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Историческое преобразование системы управ-
ления жилищным фондом определялось направле-
ниями реформирования жилищно-коммунального 
хозяйства (ЖКХ), основными причинами которо-
го по‑прежнему остаются низкая рентабельность 
и инвестиционная привлекательность ЖКХ в це-
лом, высокий износ жилищного фонда и инже-
нерной инфраструктуры, низкое качество жилищ-
ных и коммунальных услуг (ЖКУ), неразвитость 
конкурентной среды и ресурсосбережения, отсут-
ствие экономических стимулов снижения издер-
жек, чрезмерные эксплуатационные затраты и др. 
Основной целью реформы ЖКХ является перевод 
данной сферы в режим самоокупаемости и самофи-
нансирования с обеспечением социальной защиты 
малоимущих граждан. Трудность ее реформирова-
ния связана прежде всего с ее высокой социальной 
значимостью, выраженной существенным влияни-
ем на благосостояние домашних хозяйств и каче-
ство жизни населения.

Вопросы эволюции системы управления жи-
лищным фондом недостаточно полно исследова-
ны в современной отечественной науке. Тенденции 
развития, проблемы функционирования ЖКХ в це-
лом освещены многими российскими учеными, 
среди которых следует выделить Е. А. Каменеву, 
А. Н. Багаева, Л. Н. Чернышева, Н. Н. Минакова, 
С. Б. Сиваева, С. Ю. Сапрыкина, А. С. Новоселова 
и др. Характеристика управления жилищным фон-
дом отдельно рассмотрена в монографиях таких оте-
чественных авторов, как В. Н. Субботин, С. Б. Сиваев, 
А. Г.  Глисков, Л. Ю.  Грудицина, И. В.  Генцлер, 
В. И. Магась и др.

Понятие «управление жилищным фондом» не за-
креплено законодательно и не устоялось теоретиче-

ски, но, на наш взгляд, может быть сформулирова-
но как согласованные с собственниками помещений 
по ключевым вопросам действия субъекта, направлен-
ные на обеспечение доступности коммунальных ус-
луг соответствующего качества, поддержание жилого 
дома в функционирующем состоянии, обеспечиваю-
щем комфортное и безопасное проживание граждан.

Рассматривая управление жилищным фондом с по-
зиции системного подхода, необходимо выделить сле-
дующие элементы: управляемая система, являющаяся 
объектом управления; управляющая система — субъ-
ект управления. В результате реформирования жи-
лищной сферы в разные исторические периоды суще-
ствовали отличные друг от друга системы управления 
жилищным фондом, следовательно, и субъекты были 
различны (см. рис. 1).

В дореформенный период субъектом управления 
жилищным фондом являлось государство, представ-
ленное государственными хозрасчетными организаци-
ями, к (ЖЭКи) относились жилищно-эксплуатацион-
ные и жилищные конторы.

Основной задачей, ставившейся перед ЖЭКом, 
являлось сохранение в исправном состоянии жи-
лищного фонда, находящегося в его ведении, и обе-
спечение бесперебойной работы оборудования 
и устройств жилых домов. Квартиросъемщикам 
в данной системе предоставлялась лишь функция 
потребителей ЖКУ.

В результате реформирования в 1997–1999 гг. 
сформировалась иная система управления жилищным 
фондом, в которой ключевая роль отводилась органам 
местного самоуправления, так как на них возлагалась 
задача демонополизации и развития рыночных отно-
шений в исследуемой сфере. На данном этапе были 
достигнуты следующие положительные результаты: 
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Рис. 1. Система управления жилищным фондом Российской Федерации в различные исторические периоды
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сформирован институт частной собственности и об-
разована совокупность собственников в результате 
проведения приватизации государственного жилищ-
ного фонда; существенно повысился удельный вес 
платежей населения за ЖКУ; ликвидирована систе-
ма перекрестного субсидирования; созданы програм-
мы субсидирования малоимущих граждан. Тем не ме-
нее основные задачи реформы так и не были решены, 
а именно такие, как безубыточность, инвестиционная 
привлекательность ЖКХ, повышение качества ЖКУ, 
эффективное регулирование естественных монопо-
лий, стимулирование ресурсосбережения, широкое 
привлечение частного бизнеса, развитие конкурен-
ции и договорных отношений.

Новая система управления жилищным фондом 
предполагала разделение функций заказчика ЖКУ 
и подрядчика. Органы местного самоуправления, 
представленные администрацией города (района), 
на которых возлагались функции генерального заказ-
чика, на основании договорных отношений в виде 
муниципального контракта передавали функции 
по управлению жилищным фондом службе единого 
заказчика. В данном договоре определялись приори-
тетные функции заказчика: обеспечение эффективно-
го управления жилищным фондом и своевременное 
предоставление ЖКУ; сбор и перечисление денежных 
средств и перераспределение данных средств на фи-
нансирование расходов на обслуживание жилья и обе-
спечение коммунальными услугами. Администрация 
осуществляла финансирование заказчика в виде ас-
сигнований на заработную плату и дотаций на убыт-
ки. Исполнителями муниципального заказа являлись 
подрядчики, выбор которых должен был производить-
ся на конкурсной основе.

Рассматриваемая система управления жилищным 
фондом оказалась низкоэффективной по следующим 
причинам.

•	 Служба единого заказчика не реализовывала 
функции выбора подрядчика на конкурсной ос-
нове и последующего контроля за качеством, объе-
мом и своевременностью выполняемых работ, так 
как тендерные торги на обслуживание жилищного 
фонда, как правило, были фиктивными, а контроль 
не производился, вследствие чего сохранялась мо-
нополия муниципальных предприятий в управле-
нии и ресурсоснабжении жилищного фонда.

•	 Учет затрат предполагал списание расходов 
на весь жилищный фонд, а так как формирова-
ние трестов ЖКХ в советский период осущест-
влялось по территориальному признаку без учета 
качественной дифференциации жилья, то соб-
ственники жилья вне зависимости от степени 
износа здания несли одинаковые затраты по его 
содержанию, кроме того, данная схема позволя-
ла списывать одни и те же работы несколько раз, 
что, в свою очередь, приводило к злоупотребле-

ниям и припискам. Выбранный способ финан-
сирования заказчика не влиял на его финансо-
вое состояние, которое практически не зависело 
от качества произведенного им управления.

Перечисленные проблемы, а также противоре-
чие действующего ранее жилищного законодатель-
ства современным конституционным и гражданским 
нормам сформировали необходимость принятия но-
вого жилищного законодательства, что было реа-
лизовано посредством введения в действие 1 марта 
2005 г. Федеральным законом № 188‑ФЗ от 29.12.2004 
Жилищного кодекса Российской Федерации (ЖК РФ).

Кодекс содержит новую концепцию жилищного за-
конодательства, по‑новому формулирует права и обя-
занности собственников и организаций, осуществля-
ющих управление жилищным фондом, определяет 
новую систему взаимоотношений в жилищной сфе-
ре, и в первую очередь по вопросам разграничения 
полномочий между органами государственной власти 
Российской Федерации, субъектов Федерации и ор-
ганами местного самоуправления, с учетом изменив-
шихся экономических и социальных условий в стране.

Основной задачей современного жилищного за-
конодательства является переход к жилищному са-
моуправлению. В связи с этим основным субъектом 
управления многоквартирным жилым домом опре-
делен собственник(и) помещений в указанном доме, 
на которого(ых) возложены обязанности по содержа-
нию и сохранению как имущества, находящегося в ин-
дивидуальной собственности, так и общего имущества, 
а также по осуществлению выбора способа управления 
многоквартирным домом согласно закрытому перечню, 
установленному ЖК РФ [1, п. 2, ст. 161]:

— непосредственное управление собственниками 
помещений в многоквартирном доме;

— управление товариществом собственников жи-
лья (ТСЖ) либо жилищным или жилищно-строитель-
ным кооперативом (ЖК или ЖСК), а также иным спе-
циализированным потребительским кооперативом;

— управление управляющей организацией.
В ЖК РФ сформулированы основы современной 

системы управления жилищным фондом, в которой 
управляемой системой, а следовательно, и объек-
том управления в совокупности выступает жилищ-
ный фонд, а в частном порядке — многоквартирный 
дом либо индивидуально-определенное жилое зда-
ние. Управляющая система (субъект) — собствен-
ники, а также уполномоченное лицо (при непосред-
ственном управлении) либо специализированная 
организация, которые воздействуют на управляемый 
объект для обеспечения его функционирования, сохра-
нения и предоставления коммунальных услуг.

В соответствии с законодательством определяют-
ся следующие собственники жилищного фонда: фи-
зические или юридические лица, являющиеся вла-
дельцами частного жилищного фонда; Российская 
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Федерация, субъекты Федерации, которым на пра-
вах собственности принадлежит государственный 
жилищный фонд; муниципальные образования, яв-
ляющиеся собственниками муниципального жилищ-
ного фонда.

К организациям, осуществляющим управление об-
щим имуществом многоквартирного дома, законода-
тельно относят жилищно-строительный, жилищный 
кооператив или иной специализированный потреби-
тельский кооператив, товарищество собственников 
жилья, управляющую организацию.

Таким образом, современное управление жилищ-
ным фондом реализуется в двух видах: управление 
индивидуально-определенными жилыми зданиями 
и управление многоквартирными домами.

Управление индивидуально-определенным жилым 
зданием полностью осуществляется собственником 
(собственниками) или уполномоченным им (ими) ли-
цом либо специализированной организацией.

Управление многоквартирным домом предполага-
ет два объекта управления: имущество, находящееся 
в индивидуальной собственности, и общее имущество. 
ЖК РФ относит к общему имуществу помещения, 
не являющиеся частями квартир и предназначенные 
для обслуживания более одного помещения в данном 
доме, в том числе межквартирные лестничные площад-
ки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, кори-
доры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых 
имеются инженерные коммуникации, а также крыши, 
ограждающие несущие и ненесущие конструкции, ме-
ханическое, электрическое, санитарно-техническое 
и иное оборудование, земельный участок с элемента-
ми озеленения и благоустройства, на котором распо-
ложен данный дом, объекты, находящиеся на указан-
ном земельном участке [1, п. 1 ст. 135].

Управление общим имуществом в многоквартир-
ном доме можно представить в двух уровнях [2, с. 6], 
проиллюстрированных на рисунке 2.

Рис. 2. Управление общим имуществом многоквартирного дома

Управление имуществом, находящимся в индиви-
дуальной собственности, осуществляет собственник 
(собственники) или уполномоченное им (ими) лицо, 
управление общим имуществом — собственники 
коллективно либо с привлечением сторонней орга-
низации в соответствии с выбором собственников 
и жилищным законодательством России. При этом 
управление многоквартирным домом, все помеще-
ния в котором находятся в собственности Российской 
Федерации, субъектов Федерации или муниципаль-
ного образования, осуществляется управляющей 
организацией, выбранной на основании открыто-
го конкурса или, если такой конкурс признан несо-
стоявшимся, без его проведения. В этом случае по-
рядок управления устанавливается соответственно 
Правительством РФ, органом государственной вла-

сти субъекта Федерации и органом местного само-
управления.

Таким образом, современная система управления 
жилищным фондом предоставляет собственникам 
возможность участвовать в управлении общим иму-
ществом и выбирать способ управления им, а так-
же имеет ряд других преимуществ, которые выгод-
но отличают ее от предыдущей системы управления, 
а именно: пообъектный учет затрат; формирование 
условий для развития рыночных отношений и пере-
ведения сферы на самоокупаемость; переход на сто-
процентную оплату ЖКУ и предоставление субсидий 
малообеспеченным слоям населения на персонифи-
цированной основе; создание более благоприятных 
условий для развития объединений собственников. 
В то же время, несмотря на кардинальные преобразо-
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вания системы управления жилищным фондом, цели 
ее реформирования по‑прежнему не достигнуты, си-
стемные проблемы не решены.

Так, около 60 % многоквартирных домов нужда-
ются в капитальном ремонте. Оценка Институтом 
экономики города его ежегодной стоимости в пери-
од до 2035 г. колеблется от 220 млрд руб. (при не-
значительном устранении существующих проблем) 
до 1 трлн руб. (при комплексном ремонте с приме-
нением энергосберегающих технологий) [3, с. 21]. 
Критический моральный и физический износ мно-
гоквартирного фонда и объектов коммунальной ин-
фраструктуры вызывает значительные ресурсопоте-
ри, рост числа аварий в инженерных сетях тепло-, 
энерго-, водоснабжения и водоотведения, а следова-
тельно, и непрогнозируемый рост эксплуатационных 
издержек. Как следствие, повышение затрат на содер-
жание общего имущества, перебои в предоставлении 
коммунальных услуг, сложность ресурсосбережения, 
что влечет за собой предоставление ЖКУ на недоста-
точно высоком уровне. Тем не менее в России не вы-
работан механизм финансирования капитального 
ремонта как на уровне Федерации, так и на уровне 
конкретных территорий.

Рынок услуг в сфере управления многоквартирным 
фондом растет крайне медленно. Муниципальные 
предприятия по‑прежнему доминируют в объеме пре-
доставляемых услуг в сфере управления и эксплуата-
ции жилищного фонда.

Неразвитость конкуренции в сфере управления 
многоквартирным фондом связана не только с нали-
чием административных барьеров, но и с объективны-

ми причинами. Во-первых, это незначительное коли-
чество многоквартирного фонда в сельской местности 
и небольших городах, а во‑вторых, низкий уровень 
его прироста. В Алтайском крае порядка 32 % мно-
гоквартирного фонда приходится на сельскую мест-
ность, большую долю которого составляет малоэтаж-
ное строительство.

Кроме того, система управления многоквартирным 
фондом является информационно закрытой, для нее 
характерны дефицит квалифицированных кадров, низ-
кий уровень предоставляемых услуг, устойчивость 
тенденции опережающего роста тарифов ЖКУ по от-
ношению к доходам населения, низкая заинтересо-
ванность и вовлеченность собственников в процесс 
управления, содержания и ремонта общего имущества 
многоквартирного дома и высокие риски.

Несмотря на  выделенные проблемы, система 
управления жилищным фондом может быть привле-
кательна для инвестора, так как услуги организаций 
этой сферы имеют гарантированный спрос, плате-
жи по ним прогнозируемы, своевременны и стабиль-
ны [4, с. 286].

Развитие системы управления многоквартирным 
домом будет возможно только при формировании 
эффективной системы регулирования, включающей 
в себя не только государственные рычаги регулиро-
вания, но и саморегулирование и общественный кон-
троль. Особая роль при этом должна быть предостав-
лена органам муниципального образования, которые 
должны быть в действительности заинтересованы 
в развитии конкурентных и договорных отношений 
в рассматриваемой сфере.
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