольной деятельно-
сти СРО.
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5. Особенности формирования имущества СРО 
и осуществления имущественной ответственно-
сти СРО.

6. Порядок взаимодействия СРО и органов ГЖН.
7. Порядок рассмотрения жалоб на действия 

(бездействие) членов СРО.
8. Виды мер дисциплинарного характера и ос-

нования их применения в отношении членов СРО.
9. Роль СРО при решении вопросов допуска 

на рынок и прекращения такого доступа для УО — 
члена СРО.

10. Роль СРО при проведении процедуры выбо-
ра способа управления МКД и/или смене лица, осу-
ществляющего управление МКД.

11. Возможность создания центров оценки ква-
лификации в целях обучения и проведения квали-
фикационных экзаменов специалистов в ЖКХ.

12. Особенности ведения реестра членов СРО.
13. Особенности заключения соглашения 

о признании результатов деятельности СРО, о взаи-
модействии органов управления СРО и органа ГЖН 
субъекта РФ.

Предложения по перераспределению полно-
мочий в сфере управления МКД на основе анализа 
четвертого сценария сведены в таблицу. Ключевая 

идея — не полная передача полномочий, а созда-
ние дополнительного, профессионального уровня 
контроля и регулирования через СРО при сохране-
нии за государством (органами ГЖН) ключевых 
надзорных и лицензионных функций.

Система становится двухуровневой: государ-
ственный надзор (ГЖН) и профессиональный, от-
раслевой контроль (СРО), который берет на себя 
функции предварительного, профилактического 
и оперативного контроля, экспертизы и профес-
сионального судейства внутри сообщества, а так-
же роль партнера государства в реализации пуб-
личных задач.

Четвертый сценарий предлагает эволюци-
онный, а не революционный путь. Полномочия 
не изымаются у государства, а дополняются ме-
ханизмами профессионального саморегулирова-
ния. СРО становятся промежуточным звеном ме-
жду государством, бизнесом (УО) и потребителями 
(собственниками), беря на себя функции профи-
лактики, оперативного реагирования, повышения 
стандартов качества и профессиональной этики. 
Это должно привести к разгрузке органов ГЖН, по-
вышению качества управления МКД и снижению 
социальной напряженности.

Перераспределение полномочий между участниками регионального кластера ЖКХ  
в части управления МКД

№ Полномочие /  
Функция

Кому принадле-
жит в действую-

щей системе

Кому предлагается передать 
по Концепции 4‑го сценария Комментарий по Концепции

1. ДОПУСК НА РЫНОК И ПРЕКРАЩЕНИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
1.1 Оценка профессио-

нальной компетент-
ности и добросовест-
ности УО при допуске 
на рынок

Фактически от-
сутствует (фор-
мальная провер-
ка лицензионных 
требований) 

СРО (для своих членов) СРО через стандарты и правила будет 
предъявлять дополнительные требова-
ния: квалификация персонала, опыт, де-
ловая репутация, материально-техниче-
ская база

1.2 Выдача лицензии Орган ГЖН Орган ГЖН (сохраняется) Система лицензирования сохраняется
1.3 Отзыв (аннулирова-

ние) лицензии
Орган ГЖН (через 
сложный судеб-
ный процесс) 

Орган ГЖН, но по заключе-
нию/инициативе СРО

Аннулирование лицензии упрощается 
и ускоряется за счет профессионально-
го заключения СРО о недобросовестно-
сти УО

1.4 Оперативное исключе-
ние недобросовестной 
УО с рынка

Отсутствует СРО (для своих членов) СРО может оперативно исключить УО 
из членов, что фактически прекратит ее 
деятельность для домов, где важно член-
ство в СРО. Механизм быстрее судебного 
аннулирования лицензии

1.5 Обеспечение непре-
рывности управления 
при смене УО

Проблематично, 
ведет к «брошен-
ным домам»

СРО СРО обязана обеспечить процедуру сме-
ны УО: информирование, подбор времен-
ной УО из числа членов, сопровождение 
собраний, контроль передачи документов

2. КОНТРОЛЬНО-НАДЗОРНАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ И РАССМОТРЕНИЕ ЖАЛОБ
2.1 Проверки соблюдения 

жилищного законода-
тельства (обязатель-
ных требований) 

Орган ГЖН (пла-
новые и внепла-
новые) 

Совместно / СРО как парт-
нер. ГЖН сосредоточится 
на проверке фактического 
состояния МКД, СРО — 
на проверке процессов и до-
кументов

ГЖН перегружен. СРО становится ос-
новным партнером для профилакти-
ки и оперативного контроля. Результаты 
проверок СРО могут признаваться ГЖН 
по соглашению
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№ Полномочие /  
Функция

Кому принадле-
жит в действую-

щей системе

Кому предлагается передать 
по Концепции 4‑го сценария Комментарий по Концепции

2.2 Проверка соблюдения 
лицензионных требо-
ваний

Орган ГЖН (ли-
цензионный кон-
троль) 

СРО (в части дополнитель-
ных требований и стандар-
тов) 

ГЖН сохраняет контроль за формальны-
ми лицензионными требованиями. СРО 
контролирует соблюдение своих профес-
сиональных стандартов

2.3 Рассмотрение жалоб 
собственников на УО

Орган ГЖН, про-
куратура, суд

Первично — СРО 
(для УО-членов) 

СРО обязана рассматривать жалобы 
и оперативно применять меры дисципли-
нарного воздействия

2.4 Применение мер воз-
действия за наруше-
ния

Орган ГЖН (штра-
фы, предписания) 

СРО (широкий спектр дис-
циплинарных мер: пред-
писание, предупреждение, 
штраф, приостановка член-
ства, исключение) 

Меры СРО могут быть более действен-
ными и оперативными, чем государствен-
ные штрафы

2.4 Применение мер воз-
действия за наруше-
ния

Орган ГЖН (штра-
фы, предписания) 

СРО (широкий спектр дис-
циплинарных мер: пред-
писание, предупреждение, 
штраф, приостановка член-
ства, исключение) 

Меры СРО могут быть более действен-
ными и оперативными, чем государствен-
ные штрафы

3. УСТАНОВЛЕНИЕ СТАНДАРТОВ И ТРЕБОВАНИЙ К ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
3.1 Установление обяза-

тельных (минималь-
ных) требований

Государство (за-
коны, Постанов-
ления Правитель-
ства) 

Государство (сохраняется) Базовый уровень регулирования остается 
за государством

3.2 Разработка и установ-
ление профессиональ-
ных стандартов дея-
тельности

Отсутствует (доб-
ровольные стан-
дарты не рабо-
тают) 

СРО (обязательные для чле-
нов) и Минстрой России (фе-
деральные стандарты) 

Центральное место в системе саморе-
гулирования. СРО могут устанавливать 
стандарты выше государственных, с уче-
том региональной специфики

4. КВАЛИФИКАЦИЯ СПЕЦИАЛИСТОВ
4.1 Проведение квалифи-

кационного экзамена 
для руководителей УО

Лицензионная ко-
миссия (орган 
ГЖН) 

СРО (для своих членов) 
и Орган ГЖН (для не-чле-
нов) 

Функция проверки знаний передается 
профессиональному сообществу. ГЖН 
проверяет лишь наличие документа

4.2 Организация системы 
НОК и повышения ква-
лификации специали-
стов ЖКХ

Слабо развита СРО (через создаваемые 
Центры оценки квалифика-
ции — ЦОК) 

СРО мотивирована повышать уровень 
квалификации своих членов, чтобы сни-
жать риски

5. ВЕДЕНИЕ РЕЕСТРОВ И ИНФОРМАЦИОННОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ
5.1 Ведение реестра ли-

цензий и реестра МКД
Орган ГЖН субъ-
екта РФ

Орган ГЖН (реестр лицен-
зий), Орган власти субъекта 
РФ (реестр МКД) 

Разделение реестров. Реестр МКД выво-
дится из‑под контроля ГЖН

5.2 Ведение реестра дей-
ствующих УО (лицен-
зиатов) 

Орган ГЖН (через 
реестр лицензий) 

СРО (реестр членов СРО — 
детализированный) 

СРО ведет детальный реестр своих чле-
нов с полной информацией, доступной 
для собственников и органов власти

6. ВЗАИМОДЕЙСТВИЕ С СОБСТВЕННИКАМИ И ОРГАНИЗАЦИЯ РЫНКА
6.1 Сопровождение ОСС 

по выбору УО
Не предусмо-
трено

СРО (как услуга) СРО может оказывать методическую 
и организационную помощь для повыше-
ния легитимности ОСС

6.2 Экспертиза размера 
платы за содержание 
жилья

Отсутствует СРО (подготовка заключе-
ний по экономической обос-
нованности) 

Новое полномочие СРО как независимо-
го эксперта

6.3 Обеспечение досудеб-
ного разрешения спо-
ров

Отсутствует СРО (создание внутренних 
арбитражных механизмов) 

Позволяет быстро урегулировать кон-
фликты между УО и собственниками 
без обращения в суд

Источник: составлено авторами.

Для решения поставленных задач целесооб-
разно создание Национального объединения СРО 

в жилищной сфере России как координирующего 
органа сообщества саморегулируемых организа-

Окончание таблицы
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ций в жилищной сфере РФ. Предложено следующее 
название Национального объединения: Нацио-
нальная Ассоциация Саморегулируемых Органи-
заций Управляющих Недвижимостью (НАСОУН).

Следует заметить, что  аналогичные инсти-
туты давно созданы в сфере строительства (НО-
СТРОЙ — Национальное объединение строителей 
и НОПРИЗ — Национальное объединение проек-
тировщиков и изыскателей) и хорошо себя зареко-
мендовали как организации, которые разрабаты-
вают и следят за соблюдением стандартов в сфере 
строительства, проектирования и изысканий.

На уровне региона предлагается создать Со-
вет регионального рынка жилищно-коммуналь-
ного хозяйства Алтайского края в виде постоян-
но действующего коллегиального совещательного 
органа в целях обеспечения эффективного взаи-
модействия органов государственной власти Ал-
тайского края, органов местного самоуправления, 
организаций кластера ЖКХ, профессиональных 
и общественных объединений для выработки со-
гласованных решений по развитию конкурентной 
среды, повышению качества жилищно-коммуналь-
ных услуг и обеспечению устойчивого функциони-
рования отрасли.

Заключение. Процесс формирования ком-
фортной бизнес-среды в сфере управления МКД 
предполагает объединение участников рынка 
для решения системных вопросов. К таким вопро-
сам относятся вопросы стандартизации деятельно-
сти УО, повышения квалификации специалистов 
УО и другие, решение которых возможно только 

при активном участии участников регионального 
кластера ЖКХ.

При обсуждении трех сценариев совершен-
ствования сферы управления жилищным фондом 
и рассмотрении саморегулирования в качестве 
альтернативы лицензированию был сделан вывод, 
что сфера управления жилищным фондом в настоя-
щее время к такому варианту трансформации си-
стемы не готова.

Таким образом, три сценария развития рын-
ка управления жилищным фондом следует допол-
нить четвертым смешанным (переходным) сцена-
рием, в рамках которого предлагается сохранение 
действующей системы лицензирования с одновре-
менным развитием системы СРО в сфере управле-
ния МКД, основанных на добровольном членстве. 
Четвертый сценарий определяет поэтапную переда-
чу части контрольно-надзорных полномочий от го-
сударственных органов жилищного надзора добро-
вольным саморегулируемым организациям.

Кроме того, мы считаем, что для реализации 
«прогрессивного» сценария перехода рынка управ-
ления МКД от лицензирования к саморегулиро-
ванию создание Национального объединения са-
морегулируемых организаций в жилищной сфере 
России как координирующего органа целесообраз-
но уже на этапе реализации «смешанного» четвер-
того сценария развития рынка управления МКД.

Предложенные меры должны способствовать 
успешному формированию региональных класте-
ров ЖКХ.
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