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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность темы исследования. Жилая недвижимость составляет ос-

нову системы жизнеобеспечения людей, она выступает одним из ключевых фак-

торов качества жизни в городах. Наряду с высокой социальной значимостью 

жилья как  материальной основы удовлетворения базовой потребности человека 

следует отметить его роль в развитии экономики. Ввод жилья относится к ос-

новным показателям эффективности экономики, рассчитываемым официальной 

статистикой. По данным Росстата объем введенной общей площади жилых до-

мов в расчете  на 1000 чел. в целом по России составил в 2011г. 436 кв.м., в 2012 

– 459 кв.м., в 2013г. – 491 кв.м. Наибольшее значение этого показателя в 2013 г. 

наблюдается в Московской обл. – 1045 кв.м., в Москве введено 261 кв.м., в 

Санкт-Петербурге – 509 кв.м.  Рост объемов ввода жилья влечет за собой рост 

объемов предоставляемых населению жилищно-коммунальных услуг: в 2011 г. 

он составил  2934,6 млрд.руб., в 2012 – 3076,2 млрд.руб. или 4,9% внутреннего 

валового продукта.  Соответственно этому растет и потребность в услугах по 

управлению объектами городской жилой недвижимости. 

В целом по России, по данным Фонда содействия реформированию ЖКХ,  

управление жилой недвижимостью осуществляют 20464 управляющие органи-

зации. По разным причинам (несовершенство законодательства, высокий уро-

вень износа жилых зданий, устаревшие подходы к организации эксплуатации 

жилья и др.) финансовыми результатами по отрасли в целом являются убытки – 

3,7 млрд.руб. в 2012 году. Показатели финансовой устойчивости управляющих 

организаций находятся на низком уровне, ниже рекомендуемых значений.  

Сфера управления объектами городской жилой недвижимости в настоящее 

время активно регулируется государством. Многие вопросы эксплуатации жилья 

решаются на уровне федерального законодательства, усиленно используются 

административные методы регулирования в ущерб экономическим. С одной 

стороны, это придает особую значимость таким  вопросам и демонстрирует  по-
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вышенную ответственность государства за их решение, а с другой стороны, не 

позволяет в полной мере учесть местные особенности и самой жилой недвижи-

мости, и процессов ее эксплуатации, сдерживает инициативу на местах. Усиле-

ние административного давления на управляющие организации осуществляется 

при отсутствии ответственности собственников жилья за неприятие или несвое-

временное принятие решений по обеспечению надлежащего содержания и ре-

монта дома. 

На практике действия управляющих организаций не всегда учитывают цели 

и интересы собственников жилья, среди них встречается немало недобросовест-

ных компаний, которые нацелены не на долгосрочную деятельность, а на крат-

косрочное извлечение прибыли любой ценой. 

Приведенные выше цифры и указанные проблемы показывают  необходи-

мость повышения эффективности управления объектами городской жилой не-

движимости, совершенствования и развития его научно-методической базы с 

учетом сложившихся экономических условий и перспектив развития жилищной 

сферы. Данные обстоятельства предопределили актуальность выполненного ис-

следования. 

Степень разработанности проблемы. Исследованию теоретических во-

просов и практических проблем  формирования механизма эффективного управ-

ления  жилой недвижимостью в городах посвящены труды многих  отечествен-

ных и зарубежных ученых, в которых изложены различные концепции, методы и 

рекомендации по решению проблем.  Различные аспекты  рассматриваемой про-

блематики представлены в трудах таких ученых, как  Асаул А.Н., Асаул В.В., 

Бирюков А.П., Бузырев В.В., Васильева  Н.В., Гончаров А.М.,  Ершова С.А., 

Кирсанов С.А., Коршунова  Е.М., Косарева Н.Б., Круглик  С.И., Максимов С.Н., 

Панибратов Ю.П.,  Платонов А. М., Пузанов А.С., Смирнов Е.Б., Ушанова Н.А., 

Чекалин В.С., Чернышов Л.Н., Шеина С.Г. и другие.  

Вместе с тем, многие вопросы практического обеспечения эффективного 

управления объектами городской жилой недвижимости требуют дополни-

тельного исследования с учетом современной экономической ситуации и из-
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менений в законодательстве. Актуальность, теоретическая и практическая зна-

чимость проблемы, ее  недостаточная разработанность в литературе обусловили 

выбор темы исследования, определили его цель и задачи. 

Целью исследования является обоснование научно-методического подхо-

да, разработка теоретических положений и практических рекомендаций, направ-

ленных на развитие механизма эффективного управления объектами городской 

жилой недвижимости в современных экономических условиях.    

Для достижения цели в работе были поставлены следующие задачи: 

- исследовать особенности жилой недвижимости в городах как объекта 

управления, проанализировать практические проблемы управления такими объ-

ектами и выявить предпосылки повышения его эффективности; 

- обосновать научно-методический подход к развитию механизма эффек-

тивного управления объектами городской жилой недвижимости; 

- разработать методику оценки эффективности управления объектами го-

родской жилой недвижимости; 

- разработать рекомендации, направленные на улучшение эксплуатацион-

ных характеристик объектов городской жилой недвижимости в процессе управ-

ления ими; 

- обосновать предложения по совершенствованию планирования как важ-

нейшего компонента процесса управления объектами городской жилой недви-

жимости; 

- разработать предложения по совершенствованию деятельности управля-

ющих жилой недвижимостью на основе современных концепций и методов 

управления. 

Объектом исследования  является  управление объектами  городской  жи-

лой недвижимости как сфера деятельности управляющих организаций и соб-

ственников жилья, а также органов власти по регулированию этой сферы. 

Предметом исследования  выступает совершенствование теоретических 

основ и разработка практических рекомендаций  по развитию механизма эффек-

тивного управления объектами городской жилой недвижимости. 
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Теоретической и  методологической базой исследования  являются ос-

новные положения теории управления объектами недвижимости различного 

функционального назначения, современные научные достижения в области ме-

тодологии управления объектами городской жилой недвижимости, представлен-

ные в работах отечественных и зарубежных ученых.  

В основу работы положена методология системного подхода, предусматри-

вающего изучение явлений в их взаимосвязи и постоянном развитии. Постав-

ленные в работе задачи решались с использованием методов анализа, синтеза, 

классификации, экономико-статистической   обработки информации, управле-

ния затратами, контроллинга. 

Информационную базу исследования составляют статистические данные 

Федеральной службы государственной статистики Российской Федерации (Рос-

стата), территориального управления Росстата по г.Санкт-Петербургу и Ленин-

градской области (Петростата), нормативно-правовые акты  в жилищной сфере, 

справочные и методические материалы органов управления, научно-

исследовательских и проектных институтов, аналитические материалы изда-

тельских домов и информационных агентств, публикации в средствах массовой 

информации и сети Интернет. 

Область исследования соответствует п. 1.3.66. «Развитие теории и мето-

дологии управления объектами недвижимости различного функционального 

назначения» Паспорта научных  специальностей ВАК по специальности 

08.00.05 – Экономика и управление народным хозяйством: экономика, орга-

низация и управление предприятиями, отраслями, комплексами (строитель-

ство).  

Научная новизна исследования состоит в разработке научно-методических 

положений и практических рекомендаций, направленных на развитие механизма 

эффективного управления объектами городской жилой недвижимости на основе 

повышения его эффективности.  К основным результатам работы, полученным 

лично автором и обладающим научной новизной, можно отнести следующее: 
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1)  определены особенности городской жилой недвижимости как объекта 

управления, проанализированы проблемы и выявлены предпосылки,  позволив-

шие определить пути повышения эффективности управления такими объектами 

в современных экономических условиях; 

2) обоснован научно-методический подход к развитию механизма эффек-

тивного управления объектами городской жилой недвижимости: дано авторское 

определение этого механизма, раскрыты  факторы его развития, разработана мо-

дель повышения эффективности управления объектами городской жилой не-

движимости, создающая возможность управления жизненным циклом объекта 

за счет  увеличения продолжительности фазы его эксплуатации и позволяющая 

улучшить состояние объекта и условия проживания в нем, повысить  привлека-

тельность управления городской жилой недвижимостью как вида экономиче-

ской деятельности; 

3) разработана методика оценки эффективности управления объектами го-

родской жилой недвижимости, включающая два вида оценки:  внешнюю, осно-

ванную на удовлетворенности потребителей, и внутреннюю, основанную на са-

мообследовании бизнеса и его оценке на основе набора показателей, позволяю-

щая дать всестороннюю, комплексную оценку эффективности управления объ-

ектами городской жилой недвижимости, построить потребительский рейтинг 

управляющих компаний и тем самым способствовать обоснованному выбору та-

ких компаний собственниками жилья; 

4) разработан организационно-экономический механизм проведения ка-

питального ремонта объектов городской жилой недвижимости с привлечением 

кредита, учитывающий особенности предусмотренных законодательством схем 

финансирования такого ремонта и предоставляющий возможность его проведе-

ния по фактической потребности, что будет способствовать повышению эффек-

тивности управления такими объектами за счет сокращения непроизводитель-

ных затрат в процессе их дальнейшей эксплуатации; 

5) обоснована необходимость формирования для каждого объекта управ-

ления комплекса плановых документов, включающих стратегию развития, пер-
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спективный (пятилетний) и текущий (годовой) план управления, а также планы 

по реализации инвестиционных проектов, разработан алгоритм формирования 

текущих пообъектных планов управления, что в целом позволяет упорядочить 

процесс управления, выявить первоочередные задачи и обеспечить эффективное 

использование средств собственников жилья; 

6) разработаны рекомендации по совершенствованию деятельности 

управляющих компаний на основе внедрения системы контроллинга, определе-

ны ее основные компоненты, цель, задачи и функции, раскрыты особенности 

практического применения наиболее актуальных для управляющих компаний 

методов контроллинга. 

Теоретическая значимость результатов исследования состоит в обоснова-

нии научно-методического подхода к развитию механизма эффективного управ-

ления объектами городской жилой недвижимости, включающего факторы, 

принципы, модель и алгоритмы повышения  эффективности управления такими 

объектами,  учитывающего сложившиеся для этого предпосылки и особенности 

современного этапа государственного регулирования этой сферы,  опирающего-

ся на  результаты предыдущих исследований в области теории и практики 

управления жилой недвижимостью. Полученные результаты могут быть исполь-

зованы для дальнейших исследований в предметной области.  

Практическая значимость результатов исследования заключается в воз-

можности применения разработанных алгоритмов, модели, методики и рекомен-

даций органами  власти городов и регионов в процессе регулирования сферы 

управления объектами городской жилой недвижимости; а также управляющими  

компаниями  в целях повышения рентабельности бизнеса и конкурентоспособ-

ности. Использование результатов исследования на практике позволит улучшить  

техническое состояние жилых зданий, продлить срок их эксплуатации, обеспе-

чить безопасные и комфортные условия  проживания. 

Апробация работы. Основные положения и результаты исследования до-

кладывались и получили одобрение на научно-практических конференциях: 

«Динамика научных исследований» (Пшемысль, Польша, 2014),  «Перспективы 
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развития экономики и менеджмента»  (Челябинск, 2014). Основные результаты 

исследования используются в практической деятельности управляющих компа-

ний и в учебном процессе в Санкт-Петербургском государственном архитектур-

но-строительном  университете. 

Публикации. Основные результаты диссертации опубликованы в 9 науч-

ных работах  общим объемом 4,7 п.л., в т.ч. вклад автора  4,7 п.л., из них 4 рабо-

ты опубликованы в изданиях, входящих в перечень ведущих рецензируемых 

научных журналов, утвержденный ВАК РФ. 

Структура и объем работы. Диссертация состоит из введения, трех глав, 

заключения, списка литературы из 163 источников. Основное содержание 

работы изложено на 147 страницах, включает 18 таблиц и 16 рисунков. 
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ГЛАВА 1.  ПРОБЛЕМЫ УПРАВЛЕНИЯ ОБЪЕКТАМИ ГОРОДСКОЙ 

ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ И ПРЕДПОСЫЛКИ ПОВЫШЕНИЯ ЕГО 

ЭФФЕКТИВНОСТИ  

 

1.1. Городская жилая недвижимость как объект управления 

 

Жилая недвижимость является одним из видов недвижимости, выделяемых 

по функциональному назначению, она предназначена для проживания людей. В 

связи с этим, жилая недвижимость рассматривается не только с экономической 

или юридической точки зрения, но и с социальной, поскольку жилье удовлетво-

ряет одну из базовых потребностей человека. 

Следует отметить роль жилой недвижимости в развитии городов и эконо-

мики в целом. Ввод жилья относится к основным показателям эффективности 

экономики, рассчитываемым официальной статистикой. По данным Федераль-

ной службы государственной статистики (Росстата)  объем введенной общей 

площади жилых домов в расчете  на 1000 чел. в целом по России составил в 

2011г. 436 кв.м., в 2012 – 459 кв.м., в 2013г. – 491 кв.м. Наибольшее значение 

этого показателя в 2013 г. наблюдается в Московской обл. – 1045 кв.м., в Москве 

введено 261 кв.м., в Санкт-Петербурге – 509 кв.м.[155].   

Строительство жилых зданий составляет более 90% всего количества по-

строенных объектов.  Строительство жилья является одной из ключевых харак-

теристик социально-экономического развития городов и регионов. По данным 

официальной статистики [31] составлена  таблица 1.1, характеризующая тенден-

ции строительства жилья.  
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Таблица 1.1 

Динамика строительства  жилых зданий   в Российской Федерации  

Показатели 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Введено в дей-

ствие жилых 

домов, 

млн.кв.м общей 

площади  

36,4 41,0 43,6 50,6 61,2 64,2 59,9 58,4 62,3 65,7 70,5 

в % к преды-

дущему году 

107,7 112,6 106,1 116,1 121,1 104,9 93,3 97,5 106,6 104,7 107,3 

В том числе 

населением за 

счет собствен-

ных и заемных 

средств, 

млн.кв.м общей 

площади 

15,2 16,1 17,5 20 26,3 27,4 28,5 25,5 26,8 28,4 30,7 

в % к преды-

дущему году 

107,7 105,9 108,7 114,3 131,5 104,2 104,0 89,5 105,1 106,0 108,1 

в % к общему 

объему ввода 

жилых домов 

41,8 39,3 40,1 39,5 43,0 42,7 47,6 43,7 43 43,2 43,5 

 

Как видно из таблицы, до 2008 года в РФ наблюдалась положительная ди-

намика объемов ввода жилья. В 2009 и 2010 г.гг. с учетом отложенной реакции 

жилищного строительства на экономический кризис ввод в действие жилья сни-

зился, но, начиная с  2011г.  начал расти и в 2013 году превысил докризисный 

объем 9,8%. При этом более 40% жилья ежегодно вводится за счет собственных 

и заемных средств населения.  

 Рост объемов ввода жилья влечет за собой рост объемов предоставляемых 

населению жилищно-коммунальных услуг: в 2011 г. он составил  2934,6 

млрд.руб., в 2012 – 3076,2 млрд.руб. или 4,9% внутреннего валового продукта. 

[56] На основе данных Росстата составлена таблица 1.2 характеризующая иссле-

дуемую область экономики страны. 
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Таблица 1.2 

Объемы предоставляемых жилищно-коммунальных услуг 

Показатели 

 
Годы 

2010 

 

2011 

 

2012 

 

Расходы бюджета РФ на ЖКХ, млрд.руб. 1071,4 1195 1075 

Доля в общем объеме расходов бюджета,  %% 6,1 6 4,6 

Доля в ВВП,%% 2,3 2,1 1,7 

Объем предоставленных населению жилищно-

коммунальных услуг, млрд.руб. 

1384,2 1567,4 1637,9 

в том числе жилищные услуги, млрд.руб. 297,2 334,8 361,3 

Уровень оплаты ЖКУ населением, % 93 94 94 

Доля расходов на ЖКУ в общей сумме потреби-

тельских расходов семей, % 

9,2 9,5 8,8 

Стоимость ЖКУ в расчете на 1 человека в месяц, 

руб. 

1530,02 1710,15 1788,93 

в том числе стоимость жилищных услуг, руб. 433,3 496,6 541,63 

 

Из таблицы видно, что в жилищно-коммунальное хозяйство, в том числе и в 

сферу управления жилой недвижимостью, направляются значительные бюджет-

ные средства,  4-6% от всех расходов бюджета РФ. При этом в 2012г. доля таких 

расходов немного сократилась, что обусловлено сложной экономической ситуа-

цией в стране и тенденцией к росту расходов населения на жилищно-

коммунальные услуги. Жилищные услуги, в том числе услуги по управлению 

жилой недвижимостью, составляют в среднем 21,6 % в общей стоимости жи-

лищно-коммунальных услуг. В структуре потребительских семей расходы на 

ЖКУ занимают 9%. 

Приведенные выше данные показывают, что те сферы экономики, которые 

связаны с жилой недвижимостью (строительством и эксплуатацией жилья), иг-

рают важную роль в экономике страны. 
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Жилая недвижимость как экономическое благо находит отражение в трех 

формах: как удовлетворение потребностей (личных или общественных); как то-

вар, свободно обращающийся на рынке; как источник дохода. Что касается пер-

вой из указанных форм, то в этой форме жилая недвижимость обладает 

наибольшей полезностью среди других благ, потому что она создает условия для 

нормального существования человека, удовлетворяя первейшую жизненную по-

требность – потребность в жилье. 

Потребность в жилье можно удовлетворить различными способами: приоб-

ретение жилья в собственность, социальный наем жилья в государственном или  

муниципальном жилищном фонде; аренда жилья. [29]  При приобретении жилья 

в собственность его свойства как экономического блага реализуются в наиболь-

шей степени, т.е. во всех трех формах: жилье можно использовать для собствен-

ного проживания (удовлетворения личных потребностей)   либо использовать 

его как товар (продать), либо как источник дохода (сдать в аренду). 

Если человек не может или не хочет приобрести жилье в собственность, он 

приобретает услуги, которые это жилье предоставляет – возможность временно-

го проживания по договору найма или аренды. Стоимость жилья и стоимость 

предоставляемых им услуг будут различны по причине различия в объеме (и со-

ответственно, стоимости) прав  собственника, арендатора и нанимателя, при 

этом стоимость самого объекта может быть одинаковой [78].  

Жилая недвижимость как товар отличается тем, что каждая сделка по ее 

продаже уникальна, поскольку уникальны характеристики каждого объекта, по-

этому не может быть единых цен на такой вид товара. Кроме того, наличие вы-

соких транзакционных издержек также делает этот товар особенным. 

Как источник дохода жилая недвижимость обеспечивает стабильный до-

ход, защищенность от инфляции, сохранность вложенных средств. Вместе с 

тем, в качестве доходной жилая недвижимость может использоваться не всегда. 

Так, например, не может быть источником дохода квартира, полученная на 

условиях социального найма. Да и для самого собственника такой недвижимо-
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сти (государства или муниципалитета) она является скорее источником расхо-

дов, чем доходов.  

Если жилая недвижимость представляет собой класс вещей, то объект жи-

лой недвижимости является индивидуально-определенной вещью, принадлежа-

щей к данному классу. В литературе представлены различные классификации 

объектов жилой недвижимости, которые проведены по разным критериям: уров-

ню комфортности  - элитное, типовое и т.п., периоду строительства – дома ста-

рого фонда, построенные в дореволюционный период; дома первого поколения 

индустриального домостроения («хрущевки» 1960-х гг.),    «сталинские» дома и 

др.;,  этажности – мало-, средне- и многоэтажные дома, высотные дома и по дру-

гим критериям [19]. 

В данной работе рассматриваются объекты городской  жилой недвижимо-

сти,  наиболее типичным представителем которых является многоквартирный 

дом. Такой выбор обусловлен следующими причинами: 

- многоквартирный дом является технически сложным объектом, непра-

вильная эксплуатация которого может привести к угрозе жизни и здоровью 

проживающих в нем людей; 

- многоквартирные дома составляют основную часть жилищного фонда в 

городах, в которых по данным Федеральной службы государственной статисти-

ки (Росстата) проживает 74% населения страны [147]; 

- в современной практике жилищного строительства в городах основной 

потребительской  единицей  является квартира в многоквартирном доме, пред-

назначенная к заселению одной семьей; 

- многоквартирный дом как объект управления выделен в действующем 

жилищном законодательстве [2]; 

- многоквартирные дома являются наиболее востребованным объектом не-

движимости на современном жилищном рынке. 

Многоквартирный дом определяется в жилищном законодательстве как  со-

вокупность двух и более квартир, имеющих самостоятельные выходы либо на 
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земельный участок, прилегающий к жилому дому, либо в помещения общего 

пользования в таком доме.[12]  

Особенностью  многоквартирного дома, важной с точки зрения управления 

таким объектом, является наличие помещений общего пользования, именуемых 

в законодательстве  общим имуществом собственников жилых и нежилых по-

мещений в таком доме. К общему имуществу причисляются помещения, служа-

щие жильцам более чем одной квартиры, – это крыши, ограждающие несущие и 

ненесущие конструкции, внутридомовые инженерные системы холодного и го-

рячего водоснабжения, газоснабжения, электроснабжения и отопления,  а также 

земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, другие объ-

екты, предназначенные для эксплуатации дома (тепловые пункты, парковки, га-

ражи и т.п.), расположенные в границах земельного участка.  

С точки зрения управления многоквартирным домом важно знать внешние 

границы расположенных в доме сетей, поскольку до них распространяется от-

ветственность управляющего. Так, для сетей электро-, тепло-, водоснабжения и 

водоотведения, информационно-телекоммуникационных сетей такой границей 

является внешняя граница стены дома, а границей эксплуатационной ответ-

ственности при наличии общедомовых приборов учета коммунальных ресурсов 

является место соединения такого  прибора с соответствующей сетью, входящей 

в дом. Для  сетей газоснабжения внешней границей является место соединения 

первого запорного устройства с внешней газораспределительной сетью. 

В настоящее время многоквартирные дома представлены весьма разнооб-

разными объектами: домами дореволюционной застройки, типовыми зданиями 

советского периода, современными многоквартирными домами различных клас-

сов (эконом, бизнес, комфорт, элит). Они различаются материалом стен, объем-

но-планировочными решениями, этажностью и другими параметрами. Напри-

мер, новостройки по качеству разделяют на массовое жилье и жилье повышен-

ной комфортности. К массовому жилью относят эконом-класс и комфорт-класс. 

Основные характеристики многоквартирных домов нового строительства приве-

дены в таблице 1.3., составленной с использованием разработок Федерального 
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фонда содействия развитию жилищного строительства и Российской гильдии 

риэлторов [49]. 
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Таблица 1.3 

Основные характеристики различных типов многоквартирных домов нового строительства 

Классификационный 

признак 

Многоквартирные дома нового строительства 

Типы массового жилья Типы жилья повышенной комфортности 

Эконом Комфорт Бизнес Элит 

Проектное решение Стандартное, повто-

ряющееся 

Усовершенствованные 

серийные проекты с 

наличием различных оп-

ций (переменная этаж-

ность, разные планиров-

ки и др.) 

Индивидуальный проект,  дизай-

нерская проработка архитектур-

ного облика 

Авторский   

проект известного архитек-

тора, претендующий  на 

статус местного архитек-

турного памятника 

Материал стен Нет ограничений Монолитный железобе-

тон,  пеноблоки,  

керамический кирпич   

Монолитный железобетон,  пе-

ноблоки,  

керамический кирпич  

 

Керамический кирпич  

 

Планировочный коэф-

фициент 

более 0,75 не более 0,75, не более 0,7 не более 0,65, 

Высота потолка до 2,7 м От 2,7 м от 2,75 м от 3,0 м. 

Планировка стандартная Комнаты  

изолированные, наличие  

больших балконов, кла-

довок. 

Свободная планировка, возмож-

ность  

перепланировки, наличие  

пентхаусов, двухуровневых 

квартир, нескольких санузлов, 

больших лоджий 

 

Эксклюзивные планировки. 

наличие зимних садов, тер-

рас,  гардеробных, несколь-

ких санузлов, а также пра-

чечных в цокольном этаже 

дома 

Отделка помещений 

общего пользования 

стандартная улучшенная Высококачественная -

декоративная штукатурка,  

керамическая плитка, искус-

ственный  камень и т.д. 

 

Эксклюзивная отделка в 

соответствии с дизайн- 

проектом 
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В таблице представлены характеристики, которые влияют на организацию 

эксплуатации дома и на уровень эксплуатационных затрат, что необходимо учи-

тывать в процессе управления.  

Кроме характеристик комфортности многоквартирных домов, в процессе  

управления ими существенное значение имеет техническое состояние, т.е. уро-

вень износа, данные о котором (по состоянию на начало 2013г.) приведены в 

таблице 1.4., составленной на основании данных Росстата [56] 

Таблица 1.4 

Уровень износа многоквартирных домов 

Показатели Уровень износа, % 

0-30 31-65 66-70 более 70 

Общая площадь жилья, 

тыс.кв.м 

2085936,9 1128152,4 88523,9 33430,3 

Количество индивидуальных 

жилых домов 

6710676 8862461 869581 301147 

Количество многоквартирных 

жилых домов 

1251086 1629336 210079 79211 

Доля в общем количестве 

многоквартирных домов 

39,5 51,4 6,6 2,5 

 

Из таблицы видно, что в хорошем состоянии находится 39,5% многоквар-

тирных домов, в удовлетворительном – 51,4%, а 9,1% требуют неотложного ре-

монта или даже сноса. Наглядно это представлено на рис. 1.1.  

 

 Рис.1.1. Структура многоквартирных домов по уровню износа. 
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При наличии существенных  различий в типах и техническом состоянии  

многоквартирных домов, им присущи особенности, которые отличают жилую 

недвижимость от других видов недвижимости. 

Рассуждая об особенностях, которые необходимо учитывать при управле-

нии городской жилой недвижимостью, выделим две их категории: общие, т.е. 

свойственные всем видам недвижимости как классу вещей,  и специфические, 

характерные только для объектов городской жилой недвижимости - многоквар-

тирных домов (рис.1.2). 

 

Рис.1.2. Особенности городской жилой недвижимости как объекта управления 

К общим особенностям относится, прежде всего, стационарность жилой не-

движимости, ее прочная связь с землей, привязка к конкретному месту на зем-

ной поверхности. Эта особенность с точки зрения управления означает необхо-

Особенности городской жилой недвижимости как 

объекта управления 

Общие  

Стационарность 

Сильные внешние эф-

фекты 

Уникальность 

Специфические 

Высокая капиталоем-

кость 

Долговечность 

Высокая социальная 

значимость 

Активное государст-

венное регулирование  

Множественность соб-

ственников 

Ускоренный износ 
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димость учета локальных факторов – климатических, социальных, экономиче-

ских, политических. 

Другая особенность – уникальность – означает наличие индивидуальных 

характеристик, отличающих данный объект от других объектов городской жи-

лой недвижимости, что обусловлено действием двух групп факторов: 1) харак-

теристики самого объекта жилой недвижимости, 2) характеристики места его 

расположения. К первой группе факторов относятся  этажность, материал стен, 

год постройки, степень физического износа и фактическое состояние дома, уро-

вень благоустройства (наличие холодного и горячего водоснабжения, централь-

ного отопления, электроснабжения и т.д.). Ко второй группе относятся такие 

факторы как расположение земельного участка, на котором находится объект, в 

пределах населенного пункта (центр, окраина, спальный район, промышленный  

район и т.п.); площадь придомовой территории; права на земельный участок под 

домом и ограничения в использовании (при наличии); благоустройство придо-

мовой территории, состояние дворовых проездов, тротуаров, наличие зеленых 

насаждений, рекреационных зон. С точки зрения управления это означает, что 

для каждого многоквартирного дома должен составляться отдельный план 

управления. 

Долговечность недвижимости определяется тем, что земля вечна, а сроки 

службы зданий  составляют от нескольких десятков до сотен лет. В процессе 

управления следует учитывать эту особенность, не упуская из виду, что долго-

вечность объекта обеспечивается правильной эксплуатацией и своевременными 

ремонтами. 

Высокая капиталоемкость означает, что для создания объекта недвижи-

мости нужно большое количество материальных, финансовых и трудовых ре-

сурсов. В процессе управления это проявляется в высоких затратах на ре-

монт объекта, замену инженерного оборудования, эксплуатацию объекта.  

Сильные внешние эффекты – это значительное влияние объекта недвижи-

мости на его окружение, которое может быть положительным и отрицательным. 

Примером положительного внешнего эффекта может быть проведение дренаж-
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ных работ на одном земельном участке, которое  может привести к повышению 

качества другого, соседнего участка и, следовательно, росту его стоимости. От-

рицательные внешние эффекты проявляются, например,  в разрушении целост-

ности городского пространства, негативном воздействии на окружающую при-

родную среду и т.п. [76] Возможность отрицательных внешних эффектов обу-

славливает необходимость  государственного контроля и регулирования дея-

тельности по созданию и эксплуатации объектов недвижимости, что также сле-

дует учитывать в процессе управления ими. 

 Высокая социальная значимость жилой недвижимости обусловлена тем, 

что она обеспечивает удовлетворение, как уже упоминалось выше, первейшей 

жизненной потребности человека – потребности в жилье. Это обстоятельство 

требует от государства создания необходимых условий для реализации гражда-

нами важнейшего конституционного права – права на жилище, что проявляется 

в предоставлении жилья из состава государственного и муниципального жи-

лищных фондов тем гражданам, которые по объективным причинам не могут 

приобрести жилье самостоятельно (малоимущие, дети-сироты, инвалиды и т.п.). 

Также по закону у должника не изымается единственное для него и членов его 

семьи жилье (за исключением ипотеки). 

Особая социальная значимость жилья подтверждается установлением со 

стороны государства требований к жилым помещениям (о них шла речь выше), 

что направлено на обеспечение благоприятных и безопасных условий прожива-

ния. Это означает, что управление объектами городской жилой недвижимости 

должно быть направлено на удовлетворение потребностей проживающих, а пер-

сонал управляющих компаний должен уметь работать с населением. 

Указанная выше специфическая особенность жилой недвижимости пред-

определяет наличие другой такой особенности – активного государственного   

регулирования процессов создания и использования жилья, что проявляется, 

например,  в ограничении права собственности. Так, существует запрет на ис-

пользование жилых помещений в производственных целях, на уничтожение та-

ких объектов городской жилой недвижимости, находящихся в собственности, 
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как квартира или комната, и ряд других ограничений. Ограничения права соб-

ственности связаны с социальной значимостью жилья и общим его дефицитом, 

что заставляет государство устанавливать ограничения права собственности с 

целью сохранения жилищного фонда.  

Активное государственное регулирование затрагивает в настоящее время и 

сферу управления объектами городской жилой недвижимости -  многоквартир-

ными домами. Внимание государства направлено на установление требований, 

которым должна соответствовать деятельность по управлению многоквартир-

ными домами, требований к размещению заказов на управление на конкурсной 

основе и ряд других, о которых детально пойдет речь в следующем параграфе. 

Под множественностью собственников мы понимаем наличие в одном мно-

гоквартирном доме большого числа собственников и различных форм собствен-

ности – государственной, муниципальной, частной. Эта особенность приводит к 

достаточно сложной системе принятия решений собственниками по управлению 

своим домом, поскольку решения принимаются коллегиально, это требует уча-

стия большинства, а в наиболее ответственных случаях – двух третей собствен-

ников. Кроме того, множественность собственников означает и множествен-

ность финансовых потоков в системе управления домом, что вызывает слож-

ность системы начислений платежей  за жилое помещение и коммунальные 

услуги и обеспечения их своевременного и полного поступления, а также слож-

ность системы накопления средств на проведение капитального ремонта дома. 

Часть средств может поступать из бюджетов разных уровней, что также необхо-

димо предусмотреть в процессе управления домом. 

Еще одной особенностью объектов городской жилой недвижимости являет-

ся их ускоренный износ, обусловленный наличием множества собственников с 

различным уровнем дохода, что приводит  к тому, что решения о необходимости 

ремонта принимаются несвоевременно. Кроме того, отношение к общему иму-

ществу в многоквартирных домах со стороны проживающих нельзя назвать бе-

режным, имеют место акты вандализма, порчи и воровства имущества. Масштаб 

проблемы нашел отражение в дополнениях к Жилищному кодексу, касающихся 
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создания региональных систем капитального ремонта многоквартирных домов. 

При управлении эта особенность также имеет существенное значение и требует 

планирования сроков и затрат на капитальный ремонт каждого дома. 

Следует также отметить, что характеристики объектов городской жилой не-

движимости в процессе эксплуатации изменяются, что предопределяет необхо-

димость мониторинга состояния объекта для актуализации необходимой в про-

цессе управления информации о нем. 

Учет изложенных выше особенностей объектов городской жилой недвижи-

мости в процессе управления ими необходим для составления обоснованных и 

реализуемых планов управления такими объектами, что позволит обеспечить 

надлежащий уровень проживания в них, а также повысить эффективность 

управления. 

 

1.2. Государственное регулирование деятельности по управлению                     

объектами городской жилой недвижимости  
 

Сфера управления объектами городской жилой недвижимости - многоквар-

тирными домами - в последние годы достаточно активно регулируется государ-

ством, постоянно обновляется правовая база. Основы государственного регули-

рования представлены в Жилищном кодексе Российской Федерации (далее – 

ЖК). ЖК  содержит раздел VIII, в котором указано, что управление многоквар-

тирным домом должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия про-

живания, надлежащее содержание общего имущества в доме, решение вопросов 

пользования этим имуществом, предоставление коммунальных услуг прожива-

ющим (ст.161, п.1). [2] 

В ЖК также указана обязанность собственников  помещений в многоквар-

тирном доме на их общем собрании выбрать один из трех способов управления 

своим домом: 1)непосредственное управление собственниками помещений в 

многоквартирном доме, 2) управление товариществом собственников жилья ли-

бо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским 

кооперативом, 3)управление управляющей организацией.  
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При первом способе управления, если в доме не более 12 квартир, соб-

ственники заключают договоры оказания услуг и выполнения работ по содержа-

нию и ремонту дома  с исполнителями таких работ и услуг, при этом все или 

большинство собственников выступают в качестве одной стороны заключаемых 

договоров. Если в доме больше 12 квартир, то собственники заключают договор 

оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имуще-

ства в данном доме с управляющей организацией. Стороной по договору в дан-

ном случае выступают собственники, обладающие более чем 50% голосов. До-

говоры на коммунальные услуги заключаются каждым собственником от своего 

имени. 

При втором способе управления создается юридическое лицо (товарище-

ство собственников жилья, жилищный или иной специализированный потреби-

тельский кооператив), которое управляет домом и несет ответственность перед 

собственниками за содержание общего имущества в доме и коммунальные услу-

ги. Это юридическое лицо может оказывать услуги и выполнять работы своими 

силами или силами привлеченных организаций, а также может заключить дого-

вор управления с управляющей организацией, осуществляя при этом контроль за 

исполнением такого договора. 

Третий способ предусматривает заключение собственниками договора 

управления многоквартирным домом с управляющей организацией, которая 

несет ответственность перед ними за оказание всех услуг и выполнение работ, 

которые обеспечивают надлежащее содержание общего имущества в доме и ка-

чество которых должно соответствовать установленным требованиям. 

 Способ управления домом собственники могут выбрать и изменить в лю-

бое время на основании решения их общего собрания. Если они не выберут или 

не реализуют выбранный способ управления, то органы местного самоуправле-

ния обязаны провести открытый конкурс и выбрать для данного дома управля-

ющую организацию, с которой собственники обязаны заключить договор управ-

ления своим домом. 
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Чтобы собственники активнее занимались вопросами управления своим 

домом, в 2011г. ЖК был дополнен статьей 161.1, согласно которой в тех случа-

ях, когда в доме не созданы ТСЖ, ЖК или иной специализированный потреби-

тельский кооператив  и в этом доме более 4-х квартир, собственники обязаны 

избрать совет многоквартирного дома. Такой совет не регистрируется как юри-

дическое лицо, переизбирается каждые 2 года, и действует до тех пор, пока в 

доме не будет создано ТСЖ, ЖК или иной специализированный потребитель-

ский кооператив. 

В отношении многоквартирных домов нового строительства ЖК установ-

лено, что орган местного самоуправления должен в течение 20 дней со дня вы-

дачи разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома разместить на 

официальном сайте в сети  «Интернет» извещение о проведении конкурса по от-

бору управляющей организации для данного дома, в течение 40 дней провести 

такой конкурс и в течение 10 дней после его завершения уведомить лиц, при-

нявших дом от застройщика, о результатах конкурса и условиях договора управ-

ления данным домом. Указанные лица обязаны заключить договор управления с 

отобранной по конкурсу управляющей организацией. До заключения такого до-

говора управление домом осуществляет застройщик или привлеченная им по до-

говору управления, заключенному в течение 5 дней со дня получения разреше-

ния на ввод дома в эксплуатацию, управляющая  организация. 

Какой бы способ ни выбрали собственники, управление домом должно со-

ответствовать установленным требованиям.  Требования по обеспечению 

надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме содер-

жатся в ЖК и других документах.   

Согласно ЖК, такие требования  заключаются в обеспечении: 

1) надежности и безопасности многоквартирного дома; 

2) безопасности жизни и здоровья граждан, имущества физических и  юри-

дических лиц, государственного и муниципального имущества; 

3) доступности пользования общим имуществом собственников помещений 

в многоквартирном доме; 



26 
 

4) соблюдения прав и законных интересов собственников помещений в 

многоквартирном доме, а также иных лиц; 

5) постоянной готовности инженерных коммуникаций, приборов учета и 

другого оборудования, входящих в состав общего имущества в многоквартир-

ном доме, к осуществлению поставок ресурсов, необходимых для предоставле-

ния коммунальных услуг проживающим. 

В соответствии с указанными выше положениями в апреле 2013г. постанов-

лением Правительства РФ был утвержден минимальный  перечень услуг и ра-

бот, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества 

в многоквартирном доме. [9] Минимальный перечень включает три большие 

группы работ: работы, необходимые для надлежащего содержания несущих и 

ненесущих конструкций дома; работы, необходимые для надлежащего содержа-

ния оборудования и систем инженерно-технического обеспечения в  доме; рабо-

ты и услуги по содержанию иного общего имущества в многоквартирном доме. 

Каждая из указанных групп содержит развернутый перечень работ и услуг. 

Например, в первую группу включены такие работы, как   проверка состояния 

гидроизоляции фундаментов и систем водоотвода  и восстановление их работо-

способности, проверка кровли на отсутствие протечек и их устранение и другие. 

Ко второй группе относятся работы по проверке технического состояния и рабо-

тоспособности элементов мусоропровода, устранение неплотностей в вентиля-

ционных каналах и шахтах и иные работы. В третьей группе работы по уборке 

помещений общего пользования, придомовой территории, вывозу бытовых от-

ходов, обеспечению пожарной безопасности, устранению аварий. 

Этим же постановлением были также утверждены Правила оказания услуг 

и выполнения работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания 

общего имущества в многоквартирном доме. Согласно правилам, из  минималь-

ного перечня работ в отношении конкретного многоквартирного дома выполня-

ются те, которые соответствуют его конструктивным особенностям,  составу 

внутридомовых инженерных систем, благоустройству  придомовой территории, 

геодезическим и природно-климатическим условиям расположения дома. При 
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использовании каких-либо специальных  технологий наименование работ и 

услуг может отличаться от указанных в минимальном перечне, но их цели и ре-

зультаты должны совпадать. В правилах указано, что для того, чтобы обеспечить 

выполнение работ в соответствии с минимальным перечнем, необходимо: 

- обеспечить работу аварийно-диспетчерской службы; 

- вести и хранить техническую документацию на многоквартирный дом; 

- своевременно заключать договоры по содержанию и ремонту общего 

имущества в многоквартирном доме со сторонними организациями (если работы 

выполняются не собственными силами) и контролировать их исполнение; 

- привлекать специализированные организации для выполнения работ в от-

ношении внутридомового газового оборудования, лифтового хозяйства и проти-

вопожарных систем; 

- подготавливать и своевременно доводить до сведения собственников жи-

лья предложения  по выполнению плановых текущих работ, по  капитальному 

ремонту дома; 

- организовывать начисление и сбор платы за содержание и ремонт дома,  а 

также взыскание задолженности; 

- предоставлять потребителям информацию, связанную с оказанием услуг и 

выполнением работ. 

Требования по безопасности многоквартирного дома содержатся также в 

Техническом регламенте о безопасности зданий и сооружений.[4] Действие это-

го регламента распространяется и на жилые здания. Эти документом установле-

ны требования в области механической и пожарной безопасности; безопасности 

при опасных природных процессах и явлениях и (или) техногенных воздействи-

ях; безопасных для здоровья человека условий проживания и пребывания в зда-

ниях и сооружениях; безопасности для пользователей зданиями и сооружения-

ми; доступности зданий и сооружений для инвалидов и других групп населения 

с ограниченными возможностями передвижения; энергетической эффективности 

зданий и сооружений; безопасного уровня воздействия зданий и сооружений на 

окружающую среду.  
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Ответственность за безопасность жилого здания в процессе эксплуатации 

несут лица, управляющие зданием, в числе которых могут быть сами собствен-

ники, их объединения (ТСЖ, ЖК),  управляющие организации. Безопасность 

обеспечивается путем осуществления технического обслуживания, периодиче-

ских осмотров и контрольных проверок, мониторинга состояния основания, 

строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения зда-

ния, а также посредством ремонтов здания. 

В мае 2013г. было принято постановление Правительства РФ, утвердившее 

правила осуществления деятельности по управлению многоквартирными дома-

ми [10] . Правила определяют  стандарты и порядок осуществления такой дея-

тельности при любом из установленных ЖК способов управления.  

В правилах указано, что каждый многоквартирный дом рассматривается как 

самостоятельный объект управления, при этом учитываются его конструктивные 

особенности, физический износ, техническое состояние общего имущества, гео-

дезические и природно-климатических условия, которые определяют состав ра-

бот по его содержанию  (в соответствии с утвержденным минимальным переч-

нем  таких работ). Согласно правилам, управление обеспечивается выполнением 

следующих стандартов: 

- прием, хранение, передача, актуализация и восстановление технической 

документации на многоквартирный дом и иных связанных с управлением таким 

домом документов в установленном порядке; 

- сбор, обновление и хранение информации о собственниках и нанимате-

лях помещений в доме  с учетом требований законодательства РФ о защите пер-

сональных данных; 

- подготовка предложений по вопросам содержания и ремонта общего 

имущества для их рассмотрения общим собранием собственников; 

- организация рассмотрения общим собранием собственников или общим 

собранием членов ТСЖ вопросов, связанных с управлением домом; 

- организация оказания услуг и выполнения работ, предусмотренных ре-

шением общего собрания собственников или членов ТСЖ; 
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- взаимодействие с органами государственной власти и местного само-

управления по вопросам, связанным с деятельностью по управлению многоквар-

тирным домом; 

- организация и осуществление расчетов за услуги и работы по содержа-

нию и ремонту общего имущества в  доме, включая услуги и работы по управ-

лению, и коммунальные услуги; 

- обеспечение контроля за исполнением решений собрания, выполнением 

работ и услуг, повышением безопасности и комфортности проживания, а также 

достижением целей деятельности по управлению многоквартирным домом. 

Подготовка предложений по вопросам содержания дома включает разра-

ботку (с учетом требований постановления  о минимальном перечне работ) го-

дового плана содержания и ремонта общего имущества в многоквартирном до-

ме, расчет и обоснование необходимых для его реализации затрат, подготовку 

предложений по капитальному ремонту (реконструкции) дома, по повышению 

его энергоэффективности, по передаче объектов общего имущества в пользова-

ние иным лицам на выгодных для собственников условиях. Разработанные 

предложения должны быть согласованы с собственниками жилья. 

Организация рассмотрения общим собранием собственников помещений в 

доме или общим собранием членов ТСЖ вопросов, связанных с управлением 

домом, предусматривает уведомление собственников о проведении собрания, их 

ознакомление с информацией и документами, которые будут рассматриваться на 

собрании, подготовку необходимых для проведения собрания документов, 

оформление принятых решений и доведение их до сведения всех собственников. 

Организация оказания услуг и выполнения работ, предусмотренных реше-

нием общего собрания собственников или членов ТСЖ, включает определение 

способа выполнения работ (услуг), подготовку заданий для исполнителей этих  

работ (услуг), выбор, в том числе на конкурсной основе, исполнителей на усло-

виях, наиболее выгодных для собственников, заключение договоров и контроль 

за их исполнением, ведение претензионной, исковой работы при выявлении 

нарушений условий  договоров. 
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Организация и осуществление расчетов включает начисление платежей за 

содержание и ремонт общего имущества, за коммунальные услуги,  оформление 

платежных документов и направление их проживающим, ведение претензион-

ной и исковой работы в отношении должников. 

Контроль предусматривает предоставление собственникам отчетов об ис-

полнении обязательств по управлению многоквартирным домом с периодично-

стью и в объеме, которые установлены решением собрания и договором управ-

ления многоквартирным домом; раскрытие информации о деятельности управ-

ляющей организации, прием и рассмотрение заявок, жалоб, привлечение соб-

ственников к участию в контроле за качеством услуг и работ, в том числе при их 

приемке. 

Еще одним важным аспектом государственного регулирования сферы 

управления объектами городской жилой недвижимости является стремление 

государства обеспечить информационную открытость такой деятельности, сде-

лать ее более доступной для контроля со стороны общественности. Постановле-

нием Правительства РФ утвержден стандарт раскрытия информации организа-

циями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными 

домами [11]. Стандарт обязывает  раскрывать общую информацию об организа-

ции; основные показатели финансово-хозяйственной деятельности в части ис-

полнения договоров управления; сведения о выполняемых работах  и услугах по 

содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме (состав, 

стоимость, периодичность и др.); сведения о тарифах на коммунальные ресурсы. 

Эта информация размещается в сети Интернет, на информационных стендах, она 

может быть предоставлена по письменному или электронному запросу. 

Таким образом, к  настоящему времени государством в целом сформирова-

ны правовые основы управления многоквартирными домами как наиболее рас-

пространенными объектами городской жилой недвижимости, что служит весо-

мой предпосылкой повышения его эффективности. Современная правовая база 

направлена на обеспечение безопасных и благоприятных условий  проживания в 

таких домах, повышение ответственности управляющих организаций перед соб-
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ственниками жилых и нежилых помещений в доме, стимулирование активности 

самих граждан как собственников жилья в решении вопросов управления своим 

домом. Практическое воплощение принятых правовых актов обусловливает 

необходимость усиления контроля со стороны государства за осуществлением 

деятельности по управлению многоквартирными домами.  

Вместе с тем, при необходимости усиления контроля, нельзя допускать его 

чрезмерного ужесточения, сковывающего инициативу самих хозяйствующих 

субъектов. Так, введение лицензирования деятельности по управлению много-

квартирными домами противоречит идее саморегулирования и, как отмечают 

специалисты Института экономики города «демонстрирует вектор государ-

ственной политики к административному, а не экономическому решению суще-

ствующих проблем» [57]. Дело в том, что в сфере управления многоквартирны-

ми домами уже осуществляется достаточно жесткое государственное регулиро-

вание, включающее региональный жилищный надзор, контроль со стороны ор-

ганов муниципальных жилищных инспекций, подразделений Федеральной 

службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека 

(Роспотребнадзор), Федеральной службы по экологическому, технологическому 

и атомному надзору (Ростехнадзор), Федеральной антимонопольной службы 

(ФАС), инспекции по пожарному надзору Министерства Российской Федерации 

по делам гражданской обороны, чрезвычайным ситуациям и ликвидации по-

следствий стихийных бедствий (МЧС). Как видим, контролирующих органов 

много. Важно другое, что при таком их количестве не созданы правовые условия 

для решения конкретных проблем: не предусмотрена ответственность собствен-

ников за то, что они не принимают решение по обеспечению надлежащего со-

держания дома, за неполную оплату расходов на эти цели и др. 

Дисбаланс между рыночными и административными рычагами регулирова-

ния (в пользу последних), как показывает международный опыт не способствует 

развитию сферы управления объектами городской жилой недвижимости. В раз-

витых зарубежных странах применяется добровольное саморегулирование, ли-

цензирование такой деятельности отсутствует. 
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Таким образом, при стремлении защитить интересы граждан как собствен-

ников жилья, государством устанавливаются достаточно высокие барьеры для 

развития бизнеса в сфере управления жилой недвижимостью. 

 

1.3. Опыт, проблемы и предпосылки повышения эффективности               

управления объектами городской жилой недвижимости  
 

Управление объектами жилой недвижимости – многоквартирными домами 

-  в городах России осуществляется самими собственниками жилья, как правило, 

в форме Товарищества собственников жилья (ТСЖ), Жилищно-строительными 

кооперативами, управляющими организациями. В правление ТСЖ и ЖСК выби-

раются жители данного дома, которые занимаются вопросами управления домом 

«факультативно», в свободное от работы время. В связи с этим, обеспечить про-

фессиональный подход к управлению в случае ТСЖ затруднительно. Однако, 

как собственники жилья, члены ТСЖ более внимательно следят за эксплуатаци-

онными расходами.  

Наряду с развитием ТСЖ, активно развивается бизнес по управлению объ-

ектами городской жилой недвижимости, год от года растет число управляющих 

компаний. Вместе с тем, 40% управляющих компаний в России убыточны.  На 

основе данных Росстата [56] составлена таблица 1.5, характеризующая финансо-

вое состояние действующих управляющих компаний.   

Таблица 1.5 

Финансовые показатели деятельности управляющих организаций 

№ 

п/п 

Показатели Годы 

2010 2011 2012 

1 Общий объем полученной прибыли, 

млн.руб. 

6008 3792 5369 

2 Общий объем убытка, млн.руб. 8575 10427 9083 

3 Финансовый результат (прибыль +, 

убыток -), млн.руб. 

-2567 -6635 -3714 

4 Доля прибыльных компаний, % 57,6 60 63,9 

5 Доля убыточных компаний, % 42,4 40 36,1 

6 Рентабельность деятельности, % -5,3 -3,1 -3,2 
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Продолжение таблицы 1.5 

7 Коэффициент текущей ликвидности, % 111,8 108,4 113,4 

8 Коэффициент обеспеченности соб-

ственными оборотными 

средствами 

0,049 -0,015 0,046 

9 Коэффициент автономии 0,43 0,33 0,38 

10 Суммарная задолженность по обяза-

тельствам, млн.руб., в том числе: 

127733 127453 133081 

10.1 кредиторская задолженность, млн.руб. 113390 122646 127037 

10.2 дебиторская задолженность, млн.руб. 108458 104571 115591 

10.3 задолженность по банковским креди-

там и займам, млн.руб. 

14343 4807 6044 

 

Приведенные в таблице данные наглядно подтверждают необходимость по-

вышения эффективности управления объектами городской жилой недвижимо-

сти, поскольку эта деятельность характеризуется негативными финансовыми ре-

зультатами. Показатели финансовой устойчивости компаний находятся на 

уровне ниже рекомендуемого. Так, рекомендуемое значение коэффициента ав-

тономии  - более  0,5, а по факту он равен  0,38 в 2012г.  Значение коэффициента 

обеспеченности оборотными средствами рекомендуется на уровне не менее 0,1, 

фактическое значение в 2011г. было отрицательным, а в 2012г. – 0,046. Нор-

мальным значением коэффициента ликвидности считается 2 (200%) и более, у  

управляющих компаний он существенно ниже. Высока задолженность управля-

ющих компаний.  

Помимо негативных финансовых результатов, следует отметить и наличие 

барьеров для вхождения частных компаний на рынок услуг по управлению жи-

лыми домами в большинстве крупных городов. На этом рынке по-прежнему 

преобладают бывшие государственные или муниципальные предприятия, кото-

рые изначально имеют ряд конкурентных преимуществ: полученную безвоз-

мездно  технику, офисные и производственные помещения, а также не всегда за-

служенное доверие граждан, чаще всего вызванное близостью этих предприятий 

к местным властям, которые их учредили. Частным управляющим организациям 

нужно на собственные средства закупать необходимое оборудование, арендо-

вать помещения, а также зарабатывать доверие властей и граждан.  
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У бывших государственных или муниципальных организаций есть ряд пре-

имуществ перед частными компаниями: у них в управлении находится большая 

часть жилых домов, они  имеют сильный «административный» ресурс за счет 

близости к  местным властям, что оказывает сильное влияние на граждан и 

определяет их выбор в пользу таких организаций, хотя на практике зачастую  

уровень оказания услуг у них значительно ниже, чем у частных. Развитие ры-

ночных институтов в сфере управления жилой недвижимостью, сокращение ба-

рьеров для   входа новых компаний видится предпосылкой повышения эффек-

тивности такой деятельности. 

Важнейшим условием рыночных преобразований является конкуренция, 

которая не только создает возможность для собственников жилья выбрать доб-

росовестную управляющую компанию, но и способствует оптимизации цен на 

услуги по управлению  жилой недвижимостью, повышению их качества. Про-

анализируем с этой точки зрения сферу управления городской жилой недвижи-

мостью на примере Санкт-Петербурга. Вначале приведем данные, характеризу-

ющие жилищный фонд города и значимые с точки зрения управления.  По дан-

ным Городского управления инвентаризации и оценки недвижимости жилищ-

ный фонд города  включает 51 800 строений общей площадью 123 778 200 кв.м 

(без учета встроенных нежилых помещений). Характеризующие жилищный 

фонд города данные приведены в таблице 1.6. 

Таблица 1.6. 

Данные  по жилищному фонду Санкт-Петербурга 

Показатели Единица измерения Всего 

Количество жилых строений Един. 51800 

Объем строений Тыс. куб.м 569281,9 

Общая площадь Тыс. кв.м 123778,2 

Жилая площадь Тыс. кв.м 72773,8 

Количество квартир  Един. 2022598 
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Приведенные данные характеризуют объемы потребности в услугах по 

управлению. Значительную  часть жилищного фонда города представляют дома 

типовых серий (5-ти, 9-ти, 12-ти этажные), имеющие невысокие потребитель-

ские характеристики и требующие существенных затрат на ремонт и обслужи-

вание.  В таблице 1.7 представлены данные по районам города, в которых сосре-

доточены дома первых массовых серий («хрущевки», «брежневки» и пр.), нуж-

дающиеся в восстановительных работах. 

Таблица 1.7 

Районы Санкт-Петербурга с наибольшим количеством типовых пятиэтажек 

Район Строений 

ед. 

Общая площадь 

тыс.кв.м 

Жилая площадь 

тыс.кв.м 

Квартир, 

ед. 

Московский 740 2940,0 1875,0 60130 

Кировский 710 2355,0 1613,0 45903 

Калининский 631 2804,1 1822,4 59458 

Невский 627 2365,8 1544,5 46595 

Красногвардейский 391 1504,5 967,6 29385 

Выборгский 357 1366,2 871,4 23684 

 
  

Кроме того, проблемным является и старый жилой фонд, дома дореволю-

ционной постройки, которые составляют 14,5% всего жилья в городе. Более все-

го таких домов находится в Центральном,  Адмиралтейском  и Курортном райо-

нах. С учетом периода постройки и несвоевременных ремонтов (либо их отсут-

ствия), более 10 млн.кв.м жилья находится в неудовлетворительном состоянии 

(8,3%); 575 тыс. кв.м  - это жилье в ветхих домах. Наибольшее количество такого 

жилья расположено в Красносельском, Центральном и Василеостровском райо-

нах города. Общая характеристика технического состояния жилых зданий в го-

роде представлена на рис.1.3. 
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Рис.1.3. Техническое состояние жилых зданий в Санкт-Петербурге 

На рис. видно, что в хорошем состоянии (износ не превышает 20%) нахо-

дится 33% всех жилых зданий в городе, в удовлетворительном (износ 21-40%) – 

40%,  в неудовлетворительном (износ 41-60%) – 23%, в ветхом (износ 61% и  бо-

лее ) – 4%. Дома, имеющие износ менее 20%, расположены преимущественно в 

Приморском, Московском, Невском, Фрунзенском и Колпинском районах. Та-

ким образом, большая часть объектов городской жилой недвижимости находит-

ся в хорошем и удовлетворительном состоянии (73%), но существенная их часть 

(27%) требует неотложного капитального ремонта. Состояние жилищного фонда 

оказывает непосредственное влияние на управление им, определяя потребность 

в затратах на его содержание и ремонт. 

По данным Жилищного комитета Санкт-Петербурга по состоянию на конец 

2013 года,  управление жилой недвижимостью (многоквартирными домами) 

осуществляют 287 управляющих организаций. Учитывая локальный характер 

данной деятельности, рассмотрим их рассредоточение по районам города 

(рис.1.4). 
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Рис. 1.4. Количество управляющих организаций в районах Санкт-Петербурга 

Как видно, более всего управляющих организаций действует в таких райо-

нах города как Выборгский (32), Приморский (31) и Московский (30), менее – в 

Курортном (5), Петродворцовом (6), Колпинском (6) и Адмиралтейском (7)  

районах. И самое плохое состояние с точки зрения конкуренции наблюдается в 

Кронштадтском районе города – там действует только одна управляющая орга-

низация -  ООО «Жилкомсервис Кронштадтского района». Данные показывают, 

что в городе имеют место локальные рынки услуг по управлению на уровне рай-

онов города, что отмечено и другими авторами [30]. 

В некоторых районах наблюдается одинаковое количество управляющих 

организаций - Калининский и Красносельский (24), Невский и Петроградский 

(19), Василеостровский и Красногвардейский (12), Колпинский и Петродворцов-

ский (6). Однако эти районы существенно различаются по объему жилищного 

фонда, поэтому введем показатель, нивелирующий эти различия и в определен-

ной степени отражающий уровень предложения услуг по управлению объектами 

городской жилой недвижимости. Рассчитаем, сколько управляющих организа-

ций приходится на 1 млн. кв.м жилья в каждом районе города. Расчеты пред-

ставлены в таблице 1.8. и на рис.1.5.  
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Таблица 1.8. 

Уровень предложения услуг по управлению объектами жилой                       

недвижимости по районам Санкт-Петербурга 
 

 № п/п Район Санкт-

Петербурга 

Общая пло-

щадь жилья, 

тыс. кв. м 

Количество 

управляющих 

организаций в 

районе 

Количество 

управляющих 

организаций в 

расчете на 1 

млн.кв.м 

1.  Адмиралтейский 3943,5 7 1,78 

2.  Василеостровский 4985,4 12 2,41 

3.  Выборгский 9971,4 32 3,21 

4.  Калининский 9983 24 2,40 

5.  Кировский 7195 16 2,22 

6.  Колпинский 3388,5 6 1,77 

7.  Красногвардейский 7258,5 12 1,65 

8.  Красносельский 6339,5 24 3,79 

9.  Кронштадтский 832,5 1 1,20 

10.  Курортный 1649 5 3,03 

11.  Московский 7041 30 4,26 

12.  Невский 9705,1 19 1,96 

13.  Петроградский 4419,6 19 4,30 

14.  Петродворцовый 2600,8 6 2,31 

15.  Приморский 11 485,00 31 2,70 

16.  Пушкинский 3165 10 3,16 

17.  Фрунзенский 8874,2 22 2,48 

18.  Центральный 7426,7 11 1,48 

 Всего 110263,7 287 - 

 Среднее значение 6125,8 16 2,6 

 

Представленные расчеты показывают, что уровень  предложения услуг  по 

управлению объектами жилой недвижимости наиболее высок в Петроградском и 

Московском районах города – 4,3 и 4,26 соответственно. И это при том, что по 
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количеству управляющих организаций лидируют Выборгский (32) и  Примор-

ский (31) районы города, что показано нами ранее на рис. 1.4., который можно 

сопоставить с рис.1.5. 

 

Рис.1.5. Количество управляющих организаций в расчете на 1 млн.кв.м жи-

лья по районам Санкт-Петербурга 

Сопоставление этих двух рисунков показывает, что ситуация с лидерами и 

аутсайдерами несколько изменилась. Например, Приморский район, который 

находится на втором месте по количеству действующих в нем управляющих ор-

ганизаций, по уровню предложения услуг по управлению объектами городской 

жилой недвижимости находится на 7 месте. Иными словами, наличие большого 

количества управляющих организаций в районе еще не является свидетельством 

высокого уровня конкуренции.  

Рассчитанный уровень предложения услуг по управлению объектами го-

родской жилой недвижимости отражает также то, насколько «широки» возмож-

ности граждан собственников жилья по выбору управляющей организации. 

Вместе с тем, при определенной  наглядности  характеристики районов города 

по этому показателю, он все же не отражает в полной мере уровень развития 

конкуренции, поскольку возможна ситуация, когда при наличии большого числа 

управляющих организаций львиную долю рынка занимают несколько компаний 
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и имеет место олигополия (см., например, статью Васильевой Н.В. [30]). Поэто-

му рассмотрим еще один аспект деятельности управляющих организаций в 

Санкт-Петербурге. 

Жилищным комитетом Санкт-Петербурга ежеквартально составляется рей-

тинг управляющих организаций. Положение в рейтинге управляющая организа-

ция занимает в соответствии с набранными ею баллами, которые выставляются 

за соответствие определенным критериям.  Такими критериями являются рас-

крытие информации в соответствии с установленным Правительством стандар-

том; членство в саморегулируемой организации; наличие электронных паспор-

тов на дома; прирост площади домов в управлении; расходы на содержание и 

текущий ремонт жилья на 1 кв.м. обслуживаемой площади; финансовое состоя-

ние; количество жалоб, количество благодарностей, участие в конкурсах, коли-

чество случаев привлечения к ответственности. В последнем из рейтингов пред-

ставлены 49 управляющих организаций (17%), из которых 3 являются лидерами, 

10 имеют статус «высокое доверие», 25 - «доверие», а 11 – «низкий уровень до-

верия». На рис. 1.6 представлены сведения, характеризующие долю управляю-

щих организаций, принявших участие в рейтинге, в их общем количестве  в со-

ответствующем районе города.  

 

Рис.1.6. Доля участвующих в рейтинге управляющих организаций               

по районам Санкт-Петербурга 



41 
 

Как показано на рисунке, разброс доли составляет от 0% (Колпинский рай-

он) до 50% (Петродворцовый). Выброс в виде стопроцентного  участия в рей-

тинге  Кронштадтского района объясняется тем, что в нем работает только одна 

управляющая организация, и она приняла участие в рейтинге. В  среднем  

наблюдается невысокий уровень участия в рейтинге (24%), что свидетельствует 

об отсутствии заинтересованности управляющих организаций в оценке своей 

деятельности и, как следствие,  невысоком качестве их услуг. 

Возвращаясь к данным рейтинга, отметим, что  только 38 управляющих ор-

ганизаций из 287, т.е. 13%  вызывают доверие, а остальные 87% - нет.  Такая си-

туация характеризует состояние сферы управления жилой недвижимостью в го-

роде как неблагополучное и задача повышения эффективности управления чрез-

вычайно актуальна. Вместе с тем, потребность в добросовестных управляющих 

организациях  в Санкт-Петербурге растет, о чем свидетельствуют данные Рос-

стата и Комитета по строительству Санкт-Петербурга [32,89] об  объемах жи-

лищного строительства  (таблица 1.9).   

Таблица 1.9 

Показатели ввода жилья в  Санкт-Петербурге 

Показатели  Годы 

2010 2011 2012 2013 

Ввод в действие жилых  домов, 

тыс. м
2 
 общей площади 2657 2706 2576,5 2 583,5 

Введено квартир, един. 42761 45058 41758 42528 

 

Как видно из таблицы, в городе ежегодно вводится более 2,5 млн. кв.м. 

жилья, более 40 тыс.квартир. Это увеличивает спрос на услуги по управлению 

объектами городской жилой недвижимости и привлекает в эту сферу новые 

управляющие компании. Такая ситуация служит предпосылкой для развития 

конкуренции и повышения эффективности управления объектами городской 

жилой недвижимости. 
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В ходе исследования выполнен  SWOT-анализ  сферы управления объекта-

ми городской жилой недвижимости, результаты которого представлены на рис. 

1.7. 

 

Рис.1.7.  SWOT-анализ  сферы управления объектами городской жилой не-

движимости. 

Как показано на рисунке, слабым сторонам и угрозам противостоят силь-

ные стороны и реальные возможности, которые необходимо использовать для 

повышения эффективности управления объектами городской жилой недвижи-

мости. 
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Следует, прежде всего, отметить, что нормативно-правовое регулирование 

этой сферы в настоящее время осуществляется преимущественно на федераль-

ном уровне, вместе с тем, регулируемые вопросы носят скорее местный, чем  

общенациональный характер, что обусловлено стационарностью жилой недви-

жимости. Такая же позиция представлена и в научной литературе, в которой 

подчеркивается, что на федеральный уровень подняты такие вопросы, которые 

должны решаться не только на местном уровне, но даже и не властями, а самим 

бизнес-сообществом [30]. Здесь речь идет о саморегулировании деятельности по 

управлению жилой недвижимостью, что в настоящее время пытаются заменить 

лицензированием (см. параграф 1.2). 

Такое положение дел, с одной стороны, подчеркивает значимость решае-

мых задач для населения, с другой стороны, не позволяет в полной мере учесть 

местные особенности и самой жилой недвижимости, и процессов ее эксплуата-

ции. По нашему мнению, высокий уровень централизации принимаемых право-

вых решений имеет следующие недостатки: 

- усложняет подготовку, принятие  и применение нормативно-правового ак-

та из-за необходимости отражения в нем требований, которые бы охватывали 

условия эксплуатации жилой недвижимости на территории всей страны, кото-

рые существенно различаются; 

- приводит к значительной степени уравнительности требований, поскольку 

учесть все местные особенности в нормативных актах федерального уровня по-

просту невозможно; 

- сдерживает местную инициативу и снижает уровень ответственности 

местных властей, которые отсылают недовольных к недостаткам федерального 

законодательства. 

В связи с этим, одна из важнейших проблем видится в недостатках дей-

ствующего законодательства и предопределяет необходимость его совершен-

ствования в части увеличения полномочий местных органов власти в области 

регулирования вопросов эксплуатации и управления объектами городской жи-

лой недвижимости. По-нашему мнению, на федеральном уровне должны быть 
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урегулированы вопросы обеспечения безопасности объектов городской жилой 

недвижимости как  мест проживания граждан, в том числе в процессе управле-

ния ими. В данном случае важно обеспечить реализацию уже принятого техни-

ческого регламента безопасности зданий и сооружений.[4] Что касается вопро-

сов комфортности проживания, то они должны быть урегулированы на местном 

уровне, с учетом климатических, экономических и иных условий в конкретном 

городе. 

Любая экономическая деятельность, в том числе и управление жилой не-

движимостью, осуществляется в рамках сформированного для нее правового 

поля. Представленный выше анализ проблем в этой области позволяет выявить 

одну из важнейших предпосылок для повышения эффективности управления 

объектами городской жилой недвижимости – это усиление ответственности и 

роли местных властей в регулировании данной деятельности  с учетом местных 

условий ее осуществления. 

Другая группа проблем связана с таким важнейшим элементом рыночных 

отношений, как конкуренция. В деловой практике под конкуренцией понимается 

состязательность хозяйствующих субъектов с целью получения каких-либо пре-

имуществ и выгод. Законодательно конкуренция определяется как соперниче-

ство хозяйствующих субъектов, при котором самостоятельными действиями 

каждого из них исключается или ограничивается возможность каждого из них в 

одностороннем порядке воздействовать на общие условия обращения товаров на 

соответствующем товарном рынке [3].  

Обеспечение надлежащей эксплуатации объекта жилой недвижимости, 

своевременное и бесперебойное предоставление коммунальных услуг прожива-

ющим в значительной степени зависят от технического состояния объекта, от 

того, когда он был введен в эксплуатацию, когда проводился  капитальный ре-

монт. Многие авторы отмечают влияние технического состояния объекта жилой 

недвижимости на эффективность управления им, что обусловлено высокими за-

тратами на текущий ремонт и устранение последствий аварийных ситуаций 

[29,39,60,152]. 
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Проблема капитального ремонта многоквартирных домов стоит очень остро 

уже много лет, несмотря на принимаемые государством меры по ее решению. 

По представленным в литературе оценкам, две трети многоквартирных домов  

прослужили  более 25 лет и нуждаются в капитальном ремонте [39, с.4]. 

Потребность в капитальном ремонте, принимаемые государством меры по 

решению этой проблемы служат предпосылкой для повышения эффективности 

управления  объектами городской жилой недвижимости, во-первых, из-за улуч-

шения технического состояния объектов в результате ремонта, во-вторых, из-за 

повысившегося внимания и усилившегося контроля со стороны государства в 

этой сфере. 

В числе проблем управления объектами городской жилой недвижимости 

следует отметить несовершенство системы ценообразования на услуги управля-

ющих организаций. Согласно жилищному законодательству  регулирование цен 

на содержание и ремонт жилья, в том числе и на управление им, осуществляется 

только в отношении государственного и муниципального жилищного фонда. В 

частном жилищном фонде цены на подобные услуги определяются рыночными 

условиями. Размер затрат  на содержание и ремонт дома, на управление им, соб-

ственники вправе определять самостоятельно. Более того, и управлять домом 

они могут сами. Но если для этого привлекается управляющая компания, то цена 

договора определяется соглашением сторон с учетом затрат на содержание и 

ремонт дома. На практике, однако, в большинстве домов (за исключением доро-

гих новостроек), собственники принимают решение  «платить по городским та-

рифам», т.е. по тем ценам, которые город устанавливает для жителей государ-

ственных или муниципальных домов. Такие цены устанавливаются путем 

усреднения затрат по всем таким домам, поэтому они не могут отражать дей-

ствительно необходимые затраты на содержание конкретного дома. В результате 

этого на практике прибыль управляющих компаний  обеспечивается за счет 

снижения объемов и качества услуг. 

Проблемы в области ценообразования связаны также с отсутствием необхо-

димой нормативно-методической базы, которая позволяла бы обосновывать за-
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траты и составлять сметы, как это делается в других областях, например, в стро-

ительстве, а также регламентировать  качество выполняемых работ и предостав-

ляемых услуг. Отдельные разработки имеются в отношении работ по ремонту 

многоквартирных домов, но что касается работ по содержанию дома, услуг по 

управлению им, то здесь методических материалов явно недостаточно, а те, ко-

торые имеются, недостаточно детально проработаны для того, чтобы их можно 

было эффективно использовать на практике. По нашему мнению, научно-

обоснованные методические и инструктивные материалы в области управления 

объектами городской жилой недвижимости служат предпосылкой повышения 

его эффективности.  

Еще одна проблема видится в преимущественно устаревших методах, при-

меняемых в процессе управления  и эксплуатации жилой недвижимости. В по-

следние десятилетия научные разработки в этой области практически не финан-

сируются, а основное внимание сконцентрировано на политике выживания, а не 

роста и развития. Распространение получили псевдоинновации, т.е. попытки 

улучшения устаревших поколений техники, стандартных способов труда и 

управления. [29] 

Между тем, развитие невозможно без использования современных дости-

жений в области науки, техники и технологии, организации труда и управления. 

Поэтому еще одной предпосылкой повышения эффективности управления объ-

ектами городской жилой недвижимости, по нашему мнению, является создание 

условий, стимулирующих внедрение инноваций в эту сферу. 

В качестве проблемы в анализируемой сфере следует отметить и недостаток 

квалифицированных специалистов в области управления жилой недвижимо-

стью, который обусловлен тем, что специалисты  предпочитают работать в обла-

сти управления нежилой недвижимостью, которое в России является более про-

работанным и более доходным, кроме того, инвестиционная привлекательность 

коммерческой недвижимости предопределяет развитие современных методов и 

технологий управления. Развитие образовательных программ, готовящих специ-
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алистов по управлению объектами городской жилой недвижимости, является 

предпосылкой повышения эффективности этой деятельности.   

Важнейшим условием для эффективного управления объектом жилой не-

движимости является всесторонне характеризующая этот объект  информация. 

Несмотря на то, что в городах проводилась паспортизация жилищного фонда, 

например, в Санкт-Петербурге [9], собранная информация должна постоянно ак-

туализироваться, т.е. необходима система мониторинга жилой недвижимости на 

уровне отдельных объектов, а также на уровне городов и регионов. Такая ин-

формация будет полезна не только в процессе управления, но и в процессе реа-

лизации региональных программ капительного ремонта жилищного фонда.  

В настоящее время разработана форма электронного паспорта многоквар-

тирного дома, однако такие паспорта имеет пока что не каждый дом. Также 

важна информация об управляющих организациях, которую они должны разме-

щать согласно стандарту раскрытия информации об их деятельности. Поэтому 

информационное обеспечение процесса управления объектами городской жилой 

недвижимости является необходимым условием повышения его эффективности, 

а предпосылкой тому служит тот информационный фонд и те формы для сбора 

информации, которые уже применяются на практике. 

В последние годы повысилась активность граждан как собственников жи-

лья, что, безусловно, служит предпосылкой для повышения эффективности 

управления объектами городской жилой недвижимости, однако в недостаточной 

степени используется потенциал общественного контроля, потребительской 

оценки деятельности управляющих организаций.  

Рассмотренные выше проблемы управления объектами городской жилой 

недвижимости и предпосылки повышения его эффективности сведены в таблицу 

1.10, в которой также представлены методы, с помощью которых можно решить 

проблемы и реализовать выявленные предпосылки. Заметим, что под предпо-

сылками в данном случае подразумеваются исходные позиции, основания, пред-

варительные условия для повышения эффективности управления объектами го-

родской жилой недвижимости. 
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Таблица 1.10 

Проблемы, предпосылки и пути  повышения эффективности управления объектами городской жилой недвижимости 

Проблемы Предпосылки Пути 

 

Высокий уровень централизации решений по 

регулированию сферы управления объектами 

городской жилой недвижимости 

Потребность в усилении учета местных условий 

осуществления деятельности по управлению объ-

ектами городской жилой недвижимости 

Расширение полномочий органов местного 

самоуправления 

Низкий уровень конкуренции при наличии 

множества управляющих организаций 

Рост числа компаний, выходящих на рынок управ-

ления жилой недвижимостью и значительные объ-

емы ввода жилья ежегодно 

Повышение конкурентоспособности 

управляющих компаний 

Наличие барьеров для вхождения частных ком-

паний на рынок услуг по управлению объекта-

ми городской жилой недвижимости 

Развитие рыночных институтов в жилищной сфере   Сокращение административного влияния 

на рынок управления жилой недвижимо-

стью 

Высокий уровень износа значительной части 

жилой недвижимости и высокая потребность в 

капитальном ремонте объектов 

Усиленная государственная поддержка и контроль 

в области капитального ремонта многоквартирных 

домов  

Развитие механизмов финансирования ка-

питального ремонта с привлечением кре-

дитных ресурсов 

Система ценообразования, не отражающая не-

обходимые на содержание и ремонт объектов 

затраты и не учитывающая качество работ и 

услуг 

Научно-обоснованные методические и инструк-

тивные материалы по расчету эксплуатационных 

затрат в сфере управления объектами городской 

жилой недвижимости 

Управление затратами с целью их оптими-

зации  

Использование устаревших методов и техноло-

гий, невосприимчивость к инновациям 

Создание условий, стимулирующих внедрение ин-

новаций, развитие инновационной инфраструкту-

ры 

Обоснование инновационных проектов и 

их сопровождение 

Недостаток квалифицированных специалистов Развитие образовательных программ Развитие  системы профессионального об-

разования и повышения квалификации 

Отсутствие действенной системы информаци-

онно-методического обеспечения управления 

объектами городской жилой недвижимости 

Паспортизация жилищного фонда, утвержденные 

формы документов для сбора информации  

Совершенствование деятельности по 

управлению объектами городской жилой 

недвижимости на основе  контроллинга  

Отсутствие развитой системы общественного 

контроля 

Повышение активности граждан как собственни-

ков жилья 

Проведение потребительской оценки и 

формирование потребительских рейтингов 
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Обобщая изложенный выше материал, подчеркнем, что при наличии мно-

жества проблем в сфере управления объектами городской жилой недвижимости, 

существуют весомые предпосылки для повышения его эффективности, реализо-

вать которые можно с помощью существующих, адаптированных к условиям 

исследуемой области экономики, либо вновь разработанных методов. Развитая 

научная база послужит основой для принятия эффективных управленческих ре-

шений в практической деятельности по управлению объектами городской жилой 

недвижимости. 

Выводы по первой главе 

 

1. Жилая недвижимость  представляет собой не только один из видов не-

движимости, выделяемых по функциональному назначению, но и составляет ма-

териальную основу удовлетворения одной из базовых потребностей человека, в 

связи с чем она рассматривается не только с экономической точки зрения, но и с 

социальной. 

2.  В современных условиях развития жилищной сферы в России типич-

ным  объектом городской жилой недвижимости, требующим повышенного вни-

мания в процессе управления,  является многоквартирный дом. Это обусловлено 

наибольшей долей таких объектов в существующем жилищном фонде городов, 

их востребованностью как объектов нового строительства, фокусировании со-

временного жилищного законодательства на регулировании жилищных отноше-

ний применительно к многоквартирным домам.  

3. Как объект управления городская жилая недвижимость обладает рядом 

особенностей, которые можно разделить на общие, т.е. свойственные всем ви-

дам недвижимости как классу вещей,  и специфические, характерные только для 

объектов городской жилой недвижимости – многоквартирных домов. К специ-

фическим особенностям относятся  высокая социальная значимость, активное 

государственное регулирование, множественность собственников и ускоренный 

износ. Выявленные особенности должны учитываться в процессе управления 

объектами городской жилой недвижимости. 
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4. В настоящее время деятельность по управлению жилой недвижимостью 

активно регулируется государством, принимается множество правовых актов по 

обеспечению прозрачности такой деятельности (стандарт раскрытия информа-

ции),  ее упорядочению (правила осуществления деятельности по управлению 

многоквартирными домами), обеспечению надлежащей эксплуатации жилых 

зданий (минимальный перечень работ по содержанию и ремонту дома, техниче-

ские регламенты по безопасности жилых зданий). Государством в целом сфор-

мированы правовые основы управления многоквартирными домами как наибо-

лее распространенными объектами городской жилой недвижимости, вместе с 

тем наблюдается дисбаланс между рыночными и административными методами 

регулирования, что нельзя признать позитивной тенденцией. 

5. SWOT-анализ  сферы управления объектами городской жилой недви-

жимости позволил выявить ее сильные и слабые стороны, возможности и угро-

зы. Анализ показал наличие ряда проблем, в числе которых высокий уровень 

централизации решений по регулированию этой сферы, недостаточный уровень 

развития конкуренции, высокий износ значительной части многоквартирных 

домов, отсутствие надлежащего контроля со стороны государства и обществен-

ности, несовершенство методов и инструментов управления и ряд других.  

6. Выявленные проблемы показали необходимость совершенствования 

управления объектами городской жилой недвижимости с целью  повышения его 

эффективности для всех ключевых участников этого процесса.  В работе показа-

но, что для этого существуют весомые предпосылки, реализовать которые мож-

но путем развития научно-методической базы, которая  послужит основой для 

принятия эффективных управленческих решений на практике. В данной главе 

систематизированы и сведены в таблицу проблемы и предпосылки повышения 

эффективности управления объектами городской жилой недвижимости и наме-

чены пути решения этой задачи.
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ГЛАВА 2. НАУЧНО-МЕТОДИЧЕСКИЙ ПОДХОД  К РАЗВИТИЮ           

МЕХАНИЗМА ЭФФЕКТИВНОГО УПРАВЛЕНИЯ ОБЪЕКТАМИ                  

ГОРОДСКОЙ  ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

2.1. Сущность и факторы развития механизма эффективного управления  

объектами городской жилой недвижимости   
 

Эффективное управление объектами городской жилой недвижимости  про-

является на практике в высоком уровне их содержания, высокой доходности жи-

лых объектов, используемых в коммерческих целях, в прибыльности управляю-

щих компаний. Такие результаты должны обеспечиваться не любой ценой, а 

обоснованными, разумными расходами. 

Высокий уровень содержания объекта, его соответствие поставленным це-

лям и выделенным на это средствам как мера эффективности управления осо-

бенно важен для собственников жилых и нежилых помещений в данном доме. 

Высокая доходность объекта как мера эффективности управления важна в слу-

чае так называемых доходных домов, квартиры в которых сдаются в аренду. 

Прибыльность важна в тех случаях, когда управление осуществляется не самими 

собственниками или их объединениями, а управляющими компаниями. Таким 

образом, в повышении эффективности управления заинтересованы все участни-

ки этого процесса. 

Различным аспектам проблемы формирования и развития механизма эф-

фективного управления объектами городской жилой недвижимости посвящены 

работы многих исследователей, в их числе Бузырев В.В., Васильева Н.В., Кор-

шунова Е.М., Панибратов Ю.П., Чекалин В.С. и многие другие ученые.  

Механизм управления  как понятие достаточно часто упоминается в науч-

ной литературе. Его рассматривают как «механизм обеспечения действия основ-

ных функций управления, представляющий собой систему или совокупность 

элементов, методов, форм, способов, правил, процедур управления и принятия 

решений и обладающий способностью в значительной мере влиять на эффек-
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тивность экономической системы в целом» [87, с.6]. В других работах механизм 

управления определяется как «среда, в которой реализовывается управленческая 

деятельность. Такой средой для управления является система управления и тех-

ника управления».[130]  Применительно к конкретному объекту, например, ин-

вестиционно-строительному проекту, под организационно-экономическим ме-

ханизмом управления подразумевается «совокупность управляющих и управля-

емых элементов системы взаимоотношений, реализующих инвестиционно-

строительный проект, объединенных строгими правилами взаимодействия, поз-

воляющими при реализации строительных работ целевым образом планировать 

и рационально распределять ограниченные инвестиционные, товарно-

материальные, информационные и энергетические ресурсы». [146]  

Как видим, механизм управления определяют как систему, среду, совокуп-

ность элементов, что означает, что единый взгляд пока не выработан. Тем не ме-

нее, в основе разных определений этого механизма лежит главное – то, что он 

показывает, как «работает» исследуемый объект. В контексте настоящего иссле-

дования предлагается следующее определение: 

механизм эффективного управления объектами городской жилой недви-

жимости представляет собой упорядоченную совокупность  взаимосвязанных и 

взаимообусловленных форм, методов и инструментов  достижения целей 

управления такими объектами при оптимальных затратах необходимых для 

этого материальных, финансовых и трудовых ресурсов. 

Развитие этого механизма означает разработку таких форм, методов и ин-

струментов управления, которые способствуют повышению эффективности 

управления объектами городской жилой недвижимости. В практической реали-

зации этой задачи важнейшую роль играют управляющие компании, поскольку 

собственники не владеют специальными компетенциями, необходимыми для 

управления такими сложными техническими объектами как многоквартирный 

дом. Поэтому особенностью предлагаемого подхода является фокусирование 

внимания на управлении объектами городской жилой недвижимости как сфере 

экономической деятельности и государственного регулирования, усиление роли 
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управляющих компаний в повышении эффективности управления такими объек-

тами.  

Для разработки действенных инструментов развития механизма эффектив-

ного управления объектами городской жилой недвижимости необходимо вы-

явить факторы, влияющие на эффективность управления.   

В современной науке понятие «фактор» относится к базовым экономиче-

ским терминам и в наиболее широком понимании означает все то, что является 

основной причиной, движущей силой. [75,96,116]. 

В Современном экономическом словаре понятие  «факторы» определяется 

как  условия, причины, параметры, показатели, оказывающие влияние, воздей-

ствие на экономический процесс и результаты этого процесса. Например, к фак-

торам, влияющим на производительность труда, относят уровень оплаты труда, 

организацию труда, профессиональную подготовку работников, техническое со-

вершенство орудий труда. [96] 

Факторы, влияющие на эффективность управления жилой недвижимостью, 

рассматриваются в работах  Васильевой Н.В., Коршуновой Е.М., Панибратова 

Ю.П., Чекалина В.С. [29,67, 91,144]. Изучение работ указанных ученых и прак-

тического опыта управления объектами городской жилой недвижимости позво-

ляет выделить две группы факторов, влияющих на этот процесс. К первой груп-

пе относятся внешние (экзогенные) факторы, которые необходимо принимать во 

внимание, разрабатывая меры по повышению эффективности управления объек-

тами городской жилой недвижимости.  Ко второй группе отнесем внутренние 

(эндогенные) факторы, определяющие непосредственно те методы и инструмен-

ты , которые необходимы для повышения эффективности управления объектами 

городской жилой недвижимости в современных экономических условиях. 

 Внешние факторы можно разделить на два вида: прямые и косвенные.  

Внешние факторы прямого воздействия включают проводимую государством 

жилищную политику и формируемую законодательную базу управления жилой 

недвижимостью. К таким факторам относится и  тарифная политика в ЖКХ, ко-

торая влияет на уровень эксплуатационных затрат, а также  государственная по-
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литика в области развития малого и среднего предпринимательства, поскольку 

она способствует повышению уровня конкуренции на локальных рынках управ-

ления жилой недвижимостью.  

К факторам прямого воздействия мы относим и природно-климатические 

условия: температуру и влажность наружного воздуха, высоту снегового покро-

ва, силу ветра, глубину сезонного промерзания грунта, расположение грунтовых 

вод и др., которые  диктуют требования к жилищному строительству в части ма-

териала и толщины ограждающих конструкций,  обеспечения сейсмостойкости 

жилых зданий и т.п. Природно-климатические условия оказывают прямое влия-

ние не только в фазе строительства здания, но и в фазе эксплуатации, поскольку 

определяют продолжительность отопительного периода и требования к содер-

жанию инженерных систем здания в зимний период, потребность в уборке снега 

с придомовой территории, что непосредственно влияет на состав и величину 

эксплуатационных затрат. 

К внешним факторам косвенного воздействия можно отнести политиче-

скую ситуацию в стране, уровень экономического развития страны, региона, го-

рода, состояние финансово-кредитной системы, уровень инфляции, демографи-

ческую ситуацию. В последние годы существенное значение приобретают науч-

но-технические факторы: уровень развития производственных и информацион-

ных технологий,  наукоемкость строительного производства, уровень его меха-

низации и автоматизации и др. Отметим, что внешними факторами невозможно 

управлять, но их необходимо учитывать в процессе управления объектами го-

родской жилой недвижимости.  

Внутренние (эндогенные) факторы – это  основные причины, условия по-

вышения эффективности управления, на которые можно и нужно воздействовать 

в процессе управления. Эти факторы следует рассматривать как ключевые  фак-

торы развития механизма эффективного управления объектами городской жилой 

недвижимости, они представлены на рис. 2.1.  
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Рис. 2.1. Факторы развития механизма эффективного управления объектами 

городской жилой недвижимости 

Важнейшим фактором является оптимизация затрат на содержание и ре-

монт объекта жилой недвижимости. В настоящее время эти затраты определя-

ются весьма приблизительно, не учитываются в полной мере особенности  кон-

кретного объекта, собственники предпочитают не проводить надлежащее обос-

нование затрат, а платить по так называемым «городским тарифам», т.е. по 

усредненным расходам по городу в целом. Подчеркнем, что именно оптимиза-

ция, а не снижение затрат, поскольку в настоящее время на практике снижение 

затрат на эксплуатацию происходит за счет снижения ее качества, т.е. невыпол-

нения всех работ, сокращения периодичности уборки, осмотров здания и т.п. 

Для оптимизации затрат могут использоваться различные способы, такие 

как энергосбережение, выбор поставщиков и подрядчиков на конкурсной осно-

ве, бюджетирование, современные концепции управления затратами: концепция 

добавленной стоимости, концепция цепочки ценностей, концепция альтернатив-
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ности затрат, концепция ABC (activity-based costing), концепция стратегического 

позиционирования, концепция транзакционных издержек, концепция затратооб-

разующих факторов и др. [106]. 

Энергосбережение  подразумевает экономное расходование энергоресурсов 

в процессе выполнения управляющей компанией работ, связанных с управлени-

ем жилой недвижимостью, а также повышение энергоэффективности самих объ-

ектов управления, поскольку это привлечет дополнительных клиентов и позво-

лит расширить бизнес. Согласно действующему законодательству, управляющие 

компании должны доводить до сведения собственников предложения по повы-

шению энергоэффективности многоквартирных домов,  разрабатывать планы и в 

течение всего срока эксплуатации многоквартирного дома проводить мероприя-

тия по повышению его энергоэффективности [5,91].  

Для оптимизации затрат, связанных с управлением многоквартирными до-

мами,  целесообразно использовать аутсорсинг, т.е. передавать вспомогательные 

бизнес-процессы другим организациям (по договору), которые специализируют-

ся в конкретной области и обладают соответствующим опытом, знаниями, тех-

ническими средствами [142]. На аутсорсинг можно передать, например,  уборку 

придомовой территории, обслуживание домофона, охрану дома, вывоз мусора, 

начисление платежей проживающим. При этом аутсорсера нужно выбирать на 

конкурсной основе. Предметом конкурса является заключение договора на вы-

полнение конкретных видов работ или предоставление услуг. Критериями отбо-

ра должны быть предлагаемая цена договора,  гарантии качества работ или услуг 

по договору, опыт работы и деловая репутация аутсорсера. 

Целесообразность использования аутсорсинга обусловлена снижением за-

трат за счет уменьшения количества и объема налогов; концентрацией внимания 

и ресурсов на ключевых бизнес-процессах; обеспечением качества и надежности 

работ и услуг по аутсорсингу за счет включения гарантий исполнителя  в дого-

вор аутсорсинга. 

Для повышения эффективности управления объектами городской жилой 

недвижимости на основе оптимизации затрат, помимо указанных выше мер, 
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необходимо применять современные методы управления затратами. Затраты - 

один из важнейших экономических показателей, во многом определяющий уро-

вень цен на услуги и работы, а также размер получаемой прибыли и рентабель-

ность хозяйственной деятельности в целом. Управление затратами означает 

умение экономить ресурсы и максимизировать отдачу от них. [106] 

По нашему мнению, в процессе управления объектами городской жилой 

недвижимости в настоящее время целесообразно применять концепцию альтер-

нативности затрат. Эта концепция базируется на том, что любое управленческое 

решение принимается в результате сравнения альтернатив, т.е. оно связано с от-

казом от одного варианта в пользу другого. Действие данной концепции распро-

страняется на следующие области:  

- операционные затраты (к примеру: вывозить отходы собственным транс-

портом или воспользоваться услугами специализированных организаций); 

- принятие финансовых решений текущего характера, например, в отноше-

нии управления дебиторской задолженностью (взыскание  долгов по квартплате 

с помощью сторонних или штатных юристов); 

- создание системы управленческого контроля (любая система контроля 

связана с затратами, которых можно избежать, но  отсутствие систематического 

контроля может привести к гораздо большим затратам);  

- принятие и проведение инвестиционных решений (например, оценка вари-

антов вложений в техническое оснащение или другие проекты).  

Альтернативные затраты, по сути, представляют собой  сумму экономии за-

трат, которую можно было бы получить при выборе иного варианта управленче-

ского решения по  использованию имеющихся ресурсов. При этом по нашему 

мнению, необходимо учитывать следующее. Обычно затраты рассматриваются с 

позиции отраженных в бухгалтерском учете хозяйственных операций, осу-

ществленных в результате альтернативных управленческих решений. Однако 

бухгалтерский учет не является самоцелью, поэтому оценивать принимаемые 

альтернативные решения нужно с позиции их соответствия или несоответствия 

стратегии управления объектом жилой недвижимости. 
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В процессе управления затратами с целью их оптимизации целесообразно 

использовать методологию бюджетирования. Для управляющих многоквартир-

ными домами она имеет особое значение не только как способ снижения затрат, 

но и как способ подготовки и представления отчетности собственникам жилья, 

поскольку позволяет вести пообъектный учет доходов и расходов.  

Бюджеты по объектам управления формируются  не только для учета осо-

бенностей каждого из них (технических, экономических), но и для соблюдения 

требований Жилищного кодекса, в котором указано, что собственники должны 

финансировать содержание своего дома, т.е. их средства не должны направлять-

ся на другие дома [2].  

Оптимизация затрат в процессе управления объектами городской жилой не-

движимости будет способствовать повышению его эффективности и для соб-

ственников, и для управляющей компании. 

Важным фактором является также улучшение технического состояния объ-

екта жилой недвижимости,  снижение уровня его износа. Для большинства рос-

сийских городов характерна высокая потребность в капитальном ремонте мно-

гоквартирных домов, износ которых приобрел к настоящему времени такую 

значимость, что для его устранения принимаются нормативно-правовые акты и 

разрабатываются региональные программы. Высокий уровень износа приводит к 

снижению безопасности проживания, которая, согласно Жилищному кодексу, 

должна быть обеспечена в процессе управления. 

Существуют различные способы снижения износа жилых и зданий и соот-

ветственно улучшения их технического состояния. К ним относятся текущий и 

капитальный ремонт, реконструкция, модернизация. В процессе управления ос-

новное внимание должно уделяться ремонтам, поскольку реконструкция и мо-

дернизация могут потребовать выселения проживающих,  и с управленческой 

точки зрения могут рассматриваться как отдельные, ограниченные по времени 

проекты, в то время как управление объектом предполагает постоянную дея-

тельность. 



59 
 

Текущий ремонт общего имущества жилого дома предусматривает восста-

новление исправности (работоспособности) его конструкций и систем инженер-

ного оборудования, а также поддержание эксплуатационных характеристик зда-

ния. Такой ремонт должен выполняться в процессе управления домом в плано-

вом порядке в соответствии с нормативным сроком либо возникшей потребно-

стью.  Капитальный ремонт – это комплекс ремонтно-строительных работ, 

направленных на ликвидацию последствий физического износа конструктивных 

элементов, инженерного оборудования, элементов благоустройства и приведе-

ние их технического состояния в соответствие с нормативными требованиями.  

Для активизации этого фактора необходимо, помимо формирования регио-

нальных программ капитального ремонта многоквартирных домов, создать воз-

можность для собственников жилья привлекать кредитные ресурсы на приемле-

мых условиях. 

Другим значимым фактором повышения эффективности управления объек-

тами городской жилой недвижимости является  информационное обеспечение 

процесса управления, поскольку наличие актуальной, полной и достоверной ин-

формации позволяет принимать обоснованные управленческие решения.  К со-

жалению, данные Росстата, т.е. официальной  статистики предоставляются с 

определенным временным лагом и носят слишком общий характер, в них недо-

статочно информации для принятия своевременных управленческих решений. 

Нужна специализированная база данных, постоянно обновляемая и доступная 

всем субъектам управления. Такая база должна вестись по каждому объекту жи-

лой недвижимости, на локальном уровне – на уровне города или иного поселе-

ния, так как она будет оперативно учитывать местные условия, что очень важно 

для организации эксплуатации жилой недвижимости.  

Информация должна быть представлена в удобной форме, в бумажном и 

электронном виде, позволяющем быстро вносить произошедшие  на объекте из-

менения. Формы документов, характеризующих многоквартирные дома как объ-

екты управления,  разрабатывались и учеными, и органами власти [29]. 
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В 2013 году была утверждена  форма электронного паспорта многоквартир-

ного дома и порядок ее заполнения. Электронный паспорт включает обширную 

информацию о доме, характеризующую не только состав общего имущества в 

доме и его техническое состояние, но и способ управления домом, сведения о 

поставщиках коммунальных ресурсов, о проведенных ремонтах и многую дру-

гую информацию. [14] 

Информационное обеспечение  должно осуществляться с помощью органов 

власти, поскольку они, помимо общедоступных источников, которые  исполь-

зуют остальные субъекты управления,  имеют свои специальные службы, зани-

мающиеся сбором информации. Коммерческие подборки информации, как само-

стоятельные информационные продукты, являются вторичной переработкой (ча-

сто - некачественной, в силу ограниченности доступа к первоисточнику) инфор-

мации, собираемой различными государственными структурами.  

Государственное участие в информационной поддержке является необхо-

димым особенно в тех случаях, когда происходит изменение экономических или 

правовых условий деятельности. В этом случае особое значение приобретают 

актуальность сведений, доверие к источнику информации и уровень затрат по 

получению данных в нужном формате. Основными задачами органов власти в 

области информационного обеспечения процессов управления объектами город-

ской жилой недвижимости являются: разработка и внедрение общих правил и 

процедур создания, формирования, использования и защиты информационных 

ресурсов; устранение межведомственной разобщенности информационных си-

стем; обеспечение доступности информационных ресурсов для заинтересован-

ных лиц; формирование реестра организаций, имеющих в своем распоряжении 

государственные, негосударственные, муниципальные и смешанные информа-

ционные ресурсы. Для эффективного решения перечисленных задач необходимо 

сформировать информационную систему, способную своевременно (без опозда-

ний) обеспечивать экономических агентов необходимой информацией.  

В числе управляемых факторов находится инновационная активность. Ин-

новации в современной России признаны приоритетом в экономическом разви-
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тии, разработан стратегический документ, в котором указано, что переход эко-

номики на инновационную социально-ориентированную модель развития явля-

ется единственным возможным способом обеспечения высокого уровня благо-

состояния населения, закрепления геополитической роли страны как одного из 

глобальных лидеров. [13]  

Для активизации этого фактора необходимо обратить внимание на процесс 

создания инноваций, предназначенных для сферы управления и эксплуатации 

жилой недвижимости,  обеспечить их коммерциализацию и продвижение. Од-

ним из инструментов решения этой задачи является развитие инновационной 

инфраструктуры, что без государственной поддержки сделать затруднительно. 

Для продвижения инновационных продуктов (технологий, техники), необходима 

информация, способная  заинтересовать управляющие организации, разъяснить  

цели внедрения инноваций, показать их предназначение.  

Инновации требуют больших затрат, которые собственники жилья или 

управляющие организации не могут осуществить за счет собственных средств, 

поэтому необходимо обеспечить  доступность финансовых ресурсов. 

Инновации могут быть направлены на совершенствование деятельности 

управляющей организации. В этом случае  необходимо применять различные 

формы мотивации сотрудников: денежное вознаграждение, продвижение по 

службе и т.п. Внедрение инноваций требует определенного уровня квалифика-

ции персонала, поэтому нужно проводить обучение, тренинги, позволяющие 

освоить конкретные методы, модели, алгоритмы внедрения  и использования 

инновационных продуктов и решений. Активизация этого фактора в управляю-

щих организациях будет способствовать повышению эффективности их дея-

тельности  как предпринимательской структуры, что, в конечном счете, пози-

тивно отразиться на качестве эксплуатации объектов городской жилой недви-

жимости. 

К указанным выше факторам относится также развитие конкуренции в сфе-

ре управления объектами городской жилой недвижимости. В первой главе было 

показано, что, несмотря на достаточно большое количество управляющих ком-
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паний, уровень развития конкуренции невысокий.  Ранее уже подчеркивалось, 

что в своем стремлении защитить интересы граждан как собственников жилья 

государство чрезмерно усилило административные методы регулирования в 

ущерб экономическим, например, путем установления стандартов деятельности 

в форме постановления правительства, а не в виде стандартов саморегулируе-

мых организаций, введение лицензирования данной деятельности и т.п. Адми-

нистративное давление на управляющие организации усиливается без создания 

правовых оснований для решения проблем. Здесь имеется в виду, например, от-

сутствие ответственности собственников жилья за неприятие или несвоевремен-

ное принятие решений по содержанию общего имущества дома. Практика, в том 

числе зарубежная, показывает, что усилением методов принуждения и санкций 

невозможно добиться улучшения качества управления жилой недвижимостью. 

Для активизации этого фактора необходимо, с одной стороны, привлечение 

новых игроков на этот рынок, с другой стороны, повышение  конкурентоспо-

собности уже действующих компаний. Для привлечения новых игроков   нужно 

сокращать административное влияние на рынок управления жилой недвижимо-

стью, а для повышения конкурентоспособности управляющих компаний приме-

нять современные методы и технологии управления, повышать образовательный 

уровень сотрудников, разрабатывать и применять стандарты качества содержа-

ния и ремонта объектов городской жилой недвижимости.  

Еще одним ключевым фактором  развития механизма эффективного управ-

ления объектами городской жилой недвижимости является повышение активно-

сти собственников жилья. Для активизации этого фактора необходимо усилить 

разъяснительную работу о правах, обязанностях и ответственности  граждан как 

собственников жилых помещений в многоквартирных домах, проводить опросы 

с целью оценки ими результатов управления их домом, составлять рейтинги 

управляющих компаний, чтобы выбор собственниками таких компаний был 

обоснованным. Необходима также методическая поддержка граждан: разработка 

примерных договоров управления многоквартирным домом, обоснование крите-

риев выбора управляющей организации, создание и документальное оформление 
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системы контроля процесса управления объектом жилой недвижимости, разра-

ботка рекомендаций по составлению плановой и отчетной документации.  

Для активизации действия указанных выше факторов на развитие механиз-

ма эффективного управления объектами городской жилой недвижимости суще-

ствуют необходимые предпосылки, которые раскрыты в предыдущей главе.  

 

2.2.  Модель повышения эффективности управления в рамках                       

предлагаемого подхода 
  

В ходе исследования разработана модель повышения эффективности 

управления объектами городской жилой недвижимости, отражающая особенно-

сти предлагаемого подхода и учитывающая факторы, влияющие на развитие ме-

ханизма эффективного управления такими объектами. В основу модели положе-

ны принципы, представленные в литературе и обоснованные автором.  

В литературе неоднократно подчеркивается значимость принципов  разви-

тия того или иного процесса. Этому вопросу в контексте управления жилой не-

движимостью уделяется внимание  в работах  таких ученых, как Асаул А.Н., Бу-

зырев В.В., Васильева Н.В., Ершова С.А.,  Смирнов Е.Б., Панибратов Ю.П.,  Че-

калин В.С. и многих других [19,27,29,53,92,119]. Благодаря работам этих ученых 

внесен существенный вклад в развитие теории и практики управления жилой 

недвижимостью. 

Практически все указанные авторы подчеркивают необходимость примене-

ния принципов научности, комплексности, системности, целенаправленности и 

согласованности целей и интересов, адаптивности, сбалансированности, эффек-

тивности использования ресурсов. Полностью разделяя эту точку зрения, в до-

полнение к перечисленным принципам сформулируем 5 специфических  прин-

ципов, отражающих особенности предлагаемого подхода к повышению эффек-

тивности управления объектами городской жилой недвижимости, что схематич-

но отображено на рис.2.2. 
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Рис.2.2. Принципы повышения эффективности управления объектами       

городской жилой недвижимости 

Раскроем суть представленных на рисунке специфических принципов, по-

скольку общие принципы рассматриваются нами в значении, раскрытом в лите-

ратуре. 

1. Принцип превалирования стратегических задач управления над  такти-

ческими.  

Повышение эффективности управления должно рассматриваться не как ра-

зовая акция, обеспечиваемая сокращением затрат за счет снижения качества и 

объемов предоставляемых услуг. Однако на практике такой подход превалирует, 

очень немногие компании стремятся завоевать этот рынок надолго, т.е. действо-

вать стратегически. В большинстве компаний основное внимание уделяется так-

тике, т.е. решению текущих задач. Разумеется, тактика позволяет вникнуть в де-

тали и распределить усилия так, чтобы вовремя успеть, однако такой подход не 

позволяет увидеть будущее, расставить приоритеты, поскольку все успеть все 

равно невозможно. Повышение эффективности управления должно быть страте-

Принципы повышения эффективности 

управления  ОГЖН 

Общие: 

научности, системно-

сти, целенаправлен-

ности,  

комплексности, 

адаптивности, 

согласованности 

эффективности 

 

Специфические: 

превалирование стратегических задач 

управления над  тактическими;  

пообъектное управление; 

инновационная активность в процессе 

управления; 

ориентация на потребности проживающих; 

увеличение срока жизни объекта управле-

ния 

 

Эффективность управления  объектами городской жилой недвижимости 
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гически продуманным и целенаправленным процессом, результатом  которого 

будет являться соответствие управления объектом недвижимости критерию эф-

фективности. Неотъемлемым элементом этого процесса выступает оценка эф-

фективности, которая проводиться в заранее заданные периоды либо в связи с 

выявленными отклонениями.  

Для реализации данного принципа необходимо использовать на практике 

современные методы стратегического анализа и планирования, которые дают 

широкие возможности для принятия обоснованных перспективных решений. 

2. Принцип пообъектного управления. 

Каждый объект жилой недвижимости имеет свои особенности с точки зре-

ния управления, к которым относятся техническое состояние и уровень износа, 

состав проживающих, своевременность и полнота поступления платежей, воз-

можность получения доходов от использования общего имущества. Кроме того, 

цели собственников могут различаться по объектам. Поэтому по каждому объ-

екту должен составляться отдельный план управления, учитывающий все эти 

особенности. Необходимость пообъектного управления также вытекает из логи-

ки действующего законодательства, поскольку в нем указано, что средства соб-

ственников жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме должны 

направляться на содержание именно их дома.  

Вместе с тем, это не означает, что не могут использоваться общие подходы, 

схемы, модели, технологии. План управления для разных объектов может иметь, 

например, одинаковую структуру, но его наполнение будет зависеть от особен-

ностей объекта.  Соответственно этому следует  индивидуально для каждого 

объекта разрабатывать меры по повышению эффективности управления. 

3. Принцип инновационной активности в процессе управления 

В настоящее время управляющие компании  пассивны к инновациям, объ-

ясняя это либо высокими затратами на новый продукт, его внедрение и сопро-

вождение, либо отсутствием необходимости в инновациях. Это очень опасная 

позиция, поскольку отрицание нововведений усиливает рутины и приводит к 

непродуктивным затратам. Как показывают исследования в области инноваций, 
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проведенные зарубежными и российскими учеными (Й.Шумпетер, Г.Менш, 

С.Глазьев, Б.Кузык, Ю. Яковец и многие другие), инновации играют ведущую 

роль в развитии любой деятельности, обеспечивают качественный скачок и даже 

рассматриваются как средство преодоления кризиса.[40,74,79,153, 162] 

Для повышения эффективности управления жилой недвижимостью  необ-

ходимо использовать  инновационные методы и технологии менеджмента, учи-

тывающие последние достижения управленческой науки, а также передовой 

опыт в этой области. Для этого может использоваться метод межотраслевого 

бенчмаркинга, поскольку в других областях, например, в управлении коммерче-

ской недвижимостью (которая во многом сопоставима с управлением жилой не-

движимостью)  в значительно большей степени   применяются современные ме-

тоды управления. Использование межотраслевого бенчмаркинга позволит, пу-

тем сравнения своей компании с другими, владеющими лучшими методами ве-

дения бизнеса, и применения этих методов в своей компании, повысить эффек-

тивность управления,  сделать бизнес более открытым для поиска новых воз-

можностей развития. 

В ходе реализации этого принципа следует избегать типичной ошибки, ко-

гда к инновационным проектам применяются те же методы управления, что и к 

зрелому бизнесу. Следует помнить, что неопределенность и высокие риски ха-

рактерны для инноваций, поэтому к ним нужно применять те методы, которые 

позволяют учесть и сократить риски. 

4. Принцип ориентации на потребности проживающих. 

Этот принцип ориентирует на использование потребительских оценок как 

критерия эффективности управления. Жилищный кодекс в качестве одной из 

целей управления объектом жилой недвижимости (многоквартирным домом) 

указывает обеспечение безопасных и комфортных условий проживания, что по-

казывает необходимость выяснения требований проживающих к уровню ком-

фортности жилья (требования безопасности устанавливаются федеральными за-

конами – техническими регламентами).  
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Оценка результатов управления потребителями позволит не только опреде-

лить, удовлетворены ли они созданными условиями проживания и в какой сте-

пени, но и выявить направления развития и повышения эффективности управле-

ния (предоставление новых видов услуг, варианты использования  общего иму-

щества и т.п.). Методы реализации этого принципа включают проведение опро-

сов, экспертные оценки, построение потребительских рейтингов.  

5. Принцип увеличения срока жизни объекта управления. 

Этот принцип предусматривает необходимость учета в процессе управления 

жизненного цикла объекта. Ответственный  собственник всегда заинтересован в 

том, чтобы как можно дольше сохранить объект собственности в надлежащем 

состоянии, продлить, по возможности, срок его жизни. А для этого необходимо 

вовремя проводить мероприятия по ремонту и восстановлению основных кон-

струкций  жилого здания, инженерного оборудования и иных систем, обеспечи-

вающих его эксплуатацию. 

  Методами реализации данного принципа являются мониторинг техниче-

ского состояния объекта управления, оценка износа, своевременное  проведение  

капитального и текущего ремонта.  

Изложенные принципы, как уже отмечалось ранее, положены в основу мо-

дели повышения эффективности управления объектами городской жилой не-

движимости, сущность которой раскрывается далее.  

Отметим, что для рассматриваемой сферы характерна многосубъектость 

управления, которая предопределяет наличие нескольких видов управления: 

 государственное регулирование - формирование единого экономико-

правового пространства в этой сфере; 

 муниципальное управление -  реализация государственной жилищной 

политики с учетом местных условий; 

 самоуправление – самостоятельное принятие решений собственниками  

жилых помещений по управлению их домами. 

 бизнес-управление – предпринимательская деятельность по управле-

нию объектами городской жилой недвижимости. 
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Эти виды управления реализуются разными субъектами управления, кото-

рые используют для этого различные методы (таблица 2.1).  

Таблица 2.1 

Виды, субъекты и методы управления объектами городской                              

жилой недвижимости 
 

Виды  Субъекты  Методы управления 

 

Государственное регу-

лирование 

Федеральные и региональ-

ные органы государствен-

ной власти 

Административные  

Экономические 

Муниципальное управ-

ление 

Органы местного само-

управления 

Административные  

Экономические  

Самоуправление Собственники жилой не-

движимости 

Социально-

психологические 

 

Бизнес-управление Управляющие организации  Экономические 

Организационно-

распорядительные 

 
 

Как видим, разные субъекты управления используют те методы, которые в 

большей степени соответствуют их статусу и решаемым задачам.  Эффектив-

ность управления объектами городской жилой недвижимости для каждого субъ-

екта и вида управления будет проявляться по-разному. При этом следует учиты-

вать сложившуюся экономическую ситуацию в рассматриваемой сфере, которая 

выдвигает на первый план те или иные первостепенные задачи. 

Для государственного регулирования и муниципального управления эффек-

тивность можно рассматривать как результативность принимаемых мер, т.е. сте-

пень достижения целей управления. При этом для такого вида управления прио-

ритетна  социальная эффективность, которая оценивается с точки зрения обще-

ственных интересов, т.е. на основе созданных условий проживания. Для этих 

целей в литературе предлагается использовать социальный жилищный стандарт, 

чем выше такой стандарт, тем эффективнее управление [29] 

Проведенный в первой главе анализ сферы управления объектами город-

ской жилой недвижимости показал чрезмерную централизацию регулирования 
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этой сферы, поэтому в контексте повышения эффективности этого вида управ-

ления приоритетным направлением является  усиление учета местных условий 

осуществления деятельности по управлению объектами городской жилой не-

движимости и расширение полномочий органов местного самоуправления. 

Самоуправление как вид управления предполагает, что собственники при-

нимают меры по обеспечению надлежащего содержания своего дома, оплачива-

ют необходимые для этого расходы, а также несут ответственность за состояние 

дома перед государственными надзорными органами. Для собственников поня-

тие «содержание» дома имеет два аспекта: финансовый - содержание как несе-

ние расходов на обеспечение надлежащего состояния дома; технический – как 

совокупность работ и услуг, обеспечивающих надлежащее состояние дома. 

Самоуправление распространяется на два вида объектов в многоквартирном 

доме: каждое отдельное жилое или нежилое помещение, которым управляет его 

непосредственный собственник, и  общее имущество, которым управляют все 

собственники. В отношении отдельных помещений решения принимаются ин-

дивидуально, а в отношении общего имущества собственники обязаны прини-

мать совместные решения, а затем проводить их в жизнь, т.е. организовывать 

деятельность по обеспечению надлежащего технического и санитарного состоя-

ния дома, безопасных и комфортных условий проживания, поставки воды, элек-

троэнергии и других необходимых коммунальных ресурсов. Такой вид управле-

ния реализуется в два этапа, как показано на рис.2.3. 
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Рис. 2.3. Схема самоуправления объектом жилой недвижимости 
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Повышение эффективности управления объектом жилой недвижимости в 

контексте самоуправления означает, по нашему мнению, эффективность приня-

тия собственниками решений (и в части процесса принятия, и в части обосно-

ванности решений), эффективность расходования средств на содержание дома, 

эффективность выбора управляющей компании или подрядчика, либо выполне-

ния работ самостоятельно. 

Если привлекается управляющая организация, то в этом случае управление 

объектом недвижимости рассматривается как бизнес. В мировой практике биз-

нес по управлению жилой недвижимостью означает  действия управляющей 

компании, направленные на достижение целей, сформулированных собственни-

ками недвижимости. За такой простой формулировкой скрывается большое раз-

нообразие работ и услуг, состав которых зависит от технических, экономических 

и иных характеристик объекта управления, уровня его износа, климатических 

условий. 

Для повышения эффективности бизнес-управления, т.е. деятельности 

управляющих компаний, в современных условиях хозяйствования приоритет-

ными являются экономические методы, обеспечивающие оптимизацию затрат, 

повышение конкурентоспособности, сокращение рисков.  

Контроль и оценка эффективности такого вида управления с целью свое-

временного выявления необходимости ее повышения производится по следую-

щим направлениям: финансово-экономические результаты деятельности управ-

ляющей компании; техническое состояние объекта управления; удовлетворен-

ность проживающих; рыночная стоимость объекта управления. 

Повышение эффективности управления объектами городской жилой не-

движимости, по нашему мнению, представляет собой непрерывный процесс. Это 

обусловлено рядом причин: 

- изменчивостью внешней среды данной деятельности, выдвигающей новые 

требования или ограничения;  

-ростом рынка услуг по управлению жилой недвижимостью и усилением 

конкуренции на данном рынке; 
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- появлением новых технологий, влияющих на эффективность управления 

- повышением требований собственников к уровню технического состояния 

дома, комфортности и безопасности проживания. 

Ведущую роль в процессе повышения эффективности управления объекта-

ми  городской жилой  недвижимости играют управляющие компании, поскольку 

этот процесс требует формализации: документирования разработанных мер, со-

гласования этих мер с собственниками для обеспечения их финансирования. 

Управляющие компании должны проводить анализ и определять необходимость 

и целесообразность  повышения эффективности управления для конкретного 

объекта жилой недвижимости. Разумеется, без государственной поддержки и за-

интересованности собственников жилья невозможно повысить эффективность 

управления, но управляющая компания в предлагаемой модели является основ-

ной организационной структурой, ответственной за разработку и реализацию 

мер по повышению эффективности управления объектами городской жилой не-

движимости. Схематично предлагаемая модель представлена на рис. 2.4. 

На рис. показано, что процесс повышения эффективности управления объ-

ектами городской жилой недвижимости осуществляется в рамках действующего 

правового поля, созданного государственными и муниципальными органами 

власти в пределах своих компетенций и в соответствии с присущими этим субъ-

ектам видами управления (государственное регулирование и муниципальное 

управление). Кроме того, этот процесс осуществляется в соответствии с услови-

ями договора управления, заключенного между собственниками жилья и управ-

ляющей компанией. 
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Рис.2.4. Модель повышения эффективности управления объектами городской 
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Повышение эффективности управления объектами городской жилой не-

движимости, как показано на рисунке, должно осуществляться с учетом имею-

щихся для этого предпосылок  путем активизации факторов эффективности, ко-

торые были раскрыты в предыдущем параграфе.  Планируя повышение эффек-

тивности управления объектом,  управляющая компания должна опираться на 

изложенные ранее принципы и использовать имеющиеся для этого резервы. Под 

резервами мы понимаем  неиспользованные возможности снижения  нерацио-

нальных затрат, а также возможности, возникающие в результате повышения 

квалификации персонала, оптимизации бизнес-процессов, внедрения передовых 

методов и технологий. 

Потребность в повышении эффективности управления  определяется с по-

мощью диагностики текущего состояния объекта управления и выявления про-

блем.  Затем изучаются условия внешней среды и выявляются экономико-

правовые ограничения, поскольку все решения по повышению эффективности 

управления объектами городской жилой недвижимости должны быть легитимны 

и экономически целесообразны. Необходимо также изучить рынок, предложение 

и спрос на услуги по управлению, эта информация необходима для ведения пе-

реговоров с собственниками жилья, определения цены договора управления с 

учетом рыночной конъюнктуры.  В этот период целесообразно изучить послед-

ние достижения науки в области управления и эксплуатации жилой недвижимо-

сти, чтобы принимаемые решения были перспективными. В процессе обоснова-

ния мер по повышению эффективности управления уточняются требования соб-

ственников жилья к его содержанию и определяются их финансовые возможно-

сти для улучшения состояния объекта. Исходя из информации, полученной на 

предыдущих этапах, разрабатываются меры по повышению эффективности 

управления и согласовываются с собственниками жилья. Реализация этих мер 

должна подвергаться контролю, чтобы вовремя принять решение по их коррек-

тировке или дополнению. Позитивные результаты повышения эффективности 

управления, как показано на схеме, будут проявляться в улучшении состояния 

объекта управления, улучшении условий проживания, повышении привлека-
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тельности управления жилой недвижимостью как вида бизнеса, повышении до-

ходности объектов коммерческой жилой недвижимости. 

Предлагаемая модель создает возможность управления жизненным циклом 

объекта, поскольку увеличивает продолжительность фазы эксплуатации за счет 

улучшения технико-эксплуатационных характеристик объекта. Жизненный цикл 

как объект исследования привлекал внимание многих ученых - 

В.И. Вернадского, Дж. Форрестера,  Л. Берталанфи и др., которые рассматрива-

ли его применительно к объектам живой и неживой природы.[24,35,140]  Кон-

цепция жизненного цикла применяется к отдельному продукту, классу продук-

тов, товарам, процессам, отраслям экономики и научно-техническим идеям, со-

циально-экономическим системам, к разряду которых, например, относят лю-

бую производственную (экономическую) организацию, и даже к конкурентному 

преимуществу [47,66]. Зная и понимая характер цикличности, можно управлять 

жизненным циклом, его этапами, их продолжительностью.  

Жизненный цикл жилого здания включает следующие фазы:  возникнове-

ние (проектирование и строительство); функционирование  (эксплуатация); пре-

кращение существования (снос). Для управления первая фаза важна на стадии 

приемки объекта в эксплуатацию, а наиболее значима вторая фаза – эксплуата-

ция. Жизненный цикл жилого здания необходимо рассматривать как совокуп-

ность жизненного цикла всего здания и жизненных циклов входящих в него 

компонентов, т.к. элементы и подсистемы здания  имеют свои сроки службы, то 

есть свои жизненные циклы, которые в определенной мере взаимосвязаны меж-

ду собой. В специальной литературе подчеркивается, что «здание представляет 

собой систему неравнодолговечных конструкций, некоторые из которых, в свою 

очередь, состоят из неравнодолговечных элементов. Сложность этой системы 

определяется функциональной и конструктивной связью (стыками) этих кон-

струкций (или элементов внутри конструкций)». [123] 

Наличие в здании элементов с разной продолжительностью жизненного 

цикла  является предпосылкой для возникновения  синергетического эффекта, 

который либо увеличит, либо сократит продолжительность жизненного цикла 
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всего объекта. Синергетический эффект будет положительным при организации 

правильной эксплуатации объекта в процессе управления им. В основе правиль-

ной эксплуатации объекта жилой недвижимости лежит, прежде всего, система 

ремонтов, которые должны выполняться «в моменты начала роста интенсивно-

сти отказа конструкций и элементов» [123]. 

Продолжительность фазы эксплуатации объекта жилой недвижимости за-

висит от его конструктивно-технических характеристик; обеспеченности необ-

ходимыми для правильной эксплуатации материальными, трудовыми, финансо-

выми ресурсами; своевременности и качества технического  обслуживания, те-

кущего и капитального ремонта. С помощью правильной эксплуатации и свое-

временных ремонтов, предотвращающих преждевременный износ  объекта жи-

лой недвижимости,  можно управлять его жизненным циклом.  

Таким образом, практическое применение предложенной модели повыше-

ния эффективности управления объектами городской жилой недвижимости  поз-

волит  улучшить их техническое состояние и комфортность проживания, повы-

сить коммерческую привлекательность этой деятельности и привлечь новых иг-

роков на рынок управления жилой недвижимостью, что, в свою очередь, будет 

способствовать развитию конкуренции и расширению возможностей  собствен-

ников жилья  по выбору добросовестной управляющей компании. 

  

2.3.  Оценка эффективности управления объектами городской жилой                  

недвижимости 
 

Для принятия решений  по повышению эффективности управления объек-

тами городской жилой недвижимости необходимо периодически проводить  ее 

оценку, поэтому в ходе исследования разработана методика такой оценки.  

Эффективность как экономическая категория рассматривается в литературе 

в различных аспектах, среди которых наиболее распространены следующие: 

- эффективность как отношение полученного результата к затратам, кото-

рые были для этого осуществлены [81,141,144]; 
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- эффективность как характеристика состояния экономической системы, 

или как характеристика качества управления (эффективное - неэффективное) 

[75,144]; 

- эффективность как степень достижения поставленных целей развития 

экономической системы [29,156]. 

В первом случае можно говорить о «классическом» понимании эффектив-

ности, поскольку здесь отражаются продуктивность и рентабельность использо-

вания ресурсов, и, следовательно, суть экономики как науки об использовании 

ограниченных ресурсов для удовлетворения потребностей человека. Однако та-

кой подход не всегда можно применить: он отлично подходит для оценки кон-

кретных проектов, но практически неприменим, например, в отношении оценки 

эффективности функционирования системы управления, когда  достаточно 

сложно выявить экономический эффект в чистом виде, «очищенном» от влияния 

других факторов. Для оценки эффективности в этом случае и многих других це-

лесообразно использовать два других подхода из указанных выше. 

Что касается  эффективности управления, то она также рассматривается в 

научной литературе как многоаспектное понятие [29,75,81,141,144,156], но вме-

сте с тем прослеживаются две основных позиции по этому вопросу: 

- восприятие эффективности управления как достижения поставленных це-

лей, что, по сути, тождественно понятию результативности управления; 

- восприятие эффективности управления как «цены» полученных результа-

тов, что характеризует «экономичность» управления, т.е. получение заданных 

результатов в пределах заданного бюджета. 

По нашему мнению, эти позиции дополняют друг друга, их следует рас-

сматривать комплексно, поскольку управление должно обеспечивать достиже-

ние поставленных целей не любой ценой, а оправданными, обоснованными за-

тратами. 

Поскольку ключевыми субъектами управления на уровне конкретного объ-

екта являются собственники и управляющий,  предлагаемая методика включает 

2 вида оценки:   
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- внешняя оценка, основанная на удовлетворенности потребителей (потре-

бительская оценка);  

- внутренняя оценка, основанная на самообследовании бизнеса и самооцен-

ке на основе набора показателей. 

Потребительская оценка указана в качестве первого элемента не случайно, 

так как управление жилой недвижимостью как вид экономической деятельности 

должно быть нацелено на потребителя, а удовлетворенность проживающих в 

доме людей может рассматриваться как одна из важнейших характеристик эф-

фективности управления с точки зрения его результатов. В российской практике 

для большинства объектов городской жилой недвижимости характерна ситуа-

ция, когда собственники жилых помещений проживают в данном доме. Поэтому 

потребительская оценка будет отражать мнение собственников об эффективно-

сти управления. 

Теоретические аспекты потребительской оценки находят достаточно широ-

кое освещение в современной научной литературе, между тем как сфера ее прак-

тического использования ограничивается, в основном, потребительскими това-

рами [58,85].  В области управления жилой недвижимостью потребительской 

оценке уделяется недостаточно внимания, что, по нашему мнению, обусловлено 

неразвитостью рынка управления и соответственно недостаточным уровнем 

конкуренции между управляющими компаниями, в результате чего роль потре-

бителя и его возможности влиять на производителя ограничены. Вместе с тем, в 

такой оценке нуждаются все участники процесса управления объектами город-

ской жилой недвижимости: бизнес, население, органы власти. 

Управляющие компании заинтересованы в такой оценке в связи с тем, что 

она, с одной стороны, позволяет определить сильные и слабые места в бизнесе, с 

другой стороны, дает возможность  (при положительной оценке) расширить 

бизнес и укрепить свои позиции на целевом рынке. 

Население как потребитель услуг управляющей компании заинтересовано в 

такой оценке, потому что она позволяет воздействовать на управляющую ком-

панию как сторону по договору управления, используя штрафные санкции или 
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поощрительные меры по результатам такой оценки. Помимо этого, обобщение 

потребительских оценок по объектам жилой недвижимости, находящимся в 

управлении каждой  компании, позволяет проводить их рейтингование, которое, 

в свою очередь, предоставляет населению информацию для обоснованного вы-

бора управляющей компании для своего дома.[102] 

Органам власти потребительская оценка и рейтингование управляющих 

компаний необходимо для усиления контроля в жилищной сфере, имеющей по-

вышенную социальную значимость и соответственно требующей повышенной 

ответственности властей. Общественный контроль, основанный на потребитель-

ской оценке,  представляется наиболее действенным, позволяющим активнее во-

влекать собственников помещений в многоквартирных домах в процесс управ-

ления ими, стимулировать объединение собственников, создание советов много-

квартирных домов, развитие конструктивных взаимоотношений населения и ор-

ганов местного самоуправления в жилищной сфере. 

Потребительская оценка может проводиться на  локальном  (оценка на 

уровне конкретного объекта управления), и общерыночном уровне  (оценка в 

рамках данного рынка управления объектами городской жилой недвижимости). 

Локальная потребительская оценка комплекса работ и услуг, предоставляемых 

управляющей организацией жильцам данного многоквартирного дома, характе-

ризует степень удовлетворения потребностей жильцов. Общерыночная потреби-

тельская оценка формируется путем обобщения локальных оценок и построения 

рейтинга управляющих компаний, действующих на данном рынке, и отражает 

предпочтения населения в отношении выбора управляющей организации. 

Определим  принципы, критерии и показатели потребительской оценки эф-

фективности управления объектами городской жилой недвижимости. Методоло-

гическую базу оценки, по нашему мнению, должны формировать следующие 

принципы: принцип информационной обеспеченности и открытости; принцип 

независимости; принцип обоснованности требований; принцип необходимости и 

достаточности критериев оценки. 
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Принцип информационной открытости подразумевает наличие необходи-

мой для оценки информации в полном объеме и в открытом доступе, на интер-

нет-сайтах управляющих компаний или органов власти. Представленная инфор-

мация должна соответствовать установленным стандартам раскрытия информа-

ции управляющими компаниями [11]. Кроме того, этот принцип предполагает 

использование первичной информации, полученной в результате осмотра объек-

та управления. Принцип независимости в данном случае означает то, что оцени-

ваемые характеристики и результаты управления не должны зависеть от дей-

ствий третьих лиц (собственников помещений в доме, органов власти и т.п.), а 

должны зависеть только от действий управляющей компании.Принцип  обосно-

ванности требований предусматривает, что эти требования не должны быть за-

вышенными, т.е. они должны соответствовать действующему законодательству, 

условиям договора управления и тем финансовым ресурсам, которые направля-

ются потребителями на оплату работ и услуг по управлению их домом.Принцип 

необходимости и достаточности критериев оценки означает, что следует исполь-

зовать оптимальное их количество, поскольку при большом количестве критери-

ев сложно трактовать однозначно результат оценки, а при малом – невозможно 

провести комплексную оценку. 

Локальную потребительскую оценку следует проводить путем заочного ан-

кетирования жильцов. В анкете следует использовать вопросы-шкалы, посколь-

ку они позволяют  формализовать результаты опроса и выразить потребитель-

скую оценку эффективности управления домом в балльной форме [42]. Полага-

ем, что шкала измерения должна отражать степень удовлетворенности опраши-

ваемого услугами управляющей организации и результатами выполняемых ею 

работ и может быть представлена в следующем виде: 

удовлетворен полностью  (по оцениваемому результату работы управляю-

щей организации замечаний нет) – 5 баллов; 

удовлетворен частично (по оцениваемому результату работы управляющей 

организации имеются несущественные замечания)  – 4 балла; 
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скорее удовлетворен (по оцениваемому результату работы управляющей 

организации имеется незначительное количество  существенных замечаний)    – 

3 балла; 

скорее не удовлетворен (по оцениваемому результату работы управляющей 

организации имеется значительное количество  существенных замечаний) – 2 

балла; 

не удовлетворен совершенно (оцениваемый результат работы полностью не 

устраивает потребителя) – 0 баллов.[102] 

Количество вопросов в анкете должно давать возможность комплексной 

оценки и при этом не усложнять ее. Вопросы должны отвечать следующим тре-

бованиям: соответствие одному из критериев оценки; обеспечение однозначного 

понимания вопроса респондентом;  использование балльной оценки. 

Вопросы должны быть сформулированы таким образом, чтобы отражать 

показатели, характеристики результатов работы управляющей организации.  

Для этого на стадии разработки анкеты необходимо определить критерии 

оценки и соответствующий  им список вопросов, при этом каждый вопрос рас-

сматривается как измерительный инструмент. Критериями оценки, по нашему 

мнению, должны быть: 

1) качество содержания и ремонта объекта; 

2) качество предоставляемых коммунальных услуг; 

3) качество взаимодействия с проживающими. 

Так, по первому из указанных выше критериев вопросы должны касаться 

следующих результатов работы управляющей организации: 

- техническое состояние несущих конструкций дома (стены, кровля и т.д.); 

- санитарное состояние общего имущества дома (подъездов, лестниц, мусо-

ропровода и т.п.); 

- содержание и благоустройство придомовой территории (чистота, озелене-

ние и др.); 

- удаление мусора (частота вывоза, содержание мусоропровода и контей-

нерных площадок и т.п.); 
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- безопасность проживания (доступ в подъезд, освещенность мест общего 

пользования, отсутствие аварий и др.). 

По второму критерию в вопросах должна быть отражена степень удовле-

творенности проживающих каждой из предоставляемых коммунальных услуг:  

холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, водоотведение (канализация), 

отопление, электроснабжение.  

По третьему критерию вопросы должны касаться следующих характеристик 

работы управляющей организации: 

- доступность и полнота информации об управляющей организации, о  пе-

речне, объемах  и стоимости выполняемых  в отношении общего имущества 

многоквартирного дома работ и услуг; 

- своевременность и содержательность отчетов управляющей организации 

перед собственниками помещений в многоквартирном доме; 

- прием и выполнение заявок проживающих; 

- работа с должниками по оплате жилищно-коммунальных услуг и наруши-

телями порядка в доме; 

- корпоративная культура и стиль общения с проживающими. 

Общее количество вопросов (оцениваемых показателей) не должно превы-

шать 20, в этом случае максимально возможное количество баллов составит 100. 

Заполненные жильцами анкеты анализируются, подсчитывается среднее ариф-

метическое значение потребительской оценки по каждому показателю (вопросу 

анкеты). Итоговая потребительская оценка эффективности управления объектом 

жилой недвижимости определяется по формуле: 
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где: kji cba ;; – средние значения показателей по каждому критерию; 

lmn ,, - число показателей (вопросов) по каждому критерию; 

321 ,, - весовые коэффициенты каждого критерия.[13] 
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Весовые коэффициенты введены для того, чтобы учесть значимость каждо-

го из критериев в оцениваемый период. По нашему мнению, наибольший вес 

должен присваиваться первому критерию, поскольку он характеризуется резуль-

татами, обеспечивающими безопасность проживания.  

Для определения потребительской оценки эффективности управления мно-

гоквартирными домами на общерыночном уровне по каждой управляющей ор-

ганизации, действующей на данном рынке, выполняются следующие действия: 

суммируются оценки по всем объектам, находящимся в управлении у данной 

организации; полученная сумма делится на количество объектов, находящихся в 

управлении у данной организации. 

На основании полученных оценок формируется рейтинг управляющих ор-

ганизаций, действующих на данном рынке. Рейтинг может устанавливаться в 

виде ранжированного списка управляющих организаций, а также в виде присво-

ения управляющей организации класса, соответствующего эффективности ее де-

ятельности в глазах потребителей. Предлагаемое соответствие оценок и классов 

эффективности представлено в таблице 2.2. Если потребительская оценка нахо-

дится в диапазоне 0-19 баллов, класс не присваивается. [102] 

Таблица 2.2 

Рейтинг управляющих организаций по потребительским оценкам 

Потребительская оцен-

ка в баллах 

Класс эффективности 

 

Характеристика эффек-

тивности 

80-100 А наивысшая 

60-79 В высокая 

40-59 С средняя 

20-39 D низкая 

 

Организатором общерыночного рейтинга должны быть органы власти, по-

скольку такой рейтинг позволит: - создать источник информации о действую-

щих в данном населенном пункте управляющих организациях, основанный на 
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общественном контроле за их деятельностью, т.е. на мнении о них местного 

населения; 

- ориентировать деятельность управляющих организаций на потребителя, 

сделать ее более открытой, мотивировать управляющие организации на выстра-

ивание конструктивных отношений с населением как потребителем их услуг; 

- активизировать потребителей в отношении вопросов управления их до-

мом, выбора добросовестной и надежной управляющей организации; 

- сравнивать управляющие организации между собой и с лидером на рынке 

с целью совершенствования их деятельности.  

Потребительская оценка должна проводиться один раз в год и ее результаты 

должны быть открытыми и доступными для общественности.  

Второй вид оценки (внутренняя оценка) проводится управляющими жилой 

недвижимостью с целью совершенствования своей деятельности, повышения 

конкурентоспособности и завоевания целевого рынка. Такую оценку предлагаем 

проводить на основе показателей, характеризующих результаты управления. 

При составлении комплекса показателей для этого вида оценки использовались 

представленные в литературе [29,80] и разработанные самостоятельно показате-

ли. В  результате сформированы 3  группы показателей:  

1) масштаб деятельности;  

2) финансово-экономические результаты;  

3) деловая репутация. 

 В первую группу входят следующие показатели: 

1.1. Совокупный доход по договорам управления (D) 

1.2. Количество  объектов в управлении (О) 

1.3. Общая площадь объектов в управлении (кВ.м) – (S) 

Во вторую группу включены такие показатели как: 

2.1. Прибыль от деятельности по управлению (P) 

2.2. Просроченные платежи проживающих за жилищно-коммунальные 

услуги (K) 

2.3. Чистые активы (A) 
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В третью группу входят следующие показатели: 

3.1. Полнота раскрытия сводных сведений по организации (I) 

3.2. Выплаты по искам собственников и жильцов (L) 

3.3. Количество случаев привлечения организации к административной от-

ветственности (M) 

Показатели имеют разную размерность, поэтому предлагается использовать 

их нормирование - соотношение фактического и нормативного (целевого) зна-

чения показателя. Оценка осуществляется в соответствии с представленным на 

рис. 2.5 алгоритмом. 

 

 

Рис. 2.5. Алгоритм оценки эффективности управления объектами городской 

жилой недвижимости 
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Как показано на рисунке, в процессе оценки рассчитывается комплексный 

показатель по всем трем группам, а также используются весовые коэффициенты. 

Величина нормативных (целевых) показателей устанавливается на основе изу-

чения ситуации на целевом рынке и с учетом потенциала и устремлений управ-

ляющей компании.  

На пятом этапе, при расчете соотношения фактических и целевых значений 

показателей  следует учитывать, что у некоторых из них (2.2, 3.2, 3.3) целевая 

динамика носит убывающий характер (чем меньше значение показателя, тем 

лучше). Для этого можно использовать обратное значение показателя, т.е. целе-

вое значение делится на фактическое. 

Необходимость определения веса каждого показателя обусловлена тем, что 

показатели, при важности оценки каждого из них, могут иметь разную степень 

значимости при общей оценке эффективности управления объектами городской 

жилой недвижимости. Кроме того, веса позволят расставить приоритеты в каж-

дом конкретном периоде развития. Весовые коэффициенты устанавливаются 

экспертным путем для каждой группы показателей, при этом вклад каждой 

группы показателей принимается равным.  

Для определения весовых коэффициентов предлагаем использовать один из 

методов расстановки приоритетов, предусматривающий построение  матрицы 

доминирования, которая представляет собой квадратную матрицу  ijaA  раз-

мерностью n*n,  где n – число анализируемых показателей (в нашем случае их 9, 

поскольку веса устанавливаются для каждой группы показателей отдельно). 

Матрица заполняется экспертами. Элементы матрицы  ( ija ) – являются резуль-

татом парного сравнения показателей и могут принимать следующие значения: 

2 – если сравниваемый показатель важнее; 

1 – если сравниваемый показатель менее важен;  

0 – если показатели равны по значимости. 

Первоначально в диагональ матрицы проставляются единицы (как результат 

сравнения показателя с самим собой). Процесс заполнения матрицы прост. 
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- если эксперт, сравнивая два показателя (a1 и a2), отдаёт предпочтение пер-

вому (a1), то в строку матрицы a1 соответствующую значению a2 проставляется 

цифра 2 при одновременном занесении в строку матрицы a2, соответствующую 

значению a1, нуля; 

- если эксперт, сравнивая два показателя, например, a1 и a3, признает их 

значения равноправными, то в соответствующие строки матрицы проставляются 

единицы. 

В таблице 2.3 для примера приведены результаты парного сравнения пока-

зателей третьей группы, выполненные экспертом, в качестве которого выступил 

руководитель управляющей компании. 

Таблица 2.3. 

             Матрица смежности показателей третьей группы 

      

 

Затем рассчитывается сумма значений по строкам таблицы ( ija ) . Далее 

осуществляется первая итерация и определяется вес каждого показателя ( /

i ) пу-

тем деления суммы значений  по соответствующей строке  на общую сумму зна-

чений по строкам. Ниже в таблице приведены расчеты весовых коэффициентов 

показателей третьей группы, рассчитанных на основе матрицы смежности этих 

показателей (табл.2.4.).  

 Таблица 2.4. 

              Расчет весовых коэффициентов показателей второй группы 

 

 I L M 

I 1 2 2 

L 0 1 1 

M 0 1 1 

 I L M ija

 

/

i  
B 

i  

I 1 2 2 5 0,56 13 0,42 

L 0 1 1 2 0,22 9 0,29 

M 0 1 1 2 0,22 9 0,29 

    9 1,00 31 1,00 
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Вторая итерация позволяет учесть взаимовлияние показателей. Для этого 

рассчитывается B: 

B1= 1*5+2*2+2*2=13;   B2=0*5+1*2+1*2=9;  B3=0*5+1*2+1*2=9 

Далее рассчитывается удельный вес  каждого показателя путем деления Bi 

на Bij ):           42.0
31

13
1 ; 29.0

31

9
2 ;  29.0

31

9
3                      (1.2) 

Как показано в таблице  2.4, сумма весовых коэффициентов равна единице. 

В итоге комплексный показатель эффективности управления объектами го-

родской жилой недвижимости при втором виде оценки  равен: 

           

100]
11

33.0

)
1

(34.0

33.0[

3.32.31.3

3.22.21.2

3.12..11.1

ML
I

A
K

P

SODE

                            (1.3) 

где: E – комплексный показатель эффективности управления  объектами го-

родской жилой недвижимости, %; D,O,S,P,K,A,I,L,M – частные показатели эф-

фективности, доли един.; -  весовой коэффициент значимости частного пока-

зателя.  

Предложенная  методика оценки эффективности управления объектами го-

родской жилой недвижимости позволяет: 

- дать комплексную, развернутую характеристику эффективности с пози-

ций главных субъектов процесса управления: собственников и управляющих 

компаний; 

-  проанализировать не только текущие результаты управления, но и их 

динамику; 

- выявить проблемные участки, отображаемые показателями, не соответ-

ствующими нормативному значению, определить величину несоответствия и 

разработать меры по повышению эффективности управления. 
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Выводы по второй главе 
 

1. Результаты исследования, представленные в данной главе, отражают 

предлагаемый подход к развитию механизма эффективного управления объек-

тами городской жилой недвижимости, под которым подразумевается разработка 

форм, методов и инструментов, способствующих повышению эффективности 

управления. Ведущая роль в этом процессе отводится управляющим компаниям, 

поскольку при управлении самими собственниками на практике отмечается не-

достаток специальных компетенций, необходимых для управления такими 

сложными техническими объектами как многоквартирный дом. Поэтому осо-

бенностью предлагаемого подхода является фокусирование внимания на управ-

лении объектами городской жилой недвижимости как сфере экономической дея-

тельности и государственного регулирования, усиление роли управляющих ком-

паний в повышении эффективности управления такими объектами.  

2. Раскрыта сущность механизма эффективного управления объектами го-

родской жилой недвижимости и определены факторы его развития, на которые 

можно и нужно воздействовать для повышения эффективности управления. К 

таким факторам относятся оптимизация  эксплуатационных затрат, улучшение 

технического состояния  объекта, информационное обеспечение, инновационная 

активность, развитие конкуренции и повышение активности собственников. 

3. В рамках предлагаемого подхода разработана модель повышения эф-

фективности управления объектами городской жилой недвижимости, в основе 

которой лежат следующие принципы: превалирование стратегических задач 

управления над  тактическими; пообъектный подход к управлению; активизация 

инновационной деятельности в процессе управления; ориентация на потребно-

сти проживающих; увеличение срока жизни объекта управления. Предложенная 

модель создает возможность управления жизненным циклом объектов управле-

ния за счет  увеличения продолжительности фазы эксплуатации, в результате че-

го обеспечивается улучшение состояния объекта управления и условий прожи-

вания в нем, повышение привлекательности управления жилой недвижимостью 
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как вида бизнеса, повышение доходности объектов городской жилой недвижи-

мости, используемых в  коммерческих целях. 

4. Развитие механизма эффективного управления объектами городской 

жилой недвижимости обусловливает необходимость оценки эффективности 

управления.  Разработанная методика предусматривает 2 вида оценки: внешнюю 

(потребительскую) и внутреннюю (самообследование бизнеса) и включает 

принципы, алгоритм, показатели, что позволяет  дать комплексную оценку эф-

фективности с позиций главных субъектов процесса управления: собственников 

и управляющих компаний; учесть динамику изменения показателей эффектив-

ности, выявить слабые места и разработать соответствующие меры по их ликви-

дации.
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ГЛАВА 3. ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ПОВЫШЕНИЮ 

ЭФФЕКТИВНОСТИ УПРАВЛЕНИЯ ОБЪЕКТАМИ ГОРОДСКОЙ        

ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

3.1. Улучшение эксплуатационных характеристик объектов городской жи-

лой недвижимости в процессе управления 

С течением времени эксплуатационные характеристики объекта жилой не-

движимости ухудшаются, что приводит к росту эксплуатационных затрат, сни-

жению безопасности и комфортности проживания, а также негативно влияет на 

эффективность управления. Для улучшения эксплуатационных характеристик 

жилого здания необходимо своевременно проводить его ремонт,  особе значение 

при этом имеет своевременный капитальный ремонт конструктивных элементов 

и инженерных систем здания. 

Согласно Жилищному кодексу РФ, капитальный ремонт многоквартирных 

домов должен осуществляться за счет средств собственников жилых и нежилых 

помещений в доме [2]. Это обязательство было установлено в 2005 году, однако 

на практике не нашло должной реализации, поскольку собрать необходимую 

сумму единовременно граждане-собственники не могли, а механизмы накопле-

ния средств не были проработаны в полной мере. Такая ситуация стимулировала 

создание государством Фонда содействия реформированию ЖКХ, средства ко-

торого  направлялись на капитальный ремонт домов с условием софинансирова-

ния расходов со стороны самих собственников [152]. За время деятельности 

Фонда с 2007г. по настоящее время были капитально отремонтированы 141  414  

МКД, в том числе в 2013г. - 6056 МКД. Несмотря на это, проблема капитального 

ремонта не решена. По данным Фонда при сохранении существующих объемов 

капитального ремонта в  ближайшие 10 лет примерно 300–400  млн. кв. м жилья 

придет в  непригодное для проживания состояние [60, с.3]. 

Данные Росстата также  подтверждают  высокую потребность в капиталь-

ном ремонте многоквартирных домов. Так, по состоянию на начало 2012 года 

капитального ремонта требовали  276  000 многоквартирных домов (8,6%). За 
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2012г. были капитально отремонтированы 48100 домов, что составило 17,4% от 

потребности или 1% от общего количества многоквартирных домов. Ремонт 

проводился за счет средств  Фонда содействия реформированию ЖКХ,  регио-

нальных и местных бюджетов, а также средств собственников жилья. [56, с.224].  

Потребность в капитальном ремонте многоквартирных домов представлена в 

таблице 3.1. 

Таблица 3.1 

Потребность в капитальном ремонте многоквартирных домов 

Показатели Годы 

2010 2011 2012 

Капитально отремонтированные много-

квартирные дома, ед. 

54028 35833 48148 

Многоквартирные дома, требующие ка-

питального ремонта, ед. 

282157 275777 283154 

Превышение потребности в ремонте 

над количеством отремонтированных 

домов, разы 

5,2 7,7 5,9 

 

Как видно из таблицы, потребность в капитальном ремонте в  5-8 раз пре-

вышает объемы выполненных работ (количество отремонтированных домов). 

Это еще раз подтверждает актуальность задачи улучшения эксплуатационных 

характеристик таких объектов городской жилой недвижимости. 

Для более активного вовлечения собственников в процесс финансирования 

капитального ремонта своих домов путем создания действенных механизмов 

накопления средств в декабре 2012 г. в Жилищный кодекс вносятся изменения и 

дополнения, регулирующие этот вопрос. В настоящее время закреплена законо-

дательно организационная помощь государства собственникам при исполнении 

ими обязанности по капитальному ремонту общего имущества в доме, регламен-

тированы действия региональных органов власти и самих собственников по 

формированию фонда капитального ремонта и его использованию. 

За счет средств фонда капитального ремонта дома проводятся работы капи-

тального характера, предусмотренные ЖК РФ. К таким работам относятся: 1) 
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ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабже-

ния, водоотведения; 2) ремонт или замена лифтового оборудования, признанно-

го непригодным для эксплуатации, ремонт лифтовых шахт; 3) ремонт крыши; 

4)ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в много-

квартирном доме; 5) ремонт фасада; 6) ремонт фундамента многоквартирного 

дома [2, ст.166, п.1]. 

По решению субъекта РФ указанный перечень может быть дополнен услу-

гами и  работами по утеплению фасада, переустройству невентилируемой кры-

ши на вентилируемую крышу, устройству выходов на кровлю, установке кол-

лективных (общедомовых) приборов учета потребления ресурсов, необходимых 

для предоставления коммунальных услуг, и узлов управления и регулирования 

потребления этих ресурсов (тепловой энергии, горячей и холодной воды, элек-

трической энергии, газа) и другими видами услуг или работ. 

Собственникам предлагаются на выбор две схемы накопления средств на  

капитальный ремонт дома – централизованная и децентрализованная. Централи-

зованная схема предусматривает перечисление собственниками помещений в 

многоквартирном доме  взносов на капитальный ремонт на счет созданной субъ-

ектом РФ структуры, называемой региональным оператором.  Региональный 

оператор аккумулирует средства (для чего  выставляет собственникам платеж-

ные документы на оплату взносов), а также выполняет функции заказчика по ка-

питальному ремонту дома - разрабатывает проектно-сметную документацию, 

отбирает подрядчика, контролирует и принимает работы, финансирует их. Кон-

троль над расходованием фонда капитального ремонта и деятельностью регио-

нального оператора осуществляют органы государственного жилищного надзо-

ра. Размер минимального взноса собственника на капитальный ремонт дома 

устанавливается субъектом РФ, при этом собственникам дано право увеличить 

свои взносы по их решению. Особенностью этой схемы является то, что для ка-

питального ремонта одних домов могут использоваться взносы собственников 

других домов, т.е. деньги собираются в одном фонде, а затем распределяются в 

соответствии с региональной программой капитального ремонта многоквартир-
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ных домов. Но при этом у собственников есть право требовать от регионального 

оператора выполнения капитального ремонта в объеме и сроки, определенные 

региональной программой капитального ремонта[2, ст.182].  

Региональная  программа капитального ремонта включает все многоквар-

тирные дома  в регионе, за исключением аварийных и подлежащих сносу. Кроме 

того, регионам предоставлена возможность не включать в программу много-

квартирные дома, в которых: содержится менее трех квартир;  физический износ 

превышает 70%;  стоимость капитального ремонта в расчете на 1 кв.м общей 

площади жилых помещений превышает установленную субъектом РФ стои-

мость [2, ст.168].  

Например, в Санкт-Петербурге сформирована Региональная программа ка-

питального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, которая рас-

считана на 25 лет и включает 21 927 домов [16]. Очередность проведения капи-

тального ремонта определена в соответствии с двумя критериями оценки состо-

яния объекта: физический износ конструктивных элементов дома или инженер-

ного оборудования и продолжительность их эксплуатации (межремонтный 

срок). При выявлении аварийного состояния отдельных элементов, многоквар-

тирный дом включается в краткосрочный план реализации региональной про-

граммы. На 2014 год в краткосрочный план включены 1357 домов [15,71]. 

Согласно региональной программе Московской области запланировано от-

ремонтировать в  2014-2016 гг. 5 %  многоквартирных домов, расположенных на 

территории области, в  2017-2019 гг. - 10 %;. в  2020-2022 гг. - 20 %; в 2023-2025 

гг. - 40 %; в  2026-2028 гг. - 50 %; в 2029-2038 гг. – 100% домов [17].   Регио-

нальные программы капитального ремонта многоквартирных домов разработа-

ны и в других регионах России.                         

Возвращаясь к вопросу накопления средств на капитальный ремонт много-

квартирного дома, отметим особенности децентрализованной схемы. В этом 

случае средства накапливаются на специальном счете конкретного дома. От-

крыть такой счет в банке может юридическое лицо, которое назначено соб-

ственниками в качестве владельца этого счета. При этом независимо от того, кто 
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выступает владельцем счета, находящиеся на нем средства принадлежат соб-

ственникам помещений в доме. Особенностью этой схемы, в отличие от центра-

лизованной, является то, что средства со специального счета могут расходовать-

ся на проведение капитального ремонта только того дома, собственники поме-

щений в котором сформировали фонд капитального ремонта на этом счете, и не 

могут быть направлены на капитальный ремонт других домов. Кроме того, сред-

ства со специального счета могут использоваться при необходимости для прове-

дения работ по капитальному ремонту, даже если планируемый региональной 

программой срок проведения этих работ еще не наступил.  

Однако практическая реализация такой схемы, как отмечает в своей статье 

Гордеев Д.П., может быть затруднена, потому что «неискушенные правоприме-

нители и хитрые чиновники считают, что специальный счет могут открывать 

только ТСЖ и ЖСК» [44, с.15]. В своей статье Гордеев Д.П. обосновывает воз-

можность открытия такого счета при любом способе управления многоквартир-

ным домом, в том числе и при непосредственном управлении собственниками 

помещений, и при управлении управляющей организацией, что расширяет воз-

можности использования второй схемы. 

Следует отметить ряд особенностей специального счета, которые отличают 

его от просто расчетного счета. Текущий расчетный счет регулируется главами 

45 и 46 Гражданского кодекса РФ, владелец такого счета является собственни-

ком средств на нем. Специальный счет имеет другой статус, его использование 

регулируется, прежде всего,  Жилищным кодексом РФ (Глава 16). Так, специ-

альный счет используется для оплаты работ (услуг) по капитальному ремонту 

общего имущества в МКД; необходимой проектной документации; услуг по 

строительному контролю; кредитов, займов и процентов по ним; расходов на 

получение гарантий и поручительств по кредитам и  займам.  

Специальный счет открывается без указания срока действия (т.е. бессрочно) 

и аккумулирует средства собственников  только одного дома. Открыть такой 

счет в банке может юридическое лицо, выбранное самими собственниками в ка-

честве владельца счета. Подчеркнем, что независимо от того, кто является вла-
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дельцем счета, средства на нем принадлежат собственникам помещений в доме 

[2, ст.36.1, ч.1]. При этом права собственника на указанные средства регулиру-

ются аналогично регулированию использования иных объектов общей долевой 

собственности. Так, право собственника на долю денежных средств, находящих-

ся на специальном счете, следует судьбе его права собственности на помещение 

в многоквартирном доме; требовать  выделения доли и передачи ее собственни-

ку нельзя; при продаже помещения  доля в праве на денежные средства, нахо-

дящиеся на специальном счете, переходит к приобретателю помещения. 

Средства собственников, находящиеся на специальном счете, защищены от 

нецелевого использования, потому что они не являются собственностью вла-

дельца счета и на них не может быть обращено взыскание по его обязатель-

ствам, не относящимся к капитальному ремонту дома; если владелец специаль-

ного счета будет признан банкротом, средства на счете не  включаются в кон-

курсную массу. Кроме того, предусмотрена защита в виде надежности держате-

ля счета – он может быть открыт в российских кредитных организациях, кото-

рые обладают собственным капиталом в размере не менее 20 млрд. рублей и 

указываются в ежеквартально размещаемой Центральным банком РФ информа-

ции. 

Списание средств со счета осуществляется на основании представляемых 

владельцем счета документов. Для оплаты работ по капитальному ремонту 

представляются: 1) протокол общего собрания собственников помещений в мно-

гоквартирном доме, содержащий решение о выполнении капитального ремонта 

дома; 2) договор об оказании услуг и выполнении работ по капитальному ре-

монту дома; 3) акт приемки оказанных услуг и выполненных работ по указанно-

му договору. 

При возврате кредитов для списания средств представляются протокол об-

щего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, содержа-

щий решение о заключении кредитного договора с указанием кредитора, суммы 

и цели кредита, а также сам  кредитный договор. Любой собственник может по-

лучить от банка или владельца счета информацию о сумме зачисленных на счет 
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платежей, об остатке средств и обо всех операциях по счету. 

Следует отметить, что собственники по своему решению могут в любое 

время изменить схему формирования фонда капитального ремонта своего дома, 

но при этом они должны учитывать, что для перехода с централизованной на де-

централизованную схему им потребуется 2 года, а наоборот – 1 месяц. Основные 

характеристики раскрытых выше схем формирования фонда капитального ре-

монта многоквартирного дома в сжатом виде представлены в таблице 3.2. 

Таблица 3.2  

Основные характеристики схем формирования фонда капитального ремонта  

№ 

п/п 

Характеристики Схемы формирования фонда капитального ремонта 

многоквартирного дома  

централизованная   децентрализованная  

1 Источники фор-

мирования фон-

да капитального 

ремонта много-

квартирного до-

ма  (далее - ФКР 

МКД) 

 

Минимальный обяза-

тельный взнос соб-

ственника 

Проценты  за несвое-

временную уплату 

взносов  

 
 

Минимальный (обязательный) 

взнос собственника 

Дополнительный (доброволь-

ный) взнос собственника 

Проценты за несвоевременную 

уплату взносов  

Начисленные банком проценты 

Доходы ТСЖ/ЖСК от хозяй-

ственной деятельности 

Резервный фонд ТСЖ/ЖСК 

Другие средства ТСЖ/ЖСК  

2 Место размеще-

ния средств ФКР 

МКД 

Российская кредитная 

организация с собствен-

ным капиталом в разме-

ре не менее 20 млрд. 

руб. 

Российская кредитная органи-

зация с собственным капиталом 

в размере не менее 20 млрд. 

руб. 

3 Срок проведения 

капитального 

ремонта МКД  

В соответствии с регио-

нальной программой 

По фактической потребности  

4 Срок изменения 

схемы формиро-

вания ФКР МКД 

2 года  1 месяц 

5 Государственная 

поддержка 

Предоставляется Предоставляется 

6 Контроль вы-

полнения капи-

тального ремон-

та МКД 

Собственники 

Региональный оператор 

Органы местного само-

управления 

Собственники  
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Представленные в таблице характеристики показывают не только различия, 

но и сходство схем финансирования капитального ремонта многоквартирного 

дома. Так, и при централизованной, и при децентрализованной схеме собствен-

никам может быть предоставлена финансовая поддержка со стороны государ-

ства и муниципалитетов. Поддержка может быть предоставлена ТСЖ, ЖСК (на 

проведение капитального ремонта дома),  гражданам с низкими доходами (на 

оплату взносов на капитальный ремонт дома).  

Возможность предоставления ТСЖ, ЖСК бюджетных средств на капиталь-

ный ремонт  предусмотрена  ЖК РФ (ст.165, п.1). Однако порядок предоставле-

ния такой поддержки нормативными документами не установлен. Полагаем, что 

это необходимо урегулировать в рамках документа, принятого соответствую-

щим федеральным органом власти – Министерством строительства и жилищно-

коммунального хозяйства РФ. В этом документе, по нашему мнению,  необхо-

димо определить цели, порядок и условия предоставления субсидий на капи-

тальный ремонт многоквартирного дома  из региональных и муниципальных 

бюджетов. В качестве целей могут рассматриваться не только непосредственно 

капитальный ремонт, но и разработка проектной документации, проведение 

энергоаудита (для обеспечения в ходе ремонта мер по повышению энергоэффек-

тивности дома). Порядок предоставления субсидии должен предусматривать 

принятие решения о субсидировании до начала ремонта дома, чтобы собствен-

ники имели возможность определить, в случае необходимости, размер кредита. 

В качестве условий целесообразно указать необходимость финансирования ка-

питального ремонта собственниками помещений в доме за счет собственных или 

заемных средств, обеспечение в результате ремонта уровня безопасности про-

живания, соответствующего требованиям технических регламентов,  достиже-

ние требуемого уровня энергоэффективности многоквартирного дома, выбор 

подрядчика по капитальному ремонту на конкурсной основе. 

В таблице 3.1 показано, что при централизованной схеме срок проведения 

ремонта устанавливается в региональной программе, при децентрализованной 

схеме провести ремонт можно по фактической потребности, однако у собствен-
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ников может не быть необходимой для этого суммы и поэтому они должны 

иметь возможность получить  кредит. По нашему мнению, такой кредит может 

выдаваться под залог прав требования платежей собственников на капитальный 

ремонт МКД. При этом могут быть установлены следующие требования: фор-

мируемый собственниками за счет ежемесячных платежей фонд капитального 

ремонта многоквартирного дома должен покрывать не менее 10% расходов на 

такой ремонт; сумма ежемесячных платежей собственников на капитальный ре-

монт многоквартирного дома должна превышать ежемесячный платеж по креди-

ту не менее, чем на 10%; собираемость платежей должна быть на уровне не ниже 

90%; многоквартирный дом должен быть застрахован на срок кредита. 

Учитывая огромную потребность в капитальном ремонте многоквартирных 

домов, длительность сроков реализации региональных программ, о которых шла 

речь выше, потребность в кредитовании будет возрастать, поэтому целесообраз-

но создать возможность получения гарантий по таким кредитам в рамках госу-

дарственных гарантийных агентств. Такие агентства могут создаваться на феде-

ральном или региональном уровне, предоставляемые ими гарантии могут по-

крывать до 80% кредита. Поручительство может предоставляться на платной ос-

нове, например, 1-2% от суммы поручительства. Деятельность таких агентств 

должна быть урегулирована законодательно. На рис.3.1 представлен механизм 

финансирования капитального ремонта многоквартирного дома с учетом изло-

женных выше предложений. 
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Рис.3.1. Механизм финансирования капитального ремонта многоквартирного 

дома с привлечением кредита 

 

Представленный механизм предусматривает следующие действия: 

 - органы власти в регионе создают агентство, предоставляющее гарантии 

по кредитам на капитальный ремонт многоквартирных домов; 

- органы власти предоставляют из бюджета субсидии на капитальный ре-

монт юридическим лицам, осуществляющим управление многоквартирным до-

мом, а также собственникам с низкими доходами; 

- собственники уплачивают взносы на капитальный ремонт многоквартир-

ного дома; 

- управляющее многоквартирным домом  юридическое лицо открывает спе-

циальный счет в банке для накопления средств на капитальный ремонт МКД и 

перечисляет на него взносы собственников; 

- управляющее многоквартирным домом   юридическое лицо обращается с 

ходатайством о предоставлении гарантий по кредиту на капитальный ремонт 

дома в государственное гарантийное агентство; 

- банк предоставляет кредит на капитальный ремонт управляющему домом 

юридическому лицу, которое, в свою очередь, перечисляет банку платежи по 

кредиту; 
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- гарантийное агентство предоставляет банку гарантии по кредиту, полу-

ченному управляющим многоквартирным домом  юридическим лицом; 

- за счет накопленных на специальном  счете средств,  полученного в банке 

кредита и субсидий из бюджета управляющее многоквартирным домом  юриди-

ческое лицо финансирует его капитальный ремонт. 

Как видим, в предлагаемом механизме финансирования капитального ре-

монта многоквартирного дома центральное место отведено управляющей ком-

пании, которая организует финансирование и проведение капитального ремонта 

многоквартирного дома в процессе управления  им.  

Большое значение имеет не только финансирование ремонта, но и обеспе-

чение его качественного проведения. Поэтому другой составляющей механизма 

является отбор подрядчика для проведения ремонта, который осуществляется на 

конкурсной основе. Применение конкурсной процедуры позволит обеспечить: 

- эффективное использование имеющихся средств; 

- выполнение работ с таким уровнем качества, который обеспечит не 

только восстановление, но и продление сроков службы жилых зданий, а также 

дальнейшую экономию расходов по их эксплуатации; 

- прозрачность и подконтрольность собственникам процесса выбора под-

рядчика. 

Для обеспечения полноценного выбора подрядчика и оказания в этом во-

просе помощи собственникам жилья целесообразно проводить при содействии 

городских властей ярмарку подрядчиков. 

В данном случае под ярмаркой подрядчиков понимается периодически 

устраиваемый в определенное время и в определенном месте съезд подрядных 

организаций для демонстрации ими своих возможностей потенциальным заказ-

чикам – собственникам помещений в многоквартирных домах или управляю-

щим компаниям (далее – заказчики). Такая ярмарка представляет собой упро-

щенную процедуру конкурсного отбора подрядчика, которая не противоречит 

действующему законодательству, поскольку выбор в данном случае осуществ-

ляют не государственные структуры, а сами собственники жилья. 
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Преимущества проведения ярмарки подрядчиков состоят в том, что выяв-

ляются все потенциальные  подрядчики, действующие на данном рынке; под-

рядчики имеют возможность представить наглядную информацию об опыте ра-

боты и своих возможностях; заказчики в краткие сроки получают необходимую 

информацию для осуществления отбора подрядчика; заказчики имеют возмож-

ность проведения собеседования с подрядчиками; заказчики имеют возможность 

выбрать  подрядчика. 

По нашему мнению, целесообразно проводить предварительный отбор 

участников ярмарки, чтобы исключить возможность участия в ней неквалифи-

цированных подрядчиков и тем самым защитить интересы граждан-

собственников жилья. Такой отбор проводиться организатором ярмарки. К уча-

стию в ярмарке могут быть допущены подрядчики, соответствующие следую-

щим требованиям: 

- наличие лицензий на выполнение работ по капитальному ремонту много-

квартирного дома, подлежащих лицензированию; 

- отсутствие процедуры банкротства или ликвидации; 

- отсутствие приостановки деятельности в порядке, предусмотренном Ко-

дексом РФ об административных правонарушениях; 

- отсутствие задолженности по начисленным налогам, сборам и иным обя-

зательным платежам в бюджеты любого уровня или государственные внебюд-

жетные фонды, размер которой превышает 25% балансовой стоимости активов 

заявителя; 

- наличие успешно выполненных заказов на капитальный ремонт жилищно-

го или нежилого фонда. 

Для участия в ярмарке подается заявка в письменном виде по установлен-

ной форме, которая  должна содержать: 

1) сведения об участнике ярмарки;  

2) копии необходимых лицензий; 



103 
 

3) сведения о задолженности по начисленным налогам, сборам и иным 

обязательным платежам в бюджеты любого уровня или государственные вне-

бюджетные фонды за последний отчетный период;  

4) выписку из единого государственного реестра юридических лиц или но-

тариально заверенную копию такой выписки (для юридических лиц); 

5) документ, подтверждающий полномочия лица на осуществление дей-

ствий от имени участника ярмарки. 

При выборе подрядчика целесообразно принимать во внимание следующие 

критерии: 

- цена контракта; 

- сроки выполнения работ; 

- качественные характеристики предусмотренных работ; 

- применяемые материалы и технологии; 

- гарантии на выполненные работы. 

Для упорядочения и в определенной степени унификации взаимоотношений 

заказчика и подрядчика целесообразно разработать примерный договор на про-

ведение капитального ремонта многоквартирного дома. 

С учетом изложенного выше расширена схема представленного на рис. 3.1 

механизма, который теперь отражает  не только финансовую, но и организаци-

онную компоненты и поэтому назван нами организационно-экономическим ме-

ханизмом (рис.3.2). 



104 
 

 

Рис.3.2. Организационно-экономический механизм проведения капитального 

ремонта многоквартирного дома с привлечением кредита 

Предлагаемый механизм позволит гражданам провести капитальный ре-

монт своего дома по фактической потребности, а не в те сроки, что предусмот-

рены региональной программой, а средства, затраченные ими на уплату процен-

тов по кредиту, будут возмещены за счет экономии на эксплуатационных расхо-

дах, поскольку текущее содержание дома в технически неисправном состоянии 

обходится дороже. 

Подчеркнем в завершение, что капитальный ремонт многоквартирного дома 

является одним из основных факторов, определяющих эффективность управле-

ния им. В связи с этим собственники помещений в доме (с учетом особенностей 

дома, своих финансовых возможностей, доступности кредитных ресурсов) 

должны принять решение о выборе схемы формирования фонда капитального 
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ремонта дома и механизма его финансирования, которые обеспечат проведение 

ремонта по фактической потребности, а также повышение эффективности 

управления домом в процессе его дальнейшей эксплуатации. 

 

3.2. Разработка пообъектных планов управления 
 

В процессе управления объектами городской жилой недвижимости реали-

зуются различные функции, важнейшей среди которых является планирование. 

Значимость планирования подчеркивается многими авторами [30,38,77,126], по-

скольку на этом этапе управления закладывается основа для его эффективного 

осуществления.  

Планирование содействует повышению эффективности управления объек-

том жилой недвижимости за счет согласования потребностей и возможностей 

собственников с  действиями управляющей организации.  Планирование означа-

ет решение двух задач – постановка целей управления и составление плана 

управления объектом как  средства реализации поставленных целей. Цели - ис-

ходная точка планирования, они определяют взаимосвязи  в процессе управле-

ния, на них основывается система мотивации, цели служат для контроля и оцен-

ки результатов управления.  

Под целью понимается то, к чему стремятся, что надо осуществить [90]. 

Большая российская энциклопедия трактует цель как «идеальное, мысленное 

предвосхищение результата деятельности. В качестве непосредственного мотива 

цель направляет и регулирует человеческую деятельность». [26] Цель представ-

ляет собой важнейший элемент любой деятельности, который означает предви-

дение результата деятельности и возможных путей его достижения.  

Цели собственников и результаты планирования работ на объекте должны 

быть отражены в документах, согласованных обеими сторонами – собственни-

ками и управляющей организацией. Плановые документы должны быть ком-

плексными, т.е. включать и текущие, и перспективные планы. По нашему мне-

нию, для каждого объекта управления должны составляться три документа: 
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- стратегия содержания и развития объекта управления; 

- перспективный (пятилетний) план управления объектом; 

- текущий (годовой) план управления объектом   

Помимо этих, на наш взгляд, обязательных для каждого объекта управления 

документов, в зависимости от состояния конкретного объекта, целей и возмож-

ностей собственников на этом объекте, могут составляться планы для реализа-

ции инвестиционных проектов (см. рис. 3.3). 

 

3.3. Комплекс плановых документов по  объекту управления  

 

В комплекс плановых документов должна входить стратегия управления 

объектом как долгосрочная программа его содержания и развития. В стратегии 

должны быть отражены цели собственников в отношении объекта управления, 

которые  в настоящий момент недостижимы, но к которым собственники стре-

мятся. Например, это могут быть цели по надстройке, переоборудованию обще-

го имущества, в т.ч. и придомовой территории (разумеется, с учетом установ-

ленных требований).  В стратегии должны быть отражены сроки проведения ка-

питального ремонта или реконструкции объекта, необходимые для этого затра-

ты. Видение перспектив в отношении объекта управления позволит более четко 

определять цели при разработке перспективного плана и текущих годовых пла-

нов. Полагаем, что горизонт планирования при разработке стратегии должен 
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охватывать всю фазу эксплуатации в составе жизненного цикла объекта. Это 

позволит определить задачи и возможности для продления фазы эксплуатации и 

всего жизненного цикла объекта. Наличие у управляющей организации пообъ-

ектных документов долгосрочного планирования будет, в определенной степе-

ни, доказывать ее добросовестность, стремление к долгосрочной работе с клиен-

тами, что особенно актуально в настоящее время, поскольку собственники часто 

сталкиваются с недобросовестными фирмами-однодневками. 

Поскольку договор управления может заключаться на срок до 5 лет, целе-

сообразно формировать перспективный план на этот период, а его детализацию 

осуществлять в ежегодных планах, потребность в которых обусловлена еще и 

тем, что по действующему законодательству управляющая компания должна  

ежегодно представлять отчет собственникам помещений в многоквартирном до-

ме о выполнении договора управления. Представление такой отчетности будет 

более конструктивным в форме сопоставления плановых и фактических резуль-

татов управления.  

В процессе управления приходится решать частные задачи, например, ин-

вестиционного или инновационного характера. Для решения таких задач могут 

разрабатываться отдельные планы и проекты. Отдельный план, по нашему мне-

нию, должен составляться для организации и проведения капитального ремонта 

многоквартирного дома, для внедрения программных продуктов и т.п. 

Планирование предусматривает  определение требуемых объемов работ на 

объекте, распределение их по приоритетности, по срокам и исполнителям.  Для 

этого необходима полная, достоверная и актуальная информация об объекте 

управления. Такая информация может быть получена из электронного паспорта 

многоквартирного дома, который должен вестись на каждый дом.  [14]  

При разработке плановых документов необходимо учитывать установлен-

ные требования. Согласно жилищному законодательству, управляющая органи-

зация несет ответственность за состояние общего имущества в многоквартирном  

доме, за состояние квартир отвечают их собственники. Как мы уже отмечали ра-

нее, Жилищный кодекс указывает, что  управление многоквартирным домом 
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должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания, надле-

жащее содержание общего имущества в доме, решение вопросов пользования 

этим имуществом, предоставление коммунальных услуг проживающим. [2]. 

Требования безопасности условий проживания установлены в Техническом ре-

гламенте о безопасности зданий и сооружений [4], принятом в соответствии с 

Законом о техническом регулировании. [6]Действие этого регламента распро-

страняется и на процессы эксплуатации жилых зданий с целью обеспечения их 

безопасности для проживания граждан и сохранения общего имущества в мно-

гоквартирном доме. Требования в отношении надлежащего содержания общего 

имущества в многоквартирном доме установлены в Жилищном кодексе.  По-

дробно эти требования рассмотрены нами в п.1.2 настоящего исследования и в 

публикациях автора. [101] 

При разработке планов собственники должны задать целевые ориентиры, а 

задача управляющей организации заключается в том, чтобы  отразить эти цели в 

конкретных цифрах и рассчитать потребность в ресурсах для их достижения. 

Например, перспективным планом могут быть предусмотрены те работы, кото-

рые требуют накопления средств, не являются срочными,  направлены не только 

и не столько на обеспечение надлежащего содержания дома в соответствии с 

требованиями законодательства, сколько на повышение комфортности прожива-

ния. В связи с этим, плановые документы разрабатываются с учетом различных 

стандартов содержания дома.  Стандарт, который включает работы и услуги по 

содержанию и ремонту многоквартирного дома, соответствующие установлен-

ным требованиям по обеспечению безопасных и благоприятных условий прожи-

вания, может рассматриваться как минимальный. Стандарт, который включает 

дополнительные работы (сверх тех работ, которые предусмотрены минималь-

ным стандартом), существенно повышающие комфортность условий прожива-

ния, может рассматриваться как улучшенный. Заметим, что улучшенных стан-

дартов может быть и несколько, различаться они будут видами, объемами работ 

и стоимостью их реализации для собственников жилья. Наличие нескольких 

улучшенных стандартов предоставит собственникам жилых помещений в мно-
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гоквартирном доме возможность, во-первых, выбора уровня комфортности про-

живания, во-вторых, его повышения при изменении финансовых возможностей 

собственников. Кроме того, стандарты, как и планирование в целом, упрощают 

контроль со стороны собственников за выполнением управляющей организаци-

ей своих обязательств по договору управления. 

Следует подчеркнуть, что стандарты играют большую роль в процессе раз-

работки планов управления. Стандарты могут разрабатываться и утверждаться 

организациями самостоятельно либо в рамках  профессиональных объединений 

– саморегулируемых организаций. [7].  

К стандартизации управления объектами городской жилой недвижимости 

можно подходить по разному: можно установить правила осуществления такой 

деятельности, прописав то, что должна делать управляющая организация на 

объекте; можно установить требования к результату – описать состояние объек-

та в результате управления им. 

Стандартизация путем установления правил деятельности представляется 

более простым вариантом, она подразумевает перечень работ и услуг, которые 

должна выполнять управляющая организация. По нашему мнению, состав работ 

и услуг управляющей организации должен формироваться в соответствии с 

функциями управления, которые были сформулированы еще в начале прошлого 

столетия А.Файолем  - предвидение, организация, распорядительство, координа-

ция, контроль  [136]. Разумеется, наука управления была значительно развита за 

прошедшее со времен Файоля время,  но предложенные им функции не потеряли 

своей актуальности.   

Предвидение подразумевает определение целей управления и планирование 

работ на объекте. Если рассматривать функцию планирования с точки зрения 

стандартизации, то для реализации этой функции необходимо, прежде всего, 

провести экспертизу объекта, оценку его технического состояния и определить 

необходимые виды работ на объекте, затем выяснить финансовые возможности 

собственников по оплате работ и  составить годовой и перспективный план ра-

бот. Функция организации реализуется путем выполнения таких работ, как 
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обеспечение необходимыми материалами и оборудованием, организация рабо-

чих мест, взаимодействие с собственниками, поставщиками и подрядчиками, ор-

ганизация сбора платежей проживающих, ведение и хранения технической до-

кументации и другие.  

Распорядительство по Файолю означает распределение полномочий, коор-

динация – обеспечение согласованности действий. Необходимо четко распреде-

лить обязанности лиц, задействованных на объекте, установить необходимые 

для реализации обязанностей права этих лиц, составить графики работ. Многие 

работы на объекте выполняются постоянно (например, уборка лестничных пло-

щадок, вывоз мусора и др.), поэтому важно определить периодичность, с какой 

они будут выполняться. 

Для реализации функции контроля необходимо проводить проверки техни-

ческого состояния несущих и ненесущих конструкций здания, его инженерных 

коммуникаций, санитарного состояния мест общего пользования, придомовой 

территории. 

При таком подходе стандарт будет представлять собой перечень видов ра-

бот и услуг, предоставляемых управляющей организацией. Отметим, что такой 

перечень зависит от конструктивных особенностей жилого здания, состава внут-

ридомовых инженерных систем, природно-климатических условий. Отсюда сле-

дует, что такого рода стандарты будут локальными, и их целесообразно устанав-

ливать в рамках локальных СРО. Стандартизация путем описания результата ра-

бот – более сложный процесс, но и здесь возможны решения. Например, для 

описания результатов уборки лестничных маршей и площадок в доме необходи-

мо, по сути, описать, что такое «чистая лестница». По нашему мнению, это 

можно изложить, как отсутствие пыли и мусора и т.п. По отношению, например, 

к фундаментам, описание стандарта может включать такие характеристики, как 

отсутствие трещин, неравномерных осадок, отклонения от вертикали и т.п. 

Установленные таким образом стандарты представляются более доступными 

для контроля со стороны собственников жилья. 

В плане управления ставятся конкретные цели и устанавливаются сроки 

выполнения мероприятий по их достижению. В процессе исполнения плана све-

ряется соответствие запланированных действий выполненным мероприятиям, 



111 
 

соблюдение установленных сроков. Это позволяет отследить эффективность де-

ятельности лиц, которые управляют домом. В случае отклонений от плана нуж-

но определить их причины, и, если эти причины не являются следствием непра-

вильных действий (или бездействия) управляющей организации, поставленные 

цели и меры по их реализации могут быть подвергнуты корректировке с учетом 

тех проблем и  рисков, которые изначально не были учтены. 

В плане управления должны быть указаны: 

- конкретные мероприятия (работы, услуги, действия), которые предстоит 

выполнить управляющей организации (а некоторые действия, возможно, и соб-

ственникам помещений), чтобы дом и все его элементы хорошо функционирова-

ли, предоставлялись все необходимые жилищные и коммунальные услуги, а 

собственникам и нанимателям помещений были созданы благоприятные и ком-

фортные условия проживания, а также соблюдались все требования законода-

тельства; 

- стоимость и сроки выполнения каждого мероприятия; 

- лица, ответственные за выполнение указанных в плане мероприятий; 

- планируемые результаты в удобной для контроля форме,  

- возможные риски, возникающие при реализации мероприятий, и пути их 

предупреждения. 

В настоящее время наиболее востребованным документом планирования 

является текущий (годовой) план управления многоквартирным домом. На ос-

нове изучения литературы [25,29,38,124,149] и существующих практик нами 

сформирован алгоритм разработки  такого плана, который представлен на рис. 

3.4.
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На рисунке представлены основные элементы процесса разработки плана 

управления, их содержание и последовательность осуществления. Прежде всего, 

чтобы составить действенный план управления и впоследствии эффективно 

управлять домом необходимо знать его техническое состояние. Для этого про-

водится обследование объекта и анализ имеющейся документации (инструкции 

по эксплуатации, договоры на обслуживание, на коммунальные услуги и др.). 

Это позволяет выявить ключевые проблемы, чтобы позднее  определить приори-

тетные задачи плана. Кроме того, по результатам обследования объекта можно 

определить  пути сокращения  потребности в проведении внеплановых работ и 

энергосбережения на объекте. На этом же этапе необходимо предварительно 

оценить имеющийся потенциал самого объекта и собственников помещений в 

нем для того, чтобы выявить условия и ограничения по реализации плана управ-

ления. 

На следующем этапе разработки плана выявляются цели собственников в 

отношении объекта. О важности постановки целей речь шла выше. Здесь отме-

тим, что цели управления определяются собственниками, однако не всегда они 

могут быть ими четко сформулированы, поэтому управляющие организации 

должны выявить особенности объекта, проблемы  и на этой основе вместе с соб-

ственниками сформулировать  реальные, достижимые цели. Чтобы цели были 

реальными необходимо не только их сформулировать, но и дать им количе-

ственные характеристики  - разработать целевые показатели и установить их 

значения. 

Далее детально прорабатываются все блоки плана управления, охватываю-

щие основные направления работ по обеспечению надлежащей эксплуатации 

объекта и предоставлению коммунальных услуг проживающим. В структуре 

плана управления многоквартирным домом могут быть выделены следующие 

позиции: 

- техническое обслуживание инженерных систем многоквартирного дома;  

- текущий ремонт общего имущества; 
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- клининг (уборка помещений общего пользования, земельного участка, 

удаление бытового мусора и крупногабаритных отходов); 

- аварийно-диспетчерское обслуживание (устранение аварий, выполнение 

заявок жильцов); 

- охрана и безопасность (пожарная и иная безопасность, контроль доступа в 

дом, действия в чрезвычайных обстоятельствах); 

- предоставление коммунальных услуг проживающим. 

В плане могут быть указаны и другие позиции, это зависит от характери-

стик дома, его состояния и согласованных с собственниками целей управления. 

В процессе составления плана управления многоквартирным домом следует 

особое внимание уделить мероприятиям, непосредственно связанным с управле-

нием.  Такие мероприятия, результаты которых не так заметны и ощутимы, как 

отремонтированный подъезд дома, собственники зачастую не считают значи-

мыми и необходимыми. Однако без выполнения управленческих действий, пла-

нирования, организации и контроля, не обходится выполнение ни одной работы 

по ремонту, техническому обслуживанию и санитарному содержанию дома. 

Кроме того, управленческие действия, также как и ремонт, уборка дома требуют 

средств.  

При составлении плана нужно учитывать, что расходы на содержание и ре-

монт дома могут различаться в зависимости от того, кто выполняет работы: соб-

ственный персонал управляющей организации или подрядчики. Отметим, что 

выполнение работ собственными силами не всегда означает меньшие расходы. 

Если работа или услуга приобретается по аутсорсингу (заказывается у профес-

сиональной подрядной организации), она может стоить дешевле. В процессе 

управления многоквартирным домом по аутсорсингу могут быть размещены вы-

воз мусора, уборка, ландшафтный дизайн, дополнительные услуги жильцам. 

Аутсорсинг может обеспечить качество и надежность обслуживания за счет 

включения гарантий исполнителя  в договор аутсорсинга, дать экономию расхо-

дов за счет сокращения налогов. При этом очень важно ответственно подойти к 

выбору аутсорсера,  ознакомиться с опытом его работы, стоимостью услуг, от-
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зывами предыдущих клиентов. Для успешного сотрудничества в рамках аутсор-

синга управляющим организациям и подрядчикам нужно тщательно подходить к 

планированию взаимодействия и управлению рисками. Риски могут быть связа-

ны не только с недоработками исполнителя (недостаточная квалификация или 

плохой менеджмент), но и с формализацией требований заказчика, нечетким 

определением целей взаимодействия.  

Следующий этап в алгоритме посвящен анализу рисков. В процессе управ-

ления объектом жилой недвижимости могут возникнуть риски,  обусловленные 

такими причинами, как нестабильность законодательства; социально-

политические изменения в стране; колебания рыночной конъюнктуры, цен и 

т.п.; неопределенность природно-климатических условий, возможность стихий-

ных бедствий; аварии и отказы  оборудования, производственный брак и т.п.); 

неполнота или неточность информации о финансовом положении и деловой 

репутации подрядчиков; неполнота или несвоевременность поступления пла-

тежей за содержание и ремонт дома. При разработке плана необходимо  преду-

смотреть меры по снижению рисков. Поскольку такие меры связаны с опреде-

ленными затратами (например, на страхование), следует ознакомить собствен-

ников с возможными рисками и мерами по их снижению. 

На завершающем этапе необходимо формализовать план, т.е. оформить его 

в виде документа. Законодательных требований к  форме такого документа не 

установлено. Перечень мероприятий, связанных с управлением домом, движе-

ние денежных средств могут фиксироваться  в свободной и доступной для поль-

зователей форме. План может быть составлен в виде совокупности таблиц и 

прилагаемой к ним пояснительной записки. Таблицы могут быть составлены по 

основным блокам плана. В таблице 3.3 приведена примерная форма сводной 

таблицы ежегодного плана управления многоквартирным домом. 
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Таблица 3.3 

План управления многоквартирным домом (адрес) на 201_ год 

№ 

п/п 

Направление 

работ  

Общий 

объем ра-

бот в 

натур.ед.  

Требуемый 

объем затрат, 

руб.  

Сроки (перио-

дичность) вы-

полнения 

Ответственный 

исполнитель 

1 Техническое об-

служивание  

    

2 Текущий ремонт     

3 Клининг     

4 Аварийное об-

служивание 

    

5 Охрана     

6 Коммунальные 

услуги 

    

 

Составление плана управления многоквартирным домом – трудоемкое, но 

нужное дело, позволяющее облегчить не только внешний (со стороны собствен-

ников), но и внутренний контроль над процессом управления, оптимизировать 

расходы, выявить и устранить слабые места в работе.  Наличие плана необходи-

мо всем участникам процесса управления многоквартирным домом. Управляю-

щей организации план позволяет  комплексно подойти к управлению домом, 

связать воедино разрозненную информацию,   достичь взаимопонимания с соб-

ственниками по целям управления и стратегии их достижения, проводить мони-

торинг процесса управления и предоставлять обоснованные отчеты собственни-

кам. Значение плана для собственников состоит в том, что он дает им понима-

ние, в каком состоянии находится дом, каковы перспективы изменения его со-

стояния в зависимости от принимаемых решений, какие средства необходимы 

для этого,  какие результаты могут быть достигнуты при различных вариантах 

решений. Кроме того, план позволяет собственникам  составить представление о 

профессионализме управляющей организации и о том, насколько она заинтере-

сована в них как в клиентах.  

Подытоживая вышеизложенное, можно сделать следующие выводы: 

- планирование играет важнейшую роль в процессе управления объектами 

городской жилой недвижимости, позволяет учесть цели собственников жилья в 
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отношении объекта управления и определить рациональные  способы их дости-

жения; 

- в процессе планирования необходимо учитывать не только характеристи-

ки объекта управления, но и требования законодательства по обеспечению без-

опасности проживания и надлежащего содержания общего имущества в много-

квартирном доме; 

- при составлении плана могут использоваться стандарты управления мно-

гоквартирным домом, предусматривающие различный уровень комфортности 

проживания; 

- формирование плана управления многоквартирным домом позволяет упо-

рядочить процесс управления, выявить первоочередные работы по содержанию 

и ремонту дома и определить перспективные задачи в этой области, обеспечить 

эффективное использование средств собственников жилья,  упростить контроль 

над выполнением запланированных мероприятий, как со стороны самой управ-

ляющей организации, так и  со стороны собственников жилья. 

 

3.3. Внедрение системы контроллинга в управляющих организациях 

Эффективность управления объектами городской жилой недвижимости 

напрямую зависит от эффективности деятельности самой управляющей компа-

нии как бизнес-структуры. Для повышения эффективности деятельности  управ-

ляющих компаний необходимо использовать современные методы менеджмен-

та, к которым относится контроллинг. Несмотря на достаточно длительный путь 

развития контроллинга за рубежом, для российских управляющих компаний он 

является новацией. Как отмечают многие авторы, концепция контроллинга явля-

ется в настоящее время наиболее востребованной в России концепцией совре-

менного менеджмента. [20, 23, 33,59, 61,65,127]. 

Контроллинг очень часто отождествляют с контролем, очевидно, в силу со-

звучности этих слов. Однако по сути это понятия разные. Контроль подразуме-

вает выявление просчетов, отклонений от плана, в то время как контроллинг – 

гораздо более широкое понятие, представляющее собой  систему поддержки 
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управления организацией, направленную на координацию взаимодействия си-

стем менеджмента и контроля их эффективности.[63] 

 В рамках контроллинга осуществляется информационно-аналитическая 

поддержка  принятия  управленческих решений. Эту точку зрения поддержива-

ют, например такие авторы как Г. Пич и Э. Шерм. Они отмечают, что контрол-

линг объединяет разных специалистов с целью координации принимаемых ре-

шений, что позволяет получить синергетический эффект в достижении устойчи-

вости предприятия.  Контроллинг рассматривается как функция сплочения и 

обучения менеджеров действиям в изменяющихся условиях внешней среды, 

направленным на поддержание внутреннего баланса в деятельности организа-

ции.[94] 

Контроллинг возник на стыке экономического анализа, планирования, 

управленческого учета и менеджмента, он рассматривается как методология 

управления, совокупность организационных, информационных и математиче-

ских методов и моделей, обеспечивающих принятие оптимальных управленче-

ских решений, поэтому его часто называют «управление управлением». 

Обобщая различные точки зрения на концепцию контроллинга, представ-

ленные в литературе, под контроллингом мы будем понимать систему информа-

ционного, консультационного и методического обеспечения процессов управле-

ния предприятием (управляющей компанией) на основе контроля затрат и ре-

зультатов внутрихозяйственной деятельности. 

Целью создания службы контроллинга в управляющей компании является 

создание  эффективной системы принятия, реализации, контроля и анализа 

управленческих решений. Задачи службы контроллинга в управляющей компа-

нии, по нашему мнению, состоят в следующем: оздание системы сбора и обра-

ботки информации, существенной для принятия управленческих решений на 

разных уровнях руководства; организация эффективной системы учета бизнес-

процессов и их результатов; поддержка процесса планирования; автоматизация 

систем учета и управления компанией; оперативный контроль деятельности всех 

структурных подразделений и компании в целом; прогнозирование состояния 



120 
 

экономики предприятия на заданный будущий момент времени; предупрежде-

ние кризисных ситуаций, управление рисками.  

При создании службы контроллинга в управляющей компании  необходимо 

учитывать следующие требования: 

- служба контроллинга должна иметь возможность получать необходимую 

ей информацию из других подразделений предприятия (бухгалтерии, финансо-

вого отдела, планово-экономического отдела, маркетинговой службы и др.); 

- служба контроллинга должна иметь полномочия для того, чтобы обеспе-

чить с помощью других экономических служб сбор дополнительной информа-

ции, не содержащейся в существующих на предприятии документах, но необхо-

димой для анализа; 

 - служба контроллинга должна иметь возможность оперативно доводить 

информацию до сведения высшего руководства предприятия; 

- служба контроллинга должна быть независимой от той или иной финансо-

во-экономической службы.  

Содержание системы контроллинга в управляющей компании схематично 

показано на рис. 3.4. 

На рис. показано, что основными компонентами системы контроллинга яв-

ляются присущие ему функции, виды и методы. Функции контроллинга вклю-

чают организацию информационных потоков и их автоматизацию, методическое 

обеспечение процесса принятия управленческих решений и его консультацион-

ное сопровождение, анализ затрат и управление ими в целях оптимизации, коор-

динация действий менеджмента всех уровней по достижению целей деятельно-

сти управляющей компании, контроль бизнес-процессов и результатов хозяй-

ственной деятельности компании. 

Функции реализуются с помощью различных видов и методов контроллин-

га. Стратегический контроллинг обеспечивает процесс стратегического плани-

рования и стратегического управления информационной и методической под-

держкой.  
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Рис.3.4. Основные компоненты системы контроллинга в управляющих                      

компаниях 

Оперативный контроллинг координирует текущие процессы управления и 

обеспечивает методической и информационной поддержкой менеджеров раз-

личного уровня в вопросах достижения плановых показателей прибыльности, 

рентабельности, ликвидности в краткосрочном периоде. Диспозитивный кон-

троллинг рассматривается в литературе как ситуационный, предполагающий 

разработку срочных восстановительных мер при обнаружении отклонений план-

факта в процессе реализации текущих планов предприятия.[45,63]. Контроллинг 

классифицируется также по сферам деятельности компании: маркетинг, финан-

сы, инвестиции, инновации, управление рисками. 
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Концепция альтернатив-

ности затрат 
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В системе контроллинга используются общенаучные и специфические ме-

тоды. Общенаучные методы включают анализ, синтез, индукцию, дедукцию, 

моделирование, системный подход и другие. К специфическим методам, кото-

рые целесообразно использовать в системе  контроллинга в управляющих ком-

паниях, мы относим такие методы, как Balanced Scorecard (Система сбалансиро-

ванных показателей), Стратегические карты, SWOT-анализ, Политика открытой 

отчетности, Бенчмаркинг, Анализ точки безубыточности, Бюджетирование, 

Концепция альтернативности затрат. Ранее в данной работе была изложена 

кратко суть таких методов как Бенчмаркинг, Бюджетирование, Концепция аль-

тернативности затрат. а такие широко известные методы как  SWOT-анализ, 

Анализ точки безубыточности, по нашему мнению, не нуждаются в специаль-

ных комментариях, поэтому рассмотрим более детально применение в рамках 

контроллинга таких методов как Система сбалансированных показателей (Bal-

anced ScoreCard) и Политика открытой отчетности (Open Book Management).  

Система сбалансированных показателей (ССП) ставит в соответствие стра-

тегию, миссию, цели и задачи предприятия с полным набором нефинансовых и 

финансовых показателей.[137]  Основоположники этого метода Р.Каплан и 

Д.Нортон определили 4 ключевых направления (в их терминологии – проекции), 

формирующие сбалансированную систему показателей и отвечающих на ключе-

вые вопросы [88]: 

1) как оценивают компанию клиенты (проекция маркетинга)? 

2) какие бизнес-процессы компания должна улучшить, а от каких отказать-

ся, чтобы обеспечить текущее конкурентное преимущество (проекция внутрен-

них бизнес-процессов)? 

3) каким образом можно достичь дальнейшего улучшения состояния фирмы 

(проекция инноваций и обучения)? 

4) как оценивают предприятие акционеры и потенциальные инвесторы (фи-

нансовая проекция)? 

ССП  считается сбалансированной потому в ней обеспечивается взаимо-

связь и взаимозависимость всех указанных проекций, а также  соблюдается ба-
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ланс между стратегическими и оперативными задачами, достигнутыми и плани-

руемыми результатами, внутренними и внешними факторами, определяющими 

работу предприятия. 

С помощью этого метода стратегия развития управляющей компании мо-

жет быть доведена до каждого ее подразделения и сотрудника через показатели, 

отражающие ключевые направления деятельности компании:  финансы, клиен-

ты, бизнес-процессы, обучение и развитие.   

Политика открытой отчетности, по нашему мнению, особенно актуальна 

для управляющих компаний, поскольку открытость их деятельности  преду-

смотрена законодательством в жилищной сфере, а также сложившимися в сфере 

управления объектами городской жилой недвижимости условиями – компания 

должна быть открытой, чтобы завоевать доверие у населения. Преимущества 

этого метода состоят в  возможности улучшения взаимоотношений с отдельны-

ми гражданами, их  группами или организациями, на которые влияет управляю-

щая компания и от которых она зависит (стейкхолдерами); демонстрации устой-

чивости предприятия и прогрессивности менеджмента нынешним и будущим 

клиентам, партнерам, инвесторам и страховщикам; привлечении и удержании 

квалифицированного персонала.  

Применение этого метода требует соблюдения ряда условий: выявление 

стейкхолдеров, их приоритетов; готовность к сотрудничеству со стейкхолдера-

ми; стремление к долгосрочному устойчивому развитию; внимание к социаль-

ным и экологическим аспектам своей деятельности; наличие ресурсов для под-

готовки материалов в рамках открытой отчетности; отсутствие проблем с орга-

нами власти, жилищным надзором и иными контролирующими органами. 

Предоставляемая компанией открытая отчетность должна включать общую 

информацию о компании, экономическую, социальную и экологическую ин-

формацию (см. таблицу 3.4). 
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Таблица 3.4 

Информация, предоставляемая в рамках политики  открытой отчетности                

управляющей компании 
 

№ 

п/п 

Блоки информации 

 

Содержание блоков 

1 Общая информация  Цели, задачи и принципы осуществления деятель-

ности. 

Действующая система менеджмента. 

Периодичность опубликования отчетности. 

Контактные данные. 

2 Экономический блок Основные виды деятельности. 

Основные партнеры. 

Наиболее значимые проекты и договоры. 

Затраты на обучение персонала. 

Суммы, выплаченные в качестве налогов и потра-

ченные на благотворительность. 

3 Социальный блок Сведения об условиях труда, травматизме. 

Предоставляемый сотрудникам социальный пакет. 

Создание рабочих мест. 

Шефство над социально-культурными объектами и 

спонсорство. 

4 Экологический блок Характеристики воздействия на окружающую сре-

ду в процессе эксплуатации объектов городской 

жилой недвижимости. 

Характеристики воздействия результатов деятель-

ности на здоровье населения. 

Потребление энергии (энергосбережение и энер-

гоэффективность) на объектах управления. 

Добровольная деятельность по охране и восстанов-

лению природных и культурно-исторических объ-

ектов. 

 

Размещая представленную в таблице информацию, следует учитывать воз-

можные риски в виде  негативной реакции на правдивую, но не очень приятную 

для управляющей компании, информацию; использования информации конку-

рентами в целях недобросовестной конкуренции; повышенных ожиданий стейк-

холдеров, которые компания не в силах оправдать.  

Политика открытой  отчетности предоставляет возможность внешнего кон-

троля за деятельностью компании со стороны не только государственных орга-

нов, но и населения, партнеров и других стейкхолдеров. [157,158] 
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Этот метод позволяет совершенствовать качество управления, оценивать и 

публично демонстрировать результаты работы, завоевывать положительный 

имидж у потребителей и власти. Метод предусматривает доступ к отчетным до-

кументам для любого сотрудника, в результате чего сотрудник понимает страте-

гию фирмы и ее финансовые результаты, более продуктивно помогает руковод-

ству в деле достижения стратегических целей. Использование политики откры-

той отчетности способствует повышению социальной ответственности бизнеса.  

Возвращаясь к вопросу о внедрении системы контроллинга,  отметим, что 

важным моментом является встраивание службы контроллинга в организацион-

ную структуру управляющей компании. Здесь нужно определить, во-первых,   

необходимость создания службы контроллинга  в виде самостоятельной струк-

турной единицы или в виде отдельных штатных единиц. Эта проблема решается 

в зависимости от размеров управляющей компании и масштабов ее деятельно-

сти. Для небольших компаний целесообразно ограничиться одной-двумя штат-

ными единицами, в крупных компаниях целесообразно создать самостоятельную 

службу контроллинга. И в первом, и во втором случаях контроллеры должны 

подчиняться высшему менеджменту в компании – директору или заместителю 

по экономике и финансам. 

Специалисты в области контроллинга подчеркивают различия между  руко-

водителем и контроллером: «руководитель отвечает за результаты деятельности 

предприятия в целом и его структурных подразделений (центров ответственно-

сти), а контроллер отвечает за правильность использования методов и инстру-

ментов планирования, контроля, анализа и принятия решений, а также за про-

зрачность и наглядность представления достигнутых результатов». [137] 

Создание службы контроллинга позволит сконцентрировать в одном месте 

всю управленческую информацию, систематизировать ее, разработать  методо-

логию сбора, обработки, интерпретации и позиционирования управленческой 

отчетности, обеспечить мониторинг ключевых показателей деятельности управ-

ляющей компании. 
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Информационную основу контроллинга составляет управленческий учет, 

т.е. установленная в организации система сбора и представления информации о 

хозяйственной деятельности организации и ее структурных подразделений, ко-

торая необходима для принятия решений руководством организации. Управлен-

ческий учет предоставляет информацию для решения таких вопросов как опре-

деление цены предоставляемых компанией услуг и выполняемых работ, выбор 

между выполнением работ по эксплуатации объектов городской жилой недви-

жимости собственными силами или с помощью аутсорсинга, определение опти-

мального портфеля объектов городской жилой недвижимости в управлении, 

определение точки безубыточности (минимально необходимого количества объ-

ектов в управлении); пути снижения затрат.  Основные позиции, по которым 

необходимо собирать информацию в целом по компании и по каждому объекту 

управления, включают перечень работ и услуг, их себестоимость,  движение де-

нежных средств в управляющей компании.  

Управленческий учет ведется по центрам финансовой ответственности – 

подразделениям управляющей компании, осуществляющим определенные хо-

зяйственные операции и влияющим на доходы (расходы) компании и, соответ-

ственно, отвечающее за эти статьи доходов (расходов). Центры финансовой от-

ветственности выделяются в разрезе объектов управления и по собственным до-

ходам и расходам компании.  

Каждый центр финансовой ответственности должен иметь свой бюджет, а 

руководитель центра – возможность самостоятельно принимать решения в рам-

ках этого бюджета. В управляющих компаниях, на наш взгляд,  целесообразно 

сформировать центры прибыли, центры затрат, центр доходов, центр инноваций. 

Центр прибыли отвечает  за доходы и расходы и действует по принципу са-

моокупаемости. Центры прибыли в управляющих компаниях, по нашему мне-

нию,  должны формироваться по каждому объекту управления. Это обусловлено 

не только необходимостью учета особенностей каждого из них (технических, 

экономических), но и положениями жилищного законодательства, предписыва-

ющими обязанность собственников жилых помещений финансировать содержа-
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ние только своего дома, т.е. их средства не должны направляться на другие до-

ма. Центры затрат – это подразделения управляющей компании, которые обслу-

живают другие центры финансовой ответственности: бухгалтерия, финансовый  

отдел, юридический отдел, отдел кадров, служба безопасности и др.  

Центр доходов – это подразделение компании, отвечающее только за полу-

чение доходов, контролирующее приток денежных средств в компанию. Денеж-

ные средства поступают в компанию в виде платежей населения за жилищно-

коммунальные услуги, доходов от иной деятельности -  предоставления допол-

нительных (сверх указанных в договоре управления) услуг проживающим (ре-

монт жилых помещений, уборка квартир и др.), субсидий из государственного 

или муниципального бюджета (например, на капитальный ремонт). В функции 

этого центра входит обеспечение своевременного поступления доходов, включая 

обеспечение своевременного  начисления платежей и выставления счетов, взыс-

кания задолженности. Центр инвестиций – это подразделение, в задачи которого 

входит развитие новых направлений бизнеса, внедрение инноваций и реализация 

инновационных проектов. Все эти задачи связаны с инвестициями, поэтому они 

должны быть выделены из текущей деятельности компании.  

По каждому центру финансовой ответственности формируется свой бюд-

жет, что позволяет руководству компании контролировать уровень  затрат по 

конкретным видам ресурсов, регулировать объем затрат в пределах, соответ-

ствующих общему притоку денежных средств, определять, когда и на какую 

сумму должно быть обеспечено финансирование, и изыскивать возможности 

экономии расходов в будущем. Очень важно правильно установить формат 

бюджетов: они должны быть приближены к существующей бухгалтерской от-

четности компании, но в то же время не повторять ее, поскольку она мало при-

годна  для финансового планирования и прогнозирования.  

Выделение центров финансовой ответственности способствует децентрали-

зации управления, которая, в свою очередь, способствует повышению оператив-

ности принятия решений в управляющей компании, поскольку линейные мене-

джеры больше знают о конкретной ситуации и способны адекватно и быстро на 
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нее отреагировать.  Кроме того, это освобождает руководство компании от 

необходимости вникать в мелкие вопросы и позволяет ему сосредоточить вни-

мание на стратегических задачах. Это важно и по причине того, что разные объ-

екты управления могут находиться далеко от основного офиса управляющей 

компании. Установление центров финансовой ответственности  способствует 

также большей подконтрольности бизнеса руководству управляющей компании, 

поскольку видны источники возникновения доходов и расходов. 

Следует указать и на недостатки децентрализации управления, которые 

проявляются в невнимательности линейных менеджеров к задачам других под-

разделений компании, возможности принятия ими решений, не соответствую-

щих целям всей организации. Устранить эти недостатки можно с помощью си-

стемы контроллинга, одной из функций которой является распространение ин-

формации по всем подразделениям компании (центрам финансовой ответствен-

ности) о стратегических целях и соответствующем им плане действий, которым 

должны руководствоваться все подразделения.  

В процессе внедрения системы контроллинга в управляющих компаниях 

особое внимание следует уделить управлению дебиторской задолженностью, так 

как деятельность управляющей компании связана с множеством расчетов. По 

данным Росстата дебиторская задолженность организаций, осуществляющих 

управление жилой недвижимостью, составила в 2012 г. 115,6 млрд. руб. и вы-

росла по сравнению с 2011г. на 10,5%. В том числе просроченная  задолжен-

ность составила 17,1 млрд. руб. (14,8%).[56,с.215] 

Рост дебиторской задолженности приводит к ухудшению финансового со-

стояния компании, решить задачу ее сокращения можно с помощью контрол-

линга. В литературе по данной проблематике отмечается, что контроллинг поз-

воляет: 1) подтвердить достоверность информации о величине и структуре деби-

торской задолженности; 2) выявить отклонения фактических показателей деби-

торской задолженности от нормативных значений и факторов, вызвавших эти 

отклонения;  3) контролировать уровень рисков, связанных с возникновением и 
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динамикой дебиторской задолженности; 5) разработать систему мер по оптими-

зации параметров дебиторской задолженности [55] 

В данном случае основным инструментом контроллинга будут являться 

контролируемые показатели и аналитические таблицы. К контролируемым пока-

зателям относятся доля дебиторской задолженности в оборотных активах,  доля  

дебиторской задолженности в выручке, доля безнадежной задолженности в об-

щей сумме дебиторской задолженности. 

В аналитических таблицах осуществляется ранжирование дебиторской за-

долженности по разным основаниям (срок, причина возникновения, категория 

должников). В управляющих компаниях могут применяться аналитические таб-

лицы, предложенные в работе Ермасовой Н.Б. В таких таблицах указывается 

критический  срок оплаты по счетам  (обеспечивает контроль над своевременно-

стью платежей, в рамках которого выявляются случаи возникновения просро-

ченной задолженности);  списание  дебиторской задолженности (контроль за по-

ступлением платежей и ведением статистики просрочки по каждому дебитору);  

реестр старения дебиторской задолженности (сведения о неоплаченных суммах 

по счетам, которые группируются по периодам просрочки платежа). [51]. 

Создание службы контроллинга позволит ввести единые стандарты и пра-

вила планирования, контроля, учета, анализа и отчетности по подразделениям 

компании и по объектам управления, что облегчит автоматизацию процесса 

управления. В этом направлении важно правильно определить признаки каждого 

информационного потока  - документ, проблематику, исполнителя, периодич-

ность передачи информации. 

Практика показывает, что значительная часть времени (до 50%) тратиться 

на сбор и обработку информации. [45].  Такие затраты времени следует сокра-

щать в пользу его высвобождения для методической и консультационной работы 

контроллера. Сделать это можно с помощью автоматизации учета. 

В настоящее время на отечественном рынке представлены комплексные ав-

томатизированные системы различного класса со встроенными многофункцио-

нальными модулями контроллинга, возможностью интеграции специализиро-
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ванных надстроек контроллингового назначения, а также совместимые с ними 

отечественные и зарубежные автоматизированные программы бюджетирования, 

управления ресурсами, производством, сбытом, ассортиментом и пр. [33] 

При выборе системы нужно предусмотреть следующие возможности: сбор 

и накопление  данных  из различных информационных систем, используемых 

управляющей компанией; проведение оценки эффективности деятельности на 

основе ключевых показателей;  анализ с помощью встроенных специализиро-

ванных статистических инструментов; отображение динамики ключевых пока-

зателей, возможность  сравнения с предыдущими периодами; рассмотрение и 

анализ ключевых показателей с разных точек зрения, используя перенастраива-

емые фильтры; автоматический запуск предупреждения, если значения ключе-

вых показателей существенно отклоняются от запланированных; быстрое фор-

мирование отчетов на основе преобразования наборов ключевых показателей 

эффективности. 

Автоматизированные системы контроллинга позволяют руководителям 

быстрее принимать решения и осуществлять соответствующие им меры, опира-

ясь на более высокий уровень информированности о реальном положении дел. 

Таким образом, контроллинг содействует сокращению продолжительности вы-

полнения бизнес-процессов в управляющей компании, снижению их стоимости 

и повышению качества, что непосредственно влияет на эффективность управле-

ния объектами городской жилой недвижимости. 

Выводы по третьей главе 

1. На эффективность управления объектом жилой недвижимости 

оказывает существенное влияние его техническое состояние, от которого 

зависит уровень эксплуатационных затрат, безопасность и комфортность 

проживания. Поэтому к числу первоочередных практических мер по 

повышению эффективности управления нами отнесен капитальный ремонт 

объектов.  В настоящее время потребность в капитальном ремонте в  6  раз 

превышает объемы выполненных капитальных работ. Для решения этой 
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проблемы необходимо использовать способы, позволяющие проводить такой 

ремонт по фактической потребности, не дожидаясь срока ремонта по 

региональной программе. В связи с этим, разработан организационно-

экономический механизм  проведения капитального ремонта многоквартирного 

дома с привлечением кредита. 

2. Одной из важнейших функций управления является планирование, 

которое позволяет упорядочить процесс управления объектом жилой 

недвижимости, сделать его более открытым и подконтрольным собственникам, 

определить первоочередные задачи в рамках имеющихся финансовых 

возможностей. В работе предложено формировать по каждому объекту 

управления комплекс плановых документов, охватывающих стратегические 

перспективы и текущие  задачи. В силу необходимости ежегодно представлять 

собственникам жилья отчет о проделанной по договору управления работе, в 

данной главе разработаны рекомендации управляющим компаниям по 

формированию годовых пообъектных планов управления. 

3. По данным официальной статистики финансовым результатом 

деятельности по управлению жилой недвижимостью являются убытки.  Для 

улучшения ситуации и повышения эффективности деятельности управляющих 

компаний  предложено внедрять  в практику систему контроллинга, под 

которым понимается информационное, консультационное и методическое 

обеспечение процессов управления предприятием (управляющей компанией) на 

основе контроля затрат и результатов внутрихозяйственной деятельности. 

Разработаны рекомендации по внедрению системы контроллинга, определены ее 

основные компоненты, цель, задачи и функции, детально раскрыты особенности 

различных методов в рамках этой системы: формирование центров финансовой 

ответственности, разработка сбалансированной системы показателей, 

использование политики открытой отчетности, автоматизация управленческого 

учета.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Проведенное исследование позволило сделать ряд выводов и получить ре-

зультаты, суть которых излагается далее. 

В соответствии с логикой исследования, отраженной в его структуре, вна-

чале были выявлены особенности жилой недвижимости как объекта управления. 

Жилая недвижимость, как один из видов недвижимости, выделяемых по функ-

циональному назначению, имеет особенности, присущие всей недвижимости как 

классу вещей, т.е. общие, и специфические, выделяющие ее среди других видов 

недвижимости. В процессе управления большее внимание должно уделяться 

специфическим особенностям, к числу которых отнесены высокая социальная 

значимость, активное государственное регулирование, множественность соб-

ственников и ускоренный износ. 

Установлено, что в современных условиях развития жилищной сферы в 

России типичным объектом городской жилой недвижимости, требующим по-

вышенного внимания с точки зрения управления,  является многоквартирный 

дом. Это вызвано тем, что многоквартирные дома являются технически слож-

ными объектами, требующими от управляющего специальных знаний; такие до-

ма преобладают в городах, в которых проживает три четверти населения страны; 

использование таких домов является основным объектом государственного ре-

гулирования жилищной сферы; современное жилищное строительство сконцен-

трировано на таких объектах. 

Управление объектами городской жилой недвижимости как вид экономиче-

ской деятельности подвергается активному регулированию со стороны государ-

ства.  За последние годы принято множество нормативных правовых актов, 

устанавливающих  правила ее осуществления, требования к информационной 

открытости,  обеспечению надлежащей эксплуатации многоквартирных домов и 

др. Вместе с тем выявлено, что существует  дисбаланс между рыночными и ад-
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министративными методами регулирования в пользу последних, что нельзя при-

знать позитивной тенденцией. 

Проведенный анализ  позволил выявить сильные и слабые стороны сферы 

управления объектами городской жилой недвижимости, возможности и угрозы. 

В числе угроз, например, отмечены усиление и централизация госрегулирования 

и ограничение полномочий местных властей, низкая рентабельность бизнеса, в 

числе возможностей - рост потребности в управлении за счет ввода новых объ-

ектов,  разработка и внедрение управленческих, технических и технологических 

инноваций и другие. 

Анализ показал наличие проблем, в числе которых высокий уровень цен-

трализации решений по регулированию этой сферы, недостаточный уровень 

развития конкуренции, высокий износ значительной части многоквартирных 

домов, отсутствие надлежащего контроля со стороны государства и обществен-

ности, несовершенство методов и инструментов управления и ряд других.  

Результаты анализа показали, во-первых,  необходимость повышения эф-

фективности управления объектами городской жилой недвижимости, во-вторых, 

наличие предпосылок  для этого, реализовать которые можно путем развития 

научно-методической базы, которая  послужит основой для принятия эффектив-

ных управленческих решений на практике.  

Для решения этой задачи предложен научно-методический подход к разви-

тию механизма эффективного управления объектами городской жилой недви-

жимости. Дано определение этого механизма как упорядоченной совокупности  

взаимосвязанных и взаимообусловленных форм, методов и инструментов  до-

стижения целей управления такими объектами при оптимальных затратах необ-

ходимых для этого материальных, финансовых и трудовых ресурсов. Под разви-

тием этого механизма подразумевается разработка методов и инструментов, 

способствующих повышению эффективности управления. Факторы развития 

рассматриваемого механизма включают оптимизацию  эксплуатационных за-

трат, улучшение технического состояния  объекта, информационное обеспече-
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ние, инновационную активность, развитие конкуренции и повышение активно-

сти собственников. 

Предложенная в работе модель повышения эффективности управления объ-

ектами городской жилой недвижимости основана на принципах превалирования 

стратегических задач управления над  тактическими; пообъектного подход к 

управлению; активизации инновационной деятельности в процессе управления; 

ориентации на потребности проживающих; увеличения срока жизни объекта 

управления. Особенностью модели является возможность  управления жизнен-

ным циклом объектов за счет  увеличения продолжительности фазы их эксплуа-

тации, что способствует  улучшению состояния объекта и условий проживания в 

нем, а также повышает привлекательность управления жилой недвижимостью 

как вида бизнеса за счет возможности снижения непроизводительных затрат и, 

соответственно, повышения доходов компании. 

Для принятия решений  по повышению эффективности управления объек-

тами городской жилой недвижимости необходимо периодически проводить  ее 

оценку. Для этого разработана авторская методика оценки эффективности 

управления объектами городской жилой недвижимости, которая, в отличие от 

существующих подходов, объединяет 2 вида оценки: внешнюю (потребитель-

скую) и внутреннюю (самообследование бизнеса). Методика включает принци-

пы, алгоритм, показатели эффективности и порядок их расчета, она позволяет 

дать комплексную оценку эффективности с позиций главных субъектов процес-

са управления: собственников и управляющих компаний;  учесть динамику из-

менения показателей эффективности, выявить слабые места и разработать соот-

ветствующие меры по их ликвидации. На основе методики может быть построен 

потребительский рейтинг управляющих компаний, который будет способство-

вать обоснованному выбору таких компаний собственниками жилья. 

Для обеспечения практической реализации предложенного подхода в рабо-

те представлены рекомендации в части первоочередных мер по повышению эф-

фективности управления объектами городской жилой недвижимости. К таким 

мерам отнесено улучшение технического состояния объектов управления за счет 
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проведения их капитального ремонта. Разработан организационно-

экономический механизм проведения капитального ремонта с привлечением 

кредита, который учитывает особенности предусмотренных законодательством 

схем финансирования такого ремонта и предоставляет  возможность его прове-

дения по фактической потребности, не дожидаясь срока ремонта по региональ-

ной программе. Средства, затраченные на уплату процентов по кредиту, будут 

возмещены за счет сокращения потерь на оплату аварийных работ, утечек в се-

тях и т.п.,  характерных для эксплуатации технически неисправных объектов. 

В настоящее время в исследуемой сфере требует особого внимания одна из 

важнейших  функций управления - планирование, поскольку оно позволяет упо-

рядочить процесс управления, определить первоочередные задачи в рамках 

имеющихся финансовых возможностей и обеспечить эффективное использова-

ние средств собственников жилья. В связи с этим, в диссертации обоснована 

необходимость формирования для каждого объекта управления комплекса пла-

новых документов, включающих стратегию развития, перспективный (пятилет-

ний) и текущий (годовой) план, а также планы по реализации инвестиционных 

проектов. С учетом того, что управляющие компании обязаны ежегодно пред-

ставлять собственникам жилья отчет о проделанной по договору управления ра-

боте, особое внимание уделено рекомендациям по разработке годовых пообъ-

ектных планов управления. Предложен алгоритм формирования таких планов, 

даны рекомендации по их структуре и форме представления. 

В ходе исследования установлено, что финансовым результатом деятельно-

сти по управлению жилой недвижимостью в последние годы являются убытки. 

Для улучшения ситуации и повышения эффективности деятельности управляю-

щих компаний  разработаны рекомендации по внедрению системы контроллин-

га, определены ее основные компоненты, цель, задачи и функции. 

Функции контроллинга включают организацию информационных потоков и 

их автоматизацию, методическое обеспечение процесса принятия управленче-

ских решений и его консультационное сопровождение, анализ затрат и управле-

ние ими в целях оптимизации, координация действий менеджмента всех уровней 
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по достижению целей деятельности управляющей компании, контроль бизнес-

процессов и результатов хозяйственной деятельности компании. Эти функции 

реализуются с помощью различных видов и методов контроллинга, которые 

раскрыты в работе.  

Рекомендации в области контроллинга охватывают требования к созданию 

службы контроллинга в управляющих компаниях, рекомендации по созданию 

центров финансовой ответственности,  по управлению дебиторской задолженно-

стью, по использованию методов контроллинга. наиболее актуальных  в настоя-

щее время для сферы управления жилой недвижимостью, по автоматизации 

процесса управления.    

В целом, разработанный в диссертации подход к повышению эффективно-

сти управления объектами городской жилой недвижимости, а также  методы, ал-

горитмы и рекомендации по его практической реализации направлены на обес-

печение системного эффекта для всех участников рассматриваемой сферы – соб-

ственников жилья, управляющих компаний, органов власти. Полученные ре-

зультаты могут быть использованы для дальнейших исследований, которые це-

лесообразно проводить  в направлении методического обеспечения управления 

рисками, привлечения инвестиций   в развитие объектов городской жилой не-

движимости, стандартизации качества их эксплуатации.  Подобные исследова-

ния позволят существенно расширить возможности практического использова-

ния предложенного в диссертации подхода к повышению эффективности управ-

ления объектами городской жилой недвижимости.  
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