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№ 11 • 2014 • Часть I

СТРАТЕГИЯ
УПРАВЛЕНИЯ

В большинстве городов количество управляющих ор-
ганизаций составляет несколько десятков, собственники 
помещений в многоквартирном доме могут образовать 
товарищество собственников жилья и управлять много-
квартирным домом самостоятельно, требования к органи-
зациям для получения лицензии на право осуществления 
предпринимательской деятельности по управлению много-
квартирным домом минимальны. Все это свидетельствует 
о высокой конкуренции на рынке управления многоквар-
тирными домами. 

Вместе с тем во многих случаях не наблюдается основ-
ных проявлений конкуренции – рыночной цены на услуги 
по управлению многоквартирными домами и свободной 
смены управляющих организаций, что позволяет говорить 
о существовании ограничений для конкуренции. В значи-
тельном количестве случаев (во многих городах в пода-
вляющем большинстве многоквартирных домов) плата за 
содержание и ремонт жилого помещения устанавливает-
ся на уровне, определенном органом местного самоуправ-
ления. Даже в тех случаях, когда размер платы устанав-
ливается общим собранием собственников помещений 
в многоквартирном доме, часто применяется именно цена, 
определенная органом местного самоуправления. Точно 
так же в значительном количестве домов управляющие 
организации выбраны не собственниками жилых помеще-
ний, а органами местного самоуправления. 

Такие результаты могут быть объяснены следующими 
причинами: 

1) несовершенством законодательства в части про-
ведения конкурсов по выбору управляющих организаций, 
проводимых органами местного самоуправления; 

2) непривлекательностью для управляющих организа-
ций значительного количества домов, находящихся в пло-
хом техническом состоянии;

3) значительным количеством управляющих организа-
ций с участием в капитале органа местного самоуправления 
и аффилированных с представителями государственной 

М.Э. Семенов,
эксперт журнала

Рынок управления многоквар-

тирными домами характери-

зуется большим количеством 

участников и свободным входом 

на рынок.

О конкуренции в сфере жилищно-
коммунального хозяйства
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СТРАТЕГИЯ УПРАВЛЕНИЯ

власти и органами мест-
ного самоуправления; 

4) сложностью прове-
дения общих собраний 
собственников помеще-
ний в многоквартирном 
доме, особенно в больших 
домах с сотнями квартир. 

В целях совершенствования законода-
тельства прорабатываются поправки к про-
екту федерального закона № 500410-6 
«О внесении изменений в Жилищный кодекс 
Российской Федерации и отдельные законо-
дательные акты Российской Федерации» 
(в части создания необходимых условий для 
эффективной работы и улучшения платежной 
дисциплины отрасли жилищно-коммунально-
го хозяйства), принятому Государственной 
Думой в первом чтении 16 сентября 2014 г.

В части формирования рыночных цен на 
управление многоквартирными домами ч. 3 
ст. 156 и ч. 4 ст. 158 ЖК РФ предусмотрены 
ограничения, заключающиеся в том, что для 
нанимателей жилых помещений и собствен-
ников жилых помещений, не выбравших 
способ управления жильем или не принявших 
решения об установлении размера платы за 
содержание и ремонт жилого помещения, 
размер такой платы устанавливается органом 
местного самоуправления. Учитывая различ-
ное состояние многоквартирных домов, пред-
ставляется необходимым перейти от установ-
ления платы за содержание и ремонт жилого 
помещения органом местного самоуправле-
ния к установлению такой платы исключитель-
но по результатам открытых конкурсов по 
выбору управляющей организации, прово-
димых органами местного самоуправления. 
При этом условия выбора победителя должны 
предусматривать не максимизацию услуг при 
фиксированной плате за содержание и ре-
монт жилого помещения, а минимизацию 
платы при фиксированном наборе услуг.

Действующая система приводит к тому, 
что в ряде случаев плата за содержание 
и ремонт жилого помещения сознательно 
занижается органами местного самоуправ-
ления в силу политических причин, а в других 
случаях на конкурсах побеждают организа-
ции, предлагающие заведомо неисполнимый 

набор услуг по управлению многоквартирным 
домом. Также необходимо запретить заклю-
чение договора управления многоквартир-
ным домом без конкурса в случае, если такой 
конкурс не состоялся (органы местного само-
управления проводят конкурсы на невыгод-
ных условиях, после чего заключают договор 
управления с «нужными» организациями).

В целом необходимо рассмотреть вопрос 
об ограничении демпинга на рынке жилищ-
ных услуг, установив на уровне субъектов 
РФ минимальную стоимость жилищных услуг 
по типам многоквартирных домов. 

Отдельного рассмотрения требует вопрос 
управления ветхими многоквартирными до-
мами. Установление органами местного са-
моуправления фиксированной цены за 
управление такими домами не позволяет 
решить проблему привлечения управляющих 
организаций, особенно в условиях введения 
их лицензирования. Формирование платы за 
управление такими домами также целесо-
образно осуществлять на основе рыночных 
принципов (на основе конкурсов), при не-
обходимости субсидируя часть расходов за 
счет бюджетных средств. При этом возмож-
но рассмотреть вопрос о снижении требова-
ний к управляющим организациям, обслужи-
вающим ветхий жилищный фонд, понимая, 
что во многих случаях невозможно обеспе-
чить исполнение требований законодатель-
ства при сохранении доступности жилищно-
коммунальных услуг для граждан. 

Учитывая в т. ч. проблему ветхих домов, во 
многих муниципальных образованиях создают 
«муниципальные» управляющие организации, 
находящиеся в собственности органов мест-
ного самоуправления. В отдельных регионах 
такие компании создаются с участием органов 
исполнительной власти субъектов РФ. Таким 
образом, вместо субсидирования расходов 
управляющих организаций, работающих на 
рыночных условиях, органы местного само-
управления создают организации, работаю-
щие в нерыночных условиях. Такие организа-
ции, обладающие административным ресур-
сом, получают значительные конкурентные 
преимущества по сравнению с частными 
управляющими организациями. Учитывая 
широкие возможности по использованию 

>> Демпинг на рынке 

жилищных услуг можно 

ограничить установле нием 

на региональном уровне 

минимальной стоимости 

таких услуг по типам МКД.
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административного ресурса компаниями с го-
сударственным участием, необходимо рас-
смотреть вопрос введения ограничений на 
создание управляющих организаций, в капи-
тал которых входят органы государственной 
власти и органы местного самоуправления. 

Одной из главных проблем управления 
многоквартирными домами является слож-
ность проведения общих собраний собствен-
ников помещений в многоквартирных домах. 
Особенно остра такая проблема в больших 
домах с несколькими сотнями квартир. В ка-
честве мер, упрощающих проведение общих 
собраний, необходимо рассмотреть: 
 • упрощение процедуры принятия реше-

ний на повторном собрании, если на 
первом собрании решение не было при-
нято из-за отсутствия кворума; 

 • обеспечение доступа к информации 
о собственниках помещений в много-
квартирном доме, необходимой для со-
зыва собрания, определения кворума 
и результатов общего собрания; 

 • установление возможности проведения 
собраний, инициированных управляю-
щей организацией; 

 • определение порядка финансирования 
расходов, связанных с проведением об-
щих собраний. 

Учитывая сложность проведения общих 
собраний, целесообразно расширить круг 
вопросов, которые могут решаться советом 
многоквартирного дома при условии делеги-
рования ему соответствующих полномочий 
собственниками помещений в многоквартир-
ном доме. 

В дополнение к лицензированию управля-
ющих организаций развитию добросовестной 
конкуренции на рынке управления многоквар-
тирными домами могут способствовать ин-
формационные ресурсы, размещающие ин-
формацию о результатах деятельности 
управляющих организаций. В частности, та-
кие информационные сервисы могут содер-
жать рейтинги управляющих организаций, 
построенные на основе информации об удов-
летворенности жителей многоквартирных 
домов управляющей организацией, информа-
цию о нарушениях управляющей организаци-
ей требований законодательства, о растор-

жении договоров управле-
ния многоквартирным 
домом, о наличии задол-
женности перед ресурсо-
снабжающими организа-
циями и проч. Доступ-
ность такой информации 
существенно повысит внимание управляющих 
организаций к созданию положительной ре-
путации у потребителей. Значительную роль 
в формировании репутации управляющих 
организаций может сыграть членство в само-
регулируемых организациях. При развитии 
в достаточной мере саморегулирования воз-
можно рассматривать и вопрос об отмене 
лицензирования управляющих организаций, 
заменив его требованием об обязательном 
членстве в саморегулируемой организации. 

Очень полезным инструментом в этом 
случае может стать создаваемая в настоя-
щее время в соответствии с Федеральным 
законом от 21.07.2014 № 209-ФЗ Государ-
ственная информационная система жилищ-
но-коммунального хозяйства, направленная 
на создание правовых и организационных 
основ для обеспечения граждан, органов 
государственной власти, органов местного 
самоуправления и организаций информа-
цией о жилищно-коммунальном хозяйстве.

Помимо мер, направленных непосред-
ственно на развитие конкуренции, необходи-
мо обеспечить условия, при которых добро-
совестным управляющим организациям бу-
дет выгодно работать на рынке. Такой вопрос 
возникает прежде всего при предоставлении 
коммунальных услуг и осуществлении пла-
тежей за коммунальные ресурсы. Если си-
стема расчетов не отлажена надлежащим 
образом, то на рынке доминируют компании, 
имеющие административный ресурс и си-
стемно нарушающие условия расчетов с ре-
сурсоснабжающими организациями. С дру-
гой стороны, все риски сбора средств за 
предоставление коммунальных услуг ложат-
ся на управляющую организацию, при том 
что она не получает оплаты за выполнение 
соответствующих функций. Представляется, 
что в сфере предоставления коммунальных 
услуг и расчетов за коммунальные ресурсы 
требуется четкое разделение ответственно-

>> Целесообразно 

расширить круг вопросов, 

которые могут решаться 

советом многоквартирного 

дома.
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