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Государственно-
частное партнерство 
в управлении 
жилищным фондом: 
миф или реальность?
ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ПРИРОДА ЖИЛЬЯ ОБУСЛОВЛЕНА РАЗНО-
ОБРАЗИЕМ ЕГО ХАРАКТЕРИСТИК: С ОДНОЙ СТОРОНЫ, ОНО ОБ-
ЛАДАЕТ ПРИЗНАКАМИ ЧАСТНОГО И ОБЩЕСТВЕННОГО ТОВАРА, 
А С ДРУГОЙ – ВКЛЮЧАЕТСЯ В СЛОЖИВШУЮСЯ ГОРОДСКУЮ ЗА-
СТРОЙКУ. ЖИЛЬЕ ВЫСТУПАЕТ НЕ ПРОСТО КАК ВЕЩЬ, А КАК ОДНО 
ИЗ УСЛОВИЙ ЖИЗНЕОБЕСПЕЧЕНИЯ ЛЮДЕЙ, ЭЛЕМЕНТ СФЕРЫ 
СЕМЕЙНЫХ ОТНОШЕНИЙ И, НАКОНЕЦ, НЕОТЪЕМЛЕМАЯ СО-
СТАВЛЯЮЩАЯ СРЕДЫ ОБИТАНИЯ ЧЕЛОВЕКА.

Жилье как потребительское благо

На практике под жильем понимаются индивидуальные жи-
лые дома и жилые помещения в многоквартирных домах (МКД), 
используемые гражданами для проживания или как способ вло-
жения капитала и получения доходов.

Индивидуальные жилые дома в большинстве своем всегда яв-
лялись частной собственностью, содержание и ремонт этих домов 
всегда было делом их владельцев. Проведение соответствующих 
работ по поддержанию в них необходимого уровня благоустрой-
ства возникает у владельца не в силу закона или иного норма-
тивного документа, а по мере необходимости и в соответствии 
с умозаключениями конкретного собственника, которые отражают 
требования, предъявляемые им к уровню комфорта проживания.

В МКД частная собственность на жилые и нежилые помеще-
ния, а также на принадлежащее собственникам общее имущество 
(ОИ), появилась в России в результате либерализации экономи-
ки и приватизации государственного и общественного жилищ-
ного фонда.

РЫНОК

Л.Н. Чернышов,
д-р экон. наук, 
профессор, 
директор Института 
«Сити-менеджмента» 
НИУ «Высшая школа 
экономики»
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Решение вопросов содержания и ремонта многоквартирного 
жилищного фонда в период с середины 1990-х годов по настоя-
щее время формально на основании Жилищного и Гражданского 
кодексов, Федерального закона «Об основных принципах органи-
зации местного самоуправления в Российской Федерации», законо-
дательных актов субъектов РФ и иных документов происходит под 
лозунгом развития модели, основывающейся на ответственности 
собственников за свое имущество при соблюдении ими установ-
ленных требований, касающихся соблюдения интересов других 
собственников и безопасности функционирования здания в целом.

При этом идентификация в МКД «своего имущества» гражда-
нами затруднена тем, что действующие нормативные правовые 
акты относят ограждающие конструкции здания (стены, перекры-
тия – полы, потолки), а также инженерные системы, проходящие 
через жилое помещение, лестнично-лифтовые площадки, лифты, 
подвалы, фасады, входную группу, кровлю к ОИ, которое в той 
или иной степени формирует как пространство квартиры и не-
жилого помещения, так и пространство помещений общего поль-
зования, составляющих 30–40% общей площади здания.

Эти обстоятельства дают основания для утверждения того, 
что термин «управление МКД» по своему содержанию не отража-
ет реально происходящих в доме процессов, связанных, в част-
ности, с владением и использованием собственниками принад-
лежащей им собственности.

В общем виде процесс владения и использования собственно-
сти в МКД можно охарактеризовать единым понятием «эксплуа-
тация объекта недвижимости», у которого, в свою очередь, два раз-
личных смысловых значения.

Функциональная эксплуатация – синоним использования 
и владения жилым или нежилым помещением, а также ОИ МКД, 
осуществляемая владельцем собственности исходя из ее назна-
чения.

Техническая эксплуатация – комплекс организационно-техни-
ческих мероприятий, осуществляемых в период основной фазы 
жизненного цикла МКД (в течение 50–100 и более лет). Этот вид 
эксплуатации МКД обеспечивает:

 � эффективное использование здания по назначению в зависимо-
сти от конкретных специфических для него особенностей строи-
тельства, эксплуатации, физического состояния элементов и его 
инженерно-технической оснащенности;

 � предупреждение воздействия неблагоприятных для здания и его 
инженерных систем природных и техногенных процессов, про-
исходящих в современном городе, которые изменяют физико-
химические характеристики материала конструктивных элементов 
и систем здания, повреждают (вызывают дефекты) в них и спо-
собствуют последующему их разрушению.

МКД законодательно 
не определен как объ-

ект недвижимости.
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Собственник жилого или нежилого помещения, как и в слу-
чае с индивидуальным жилым домом, планирует и проводит рабо-
ты по их обслуживанию и ремонту (включая капитальный) само-
стоятельно, за собственные средства, в удобное для себя время, 
не синхронизируя их с другими собственниками помещений МКД, 
но соблюдая их интересы и установленные государственными 
и муниципальными органами правила и технические регламенты. 
При этом в работах по содержанию и ремонту жилого или не-
жилого помещения всегда задействованы элементы ОИ, форми-
рующие пространство квартиры и инженерные системы, прохо-
дящие через нее.

Эксплуатация ОИ МКД

В отношении ОИ МКД ситуация с его владением и использо-
ванием выглядит несколько иначе.

Функциональная эксплуатация ОИ осуществляется каждым 
собственником индивидуально, благодаря тем функциям, кото-
рые выполняют конструктивные элементы и инженерные систе-
мы здания, например, переход с улицы к квартире или передви-
жение на лифте с этажа на этаж.

Техническая эксплуатация ОИ, т. е. его содержание и ремонт, 
осуществляется централизованно по всему МКД, как правило, 
специализированными подрядными организациями (ремонтно-
эксплуатационными, клининговыми и др.) по договорам и за плату.

Для этого собственники помещений МКД на общем собра-
нии должны определить перечни работ по содержанию и ре-
монту ОИ МКД, установить их стоимость и величину квартир-
ной платы, выбрать организацию, которая будет организовывать 
и (или) осуществлять эти работы, и заключить с нею соответству-
ющий договор.

Нормативными правовыми актами федерального, регио-
нального и муниципального уровня* установлены соответству-
ющие регламенты (правила и процедуры), требующие исполне-
ния в процессе технической эксплуатации ОИ МКД, соблюдение 
которых должно гарантировать качество работ по содержа-
нию и ремонту ОИ и обеспечить потребительские свойства 
и нормативные сроки службы МКД в зависимости от группы 
его капитальности. В профессиональном лексиконе обязатель-

 * Жилищный кодекс, постановления Правительства РФ от 03.04.2013 № 290 «О минимальном пе-
речне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества 
в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения», от 13.08.2006 № 491 «Об утвержде-
нии содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за 
содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управле-
нию, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества 
и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность» и др.

В работах по содержа-
нию и ремонту жило-
го или нежилого по-
мещения всегда за-
действованы элемен-
ты ОИ, формирующие 
пространство квартиры 
и инженерные системы, 
проходящие через нее.
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