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Вопросы управления общим имуществом многоквартирных жилых домов 

(МКЖД) относятся к группе актуальнейших вопросов жилищно-

коммунального хозяйства (ЖКХ) Российской Федерации.  

Обязанности по содержанию общедомового имущества в соответствии со 

статьёй 210 Гражданского кодекса [1] возложены на собственника. Однако 

большая часть собственников жилья в силу культурных особенностей и низких 

доходов игнорирует эти требования и общедомовое имущество во многих 

МКЖД находится в неудовлетворительном состоянии.  

Следует отметить, что значительное влияние на качество обслуживания 

многоквартирного дома оказывает способ управления, выбранный 

собственниками в соответствии с жилищным кодексом РФ [2]: управление 

через специализированный жилищный кооператив (жилищный кооператив), 

управление с помощью управляющей организации, непосредственное 

управление. 

Общая схема предоставления коммунальных услуг жильцам МКЖД с 

учётом выбранного способа управления общим имуществом представлена на 

рис. 1. 

 

Рис. 1- Общая схема предоставления коммунальных услуг жильцам МКЖД с 
учётом выбранного способа управления общим имуществом 
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При этом следует отметить, что ни одна из форм управления не является 

идеальной: непосредственной управление в МКЖД с числом квартир более 20 

невыполнимо; осуществлять контроль деятельности управляющей компании и 

организовать эффективную работу товарищества собственников жилья (ТСЖ), 

которое состоит из жильцов из разных социальных групп, на практике 

чрезвычайно сложно. 

Помимо организации предоставления коммунальных услуг перед 

управляющей организацией (товариществом собственников жилья, жилищным 

кооперативом или иным потребительским кооперативом) стоят следующие 

задачи: 

 организация рациональной эксплуатации жилищного фонда в целях 

удовлетворения потребностей жильцов помещений МКЖД; 

 поддержание качества жилищной среды посредством работ в рамках 

текущего и капитального ремонта; 

 обеспечение аккумуляции, целевого и эффективного использования 

финансовых ресурсов. 

При реализации новой системы оплаты капитального ремонта (КР) 

МКЖД возникают проблемы, обусловленные острой нехваткой денежных 

средств у многих жильцов и необходимостью привлечения значительных 

финансовых средств в сжатые сроки. При этом участие бюджетов всех уровней 

должно быть минимальным. 

Особый интерес представляет изучение современного состояния и 

развития системы управления на муниципальном уровне – в пределах 

конкретных населённых пунктов. В качестве примера рассмотрим город Пенза. 

На рис. 2 представлена схема организации управления жилищным 

фондом Пензы.  
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Рис. 2. - Схема управления многоквартирными жилыми домами в городе Пенза 

 

В настоящее время наиболее активно подвергаются критике следующие 

направления деятельности организаций, занимающихся управлением жилого 

фонда:  

1) низкое качество оказываемых услуг; 

2) размытая ответственность за качество оказываемых услуг; 

3) частая смена управляющих организаций; 

4) отсутствие преемственности при переходе объекта управления от одной 

организации к другой; 

5) регистрация новых юридических лиц с целью ухода от ответственности. 

К основным направлениям совершенствования сложившихся отношений 

в сфере управления жилищным фондом МКЖД следует отнести следующие: 

1) привлечение к работе квалифицированных специалистов; 

2) повышение меры ответственности субъектов саморегулирования; 
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3) разработка корпоративного механизма разрешения спорных вопросов; 

4) снижение бюрократической нагрузки; 

5) разработка системы профессиональной переподготовки и повышения 

квалификации; 

6) повышение ответственности для организаций за ненадлежащее качество 

оказываемых услуг. 

Реализация перечисленных мероприятий будет способствовать созданию 

условий для эффективного использования муниципального имущества, 

нормализации отношений между собственниками, управляющими 

организациями и государством. 
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