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Экономика территорий

Вступление в силу Жилищного кодекса и других поправок в действующее законо-дательство (в частности, принятие ФЗ-185 «О Фонде содействия реформированию ЖКХ») активизировало трансформаци-онные преобразования в жилищном хо-зяйстве г. Вологды, в результате которых удалось ликвидировать государственный монополизм в отрасли. В свою очередь у собственников появилась реальная воз-можность выбора организации, которая бу-дет обслуживать их дом, выстраивать с ней договорные отношения в соответствии с нормами действующего законодательства.  

В настоящее время значительная часть жилищного фонда г. Вологды находится на содержании управляющих компаний (в 2011 году – 75,2% многоквартирных домов). Вместе с тем функционирование данных субъектов по-прежнему характери-зуется низкой прозрачностью и эффектив-ностью деятельности, а также невысоким качеством предоставляемых услуг [5]. Для изучения особенностей развития и ключевых проблем функционирования сферы профессионального управления жи-лищным фондом г. Вологды Институтом социально-экономического развития тер-
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риторий РАН в 2012 – 2013 гг. проводился анкетный опрос руководителей управляю-щих компаний областного центра. Результаты проведённого исследова-ния свидетельствуют о том, что актив-ное развитие рынка профессионального управления жилищным фондом г. Волог-ды началось после 2008 года (около 40% управляющих компаний областного цен-тра функционирует менее 5 лет). Появление новых участников привело к возрастанию конкурентной борьбы в данном сегменте муниципальной эконо-мики. Так, в 2013 году 70% руководителей управляющих компаний считали данный рынок конкурентным (в 2012 году такого мнения придерживались только 47% от-ветивших, рис. 1). В настоящее время около трети руко-водителей продолжают считать рынок профессионального управления жилищ-ным фондом г. Вологды неконкурент-ным, что может говорить о наличии не-ких барьеров (административных, фи-нансовых, коррупционных и т. п.) при входе на него1. 
1 Конкурентный рынок – рынок, на который управ-ляющие компании имеют свободный вход и выход, при этом ни один из участников не может диктовать свои условия и оказывать доминирующее влияние на фор-мирование цены предоставляемых услуг. В противном случае рынок является неконкурентным.

Полученные в результате опроса дан-ные подтверждаются расчётом соответ-ствующих индексов. Так, в 2012 году рыноч-ная доля (площадь жилищного фонда, на-ходящегося на содержании) трёх крупней-ших управляющих компаний (CR-3): МАУ «Управление городского хозяйства г. Волог-ды», ООО «УК «Новые технологии» и группа компаний ООО «УК «Региональные эксплуа-тационные системы» составляла 42%, а ин-декс Херфиндаля-Хиршмана – 7622.В течение 2012 – 2013 гг. произошли не-которые структурные изменения на рынке профессионального управления жилищ-ным фондом города, обусловленные появ-лением новых компаний, а также реоргани-зацией одного из крупнейших участников – МАУ «Управление городского хозяйства г. Вологды»3. 
2 В соответствии с различными значениями коэф-фициентов концентрации (CR-3) и индекса Херфин-даля-Хиршмана выделяют три типа рынка:I тип – высококонцентрированный рынок: при 70% ≤ CR-3 < 100%,  1800 ≤ HHI < 10000;II тип – умеренно концентрированный рынок: при 45% ≤ CR-3 < 70%, 1000 ≤ HHI < 1800;III тип – низкоконцентрированный рынок: при CR-3 < 45%, HHI < 1000.3 Вступил в силу Федеральный закон от 08.05.2010 № 83-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законо-дательные акты Российской Федерации в связи с совер-шенствованием правового положения государственных (муниципальных) учреждений», согласно которому авто-номные учреждения не могут осуществлять деятельность в сфере профессионального управления многоквартир-ными домами и подлежат реорганизации (ликвидации).

Рис. 1. Оценка руководителями управляющих компаний уровня конкуренции на рынке 
профессионального управления жилищным фондом г. Вологды, % от числа ответивших
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В 2013 году крупнейшими управля-ющими компаниями областного центра были ООО «УК «Региональные эксплуа-тационные системы», ООО «Управляю-щая компания «СОЮЗ», ОАО «Фрязино-во», рыночная доля которых составляла 39,2%. В свою очередь индекс Херфин-даля-Хиршмана находился на уровне 691, что свидетельствует о некотором снижении в течение последних двух лет уровня концентрации на рынке профес-сионального управления жилым фондом областного центра.Основной задачей деятельности управляющих компаний является под-держание в надлежащем техническом и санитарном состоянии жилищного фон-да, который в настоящее время характе-ризуется неоднородностью. Так, в 2013 году 13% руководителей дали неудов-летворительные (1 и 2 балла) оценки жи-лищному фонду, находящемуся на содер-жании их управляющей компании, что актуализирует вопрос скорейшего прове-дения капитального ремонта (в 2012 году таких ответов не было). 

Только 3% руководителей охарактери-зовали текущее состояние жилья как от-личное (это, как правило, многоквартирные дома, которые были сданы в эксплуатацию в течение последних 5 – 7 лет). Подавляю-щая часть руководителей дали удовлетво-рительные (41%) и хорошие (43%) оценки текущему состоянию жилого фонда (рис. 2).Однако отдельные конструктивные эле-менты многоквартирных домов находятся в крайне плохом состоянии. Так, в 2013 году около 20% ответивших дали неудовлетво-рительные оценки текущему состоянию подвалов, 16 – чердаков, 14% – подъездов. Состояние жилищного фонда как объ-екта управления в значительной степени зависит от своевременного капитального и текущего ремонтов. В настоящее время острую необходимость в их проведении от-метили 20% руководителей (в 2012  году – 38%). В связи с этим наиболее приоритет-ным направлением деятельности управля-ющих компаний на перспективу являются проведение мероприятий, направленных на ремонт крыш, подвалов, фасадов, фунда-ментов дома, лифтов (в 2013 году средняя 

Рис. 2. Оценка технического состояния жилищного фонда г. Вологды 
руководителями управляющих компаний, % от числа ответивших
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оценка руководителей составила 1,7 балла) и модернизации внутридомовых комму-нальных сетей (2,1 балла, табл. 1). В 2013 году только 11,4% ответивших отметили факт проведения капитального ремонта во всём жилищном фонде, на-ходящемся на содержании управляющей компании (в 2012 году таких ответов во-все не было, табл. 2). При этом одной из главных проблем, с которой сталкиваются управляющие ком-пании, является недостаток финансовых средств. Для поддержания в удовлетвори-тельном состоянии жилищного фонда не-обходимо формирование экономически обоснованных тарифов на содержание и управление многоквартирными домами с учётом их текущего состояния и степени изношенности. Рассмотрение и утверж-дение таких тарифов должно осущест-вляться жильцами дома на общем собра-нии собственников.В 2013 году на такой порядок тарифо-образования указали около 60% руково-дителей управляющих компаний. В ос-тальных случаях применялся тариф, установленный органом местного са-моуправления на очередной финансо-вый год, который, как правило, не учи-тывает индивидуальных особенностей 

текущего состояния конкретного мно-гоквартирного дома, его объективной потребности в финансовых средствах для проведения текущего и капитально-го ремонтов. Одной из главных причин широкого использования муниципаль-ных тарифов является слабая инициа-тивность населения как собственников, обладающих определёнными права-ми и обязанностями в части содержа-ния общего имущества многоквартир-ных домов. Использование кредитных ресурсов и прочего заёмного финансирования для проведения капитального ремонта мно-гоквартирных домов в настоящее время ограничено в связи со слабой матери-ально-технической базой большинства управляющих компаний.В 2013 году лишь около половины (56%) руководителей указали на нали-чие в собственности у организации ком-мунальной техники, только ¼  – прочих транспортных средств (автомобили, ав-тобусы, рис. 3). Большая часть управля-ющих компаний имеет лишь офисные помещения, производственный и хозяй-ственный инвентарь, что не может слу-жить залоговой базой для привлечения заёмного финансирования.
Таблица 1. Приоритеты деятельности управляющих компаний г. Вологды

(средние оценки руководителей по 5-балльной шкале: 1 – наиболее 
приоритетное направление, …, 5 – наименее приоритетное)

Год
Ремонт крыш, подвалов, фасадов, 

фундаментов дома, лифтов
Модернизация внутридомовых 

коммунальных сетей
Улучшение качества 
работы с жильцами

Ресурсосберегающие 
мероприятия

2012 2,0 2,4 2,9 3,0
2013 1,7 2,1 3,2 3,1

Таблица 2. Капитальный ремонт жилищного фонда. Распределение ответов 
на вопрос «Проводился ли в течение предыдущих двух лет капитальный ремонт 

жилищного фонда, которым Вы управляете?», % от числа ответивших

Вариант ответа 2012 г. 2013 г. 2013 г. к 2012 г., п. п.
Проводился во всем жилищном фонде 0,0 11,4 +11,4
Проводился в части жилищного фонда 43,8 40,0 -3,8
Не проводился, но нужен 37,5 20,0 -17,5
Не проводился, т. к. не нужен 18,8 28,6 +9,8
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Снизить проблему дефицита финансо-вых средств призвана реализация регио-нальных адресных программ капиталь-ного ремонта многоквартирных домов. Следует отметить, что доступность дан-ных форм государственной поддержки постепенно снижается. В 2013 году мень-ше чем половине управляющих компаний областного центра удалось привлечь до-полнительное финансирование за счёт участия в данных программах4. При этом, с точки зрения подавляющего количества 
4 Выделение финансовых средств Фонда содей-ствия реформированию ЖКХ на реализацию регио-нальных адресных программ капитального ремонта многоквартирных домов осуществляется при условии наличия определённого уровня софинансирования со стороны регионального (местного) бюджета и соб-ственников (ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» № 185) [3].

руководителей, данных средств было не-достаточно (это отметили 81,3% ответив-ших, табл. 3).Решить проблему ветхости жилья при-звана деятельность созданного в 2013 году Регионального фонда капитально-го ремонта многоквартирных домов Во-логодской области. Данная структура будет консолидировать и распределять финансовые средства для проведения ка-питального ремонта жилищного фонда в порядке, утверждённом федеральным и областным законодательством [3].Только 42% руководителей управляю-щих компаний считают, что создание дан-ного фонда позволит эффективно решить проблему недоремонта жилищного фонда областного центра. Около трети ответив-ших настроены скептически к деятельно-

Рис. 3. Материально-техническая база управляющих компаний г. Вологды,
% от числа руководителей, указавших на наличие данных объектов в собственности организации*

* Данный вопрос был включён в анкету в 2013 году.
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Таблица 3. Государственная поддержка капитального ремонта жилищного фонда, 
% от числа управляющих компаний, проводивших ремонт жилищного фонда

Распределение ответов на вопрос «Если ремонт проводился, то удалось ли получить для этого средства региональных адресных 
программ капитального ремонта многоквартирных домов?»

Вариант ответа 2012 г. 2013 г. 2013 г. к 2012 г., п. п.
Да 85,7 46,2 -39,5
Нет 14,3 53,8 +39,5
Распределение ответов на вопрос «Если да, то были ли эти средства достаточными?»

Вариант ответа 2012 г. 2013 г. 2013 г. к 2012 г., п. п.
Да 8,3 18,7 +10,4
Нет 91,7 81,3 -10,4
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сти данной структуры, а ¼ – затруднились с ответом. Среди основных причин скеп-тицизма – необходимость отчуждения финансовых средств с индивидуального счёта многоквартирного дома, отсутствие прозрачного и понятного механизма их расходования, постановки домов в оче-редь на капитальный ремонт и др. Эффективное управление жилищным фондом предполагает рациональное ис-пользование коммунальных ресурсов. Внедрение ресурсосберегающих техно-логий является конкурентным преиму-ществом, резервом роста эффективности функционирования управляющей ком-пании [1]. Как свидетельствуют результаты про-ведённого опроса, в течение 2012 – 2013 гг. активность управляющих организаций по проведению данных мероприятий не-сколько снизилась. В 2013 году только 68% руководителей отметили внедре-ние в течение последних трёх лет ресур-сосберегающих технологий в жилищном фонде, находящемся под их управлением (в 2012 году – 94% ответивших).

При этом наиболее распространён-ным мероприятием является установка общедомовых приборов учёта потребля-емых ресурсов (59%), что обусловлено выполнением требований законодатель-ства в части энергосбережения и повы-шения энергетической эффективности в жилищном фонде (рис. 4). Снижение активности в данном на-правлении обусловлено тем, что управля-ющие компании, добровольно изъявив-шие желание установить приборы учёта, как правило, сделали это до 1 июля 2012 года. Что касается недобросовестных ком-паний, то в настоящее время отсутствуют какие-либо реальные рычаги влияния на организации, жилой фонд которых не оборудован приборами учёта [2].Кроме того, в 2013 году около 46% руководителей управляющих компаний указали на установку общедомовых ре-гуляторов тепла (что на 21 п. п. ниже уровня предыдущего года). Следует отметить некоторое повыше-ние активности в части проведения ра-бот по утеплению фасадов, крыш и других 
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Рис. 4. Основные ресурсосберегающие мероприятия в жилищном фонде г. Вологды, % 
от числа управляющих компаний, проводивших данные ресурсосберегающие мероприятия
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конструкций зданий (в 2013 году данные работы проводились в 41% управляющих компаниях, что на 11 п. п. выше уровня 2012 года). Важную роль в организации ресурсосбережения играет проведение разъяснительных работ с жильцами о не-обходимости рационального использова-ния ресурсов (на это указали 31% руково-дителей). В результате внедрения ресурсосбере-гающих мероприятий удалось добиться весьма существенной экономии и сниже-ния платежей жильцов за жилищно-ком-мунальные услуги. Половина руководите-лей тех управляющих компаний, которым удалось добиться снижения платежей, оценили экономию в размере от 0 до 10%, а треть – от 10 до 30%. Для 17% управля-ющих компаний снижение составило 30% от стоимости услуг до внедрения ресур-сосберегающих мероприятий (рис. 5).Наличие экономического эффекта от внедрения ресурсосберегающих меропри-ятий является стимулом к установке об-щедомовых и индивидуальных приборов учёта. Основным источником финансиро-

вания ресурсосберегающих мероприятий является целевой сбор с собственников, который в 2013 году осуществлялся в 60% случаев установки общедомовых приборов учёта, 61% – общедомовых регуляторов тепла и 59% – при утеплении конструктив-ных элементов здания. При этом финансо-вая нагрузка на жильцов многоквартирных домов в части оплаты данных ресурсосбе-регающих мероприятий выросла в течение 2012 – 2013 гг. весьма существенно. Другим источником финансовых ре-сурсов для повышения энергоэффектив-ности жилищного фонда является при-быль управляющей компании (рис. 6). Также наблюдается некоторое повы-шение активности в части использования заёмного финансирования. В 2013 году кредитные средства привлекались 17% управляющих компаний при утеплении фасадов, крыш и других конструкций зда-ний, 6% – при установке общедомовых регуляторов тепла, в то время как в 2012 году данные мероприятия полностью фи-нансировались за счёт собственных ис-точников.

Рис. 5. Экономия при оплате населением жилищно-коммунальных услуг, 
достигнутая при проведении ресурсосберегающих мероприятий, 
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Таким образом, в настоящее время остро встаёт вопрос привлечения допол-нительных средств для проведения ка-питального ремонта жилищного фонда и внедрения мероприятий по повышению его энергетической эффективности, сре-ди которых: – разработка муниципальной целе-вой программы, направленной на сти-мулирование оборудования жилищного фонда областного центра приборами учё-та; данная программа должна содержать в себе систему мер поддержки населения, включающую инструменты льготного кредитования и рассрочки платежей при установке общедомовых и индивидуаль-ных приборов учёта;  – внесение изменений в существу-ющие региональные и муниципальные программы поддержки субъектов мало-го и среднего предпринимательства, по-зволяющих адаптировать меры государ-

ственной поддержки к специфике дея-тельности в сфере профессионального управления жилищным фондом;  – разработка специализированных банковских продуктов для финансирова-ния мероприятий по проведению капи-тального ремонта многоквартирных до-мов, доступных для большинства управ-ляющих компаний и собственников; – эффективное использование обще-домового имущества (например, передача его в срочное коммерческое пользование) как один из источников дополнительных финансовых средств на проведение ка-питального ремонта многоквартирных домов и внедрение ресурсосберегающих технологий [6].Решение вышеперечисленных задач будет способствовать реализации основ-ных направлений государственной по-литики по повышению эффективности управления жилищным фондом.
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Рис. 6. Основные источники финансирования ресурсосберегающих 
мероприятий в жилищном фонде г. Вологды
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