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Жилищные условия и качество жилищно-
коммунальных услуг являются одним из ключе-
вых параметров качества жизни населения. В
общей структуре платных услуг населению Рос-
сийской Федерации плата за жилищно-комму-
нальные услуги занимает наибольшую долю -
более 22% - и превышает объем транспортных
услуг и услуг связи.

В настоящее время в России состояние жи-
лищного фонда и качество жилищно-коммуналь-
ных услуг не обеспечивают необходимого уров-
ня комфорта проживания в жилых домах.

Повышенный износ жилищного фонда и
высокая вероятность аварийных ситуаций при-
водят к экономическим издержкам и дальней-
шему ухудшению жилищных условий населения.
Так, объем предоставленных жилищно-комму-
нальных услуг населению с 2000 по 2009 г. вы-
рос в 7,5 раза и превысил 925 млрд. руб. При
этом потребители по-прежнему оплачивают по-
тери, возникающие вследствие значительного
износа основных фондов жилищно-коммуналь-
ного хозяйства (ЖКХ). На сегодняшний день
потери воды составляют до 20%, электроэнер-
гии - до 15%, тепловой энергии - до 40%.

Также в настоящее время существует опас-
ность лавинообразного нарастания темпов изно-
са жилых домов первых массовых серий. С 1995
по 2009 г. удельный вес ветхого и аварийного
жилищного фонда в РФ вырос в абсолютном
выражении с 26,5 млн. м2 до 96 млн. м2, т.е.
более чем в 3,5 раза. В капитальном ремонте
нуждается до 40% жилых домов, по разным
субъектам Российской Федерации, при том, что
ежегодно капитально ремонтируется от 0,3 до
1,2% общей площади жилых домов.

За последние 15-20 лет жилищно-коммуналь-
ная сфера претерпела ряд коренных преобразо-
ваний, в ходе которых был окончательно сфор-
мирован класс собственников жилья, создана сме-
шанная форма собственности на жилые помеще-
ния в многоквартирном доме, существенно из-
менилась роль органов власти всех уровней.

Основные рамки функционирования и даль-
нейшего развития системы управления жилищ-
ным фондом задал Жилищный кодекс Россий-
ской Федерации, принятый в 2004 г. Основой
долгосрочного развития жилищного фонда в со-
ответствии с Жилищным кодексом должно стать
эффективное управление жилищным фондом, а
также эффективное взаимодействие собственни-
ков жилья и управляющих организаций. К на-
чалу 2009 г. доля предприятий частной формы
собственности, оказывающих жилищные услу-
ги, в целом по России составила 70%, тогда как
в 2006 г. таких было 7%.

Однако сформировавшийся комплекс проблем
в развитии жилищного фонда на данном этапе не
позволяет говорить об экономической самодоста-
точности созданной системы. Так, в целом по РФ
кредиторская задолженность предприятий жилищ-
но-коммунального хозяйства составляет 348,5 млрд.
руб., а дебиторская - 360 млрд. руб., в том числе
147 млрд. руб. - задолженность населения по оп-
лате жилищно-коммунальных услуг. Именно по-
этому необходима активная экономическая поли-
тика органов государственной власти субъектов
РФ по организационно-экономическому обеспе-
чению развития системы управления жилищным
фондом муниципального образования. Данная
экономическая политика должна сформировать
условия для реализации резервов огромной эко-
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номии, которая заложена в жилищно-коммуналь-
ной сфере.

Цель данного научного исследования за-
ключается в разработке основных направлений
организационно-экономического обеспечения
функционирования и развития системы управ-
ления жилищным фондом муниципального об-
разования.

Авторами проведено исследование функцио-
нирования жилищного фонда в качестве объекта
управления с применением методов системного
анализа. По результатам данного исследования
было предложено следующее определение жилищ-
ного фонда как объекта управления: жилищный
фонд как объект управления представляет собой
отношения между собственниками помещений в
многоквартирном доме по вопросам обеспечения
благоприятных и безопасных условий прожива-
ния. Субъектом управления в жилищном фонде
в таком случае является управляющая организа-
ция, уполномоченная общим собранием собствен-
ников помещений в многоквартирном доме. Дан-
ное определение отличается от существующих
выявлением отдельных признаков метауправле-
ния по отношению к управляющим организаци-
ям со стороны собственников жилья.

С переходом на 100%-ную оплату жилищ-
но-коммунальных услуг и дальнейшее развитие
рыночной экономики в РФ административные
рычаги управления жилищным фондом переста-
ли быть актуальными, более того, стали мешать
эффективному развитию отрасли.

Процесс управления жилищным фондом ста-
новится ключевым в предоставлении жилищно-
коммунальных услуг населению, поскольку яв-
ляется связующим звеном между оказанием жи-
лищно-коммунальных услуг и их потреблением.
Это означает, что на управляющую организа-
цию ложится весь груз ответственности за каче-
ство жилищно-коммунальных услуг и комфорт-
ность проживания в жилом помещении.

Однако сформировавшийся комплекс про-
блем в развитии жилищного фонда не позволяет
говорить об экономической самодостаточности
созданной системы. Скорее наоборот, экономи-
ческие отношения в данной сфере на сегодняш-
ний день находятся в зачаточном состоянии.
Именно поэтому необходима активная эконо-
мическая политика органов местного самоуправ-
ления по развитию экономических отношений в
системе управления жилищным фондом муни-
ципального образования. Органы местного са-
моуправления в существующей ситуации долж-
ны выступать в качестве координирующего органа
в процессе повышения экономической самосто-
ятельности системы.

Изучение такой составляющей жилищно-
коммунального хозяйства, как жилищный фонд,
представляющий собой базовый объект управле-
ния, является необходимым для дальнейшего по-
нимания процесса управления жилищным фон-
дом как ключевого процесса жилищно-комму-
нального обслуживания населения.

Исследователями данного вопроса непосред-
ственно жилищный фонд как объект управления
рассматривался недостаточно. В отдельных на-
учных статьях понятие жилищного фонда как
объекта управления либо вообще не раскрывает-
ся, либо получает слишком формальное опреде-
ление (“общее имущество многоквартирного
дома”). Системное же понимание жилищного
фонда как объекта управления позволит наибо-
лее адекватно определять степень эффективнос-
ти управления жилищным фондом.

Более обширный термин “жилищная сфера”
доктор экономических наук Н.В. Васильева трак-
тует как систему социально-экономических от-
ношений, складывающихся в городском сообще-
стве по поводу приобретения, владения и пользо-
вания жильем. Данное определение является
очень широким и предполагает управление жи-
лищной сферой на уровне крупного города.

Термин “жилищный фонд” в Жилищном ко-
дексе РФ имеет следующее определение: жилищ-
ный фонд - это совокупность всех жилых поме-
щений, находящихся на территории Российской
Федераци. В основу данного определения поло-
жен территориальный признак. Помимо этого
определения, в кодексе предложено два критерия
классификации: в зависимости от формы собствен-
ности и в зависимости от целей использования.

В соответствии с формой собственности вы-
деляется частный жилищный фонд, государствен-
ный жилищный фонд и муниципальный жилищ-
ный фонд. В зависимости от целей использова-
ния рассматривается жилищный фонд социаль-
ного использования, специализированный жи-
лищный фонд, индивидуальный жилищный фонд
и жилищный фонд для коммерческого исполь-
зования.

Поскольку жилищный фонд - это совокуп-
ность жилых помещений, необходимо опреде-
лить, что признается жилым помещением. Со-
гласно ст. 15, п. 2 Жилищного кодекса РФ, жи-
лым помещением признается изолированное по-
мещение, которое является недвижимым иму-
ществом и пригодно для постоянного прожива-
ния граждан. В ст. 16, п. 1 перечисляются виды
жилых помещений - жилой дом или его часть,
квартира или ее часть, комната.

Одним из положений Жилищного кодекса
РФ стало законодательное закрепление права соб-
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ственности собственников жилых помещений в
многоквартирном доме на общее имущество.
Причем данное имущество принадлежит им на
праве долевой собственности. Вместе с правом
собственности кодекс устанавливает обязанность
собственников помещений нести бремя расходов
на содержание общего имущества в многоквар-
тирном доме. Таким образом, по аналогии с пра-
вом собственности на жилое помещение, при
котором собственник непосредственно управля-
ет своим жильем, т.е. владеет, пользуется и рас-
поряжается им, у него же появляется обязан-
ность по управлению общим имуществом своего
дома.

В Жилищном кодексе РФ органом управле-
ния многоквартирного дома признается общее
собрание собственников помещений. Следуя ло-
гике кодекса, общее собрание есть субъект уп-
равления, а объект управления есть многоквар-
тирный дом. Однако данный тезис противоре-
чит теории управления, которая гласит, что в
центре управляющего воздействия находятся не
физические объекты и не люди, а отношения,
которые пребывают в постоянном изменении, где
происходят различные события и явления во
времени и пространстве.

Согласно теории Г.П. Щедровицкого, необ-
ходимость управления вытекает из системной
природы объекта, необходимости общения лю-
дей и обмена продуктами их материальной и ду-
ховной деятельности.

Следовательно, чтобы дать определение жи-
лищному фонду как объекту управления, необ-
ходимо системно представить такой социально-
экономический процесс, как функционирование
жилищного фонда. С этой целью выделим: про-
цессуальное представление объекта, т.е. процес-
сы, которые присущи данному объекту; струк-
турное представление объекта, т.е. структурную
связь, присущую данному объекту; функциональ-
ное представление объекта, т.е. структуру функ-
ций, присущую данному объекту; морфологи-
ческое представление объекта, т.е. организован-
ность материала, присущую данному объекту;
субстратное представление объекта, т.е. матери-
ал, присущий данному объекту.

Необходимо провести системную обработку
единого представления об объекте и интерпре-
тировать данное представление в окончательном
определении. Систематизацию объекта управле-
ния целесообразно начать с определения целе-
вой установки функционирования жилищного
фонда. Данную установку можно сформулиро-
вать следующим образом: создание благоприят-
ных условий для проживания граждан в жилых
помещениях.

Процессуальное представление объекта со-
держит: предоставление услуг по технической
эксплуатации и ремонту многоквартирного дома;
предоставление услуг по санитарному содержа-
нию многоквартирного дома; предоставление
коммунальных услуг; паспортно-учетную рабо-
ту; расчетно-финансовое обслуживание всех опе-
раций.

Структурное представление объекта содер-
жит такие элементы, как: собственники жилых
помещений; пользователи жилых помещений, не
являющиеся их собственниками; подрядчики по
выполнению работ по технической эксплуата-
ции, ремонту и санитарному содержанию мно-
гоквартирного дома; поставщики коммунальных
услуг; органы государственного, регионального
и муниципального регулирования; управляющая
организация.

Функциональное представление объекта - это:
создание благоприятных условий жизнедеятель-
ности людей, защита от природно-климатичес-
ких факторов, защита от психологического воз-
действия внешнего окружения.

Морфологическое и субстратное представле-
ние объекта целесообразно объединить, посколь-
ку конструкционная и инженерная организован-
ность объекта неотъемлема от их качественных
характеристик, определяющих техническое состо-
яние многоквартирного дома. Данное представ-
ление следует обозначить как “техническое” пред-
ставление объекта, а его структура наиболее пол-
но описана в ст. 36 Жилищного кодекса РФ.

Системная обработка данного представления
позволяет сформулировать трактовку понятия
жилищного фонда как объекта управления: это
система процессуальных, структурных и техни-
ческих взаимодействий, направленных на обес-
печение устойчивого функционирования и раз-
вития жилищного фонда.

Перейдем к рассмотрению сущности субъек-
та управления в функционировании жилищного
фонда. Статья 44 Жилищного кодекса РФ уста-
навливает, что органом управления многоквар-
тирным домом является общее собрание собствен-
ников помещений данного дома.

Статья 161 Жилищного кодекса РФ уста-
навливает три возможных способа управления
многоквартирным домом: непосредственное уп-
равление, управление товариществом собствен-
ников жилья (ТСЖ) и управление управляющей
организацией. Собственники помещений долж-
ны провести общее собрание и в установленном
порядке определить способ управления домом
путем выбора из возможных трех. Следователь-
но, непосредственные функции по управлению
будут выполнять либо отдельные лица (в случае
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непосредственного управления), либо правление
и председатель ТСЖ, либо управляющая орга-
низация.

Таким образом, общее собрание не будет вы-
полнять непосредственных функций по управле-
нию, т.е. субъектом управления общее собрание
назвать нельзя. В то же время общее собрание
задает базовые условия функционирования лю-
бой управляющей организации, следовательно,
можно говорить о том, что общему собранию при-
сущи отдельные характеристики метауправления
либо субъект-субъектного взаимодействия.

Следовательно, можно сделать следующий
вывод: субъектом управления в жилищном фон-
де является управляющая организация, уполно-
моченная общим собранием собственников по-
мещений в многоквартирном доме.

Сложность процесса управления жилищным
фондом определена у Н.В. Васильевой. В дан-
ном исследовании многоплановость и сложность
реализации профессиональной деятельности по
управлению жилищным фондом объясняется
двойственной природой управляемого объекта,
который является одновременно инженерным
комплексом и социумом.

Функциональное назначение жилищного
фонда, а именно создание благоприятных усло-
вий жизнедеятельности людей, защита от при-
родно-климатических факторов, защита от пси-
хологического воздействия внешнего окружения
обеспечивается такими процессами, как: предос-
тавление услуг по технической эксплуатации,
ремонту, санитарному содержанию жилищного
фонда и предоставление коммунальных услуг.
Каждый из этих процессов обеспечивается уп-
равляющей организацией, которая организует
данные процессы комплексом различного рода
управляющих воздействий.

Однако при данной схеме взаимоотношений
существует опасность возникновения новых фак-
торов, негативно воздействующих на качество
жилищно-коммунальных услуг. Основные из них
заключаются в том, что население, собственни-
ки жилья до сих пор не готовы взять на себя эту

ответственность. Наблюдается: низкая правовая
грамотность населения, слабое осознание ответ-
ственности за собственное жилье, невысокая пла-
тежная дисциплина граждан.

К тому же частные управляющие компании
имеют широкие возможности для злоупотребле-
ния в процессе управления жилищным фондом.
Этому будут способствовать: единоличное рас-
поряжение средствами многоквартирного дома,
возможность нецелевого использования средств,
неэффективное планирование ремонтных работ.

В связи с указанным возникает насущная
необходимость разработать основные направле-
ния организационно-экономического обеспече-
ния развития системы управления жилищным
фондом муниципального образования. Такие
направления должны обеспечить эффективное
функционирование системы в условиях эконо-
мической самостоятельности и с привлечением
средств частных инвесторов для проведения ра-
бот капитального характера в жилищном фонде.
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