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Аннотация
Монография представляет собой анализ российского и

зарубежного законодательства о государственном жилищном
надзоре и муниципальном жилищном контроле, а также
материалов правоприменительной практики и доктринальных
положений о соотношении категорий надзора и контроля.
Сформулированы предложения по совершенствованию
деятельности государственных органов, осуществляющих
надзорные функции в жилищной сфере. Практическое
использование результатов монографического исследования
позволит исключить дублирование проверочных мероприятий на
разных уровнях, повысить эффективность защиты жилищных
прав граждан. Издание адресовано руководителям управляющих
компаний, государственным и муниципальным служащим,



 
 
 

осуществляющим надзорные и контрольные функции в
жилищной сфере, а также ученым-правоведам, преподавателям,
аспирантам и студентам юридических вузов. Монография
подготовлена по результатам научно-исследовательской работы
по Государственному заданию Финуниверситета 2013 года.
Информационная поддержка при подготовке монографии
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Введение

 
В настоящее время в Российской Федерации доля вет-

хого и аварийного жилищного фонда составляет 3,1 % жи-
лья. Больше всего ветхого и аварийного жилья в следующих
субъектах Российской Федерации: в Магаданской области –
11,1 %; Республике Саха (Якутия) – 14,4 %; Республике Да-
гестан – 18,9 %; Республике Тыва – 19,1 % и Республике Ин-
гушетия – 20,8 %1.

Хотя в целом по России за последние 5 лет наметилась
тенденция к уменьшению доли ветхого и аварийного жилья
на 0,1 %, но в 50,6 % регионах доля этого фонда в среднем
выросла на 0,8 %.

Больше всего площадей жилищного фонда, требующего
капитального ремонта, находится в таких населенных пунк-
тах, как Кысыл-Сыр (Якутия) – 92,1 %; город Облучье (Ев-
рейская автономная область) – 91,4 %; поселок Медведево
(Марий-Эл) – 86,3 %; поселок Заиграево (Бурятия) – 85,6 %;
поселок Нижнеангарск (Бурятия) – 82,5 %; поселок Сереб-
ряный Бор (Якутия) – 80,9 %; поселок Александро-Невский
(Рязанская область) – 71,8 %; поселок Чокурдах (Якутия) –
66,2 % и поселок Солнечный (Якутия) – 61,6 %2.

Приведенные статистические данные обосновывают необ-
ходимость своевременного выявления этого фонда, поста-



 
 
 

новки его на учет и принятия неотложных мер по капиталь-
ному ремонту помещений аварийного жилищного фонда и
сносу домов ветхого жилищного фонда, что является одной
из гарантий защиты прав граждан на благоприятные условия
проживания.

Проблемы совершенствования выполнения контроль-
но-надзорных функций федеральными органами исполни-
тельной власти довольно часто обсуждаются не только пред-
ставителями научного сообщества, но и должностными ли-
цами органов государственной власти3.

Важную роль в этой дискуссии играют инициативы Пре-
зидента Российской Федерации. Так, о необходимости оп-
тимизации различных составляющих государственного кон-
троля было сказано Президентом Российской Федерации в
Послании Президента РФ Федеральному Собранию РФ от
05.11.2008, Национальном плане противодействия корруп-
ции на 2010–2011 гг. (утв. Президентом РФ от 31.07.2008
№ Пр-1568).

Указом Президента РФ от 15.05.2008 №  797 «О неот-
ложных мерах по ликвидации административных ограни-
чений при осуществлении предпринимательской деятель-
ности» Правительству Российской Федерации было пору-
чено разработать и внести в Государственную Думу Феде-
рального Собрания Российской Федерации проекты феде-
ральных законов, предусматривающих усиление гарантий
защиты прав юридических лиц и индивидуальных предпри-



 
 
 

нимателей при осуществлении государственного контроля
(надзора). Следствием данного Указа Президента Россий-
ской Федерации стало принятие Федерального закона от
26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и
индивидуальных предпринимателей при осуществлении го-
сударственного контроля (надзора) и муниципального кон-
троля»4 (далее – Федеральный закон от 26.12.2008 № 294-
ФЗ), вступившего в силу с 1 мая 2009 г.

Надзорная, контрольная деятельность в жилищной сфе-
ре в Российской Федерации характеризуется межотрасле-
вым характером правового регулирования, разноуровневым
субъектным составом, что является причиной несогласован-
ности большей части правовых предписаний. Также следу-
ет отметить и несовершенство системы органов надзора и
контроля, которая заключается в отсутствии иерархической
подчиненности имеющихся органов на федеральном уровне.
Система органов надзора и контроля в жилищной сфере ско-
рее состоит из служб, ведомств и органов, на которые в боль-
шей части случаев возложены одни и те же определенные
надзорные и контрольные функции, что приводит, с одной
стороны, к дублированию полномочий и отсутствию ком-
плексного характера их деятельности, а с другой стороны, к
наличию круга важных направлений деятельности, оказав-
шихся вне предмета надзора и контроля. Все это является
одной из причин неэффективного функционирования орга-
нов надзора и контроля в жилищной сфере.



 
 
 

Надзорную и контрольную деятельность в жилищной сфе-
ре регулируют более четырехсот нормативных правовых ак-
тов, в число которых входят законы, постановления, указы.
Такое количество нормативных правовых актов в этой об-
ласти без попытки их систематизировать скорее дезоргани-
зует работу системы органов жилищного надзора и контро-
ля, нежели определяет порядок их работы. В то же время
обилие нормативных правовых предписаний разноотрасле-
вого характера при отсутствии систематизированного источ-
ника правового регулирования негативно сказывается также
и на деятельности поднадзорных (подконтрольных) субъек-
тов, так как они не имеют четкого представления о приори-
тетном характере своей деятельности, который может быть
предметом надзора (контроля). Полномочия органов испол-
нительной власти на федеральном, региональном и муници-
пальном уровнях часто дублируются.

Результатом такого положения является незащищенность
прав граждан в жилищной сфере, увеличение числа слу-
чаев нарушения финансовой дисциплины управляющими
компаниями, ухудшение качественного состояния жилищ-
ного фонда, судебные споры по поводу правомерности осу-
ществления надзорных (контрольных) проверок отдельны-
ми субъектами контрольно-надзорной деятельности в жи-
лищной сфере.

Такое положение в системе жилищного контроля сигна-
лизирует о незавершенности этой системы, отсутствии ее це-



 
 
 

лостности и четких правовых оснований деятельности.
Работу по совершенствованию организации и осуществ-

ления надзора и контроля в жилищной сфере, как представ-
ляется авторскому коллективу, необходимо начинать с вы-
явления и анализа существующих проблем, не позволяющих
эффективно решать насущные задачи.

Можно утверждать, что сегодня отсутствует не только
единая система жилищного надзора и контроля, но и единая
концепция ее формирования.

В федеральных законах и подзаконных нормативных пра-
вовых актах не разграничиваются понятия контроля и надзо-
ра. Из содержания правовых норм следует, что законодатель
применяет контроль и надзор как взаимосвязанные дефи-
ниции. Кроме того, в действующем административном за-
конодательстве не определены общие правовые основы осу-
ществления административной контрольно-надзорной дея-
тельности и основы административно-правового статуса ор-
ганов и учреждений, реализующих функции административ-
ного контроля, надзора.

Актуальность исследования обусловлена и тем, что в свя-
зи с реформой системы федеральных органов исполнитель-
ной власти с одновременным пересмотром их структуры в
соответствии с Указом Президента РФ от 09.03.2004 № 314
на федеральном уровне надзорные функции за деятельно-
стью соответствующих государственных и муниципальных
органов, осуществляющих контроль за соблюдением требо-



 
 
 

ваний градостроительного и жилищного законодательства,
обязательных норм и правил, регулирующих строительную
деятельность, по вопросам обеспечения безопасности зда-
ний, повышения их эксплуатационной надежности, была
возложена на Федеральную службу по технологическому
надзору. Однако в дальнейшем при реструктуризации ис-
полнительных органов власти эта функция ни одному из
вновь созданных органов не была передана.

Прокурор Советско-Гаванской городской прокуратуры
Хабаровского края Собчук М. В. справедливо отмечает,
что дело не просто в нарушениях установленных правил
должностными лицами или в недостатке бюджетных средств.
Проблема, по его мнению, заключается в том, что еще недо-
статочно урегулирована деятельность уполномоченных ор-
ганов и должностных лиц в сфере жилищно-коммунального
хозяйства5. Этот недостаток можно отнести и к деятельности
надзорных и контролирующих органов в жилищной сфере.

Наряду с проблемами организационного характера име-
ются и иные проблемы. Прежде всего речь идет о пробелах
в нормативно-правовом регулировании, что непосредствен-
но сказывается в процессе юрисдикционной деятельности
судебных органов, правоприменительной практики органов
жилищного надзора и контроля.

Цель данной работы – разработать предложения по совер-
шенствованию деятельности системы государственных орга-
нов, осуществляющих надзорные функции в жилищной сфе-



 
 
 

ре, на основе оптимизации законодательной базы, регламен-
тирующей их деятельность.

Объектом исследования являются общественные отноше-
ния, возникающие при осуществлении государственного жи-
лищного надзора и муниципального жилищного контроля.

Предметом исследования являются действующее россий-
ское и зарубежное законодательство в сфере государствен-
ного жилищного надзора и муниципального жилищного
контроля, правоприменительная практика в исследуемой
сфере, а также доктринальные положения о соотношении ка-
тегорий надзора и контроля.

Методологической основой работы стал общенаучный
метод диалектики. Также в процессе исследования бы-
ли использованы специальные научные методы: логиче-
ский, сравнительно-правовой, системно-структурный, си-
стемно-функциональный и контент-анализ текстов норма-
тивных правовых актов и судебных решений. При осуществ-
лении научного исследования авторский коллектив руковод-
ствовался требованиями основополагающих гносеологиче-
ских принципов восхождения от абстрактного к конкрет-
ному, объективности, всесторонности и полноты исследова-
ния.

Эмпирическую основу исследования составили федераль-
ные законы, указы Президента Российской Федерации, нор-
мативные правовые акты Правительства Российской Феде-
рации, нормативные правовые акты федеральных органов



 
 
 

исполнительной власти, законы субъектов Российской Фе-
дерации, нормативные правовые акты исполнительных ор-
ганов государственной власти субъектов Российской Феде-
рации и органов местного самоуправления, регламентирую-
щие порядок организации и осуществления государственно-
го надзора и муниципального контроля в жилищной сфере,
а также результаты правоприменительной деятельности ар-
битражных судов и судов общей юрисдикции по рассмотре-
нию заявлений (исков) по оспариванию решений органов го-
сударственного жилищного надзора и органов муниципаль-
ного жилищного контроля. Исследование основывалось на
результатах анализа научных трудов, объектом исследова-
ния которых являлись общественные отношения, складыва-
ющиеся в жилищной сфере в целом и, в частности, в сфе-
ре оказания жилищно-коммунальных услуг, осуществления
надзора и контроля в жилищной сфере.

В результате исследования проанализировано состояние
правового обеспечения осуществления государственными
органами надзорных функций в сфере жилищных правоот-
ношений; сформулированы предложения о разработке про-
граммы подготовки сотрудников управляющих компаний в
целях совершенствования их деятельности.

Практическое использование полученных результатов
позволят исключить дублирование проверочных меропри-
ятий на разных уровнях осуществления государственного
надзора и муниципального контроля в жилищной сфере,



 
 
 

повысить эффективность защиты жилищных прав граждан,
уменьшить случаи злоупотреблений в сфере оказания жи-
лищно-коммунальных услуг, придать деятельности компе-
тентных органов объективности и гласности.



 
 
 

 
Глава 1

Теоретико-правовые основы
осуществления жилищного

надзора в Российской Федерации
 
 

1.1. «Административный
надзор» и «государственный

жилищный надзор» как
теоретические дефиниции

 
Научный и практический интерес к административно-

му надзору в настоящее время вызван рядом объектив-
ных и субъективных факторов, в первую очередь связан-
ных с проведением административной реформы6 и приняти-
ем Концепции административной реформы на период 2006–
2010 гг.7

Понятие «административный надзор» достаточно широко
используется в современной законодательной базе, а в юри-
дической литературе по данной правовой категории среди
ученых-административистов ведутся научные споры и дис-



 
 
 

куссии.
Единого общепринятого подхода к данному понятию по-

ка не выработано, хотя, очевидно, административный надзор
является функцией исполнительной и муниципальной вла-
сти и проявляет себя на федеральном, региональном и му-
ниципальном уровнях.

Понятие «административный надзор» вошло в категори-
альный аппарат юридической науки на рубеже 60-х гг. XX в.
В этот же период термин «административный надзор» был
закреплен в законодательстве, а именно в Положении об ад-
министративном надзоре органов внутренних дел за лицами,
освобожденными из мест лишения свободы, утвержденном
Указом Президиума Верховного Совета СССР от 26.07.1966
№ 5364-VI8.

И это первый, наиболее узкий подход к понятию адми-
нистративного надзора, ибо он состоит в отождествлении
административного надзора со специальным видом право-
охранительной деятельности. Иными словами, сфера приме-
нения административного надзора охватывает в этом слу-
чае только наблюдение за исполнением специальных правил
и требований, установленных законами, актами правитель-
ства, ведомственными актами, а также и самими органами,
осуществляющими этот надзор9. В этом определении под-
черкивается, что административный надзор является только
функцией милиции.

Второй подход к решению рассматриваемой проблемы



 
 
 

также имеет публично-правовую направленность, но зна-
чительно расширяет сферу применения административного
надзора; помимо деятельности только правоохранительных
органов, в него включается деятельность специализирован-
ных государственных инспекций10.

Таким образом, согласно двум первым подходам адми-
нистративный надзор учеными-административистами рас-
сматривался как специализированная функция правоохра-
нительных органов и государственных инспекций по наблю-
дению за исполнением специальных правил и норм, установ-
ленных уполномоченными на то органами.

Третий подход более уже трактует административный
надзор как специфическую правовую форму управленче-
ской деятельности органов государства11. В юридической
литературе административный надзор часто отождествляет-
ся с контролем, но ряд ученых считают, что это два разных
понятия и их не следует отождествлять.

В настоящее время дискуссионными остаются вопросы,
касающиеся определения правовой природы администра-
тивного надзора; проблеме административного надзора уде-
ляется существенное значение, изучению подвергаются раз-
личные аспекты данного явления12.

В юридической литературе административный надзор,
как правило, рассматривается в соотношении с контролем13.

По мнению М. С. Студеникиной, контроль осуществля-



 
 
 

ется в отношении организационно неподчиненных субъек-
тов14, с чем трудно согласиться.

Административный надзор имеет не только общие черты
с контролем, но и отличия, поэтому его необходимо отгра-
ничить от контроля.

При раскрытии сущности административного надзора
необходимо использовать интеграционный подход, включа-
ющий следующее:

– назначение административного надзора, т. е. обеспече-
ние безопасности и защита законных прав и интересов госу-
дарства, общества и граждан, что возможно лишь при непо-
средственном влиянии государства на данные процессы пу-
тем правового воздействия;

– инструментарий административного надзора, т. е. спе-
циальные методы, способы, приемы (охрана, защита и право-
вое регулирование поднадзорных объектов), с помощью ко-
торых достигаются задачи и цели административного надзо-
ра;

–  процедурную регламентацию административного над-
зора, ибо для органов и должностных лиц, осуществляю-
щих административный надзор, характерна административ-
но-процедурная деятельность;

–  оценку результатов административно-надзорной дея-
тельности, которая направлена на определение соответствия
поднадзорного объекта тем параметрам, которые указаны в
законе;



 
 
 

– применение мер государственного принуждения.
Таким образом, административный надзор представляет

собой функцию федеральных и региональных специализи-
рованных органов исполнительной власти по обеспечению
законности, конституционных прав и свобод, безопасности
в соответствии с законодательными надзорными процедура-
ми в отношении неподчиненных юридических и физических
лиц с использованием совокупности специальных юридиче-
ских приемов, способов и методов, влияющих на производ-
ственную и иную деятельность поднадзорного объекта.

В настоящее время в Российской Федерации существу-
ет значительное количество государственных органов испол-
нительной власти, осуществляющих административный над-
зор. Действующая система и структура федеральных орга-
нов исполнительной власти определена Указом Президента
РФ от 12.05.2008 № 724 «Вопросы системы и структуры фе-
деральных органов исполнительной власти». В данном нор-
мативном правовом акте сохранена трехзвенная система фе-
деральных органов исполнительной власти, установленная
Указом Президента РФ от 09.03.2004 № 314 «О системе и
структуре федеральных органов исполнительной власти». В
соответствии с ним в систему федеральных органов испол-
нительной власти включены три вида государственных орга-
нов: федеральные министерства, федеральные службы и фе-
деральные агентства. При этом осуществление функций по
контролю и надзору было возложено на такой вид федераль-



 
 
 

ных органов исполнительной власти, как федеральные служ-
бы. Они являются федеральными органами исполнительной
власти, осуществляющими функции по контролю и надзору
в установленной сфере деятельности, при этом их деятель-
ность в области контроля и надзора в нормативных право-
вых актах не разграничена. Поэтому с учетом выявленных
признаков необходимо формировать административно-над-
зорную деятельность в жилищной сфере.

С 1 августа 2011  г. государственный жилищный надзор
осуществляется исключительно уполномоченными органа-
ми исполнительной власти субъектов Российской Федера-
ции. Он включает предупреждение, выявление и пресечение
нарушений органами власти, юридическими и физическими
лицами требований жилищного законодательства и норма-
тивных актов об энергосбережении.

Органы государственного жилищного надзора проверя-
ют соблюдение правил содержания общего имущества соб-
ственников помещений в многоквартирном доме и поряд-
ка предоставления коммунальных услуг. Вместе с тем этими
органами не осуществляется надзор в области защиты прав
потребителей.

Разъяснено, что территориальными органами Федераль-
ной службы по надзору в сфере защиты прав потребите-
лей и благополучия человека (далее – Роспотребнадзор) мо-
гут рассматриваться материалы проверок, проведенных по
вопросам соблюдения юридическими лицами и индивиду-



 
 
 

альными предпринимателями обязательных требований жи-
лищного законодательства. Это, в частности, касается право-
отношений с участием граждан по вопросу предоставления
им коммунальных услуг. По результатам проверок террито-
риальные органы Роспотребнадзора могут обратиться в суд с
заявлением в защиту прав и законных интересов неопреде-
ленного круга потребителей коммунальных услуг или всту-
пить в рассматриваемое судом дело для дачи заключения в
целях защиты прав потребителей. Кроме того, должностны-
ми лицами Роспотребназора могут быть возбуждены дела об
административных правонарушениях.

В полномочия Роспотребнадзора не входит оценка обос-
нованности (проверка правильности) ценообразования в
сфере предоставления жилищно-коммунальных услуг. Фе-
деральный государственный контроль (надзор) в этой обла-
сти осуществляется Федеральной службы по тарифам (далее
– ФСТ России).

Как известно, 1 августа 2011 г. вступил в силу Федераль-
ный закон от 18.07.2011 № 242-ФЗ «О внесении изменений в
отдельные законодательные акты Российской Федерации по
вопросам осуществления государственного контроля (над-
зора) и муниципального контроля» (далее – Закон № 242-
ФЗ), которым среди прочего был внесен ряд изменений в по-
ложения Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ), в частно-
сти, в ст. 20, касающуюся распределения полномочий между
органами государственной власти Российской Федерации и



 
 
 

субъектов Российской Федерации в области жилищных от-
ношений.

При этом новой редакцией ст. 20 ЖК РФ было не толь-
ко введено понятие государственного жилищного надзора,
но и установлено, что государственным жилищным надзо-
ром является исключительно региональный государствен-
ный надзор, общее определение которого приведено в п. 3 ст.
2 Федерального закона от 26.12.2008 № 294-ФЗ «О защи-
те прав юридических лиц и индивидуальных предпринима-
телей при осуществлении государственного контроля (над-
зора) и муниципального контроля». Однако внесенные из-
менения не затронули полномочия других субъектов над-
зорно-контрольной деятельности в жилищной сфере (Роспо-
требнадзора, ФСТ России).

Таким образом, систему государственных органов испол-
нительной власти, осуществляющих административный над-
зор в сфере жилищно-коммунального хозяйства (далее –
ЖКХ), можно рассматривать на двух уровнях:

– первый уровень: Федеральные органы исполнительной
власти, которые в соответствии с действующим законода-
тельством РФ уполномочены на осуществление функций по
надзору – Роспотребнадзор, ФСТ России;

– второй уровень: Государственные органы исполнитель-
ной власти субъектов Российской Федерации – государ-
ственные жилищные инспекции15.

На муниципальном уровне осуществляется муниципаль-



 
 
 

ный контроль органами муниципальной власти или отдель-
ными должностными лицами.



 
 
 

 
1.2. Доктринальное определение

предмета надзорной деятельности
в юридической литературе

 
Как известно, государственная функции по контролю и

надзору предполагает прежде всего осуществление действий
по контролю и надзору за соблюдением субъектами права
общеобязательных правил поведения.

В работе «Административно-правовая ответственность за
правонарушения в сфере жилищных правоотношений»16 да-
ется анализ статистических данных, связанных с работой ор-
ганов прокуратуры по выявлению нарушений жилищного за-
конодательства.

Увеличилось количество дел о выселении граждан из жи-
лых помещений. Например, если в 2003 г. с участием про-
куроров было рассмотрено 40,5  тыс. дел о выселении, то
за 2007 г. эти цифры возросли и составили соответственно
47,2 тыс. дел о выселении (+16,5 %). Из рассмотренных су-
дами 76,7 % таких дел на начало 2008 г. удовлетворено бо-
лее 4 тыс. исковых заявлений.

В 2007  г. прокурорами рассмотрены 101,6  тыс. жалоб
на нарушения жилищного законодательства, из них 22 тыс.
признаны обоснованными, и жилищные права граждан вос-
становлены.



 
 
 

В то же время возросло количество дел, связанных с на-
рушением законодательства должностными лицами и орга-
нами исполнительной власти. Так, в 2007 г. количество дел
данной категории возросло на 10,6 % и при этом на 3,6 %
увеличилось число удовлетворенных жалоб (до 6,5 тыс.).

Видимо, следует ожидать дальнейшего распространения
нарушений органами административной юрисдикции, обу-
словленное нестабильностью законодательства, затрудняю-
щей практическую реализацию норм Кодекса РФ об админи-
стративных правонарушениях (далее – КоАП РФ). В течение
шести лет было принято 92 федеральных закона, которыми
внесено свыше 1,5 тыс. изменений и дополнений в законода-
тельство об административных правонарушениях (только за
2007 г. принято 20 законов, повлекших более 900 дополне-
ний и изменений), что может негативно отразиться на правах
и законных интересах широкого круга лиц, на стабильности
практики применения норм КоАП РФ.

В статье «Административно-правовое регулирование в
сфере жилищно-коммунального хозяйства, проблемы и пу-
ти их решения»17 отмечается ухудшение технического и
финансового положения в сфере жилищно-коммунального
хозяйства, связанное с высокой степенью износа основных
фондов, тяжелой финансовой ситуацией на предприятиях
ЖКХ.

Автор статьи отмечает динамику правонарушений, выяв-
ленных государственной жилищной инспекцией. Статисти-



 
 
 

ка административной юрисдикционной деятельности свиде-
тельствует о том, что жилищный фонд остро нуждается в
ремонте и все более ветшает, наблюдается постоянное сни-
жение качества оказываемых коммунальных услуг, не кон-
тролируются обоснованность и достоверность установления
тарифов на жилищно-коммунальные услуги, не проводится
экспертиза их экономической обоснованности, не осуществ-
ляется конкурсный отбор организаций на выполнение работ
по оказанию данных услуг населению.

В статье отмечается постоянный рост правонарушений в
сфере ЖКХ и в связи с этим утверждается, что функции го-
сударственного контроля, осуществляемого в сфере ЖКХ,
требуют усиления их правовой регламентации и совершен-
ствования юрисдикционной деятельности государственных
органов.

Автор обращает внимание на отсутствие ряда необходи-
мых норм в законодательстве, в том числе регулирующих по-
рядок организации управления в сфере ЖКХ, обеспечиваю-
щих нормативно-правовое сопровождение реформы, меха-
низм ее реализации, что, по его мнению, приводит к различ-
ным нарушениям в виде несоблюдения федеральных стан-
дартов, превышения роста стоимости жилищно-коммуналь-
ных услуг, неустойчивого функционирования системы ЖКХ
и т. д.

В статье делается вывод о необходимости координации
деятельности субъектов Российской Федерации по проведе-



 
 
 

нию реформы в сфере ЖКХ и комплексного подхода к по-
строению правовой базы, регулирующей отношения в сфе-
ре ЖКХ. Для решения проблемы предлагается внести необ-
ходимые изменения и дополнения в действующее законода-
тельство, в частности в ЖК РФ, КоАП РФ, а также в отрас-
левое законодательство.

На основе анализа положений о структурных подразделе-
ниях администраций субъектов Федерации, выполняющих
функции ЖКХ, в статье делается вывод о том, что практи-
чески у всех субъектов Федерации в компетенционных актах
отсутствуют цели, недостаточно полно и четко определены
задачи и функции органов управления, наблюдается подме-
на этих терминов, имеют место значительные расхождения в
формулировках как на федеральном уровне, так и на уровне
субъектов Федерации.

Очевидно, что в структуре и функциях органов управле-
ния ЖКХ на региональном уровне необходима определен-
ная общая система, отражающаяся в общих подходах к по-
строению положений об органах исполнительной власти и
четком разграничении их функций.

И. Кушелевский в статье «Правовые основы осуществле-
ния государственного контроля (надзора) и муниципально-
го контроля и гарантии соблюдения прав субъектов малого
и среднего предпринимательства» отмечает, что возложение
на должностных лиц прокуратуры обязанности по осуществ-
лению постоянного мониторинга в сфере соблюдения прав



 
 
 

и законных интересов субъектов предпринимательской де-
ятельности и обеспечению действенного надзора за закон-
ностью правовых актов федеральных органов исполнитель-
ной власти, органов государственной власти субъектов Рос-
сийской Федерации, органов местного самоуправления и го-
сударственных контролирующих органов, обеспечению без-
условного соблюдения требований Федерального закона от
26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и
индивидуальных предпринимателей при осуществлении го-
сударственного контроля (надзора) и муниципального кон-
троля» не устраняет другие виды надзора и контроля, в част-
ности, самих хозяйствующих субъектов, которые, наряду с
иными субъектами гражданских прав и обязанностей, долж-
ны соблюдать законодательно установленные правила и ве-
сти свою деятельность, не нарушая прав и законных инте-
ресов других предпринимателей, граждан, общества и госу-
дарства.

В журнале «Административное право» опубликована ста-
тья, посвященная преступлениям в сфере жилищно-комму-
нального хозяйства18.

Наиболее распространенными преступлениями в сфере
ЖКХ являются хищения денежных средств, выделенных из
федерального или местного бюджета для проведения капи-
тального ремонта жилых домов, различных коммуникаций,
котельных и т.  д., в том числе путем завышения объемов
выполненных работ. Довольно часто совершаются преступ-



 
 
 

ления, связанные с завышением сотрудниками ТСЖ сумм,
требуемых с собственников жилья в счет оплаты коммуналь-
ных услуг, и присвоением поступивших денежных средств.

В статье Е. В. Япрынцева19 дается анализ составов ад-
министративных правонарушений в сфере жилищно-ком-
мунального хозяйства, которые закреплены в десяти статьях
КоАП РФ20, относящихся к шести различным главам КоАП
РФ.

Отдельно выделяются составы административных право-
нарушений, введенные в КоАП РФ РФ после принятия Фе-
дерального закона от 23.11.2009 № 261-ФЗ «Об энергосбе-
режении и о повышении энергетической эффективности и
о внесении изменений в отдельные законодательные акты
Российской Федерации»21 и постановление Правительства
РФ от 23.09.2010 № 731 «Об утверждении стандарта рас-
крытия информации организациями, осуществляющими де-
ятельность в сфере управления многоквартирными дома-
ми»22.

Автор делает вывод о формировании самостоятельного
субинститута правовых норм, регулирующих администра-
тивно-деликтные отношения в сфере жилищно-коммуналь-
ного законодательства.

Однако правоприменительная практика по всем выше-
указанным статьям в разных регионах складывается неодно-
значно, что вынуждает вышестоящие судебные инстанции,



 
 
 

включая Президиумы Верховного и Высшего Арбитражного
Судов РФ, отменять принятые решения и формировать еди-
нообразие в этой сфере деятельности.

Б. И. Шалыгин23 отмечает активную роль прокуратуры в
соблюдении законности субъектами жилищных отношений.
По его мнению, работники прокуратуры чаще, чем другие
субъекты надзора и контроля, реагировали на правонаруше-
ния в сфере оказания жилищно-коммунальных услуг насе-
лению.

Автор Т. Д. Садовская в статье «Правовые, теоретиче-
ские и практические основы государственного контроля и
надзора»24 подводит промежуточные итоги реализации по-
ложений Концепции административной реформы; она отме-
чает, что многие из них до настоящего времени так и не
реализованы. В статье предлагается разграничить функции
по контролю и надзору и унифицировать в этой части тер-
минологию законодательных и других нормативных актов.
Для этого автор считает необходимым надзор сосредоточить
в государственных органах, а контроль рассматривать в ка-
честве функции по проведению испытаний, измерений, экс-
пертиз, осуществляемых субъектами рынка, аккредитован-
ными в органах исполнительной власти в установленном по-
рядке. Однако функции по контролю и надзору не разграни-
чены, и не унифицирована в этой части терминология зако-
нодательных и других нормативных актов. Кроме того, четко
не разграничены объекты контроля (надзора), предметы ве-



 
 
 

дения и полномочия в сфере контроля и надзора федераль-
ных органов исполнительной власти, органов исполнитель-
ной власти субъектов РФ и органов местного самоуправле-
ния; многие виды государственного контроля и надзора не
попали под действия закона.

В статье В. Р. Галиева25 делается вывод о том, что в на-
стоящее время не произошло четкого разграничения полно-
мочий между органами государственного и муниципально-
го надзора (контроля). По мнению автора, надзорные и кон-
тролирующие органы в жилищной сфере наделены смежны-
ми полномочиями. И в конце статьи В. Р. Галиев приходит
к заключению: эффективность функционирования системы
муниципального жилищного контроля будет зависеть от гра-
мотного, четкого и последовательного нормативно-правово-
го регулирования их деятельности.

Некоторые авторы, анализируя содержание ст. 20 ЖК РФ,
обоснованно считают, что ее содержание суживает круг ор-
ганов государственного надзора в жилищной сфере, хотя их
деятельность имеет важное значение для защиты прав граж-
дан. В частности, А. И. Шехтер26 анализирует деятельность
органов Роспотребнадзора. Автор приходит к обоснованно-
му выводу, что полномочия органов государственного и му-
ниципального жилищного надзора (жилищных инспекций)
сами по себе не заменяют и не ограничивают соответствую-
щие полномочия территориальных органов Роспотребнадзо-
ра по осуществлению в жилищной сфере федерального го-



 
 
 

сударственного санитарно-эпидемиологического надзора и
федерального государственного надзора в области защиты
прав потребителей, как это предусмотрено в ст. 40 Закона
РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей»27

(далее – Закон о защите прав потребителей).
Е. В. Токарева28 поднимает вопрос о расширении субъек-

тов надзора и контроля в жилищной сфере, по сравнению с
тем, как это закреплено в ст. 20 ЖК РФ. По ее мнению, необ-
ходимо устранить пробел, связанный с отсутствием положе-
ния о государственном контроле за финансовой деятельно-
стью ТСЖ.

А. Б. Рыжов29 в своей статье анализирует роль регистри-
рующих органов в осуществлении государственного надзора
и контроля за деятельностью товарищества собственников
жилья (далее – ТСЖ). В частности, по его мнению, контроль
за их деятельностью осуществляется федеральным органом
исполнительной власти, уполномоченным в сфере регистра-
ции некоммерческих организаций в соответствии со ст. 32
Федерального закона от 12.01.1996 № 7-ФЗ «О некоммерче-
ских организациях» Федеральной регистрационной службой
(далее – Росрегистрация).

Автор статьи отмечает, что государственная регистрация
организаций является одним из важнейших элементов госу-
дарственного контроля за их деятельностью. По убеждению
автора, перемены такого рода, как передача в сравнитель-



 
 
 

но короткий период функции государственной регистрации
ТСЖ от Федеральной налоговой службы к Федеральной ре-
гистрационной службе и затем обратно Федеральной налого-
вой службе, негативно воздействуют на мотивацию сотруд-
ников обоих ведомств, снижают эффективность деятельно-
сти государственных органов.



 
 
 

 
1.3. Пробелы и коллизии в правовом

обеспечении надзорной деятельности
в Российской Федерации

 
В настоящее время государственный жилищный надзор

проходит этап активного совершенствования. Правовая ос-
нова осуществления надзорной деятельности в жилищной
сфере находится в стадии формирования, пока отсутствует
четкость и полнота правового обеспечения жилищного над-
зора. Учитывая, что надзорная деятельность в жилищной
сфере носит комплексный межотраслевой характер, требует-
ся совершенствование правового регулирования самых раз-
личных аспектов надзорной деятельности.

При осуществлении жилищного надзора должен соблю-
даться разумный баланс публичных и частных интересов,
поскольку в жилищной сфере, которая является не только
важным экономическим сектором, но важной социальной
основой реализации основных прав граждан, среди которых
фундаментальным является право на жилое помещение.

В 2011 г. были внесены существенные изменения в ст. 20
ЖК РФ, которая содержит базовые нормы, регулирующие
государственный жилищный надзор. В соответствии с дан-
ной статьей 11 июня 2013  г. было принято постановление
Правительства РФ №  493 «О государственном жилищном



 
 
 

надзоре», которым утверждено Положение о государствен-
ном жилищном надзоре (далее – Положение).

Представляется, что федеральные нормативные правовые
акты, регламентирующие надзорную деятельность государ-
ственных органов в жилищной сфере, целесообразно про-
анализировать на предмет выявления пробелов и коллизий в
правовом регулировании этой деятельности по следующим
направлениям:

А) задачи и предмет надзора;
Б) средства осуществления государственного жилищного

надзора;
В) правовой статус органов государственного жилищного

надзора;
Г) порядок осуществления государственного жилищного

надзора;
Д) полномочия государственного жилищного инспектора;
Е) мероприятия по государственному жилищному надзо-

ру;
Ж) предмет проверок в рамках государственного жилищ-

ного надзора.
Итак, проанализируем федеральное законодательство о

надзорной деятельности государственных органов в жилищ-
ной сфере по указанным направлениям.

А) Задачи и предмет государственного жилищного
надзора

Предмету государственного жилищного надзора закон



 
 
 

уделяет особое внимание. Предметом надзора является то,
за чем следят государственные органы власти и на что на-
правлена их деятельность по осуществлению надзорных ме-
роприятий.

Правильное определение предмета надзора имеет боль-
шое юридическое значение. Принципы защиты прав юри-
дических лиц, индивидуальных предпринимателей при осу-
ществлении государственного, муниципального контроля
(надзора) указаны в ст. 3 Федерального закона от 26.12.2008
№ 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуаль-
ных предпринимателей при осуществлении государственно-
го контроля (надзора) и муниципального контроля»:

– проведение проверок возможно только в соответствии с
полномочиями органа государственного контроля (надзора),
их должностных лиц;

– недопустимость проводимых в отношении одного юри-
дического лица или одного индивидуального предприни-
мателя несколькими органами государственного контроля
(надзора) проверок исполнения одних и тех же обязательных
требований.

В соответствии со ст. 15 Федерального закона «О защите
прав юридических лиц и индивидуальных предпринимате-
лей при осуществлении государственного контроля (надзо-
ра) и муниципального контроля» к ограничениям при про-
ведении проверки относятся границы полномочий надзор-
ных органов и предмета проверки.



 
 
 

Предмет государственного жилищного надзора носит
концептуальное значение, позволяющее:

а)  правильно определить полномочия органов государ-
ственного жилищного надзора и муниципального контроля;

б) упорядочить различные виды государственного, муни-
ципального контроля (надзора);

в) отделить проверки одного органа надзора от другого,
чтобы избежать необоснованных многократных проверок по
одному и тому же предмету.

Несмотря на важность предмета государственного жи-
лищного надзора в законодательстве отсутствует его поня-
тие. Статьи 9 «Организация и проведение плановой про-
верки» и 10 «Организация и проведение внеплановой про-
верки» Федерального закона «О защите прав юридических
лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществле-
нии государственного контроля (надзора) и муниципального
контроля» содержат понятие предмета проверки.

Очевидно, что понятия предмет надзора и предмет про-
верки связаны друг с другом как общее и частное. В соответ-
ствии со ст. 2 Федерального закона «О защите прав юриди-
ческих лиц и индивидуальных предпринимателей при осу-
ществлении государственного контроля (надзора) и муни-
ципального контроля» государственный контроль (надзор)
представляет собой деятельность уполномоченных органов
власти. Действия должностных лиц в отношении контроли-
руемого юридического лица, индивидуального предприни-



 
 
 

мателя представляют собой мероприятия по контролю. Про-
верка же рассматривается как совокупность мероприятий по
контролю для оценки соответствия деятельности контроли-
руемого лица обязательным требованиям. В ст. 9 и 10 дан-
ного Закона раскрывается сущность предмета проверки –
соблюдение в процессе осуществления деятельности обяза-
тельных требований.

Любая деятельность, включая деятельность уполномочен-
ных органов власти по осуществлению государственного
контроля (надзора), носит системный, постоянный, целена-
правленный характер. Без определения предмета государ-
ственного жилищного надзора невозможно обозначить ком-
петенцию соответствующего органа государственной власти
и разграничить ее с компетенцией других государственных
органов. Анализ содержащихся в законодательстве понятий,
характеризующих деятельность органов власти по контролю,
проверки позволяют сделать однозначный вывод о необхо-
димости формулирования в законе самостоятельного поня-
тия предмета государственного жилищного надзора и муни-
ципального жилищного контроля.

Предмет государственного жилищного надзора раскрыва-
ется в законодательстве через определение сущности самого
надзора. Так, в ч. 1 ст. 20 ЖК РФ дается понятие государ-
ственного жилищного надзора и муниципального жилищно-
го контроля через перечисление видов обязательных требо-
ваний, соблюдение которых контролируется. По сути это и



 
 
 

есть предмет государственного и муниципального жилищ-
ного контроля (надзора). Фактически предмет надзора фор-
мулируется в Положении о государственном жилищном над-
зоре через определение задач государственного жилищного
надзора (п. 2 Положения). В п. 11 Положения предмет надзо-
ра раскрывается через определение предмета проверок, ко-
торый, однако, в полной мере не коррелируется с задачами
надзора, указанными в п. 2 Положения, и определением са-
мого государственного жилищного надзора, содержащимся
в ч. 1 ст. 20 ЖК РФ.

Согласно требованиям ч. 1 ст. 20 ЖК РФ предметом го-
сударственного жилищного надзора и муниципального жи-
лищного контроля является предупреждение, выявление и
пресечение нарушений органами государственной власти,
органами местного самоуправления, а также юридическими
лицами, индивидуальными предпринимателями и гражда-
нами установленных в соответствии с жилищным законода-
тельством, законодательством об энергосбережении и о по-
вышении энергетической эффективности обязательных тре-
бований к:

– использованию и сохранности жилищного фонда неза-
висимо от его форм собственности, в том числе требований
к жилым помещениям, их использованию и содержанию;

– использованию и содержанию общего имущества соб-
ственников помещений в многоквартирных домах;

– формированию фондов капитального ремонта;



 
 
 

–  созданию и деятельности региональных операторов:
юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, осу-
ществляющих управление многоквартирными домами, ока-
зывающих услуги и (или) выполняющих работы по содержа-
нию и ремонту общего имущества в многоквартирных до-
мах, предоставлению коммунальных услуг собственникам и
пользователям помещений в многоквартирных домах и жи-
лых домах, специализированных некоммерческих организа-
ций, которые осуществляют деятельность, направленную на
обеспечение проведения капитального ремонта общего иму-
щества в многоквартирных домах;

– энергетической эффективности и оснащенности поме-
щений многоквартирных домов и жилых домов приборами
учета используемых энергетических ресурсов.

Таким образом, в соответствии со ст. 20 ЖК РФ пред-
метом государственного контроля должна быть не деятель-
ность собственников помещений в многоквартирном доме
и создаваемых или привлекаемых ими в рамках реализа-
ции выбранного способа управления многоквартирным до-
мом лиц (в частности, управляющих компаний, товариществ
собственников жилья, подрядных организаций), а результат
такой деятельности, состояние жилых помещений и общего
имущества в многоквартирных домах.

Положение, помимо предмета государственного жилищ-
ного контроля (надзора), соответствующего норме ч. 1  ст.
20 ЖК РФ, должно содержать формулировку, согласующу-



 
 
 

юся со всеми законодательно установленными требования-
ми к предмету государственного жилищного контроля (над-
зора). В частности, в Положении в числе возможных субъек-
тов ответственности должны быть указаны Российская Фе-
дерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные
образования, которые имеют в собственности индивидуаль-
ные жилые дома, существенную долю жилых и нежилых по-
мещений в многоквартирных домах и приходящуюся на них
долю в общем имуществе в многоквартирных домах.

В Положении не отражен весь круг возможных собствен-
ников жилых помещений, включая иностранных лиц, лиц
без гражданства, соответственно на практике могут возник-
нуть проблемы осуществления в отношении них мероприя-
тий по государственному жилищному контролю (надзору).
При этом Положение концептуально должно учитывать тот
факт, что исходя из предписаний ЖК РФ собственники по-
мещений являются главными субъектами управления мно-
гоквартирным домом (ст. 161 ЖК РФ), а общее собрание
таких собственников является органом управления много-
квартирным домом (ч. 1 ст. 44 ЖК РФ).

Необходимо внести в законодательство четкую формули-
ровку предмета государственного жилищного надзора и му-
ниципального контроля.

Предмет надзора надо определить в ст. 20 ЖК РФ. В ч.
1 ст. 20 ЖК РФ следует дать краткое определение государ-
ственного жилищного надзора и муниципального контроля



 
 
 

с учетом положений ст. 2 Федерального закона «О защите
прав юридических лиц и индивидуальных предпринимате-
лей при осуществлении государственного контроля (надзо-
ра) и муниципального контроля». А в ч. 2  ст. 20 ЖК РФ
необходимо перечислить виды обязательных требований в
жилищной сфере, определив тем самым предмет государ-
ственного жилищного надзора и муниципального контро-
ля. Сложившаяся ситуация, когда предмет государственного
жилищного надзора фактически определен в п. 11 Положе-
ния о государственном жилищном надзоре, не соответству-
ет ст. 55 Конституции РФ и ст. 1 Гражданского кодекса РФ.
Права граждан и организаций могут быть ограничены толь-
ко федеральным законом.

Представляется, что сущность понятия государственно-
го жилищного надзора должна определяться в нормативных
правовых актах, устанавливающих обязательные требования
деятельности, за которой осуществляется надзор. Предмет
государственного жилищного надзора должен включать кон-
кретные виды обязательных требований, имеющих важное
значение для безопасности жизни и здоровья проживающих,
прежде всего, в многоквартирных домах, а также в индиви-
дуальных жилых домах.

За основу формулировки нормы о содержании предмета
государственного жилищного надзора можно взять положе-
ния ч. 1 ст. 20 ЖК РФ, п. 2 и 11 Положения о государствен-
ном жилищном надзоре.



 
 
 

В целом в Положении о государственном жилищном над-
зоре используется термин «гражданин», что не позволяет из-
бежать неопределенности при правоприменении, поскольку
двусмысленность данного термина может выражаться в том,
что гражданин может быть собственником и нанимателем
жилого помещения, членом семьи собственника, нанимате-
ля.

Б) Средства осуществления государственного жи-
лищного надзора

В п. 3  Положения содержится указание на средства го-
сударственного жилищного надзора. Очевидно, что нормы
Положения прямым образом должны соотноситься с Феде-
ральным законом «О защите прав юридических лиц и ин-
дивидуальных предпринимателей при осуществлении госу-
дарственного контроля (надзора) и муниципального контро-
ля», поскольку в ст. 1 данного закона упоминаются отноше-
ния в области организации и осуществления государствен-
ного контроля (надзора), и он устанавливает в том числе по-
рядок организации и проведения проверок.

Способы государственного жилищного надзора затраги-
вают права контролируемых граждан и юридических лиц,
поэтому они должны быть первоначально закреплены в фе-
деральном законе. Базовыми по данному вопросу закона-
ми являются ЖК РФ и Федеральным законом «О защите
прав юридических лиц и индивидуальных предпринимате-
лей при осуществлении государственного контроля (надзо-



 
 
 

ра) и муниципального контроля». В связи с этим не совсем
понятно, о чем идет речь в подп. «в» п. 3 Положения. Ука-
занная в нем формулировка «систематическое наблюдение
за исполнением обязательных требований, анализ и прогно-
зирование состояния исполнения обязательных требований
при осуществлении органами государственной власти, ор-
ганами местного самоуправления, юридическими лицами,
индивидуальными предпринимателями и гражданами своей
деятельности» не корреспондируется с положениями Феде-
рального закона «О защите прав юридических лиц и инди-
видуальных предпринимателей при осуществлении государ-
ственного контроля (надзора) и муниципального контроля».
Такой формулировки нет даже в перечне полномочий феде-
ральных, региональных, местных органов власти, осуществ-
ляющих жилищный контроль (надзор) (п. 4 ч. 2 ст. 4, 5 и
п. 3 ч. 3 ст. 6 Федерального закона «О защите прав юриди-
ческих лиц…»). В этих статьях речь идет об организации
и проведении мониторинга эффективности контроля (над-
зора) в соответствующих сферах деятельности, показатели
и методика проведения которого утверждаются Правитель-
ством Российской Федерации. В частности, 5 апреля 2010 г.
было принято постановление Правительства РФ № 215 «Об
утверждении правил подготовки докладов об осуществле-
нии государственного контроля (надзора), муниципального
контроля в соответствующих сферах деятельности и об эф-
фективности такого контроля (надзора)».



 
 
 

Очевидно, что рассматриваемая формулировка взята из
определения государственного жилищного надзора, содер-
жащегося в ч. 1 ст. 20 ЖК РФ.

В связи с этим возникает обоснованный вопрос о соотно-
шении указанных норм. Эти нормы регулируют одни и те же
отношения, или речь идет о разных вещах. Регулируется ли
систематическое наблюдение за исполнением обязательных
требований, анализ и прогнозирование состояния исполне-
ния обязательных требований при осуществлении органами
государственной власти и местного самоуправления, юриди-
ческими лицами, индивидуальными предпринимателями и
гражданами своей деятельности постановлением Правитель-
ства РФ № 215 «Об утверждении правил подготовки докла-
дов об осуществлении государственного контроля (надзора),
муниципального контроля в соответствующих сферах дея-
тельности и об эффективности такого контроля (надзора)»?

Анализ текста постановления Правительства РФ № 215
позволяет сделать вывод, что систематическое наблюдение
за исполнением обязательных требований, анализ и прогно-
зирование состояния исполнения обязательных требований
при осуществлении органами государственной власти, ор-
ганами местного самоуправления, юридическими лицами,
индивидуальными предпринимателями и гражданами сво-
ей деятельности есть не что иное, как реализация обязанно-
сти органов государственного и муниципального жилищно-
го контроля (надзора) по организации и проведению мони-



 
 
 

торинга эффективности государственного, муниципального
жилищного контроля (надзора), указанной в п. 4  ч. 2  ст.
4, 5 и п. 3 ч. 3 ст. 6 Федерального закона «О защите прав
юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при
осуществлении государственного контроля (надзора) и му-
ниципального контроля». Но эта связь никак не прослежи-
вается в Положении о государственном жилищном надзоре.
Принятие отдельного постановления Правительства РФ по
осуществлению деятельности органов исполнительной вла-
сти субъектов РФ по систематическому наблюдению за ис-
полнением обязательных требований, анализу и прогнози-
рованию состояния исполнения обязательных требований
при осуществлении органами государственной власти, ор-
ганами местного самоуправления, юридическими лицами,
индивидуальными предпринимателями и гражданами сво-
ей деятельности представляется нелогичным. Норм, посвя-
щенных данному вопросу в Положении о государственном
жилищном надзоре, явно недостаточно. Поэтому в Положе-
ние о государственном жилищном надзоре необходимо вне-
сти ясность, сделав ссылку на постановление Правительства
РФ № 215 «Об утверждении правил подготовки докладов об
осуществлении государственного контроля (надзора), муни-
ципального контроля в соответствующих сферах деятельно-
сти и об эффективности такого контроля (надзора)».

В) Правовой статус органов государственного жи-
лищного надзора



 
 
 

К сожалению, в Положении о государственном жилищ-
ном надзоре отсутствует четкая формулировка определения
органов государственного жилищного контроля (надзора)
субъектов Российской Федерации, сферы их контроля (над-
зора), их статус. Справедливости ради необходимо отметить,
что данные вопросы не отрегулированы и в ЖК РФ.

Также надо учитывать, что контроль за порядком и усло-
виями заключения договоров управления многоквартирны-
ми домами (п. 11 Положения о государственном жилищном
надзоре) предполагает контроль за соблюдением порядка и
правил проведения открытого конкурса по отбору управ-
ляющей организации для управления многоквартирным до-
мом. Но последние контрольные функции возложены на Фе-
деральную антимонопольную службу РФ. Поэтому фактиче-
ское параллельное возложение Положением этого полномо-
чия на органы государственного жилищного контроля (над-
зора) недопустимо.

Концептуально в целях исключения избыточного адми-
нистрирования в экономике недопустимо возлагать на орга-
ны государственного жилищного надзора контроль за соблю-
дением порядка отбора (привлечения) ТСЖ или управля-
ющей компанией подрядных организаций на обслуживание
и капитальный ремонт многоквартирных домов с исполь-
зованием бюджетных средств и средств населения, а также
средств, предоставляемых в соответствии с Федеральным за-
коном №  185-ФЗ «О фонде содействия реформированию



 
 
 

жилищно-коммунального хозяйства»30. Это сфера финансо-
вого контроля. В любом случае без внесения изменений в
соответствующие федеральные законы такие новеллы в По-
ложении о государственном жилищном надзоре недопусти-
мы.

С учетом нормы ч. 6 ст. 46 ЖК РФ, предусматривающей
возможность судебного оспаривания заинтересованным ли-
цом решений общего собрания собственников помещений
в многоквартирном доме, нецелесообразно косвенно вклю-
чать в Положение о государственном жилищном надзоре в
предмет надзорной деятельности органов государственно-
го жилищного надзора контроль за соблюдением порядка
проведения общих собраний собственников помещений в
многоквартирных домах при создании ТСЖ (включая но-
востройки), передачей функций по управлению многоквар-
тирным домом управляющей компании, заменой управляю-
щей организации.

Г) Порядок осуществления государственного жи-
лищного надзора

В целом механизм наделения полномочиями органов го-
сударственного жилищного надзора, прописанный в Поло-
жении о государственном жилищном надзоре, не соответ-
ствует ст. 55 Конституции РФ и ст. 1 Гражданского кодек-
са РФ (далее – ГК РФ). С позиции гарантий прав на осу-
ществление предпринимательской деятельности важно под-
черкнуть, что Пленум Верховного Суда РФ и Высшего Ар-



 
 
 

битражного Суда РФ в постановлении от 11 июля 1996 г. «О
некоторых вопросах, связанных с применением части пер-
вой Гражданского кодекса Российской Федерации» отмети-
ли необходимость учитывать, что в силу ст. 55 Конституции
РФ и ст. 1 ГК РФ ограничение гражданских прав допустимо
лишь на основании федерального закона и только в той ме-
ре, в какой это необходимо в целях защиты основ конститу-
ционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных
интересов других лиц, обеспечения обороны страны и без-
опасности государства. Иные нормативные правовые акты не
могут содержать в себе таких ограничений. В п. 4 Положения
о государственном жилищном надзоре указано, что государ-
ственный жилищный надзор осуществляется уполномочен-
ными органами исполнительной власти субъектов Россий-
ской Федерации в порядке, установленном высшим испол-
нительным органом государственной власти субъекта Рос-
сийской Федерации, с учетом требований, предусмотренных
настоящим Положением. Далее из п. 5  Положения следу-
ет, что порядок осуществления государственного жилищно-
го надзора в том числе включает полномочия и функции ор-
гана государственного жилищного надзора. Таким образом,
полномочия органов государственного жилищного надзора
будут определяться исключительно региональным законода-
тельством.

Необходимо учитывать, что, несмотря на то что органы
государственного жилищного контроля (надзора) субъектов



 
 
 

РФ являются исполнительными органами государственной
власти субъектов РФ специальной компетенции, осуществ-
ляющими исполнительно-распорядительные и контрольные
полномочия и функции на территории субъекта РФ в сфе-
ре государственного жилищного контроля (надзора), они не
могут нарушать полномочия собственников помещений в
многоквартирном доме по принятию решений на общих со-
браниях. В частности, в Положении о государственном жи-
лищном надзоре не должно быть таких контрольных функ-
ций, как контроль за соблюдением порядка формирования
платы граждан за жилищные услуги по решению общего со-
брания собственников многоквартирного дома (формиро-
вание платы граждан на содержание, текущую эксплуата-
цию, капитальный ремонт многоквартирного дома). Это бу-
дет ставить под сомнение правомочность собственников по-
мещений в многоквартирном доме принимать решения на
их общих собраниях. В Положении не должно содержаться
норм, необоснованно расширяющих круг публично власт-
ных отношений за счет сужения сферы гражданско-право-
вых отношений.

Также не совсем понятна обоснованность нормы п. 6 По-
ложения о государственном жилищном надзоре о переда-
че отдельных полномочий по государственному жилищно-
му надзору органам местного самоуправления. Статья 20
ЖК РФ четко определяет границы государственного жи-
лищного надзора и муниципального жилищного контроля.



 
 
 

Возможность передачи функций государственного жилищ-
ного надзора органам местного самоуправления законом не
предусмотрена. В любом случае основания и порядок пере-
дачи функций государственного жилищного надзора орга-
нам местного самоуправления, какие именно функции (пол-
номочия) государственного жилищного надзора могут быть
переданы органам местного самоуправления, должны быть
отрегулированы федеральным законодательством.

Д) Полномочия государственного жилищного ин-
спектора

Права государственного и муниципального жилищного
инспектора определены в ч. 5 ст. 20 ЖК РФ и носят исчер-
пывающий характер, что подтверждается нормой п. 7  По-
ложения о государственном жилищном надзоре. В связи с
этим представляется необоснованным подп. «г» п. 5 с уче-
том п. 4 Положения о государственном жилищном надзоре,
исходя из которых высшие исполнительные органы государ-
ственной власти субъекта РФ могут наделять государствен-
ного жилищного инспектора дополнительными полномочи-
ями. Данную формулировку необходимо исключить из подп.
«г».

Вызывает сомнения формулировка п. 7 Положения о го-
сударственном жилищном надзоре со ссылкой на ст. 16–18
Федерального закона «О защите прав юридических лиц и
индивидуальных предпринимателей при осуществлении го-
сударственного контроля (надзора) и муниципального кон-



 
 
 

троля», поскольку на государственный и муниципальный
жилищный контроль (надзор) полностью распространяется
действие этого закона с учетом положений ч. 4 ст. 1 данного
закона: «Особенности организации и проведения проверок
в части, касающейся вида, предмета, оснований проведения
проверок, сроков и периодичности их проведения, уведом-
лений о проведении внеплановых выездных проверок и со-
гласования проведения внеплановых выездных проверок с
органами прокуратуры, могут устанавливаться другими фе-
деральными законами…». В частности, такие особенности
может устанавливать Жилищный кодекс РФ.

Е) Мероприятия по государственному жилищному
надзору

В соответствии со ст. 8 Федерального закона «О защите
прав юридических лиц и индивидуальных предпринимате-
лей при осуществлении государственного контроля (надзо-
ра) и муниципального контроля» юридические лица, инди-
видуальные предприниматели обязаны уведомить о начале
осуществления отдельных видов предпринимательской дея-
тельности уполномоченный или уполномоченные в соответ-
ствующей сфере деятельности орган (органы) государствен-
ного контроля (надзора). В частности, такая обязанность по
уведомлению относится к таким видам деятельности в жи-
лищной сфере, как управление многоквартирными домами
и оказание услуг и (или) выполнение работ по содержанию и
ремонту общего имущества в многоквартирных домах.



 
 
 

Постановлением Правительства РФ от 16.07.2009 № 584
«Об уведомительном порядке начала осуществления отдель-
ных видов предпринимательской деятельности» управление
многоквартирными домами и оказание услуг и (или) выпол-
нение работ по содержанию и ремонту общего имущества
в многоквартирных домах указаны в перечне работ и услуг
в составе отдельных видов предпринимательской деятель-
ности, о начале осуществления которых юридическим ли-
цом или индивидуальным предпринимателем представляет-
ся уведомление.

В Положении о государственном жилищном надзоре от-
сутствуют необходимые разъяснения о том, в какой имен-
но орган государственного и (или) муниципального жилищ-
ного контроля (надзора) подаются соответствующие уведом-
ления. В Положении о государственном жилищном надзо-
ре необходимо дать отдельное разъяснение о том, что сфор-
мулированные в ст. 8 Федерального закона «О защите прав
юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при
осуществлении государственного контроля (надзора) и му-
ниципального контроля» и  соответственно в постановле-
нии Правительства РФ «Об уведомительном порядке начала
осуществления отдельных видов предпринимательской де-
ятельности» виды деятельности по управлению многоквар-
тирными домами, оказанию услуг и (или) выполнению работ
по содержанию и ремонту общего имущества в многоквар-
тирных домах подпадают под государственный жилищный



 
 
 

надзор, а не под муниципальный жилищный контроль. Со-
ответственно органом, которому необходимо подавать уве-
домление, является орган государственного жилищного над-
зора субъекта РФ.

В Положении о государственном жилищном надзоре
необходимо сделать ссылку на постановление Правительства
РФ от 30.06.2010 № 489 «Об утверждении Правил подго-
товки органами государственного контроля (надзора) и ор-
ганами муниципального контроля ежегодных планов про-
ведения плановых проверок юридических лиц и индивиду-
альных предпринимателей». Предписаний п. 16 Положения
о государственном жилищном надзоре явно недостаточно
хотя бы потому, что они касаются только органов государ-
ственного жилищного надзора, а в постановлении Прави-
тельства РФ «Об утверждении Правил подготовки органа-
ми государственного контроля (надзора) и органами муни-
ципального контроля ежегодных планов проведения плано-
вых проверок юридических лиц и индивидуальных предпри-
нимателей» речь идет в том числе и о муниципальных орга-
нах жилищного контроля.

Ж) Предмет проверок в рамках государственного
жилищного надзора

Положение о государственном жилищном надзоре долж-
но четко следовать формулировкам ст. 20 ЖК РФ. Так, в ст.
20 ЖК РФ в предмет контроля включен только контроль за
соответствием качества, объема и порядка предоставления



 
 
 

коммунальных услуг установленным требованиям. В п. 11
Положения о государственном жилищном надзоре необхо-
димо отразить контроль не за соблюдением порядка форми-
рования платы граждан за коммунальные услуги, а контроль
правильности расчета размера платы в соответствии с прави-
лами предоставления, приостановки и ограничения предо-
ставления коммунальных услуг собственникам и пользова-
телям помещений в многоквартирных и жилых домах. Рас-
чет платы за коммунальные услуги производится только по
установленным Правительством РФ формулам, тарифам.

В Положении о государственном жилищном надзоре нуж-
но установить общий порядок выявления виновных в на-
рушениях установленных требований, что сделает более
эффективным на практике решение вопроса об админи-
стративной ответственности лиц, виновных в неисполнении
предписаний органов государственного жилищного контро-
ля.

Вполне допустимо в Положении о государственном жи-
лищном надзоре предусмотреть необходимость проведения
определенной процедуры регистрации/аккредитации, веде-
ния сводного реестра субъектов хозяйственной деятельно-
сти, выполняющих работы в сфере жилищно-коммунально-
го хозяйства. Но для этого необходимо тщательно продумать
эту процедуру и внести соответствующие изменения в феде-
ральный закон, в том числе Жилищный кодекс РФ.

Необходимо больше предоставлять самим гражданам



 
 
 

функций по контролю, развивать общественный контроль,
упрощать процедуры административной и судебной защиты
прав граждан в жилищной сфере.



 
 
 

 
Глава 2

Органы государственной власти
и местного самоуправления,
осуществляющие надзорные

и контрольные функции
в жилищной сфере

 
 

2.1. Предмет надзорной и
контрольной деятельности

 
Жилищное законодательство основывается на необходи-

мости обеспечения органами государственной власти и ор-
ганами местного самоуправления контроля и надзора за:

– безопасностью жилого помещения (ст. 1 ЖК РФ). К это-
му можно отнести определение оснований и порядка при-
знания жилых помещений непригодными для проживания
(ст. 12 ЖК РФ);

– обеспечением сохранности жилищного фонда и исполь-
зованием жилых помещений по назначению (ст. 1 и ст. 30
ЖК РФ). Предусматривается своевременное проведение ка-
питального ремонта общего имущества в многоквартирных



 
 
 

домах за счет взносов собственников помещений в таких до-
мах на капитальный ремонт общего имущества в многоквар-
тирных домах и за счет предоставления бюджетных средств
и иных, не запрещенных законом источников финансирова-
ния (ст. 2 и ст. 65 ЖК РФ). Важно контролировать обеспече-
ние установления необходимости проведения капитального
ремонта общего имущества в многоквартирном доме (ст. 12
ЖК РФ);

– тем, чтобы осуществление жилищных прав и исполне-
ние вытекающих из жилищных отношений обязанностей не
нарушали права, свободы и законные интересы других граж-
дан (ст. 2, 30 и ст. 35 ЖК РФ). К этому можно добавить со-
блюдение запрета на размещение в жилых помещениях про-
мышленных производств (ст. 17 ЖК РФ);

– соблюдением установленных требований к жилым поме-
щениям, их содержанием, содержанием общего имущества
собственников помещений в многоквартирных домах (ст. 12
и 35 ЖК РФ);

– соблюдением условий и порядка переустройства и пере-
планировки жилых помещений (ст. 12 ЖК РФ);

– соответствием жилых помещений установленным сани-
тарным и техническим правилам и нормам, иным требова-
ниям законодательства (ст. 12 ЖК РФ);

– соблюдением правил пожарной безопасности (ст. 17 ЖК
РФ);

–  соблюдением порядка формирования фондов капи-



 
 
 

тального ремонта, созданием и деятельностью юридических
лиц, индивидуальных предпринимателей, осуществляющих
управление многоквартирными домами, оказывающих услу-
ги и (или) выполняющих работы по содержанию и ремон-
ту общего имущества в многоквартирных домах, предо-
ставлению коммунальных услуг собственникам и пользова-
телям помещений в многоквартирных домах и жилых до-
мах, специализированных некоммерческих организаций, ко-
торые осуществляют деятельность, направленную на обеспе-
чение проведения капитального ремонта общего имущества
в многоквартирных домах, требований энергетической эф-
фективности и оснащенности помещений многоквартирных
домов и жилых домов приборами учета используемых энер-
гетических ресурсов (ст. 20 ЖК РФ);

– выполнением мероприятий по энергосбережению и по-
вышению энергетической эффективности в отношении об-
щего имущества собственников помещений в многоквар-
тирном доме (ст. 39 ЖК РФ);

– соблюдением порядка ведения органом местного само-
управления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых
помещениях (ст. 52, 54 и 56 ЖК РФ) и порядка предоставле-
ния жилого помещения по договору социального найма (ст.
49 и 57 ЖК РФ);

– качеством предоставляемых необходимых коммуналь-
ных услуг (ст. 156 ЖК РФ);

– соблюдением исполнения наймодателем жилого поме-



 
 
 

щения по договору социального найма своих обязанностей,
предусмотренных жилищным законодательством и догово-
ром социального найма жилого помещения (ст. 66 ЖК РФ);

–  соблюдением порядка вселения нанимателем жилого
помещения по договору социального найма граждан в каче-
стве проживающих совместно с ним членов своей семьи (ст.
70 ЖК РФ);

– соблюдением порядка обмена жилых помещений, зани-
маемых по договору социального найма (ст. 73 и 74 ЖК РФ);

–  соблюдением порядка вселения нанимателем жилого
помещения по договору социального найма поднанимателей
и временных жильцов;

– правил вселения и проживания в жилых помещениях
специализированного жилого фонда (ст. 95–97, 98.1 и 106
ЖК РФ);

– соответствием должностных лиц жилищного коопера-
тива требованиям, предъявляемым к ним (ст. 116.1 ЖК РФ);

– обеспечением свободного доступа управляющей орга-
низации к информации об основных показателях ее финан-
сово-хозяйственной деятельности, об оказываемых услугах
и о выполняемых работах по содержанию и ремонту об-
щего имущества в многоквартирном доме, о порядке и об
условиях их оказания и выполнения, об их стоимости, о це-
нах (тарифах) на ресурсы, необходимые для предоставления
коммунальных услуг в соответствии со стандартом раскры-
тия информации, утвержденным Правительством РФ (ст.



 
 
 

161 ЖК РФ, постановление Правительства РФ от 23.09.2010
№  731 «Об утверждении стандарта раскрытия информа-
ции организациями, осуществляющими деятельность в сфе-
ре управления многоквартирными домами», постановление
Правительства РФ от 21.10.2011 №  850 «О федеральном
органе исполнительной власти, уполномоченном утверждать
порядок осуществления уполномоченными органами испол-
нительной власти субъектов РФ контроля за соблюдени-
ем стандарта раскрытия информации организациями, осу-
ществляющими деятельность в сфере управления много-
квартирными домами»; приказ Министерства регионально-
го развития РФ от 24.11.2011 № 543 «Об определении офи-
циального сайта в сети Интернет, предназначенного для рас-
крытия информации организациями, осуществляющими де-
ятельность в сфере управления многоквартирными дома-
ми»; приказ Министерства регионального развития РФ от
09.04.2012 № 162 «Об утверждении порядка осуществления
уполномоченными органами исполнительной власти субъек-
тов РФ контроля за соблюдением стандарта раскрытия ин-
формации организациями, осуществляющими деятельность
в сфере управления многоквартирными домами»);

– обеспечением равных условий для деятельности управ-
ляющих организаций независимо от организационно-право-
вых форм (ст. 165 ЖК РФ);

– своевременностью и качеством проведения капитально-
го ремонта многоквартирного дома (ст. 166 ЖК РФ);



 
 
 

– за целевым расходованием денежных средств, сформи-
рованных за счет взносов на капитальный ремонт, и обеспе-
чением сохранности этих средств (ст. 167, 170, 172 ЖК РФ);

–  надлежащим исполнением региональным оператором
обязательств перед собственниками помещений в много-
квартирных домах (ст. 178, 186, 188 ЖК РФ).

Так, к примеру, концентрация вредных веществ в возду-
хе жилого помещения не должна превышать предельно до-
пустимых концентраций для атмосферного воздуха населен-
ных мест, установленных в действующих нормативных пра-
вовых актах. При этом оценка соответствия жилого помеще-
ния требованиям, которым оно должно отвечать, проводится
по величине предельно допустимых концентраций наиболее
гигиенически значимых веществ, загрязняющих воздушную
среду помещений, таких как оксид азота, аммиак, ацетальде-
гид, бензол, бутилацетат, диэтиламин, 1,2-дихлорэтан, кси-
лол, ртуть, свинец и его неорганические соединения, серо-
водород, стирол, толуол, оксид углерода, фенол, формальде-
гид, диметилфталат, этилацетат и этилбензол31.

Основанием для признания жилого помещения непригод-
ным для проживания является наличие выявленных вред-
ных факторов среды обитания человека, которые не позво-
ляют обеспечить безопасность жизни и здоровья граждан
вследствие ухудшения в связи с физическим износом в про-
цессе эксплуатации здания и изменения окружающей сре-
ды и параметров микроклимата жилого помещения, не поз-



 
 
 

воляющих обеспечить соблюдение необходимых санитар-
но-эпидемиологических требований и гигиенических нор-
мативов в части содержания потенциально опасных для че-
ловека химических и биологических веществ и качества ат-
мосферного воздуха.

Жилые помещения, расположенные в домах, имеющих
деформации фундаментов, стен, несущих конструкций и
значительную степень биологического повреждения элемен-
тов деревянных конструкций, которые свидетельствуют об
исчерпании несущей способности и опасности обрушения,
являются непригодными для проживания вследствие при-
знания многоквартирного дома аварийным и подлежащим
сносу или реконструкции32.

Многоквартирные дома признаются аварийными и подле-
жащими сносу, если существует опасность для пребывания
жителей и сохранности инженерного оборудования при по-
вреждении жилых помещений, расположенных в многоквар-
тирных домах в результате взрывов, аварий, пожаров, зем-
летрясений, неравномерной просадки грунтов, а также в ре-
зультате других сложных геологических явлений33.

Инженерные системы (вентиляция, отопление, водоснаб-
жение, водоотведение, лифты и др.), оборудование и меха-
низмы, находящиеся в жилых помещениях, а также входя-
щие в состав общего имущества собственников помещений в
многоквартирном доме, должны соответствовать требовани-
ям санитарно-эпидемиологической безопасности. Устрой-



 
 
 

ство вентиляционной системы жилых помещений должно
исключать поступление воздуха из одной квартиры в дру-
гую. Не допускается объединение вентиляционных каналов
кухонь и санитарных узлов (вспомогательных помещений) с
жилыми комнатами34.

Переоборудование и перепланировка жилых домов и
квартир (комнат), ведущие к нарушению прочности или раз-
рушению несущих конструкций здания, нарушению в рабо-
те инженерных систем и (или) установленного на нем обору-
дования, ухудшению сохранности и внешнего вида фасадов,
нарушению противопожарных устройств, не допускаются 35.

Учитывая, что жилищный фонд включает сложные ин-
женерные системы, которые требуют определенного поряд-
ка их обслуживания и эксплуатации, то и эта деятельность
требует внешнего контроля. Техническое обслуживание жи-
лищного фонда включает работы по контролю за его со-
стоянием, поддержанию в исправности, работоспособности,
наладке и регулированию инженерных систем и т.  д. Кон-
троль за техническим состоянием следует осуществлять пу-
тем проведения плановых и внеплановых осмотров36.

Предметом органов строительного надзора является ис-
следование признаков неравномерных осадок фундаментов,
что предусматривает необходимость осмотра зданий, уста-
новления маяков на трещины и принятие мер по выявлению
причин деформации и их устранению. В Правилах установ-



 
 
 

лено, что такие мероприятия должны проводиться на осно-
вании договора со специализированными организациями 37.

Перед началом отопительного сезона комиссия в составе
представителей специализированной организации газового
хозяйства, организации по обслуживанию жилищного фонда
и представителя пожарного надзора по очистке труб прове-
ряет газовые отопительные печи и их оборудование, а также
дымоходы и трубы38.

Содержание, обслуживание и технический надзор за лиф-
тами следует осуществлять специализированной организа-
цией в соответствии с установленными требованиями.



 
 
 

 
2.2. Пределы полномочий

федеральных органов
исполнительной власти по

осуществлению надзора
в жилищной сфере

 
Вопросы совершенствования контрольно-надзорных

функций федеральных органов исполнительной власти и оп-
тимизации предоставления ими государственных услуг ак-
тивно обсуждаются как должностными лицами органов го-
сударственной власти, так и представителями научно-право-
вого сообщества.

Роль органов прокуратуры  заключается, прежде всего,
в согласовании планов проверок, которые обязаны предо-
ставлять органы государственного жилищного надзора и му-
ниципального жилищного контроля. Порядок такого согла-
сования определен в Правилах, устанавливающих порядок
подготовки органами государственного контроля (надзора) и
органами муниципального контроля ежегодных планов про-
ведения плановых проверок юридических лиц и индивиду-
альных предпринимателей, их согласования и представле-
ния в органы прокуратуры, а также типовую форму ежегод-
ного плана согласно приложению39.



 
 
 

Реализация указанных прав сопровождалась и сопровож-
дается до настоящего времени обязательным соблюдением
требований Федерального закона от 26.12.2008 № 294-ФЗ
«О защите прав юридических лиц и индивидуальных пред-
принимателей при осуществлении государственного контро-
ля (надзора) и муниципального контроля».

В срок до 1 сентября года, предшествующего году прове-
дения плановых проверок, органы государственного контро-
ля (надзора), органы муниципального контроля направляют
проекты ежегодных планов проведения плановых проверок
в органы прокуратуры40.

В ст. 20 ЖК РФ закреплены полномочия субъектов госу-
дарственного жилищного надзора. Однако названные полно-
мочия органов государственной власти Российской Федера-
ции в области жилищных отношений, в целом сформулиро-
ванные в ст. 12 ЖК РФ применительно к государственному
контролю (надзору) в указанной сфере, не являются исчер-
пывающими. Предусмотренный ст. 20 ЖК РФ региональный
государственный жилищный надзор не исключает соответ-
ствующих правомочий федеральных органов государствен-
ной власти, уполномоченных на осуществление федерально-
го государственного контроля (надзора) в установленной для
них сфере деятельности, ведь жилищное законодательство
находится в совместном ведении Российской Федерации и
субъектов Российской Федерации (п. «к» ст. 72 Конституции
Российской Федерации).



 
 
 

Так, согласно положениям п. 17 ст. 12 ЖК РФ в их вза-
имосвязи с нормами ст. 23 и ч. 1  ст. 44 Федерального за-
кона от 30.03.1999 № 52-ФЗ «О санитарно-эпидемиологи-
ческом благополучии населения» (далее – Федерального за-
кона от 30.03.1999 № 52-ФЗ) такой вопрос полномочий ор-
ганов государственной власти Российской Федерации в об-
ласти жилищных отношений, как осуществление контроля
за соответствием жилых помещений жилищного фонда Рос-
сийской Федерации установленным санитарным правилам,
вполне определенно является предметом федерального го-
сударственного санитарно-эпидемиологического надзора, а
не регионального государственного жилищного надзора 41.

В частности, в ст. 23 Федерального закона от 30.03.1999
№ 52-ФЗ42 устанавливается, что жилые помещения по осве-
щенности, инсоляции, микроклимату, воздухообмену, уров-
ням шума, вибрации, ионизирующих и неионизирующих из-
лучений должны соответствовать санитарно-эпидемиологи-
ческим требованиям в целях обеспечения безопасных и без-
вредных условий проживания независимо от его срока.

Заселение жилых помещений, признанных в соответ-
ствии с санитарным законодательством Российской Федера-
ции непригодными для проживания, не допускается.

Также следует учитывать в осуществлении надзора в жи-
лищной сфере роль Федеральной службы по надзору в
сфере защиты прав потребителей и благополучия че-
ловека. Этот орган государственного надзора осуществляет



 
 
 

функции по разработке и утверждению государственных са-
нитарно-эпидемиологических правил и гигиенических нор-
мативов43.

В пределах предмета соответствующей деятельности ор-
ган государственного надзора осуществляет отбор образцов
(проб) результатов услуг и проводит их исследования, изме-
рения, испытания, а также проводит экспертизы и расследо-
вания, направленные на установление причинно-следствен-
ных связей выявленных нарушений обязательных требова-
ний с фактами причинения вреда жизни, здоровью потреби-
телей, окружающей среде и имуществу потребителей.

Также органы Роспотребнадзора наделены правами над-
зора в жилищной сфере федеральным законом в области за-
щиты прав потребителей, согласно положениям подп. 1 и 2
п. 2 ст. 40 Закона РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав
потребителей».

Органы Роспотребнадзора вправе рассматривать, анали-
зировать и оценивать условия договоров, заключенных с
управляющими компаниями с потребителями в части их со-
ответствия правилам, установленным законами или иными
правовыми актами Российской Федерации в области защиты
прав потребителей.

Также эти органы проводят осмотр и обследование поме-
щений, зданий, сооружений, транспортных средств и иных
объектов, используемых юридическими лицами и индивиду-
альными предпринимателями при осуществлении своей де-



 
 
 

ятельности при оказании услуг.
При выявлении нарушений законодательства в области

защиты прав потребителей орган государственного надзора
принимает меры, предусмотренные Федеральным законом
«О защите прав юридических лиц и индивидуальных пред-
принимателей при осуществлении государственного контро-
ля (надзора) и муниципального контроля», Законом Россий-
ской Федерации «О защите прав потребителей», Федераль-
ным законом «О техническом регулировании»44, КоАП РФ.

Аналогичный подход можно применить и к другим орга-
нам федерального надзора. Так, можно сослаться на п. 2 ч.
2  ст. 4  Закона №  210-ФЗ, предусматривающий, что феде-
ральный государственный контроль (надзор) в области регу-
лирования тарифов и надбавок в коммунальном комплексе
осуществляет уполномоченный федеральный орган испол-
нительной власти в области регулирования тарифов и над-
бавок, каковым является Федеральная служба по тари-
фам45.

Размер платы за коммунальные услуги в силу соответ-
ствующих положений ст. 157 ЖК РФ устанавливается орга-
нами государственной власти субъектов Российской Феде-
рации в порядке, установленном федеральным законом, в
частности, с соблюдением требований Федерального закона
от 30.12.2004 № 210-ФЗ «Об основах регулирования тари-
фов организаций коммунального комплекса»46 (далее – За-



 
 
 

кон № 210-ФЗ). Согласно ч. 2 ст. 3 Закона № 210-ФЗ регу-
лирование тарифов на услуги организаций коммунального
комплекса, надбавок к ценам (тарифам) для потребителей,
тарифов на подключение к системе коммунальной инфра-
структуры, тарифов организаций коммунального комплек-
са на подключение осуществляется в соответствии с назван-
ным законодательным актом и Правилами регулирования та-
рифов, надбавок и предельных индексов в сфере деятельно-
сти организаций коммунального комплекса, утвержденны-
ми постановлением Правительства РФ от 14.07.2008 № 520
«Об основах ценообразования и порядке регулирования та-
рифов, надбавок и предельных индексов в сфере деятельно-
сти организаций коммунального комплекса».

Федеральный орган исполнительной власти в области ре-
гулирования тарифов и надбавок осуществляет полномочия
в области регулирования тарифов и надбавок 47.

Рассматривая правомерность осуществления государ-
ственного надзора и контроля федеральными органами ис-
полнительной, необходимо учитывать, что применительно
к содержанию ч. 3 ст. 20 ЖК РФ при организации и про-
ведении в рамках регионального государственного жилищ-
ного надзора проверок юридических лиц и индивидуаль-
ных предпринимателей органы государственного жилищно-
го надзора во взаимоотношениях с органами федерально-
го государственного контроля (надзора) должны следовать
императивному правилу о разграничении полномочий, уста-



 
 
 

новленному п. 2 ч. 2 ст. 5 Федерального закона от 26.12.2008
№ 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуаль-
ных предпринимателей при осуществлении государственно-
го контроля (надзора) и муниципального контроля»48
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