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Аннотация. Актуальность исследования обусловлена целью государственной политики Рос-
сийской Федерации в  сфере управления многоквартирными домами, которая заключается в  обеспе-
чении безопасного состояния многоквартирных домов и  благоприятных условий проживания в  них 
граждан посредством устойчивой системы эффективного управления многоквартирными домами сооб-
ществами собственников помещений, привлекающими для оказания услуг и выполнения работ профес-
сиональных исполнителей на рынке. Цель исследования продиктована остротой вопроса и заключается 
в необходимости формирования теоретических и практических основ в аспекте функций управления 
многоквартирными домами в  современных условиях. Существующая совокупность несовершенства 
системы управления многоквартирными домами порождает комплекс проблем. В этой связи в ходе ис-
следования последовательно рассмотрено понятие «управление многоквартирным домом», обозначены 
общепринятые функции управления, разработаны и сформулированы определения понятий функций 
управления как звеньев процесса управления многоквартирным домом, способствующих обеспечению 
результативной и эффективной управленческой деятельности собственников помещений и управляю-
щих организаций в текущий период и в долгосрочной перспективе.
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Abstract. The relevance of the study is conditioned by the objective of the Russian Federation state 
policy in the sphere of apartment building’s management, which is to ensure the security of apartment buil
dings and favorable living conditions for citizens. Communities of property owners can achieve this by em-
ploying a sustainable system of effective apartment building management and engaging professional market 
service providers. The urgency of the issue dictates the purpose of the study, which consists of the need 
to form theoretical and practical foundations in the aspect of management functions of apartment buildings 
in modern conditions. Flaws within the apartment building’s management system create various problems. 
The research consistently considers the concept of “apartment building management”, identifies commonly 
accepted management functions, develops and formulates definitions of the management functions concepts 
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as links of  the apartment building management process. These functions contribute to ensuring efficient 
management activities of property owners and management organizations in the current period and in the 
future.
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ВВЕДЕНИЕ
Квартиры в  многоквартирном доме  – это 

жизненное пространство человека. В  целом 
многоквартирный дом – это здание, представ-
ляющее собой не только жилые помещения 
(квартиры), но и  все инженерные коммуни-
кации, удобства, оборудование, соединенные 
с  ним и  считающиеся его неотъемлемой ча-
стью, а также участок земли, на котором оно 
расположено, и примыкающую к нему дворо-
вую территорию. Особенность собственности 
в многоквартирном доме заключается в  том, 
что кроме собственной квартиры, имеется 
еще и «общее имущество в многоквартирном 
доме». Обозначим, что общее имущество не 
является частями квартир и  предназначено 
для обслуживания более одного помещения 
в многоквартирном доме. В отношении управ-
ления жилым помещением (квартирой) каж-
дый собственник принимает самостоятель-
ные решения, а  в части управления общим 
имуществом собственников необходимо при-
нимать решение собственниками помещений 
совместно. Исходя из вышеизложенного об-
щая собственность многоквартирного дома, 
включая земельный участок под этим домом, 
выступает объектом управления в многоквар-
тирном доме. Следовательно, управление 
в  данном случае должно быть обращено на 
гарантии безопасности эксплуатации, безот-
казности работы конструкций и инженерных 
систем, эффективности использования энер-
гии в многоквартирном доме.

Подчеркнем, что управление – это цикли-
ческий процесс, заключающийся в  детер-
минированной последовательности этапов 
определенных действий. Всякий реальный 
процесс, в  том числе процесс управления, 
является процессом неравновесным, так как 
обычно связан с  большим количеством пе-
ременных (определенных частей процесса) 

и  зависимостей между ними. Иначе говоря, 
процесс управления представляет собой це-
почку коррелирующих функций планиро-
вания, организации, мотивации и  контроля. 
Таким образом, процесс управления есть 
сложноорганизованный механизм, а функции 
управления  – непосредственно звенья этого 
механизма.

На проблемах управления многоквартир-
ными домами сосредоточено внимание таких 
ученых-исследователей, как Н. А. Барыш-
никова, П. Л. Алтухов, Е. М. Душевина  [1], 
К. А. Рябова [2], А. А. Петросян [3], Д. П. Гор-
деев [4], И. С. Силантьев [5], Ю. В. Посвятен-
ко, Е. А. Фиров [6], Д. А. Пастер [7] и др.

В трудах Ю. В. Панько [8], Н. В. Кузнецо-
вой  [9], Ш. Ражабова, М.  Х. Гадоевой  [10], 
Е.  Л.  Борщука, Т. В. Бегун, Д. Н. Бегун, 
Е. А. Калининой, Е. Г. Колосовой, И. Г. Си-
доровой [11], В. А. Балабан и других уделе-
но внимание вопросам в  области функций 
управления.

В результате обзора существующих тео-
ретических и  практических трудов ученых-
исследователей в  области управления мно-
гоквартирным домом становится очевидным 
факт отсутствия конкретного выделения 
функций управления применительно к управ-
лению многоквартирным домом. Смело мож-
но заключить, что функциям управления мно-
гоквартирным домом как звеньям процесса 
управления не уделено должного внимания. 
В  этой связи данное положение делает на-
стоящее исследование весьма актуальным, 
что позволит детально осмыслить обозначен-
ную область исследования.

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ
В ходе исследования применены сле-

дующие методы: анализ и  синтез, обобще-
ние и  систематизация, также логический, 
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причинно-следственный, функциональный 
и графический.

При проведении исследования использова-
ны нормативно-правовые документы в  обла-
сти жилищной сферы: Жилищный кодекс [12] 
и постановления Правительства РФ [13–15].

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ
Рассмотрим детально понятие «управле-

ние многоквартирным домом». Жилищный 
кодекс РФ (ст. 161 п. 1) определяет управле-
ние многоквартирным домом как обеспечение 
благоприятных и  безопасных условий про-
живания граждан, надлежащее содержание 
общего имущества в многоквартирном доме, 
решение вопросов пользования указанным 
имуществом, а  также предоставление ком-
мунальных услуг гражданам, проживающим 
в  таком доме, или в  случаях, предусмотрен-
ных ст. 157.2 ЖК РФ, обеспечение готовности 
инженерных систем [12].

В формулировке понятия «управление мно-
гоквартирным домом» используются следую-
щие действия: «обеспечение», «содержание», 
«решение вопросов», «предоставление».

Использование в  формулировке понятия 
«управление многоквартирным домом» обо-
значенных действий с  юридической точки 
зрения имеет фундаментальное значение для 
определения границ полномочий, направле-
ний деятельности и  конечных результатов 
реализации деятельности.

В словаре русского языка «обеспечение» – 
это комплекс мер и средств, создание условий, 
способствующих нормальному протеканию 
процессов, реализации намеченных планов, 
программ, проектов, поддержанию стабильно-
го функционирования системы и ее объектов, 
предотвращению сбоев, нарушений законов, 
нормативных установок, контрактов.

«Обеспечение»  – это длительное, по-
стоянно возобновляемое (цикличное) дей-
ствие, направленное на выполнение задачи. 

Из определения понятия «обеспечение» вид-
но, что оно включает:

–  «создание условий»  – это разовое дей-
ствие, направленное на решение конкретной 
задачи;

–  «реализацию» – акт выполнения, осуще-
ствления или воплощения чего-либо;

–  «поддержание» имеет такие синонимы, 
как сохранение, стабилизация, помощь, под-
страховка, т. е. осуществление определенного 
действия;

–  «предотвращение» имеет синонимиче-
ское сближение с  понятиями «предупрежде-
ние, устранение, блокирование», т. е. осуще-
ствление определенного действия.

«Содержание», «решение вопросов», «пре-
доставление»  – это осуществление конкрет-
ного действия (совокупности действий) или 
принятия конкретного решения.

Итак, управление многоквартирным домом 
есть целевой и  непрерывный процесс дей-
ствий, направленных субъектом управления 
на изменение состояния объекта управления.

В качестве объекта управления выступает 
многоквартирный дом, а точнее, общее иму-
щество такого дома.

В роли субъектов управления выступают:
–  во-первых, первичный субъект  – это 

собственники помещений многоквартирного 
дома;

–  во-вторых, опосредованный субъект  – 
это лица, привлеченные собственниками по-
мещений для управления домом (управляю-
щая организация).

Важно подчеркнуть, что в случае если соб-
ственники не выбрали способ управления, то 
орган местного самоуправления проводит от-
крытый конкурс по отбору управляющей ор-
ганизации (ст. 161 п. 4 ЖК РФ) [12].

Исходя из обозначенного первичный субъ-
ект управления заключает договор управле-
ния многоквартирным домом с опосредован-
ным субъектом управления (рис. 1).

Рис. 1. Заключение договора управления по результатам выбранного способа управления
Примечание: составлено авторами.

Управляющая организация  
(ст. 162 ЖК РФ) 

Договор 
управления 

Собственники помещений 
(ст. 44 ЖК РФ; пп. 12, 16 ПП-491) 
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В общепринятом понимании функциями 
управления на предприятии являются пла-
нирование, организация, мотивация и  кон-
троль. В  отношении многоквартирного дома 
как объекта управления выделим следующие 
функции управления: планирование, органи-
зация, реализация, контроль.

Далее последовательно рассмотрим обо-
значенные функции управления примени-
тельно к  управлению многоквартирным 
домом и  по итогу объединим их в  систему. 
Отметим, что система  – это объединение 
некоторого разнообразия в  единое, но чет-
ко разделенное целое, элементы которого по 
отношению друг к другу занимают соответ-
ствующие структуре системы места. Эле-
менты (подсистемы) объединяются в  сис- 
тему посредством формирования связей 
между ними. Связь  – такое отношение ме-
жду элементами (подсистемами), при ко-
тором изменение свойств одного (одной) 

из них вызывает соответствующее изменение 
свойств другого (другой).

Планирование. В  традиционном понима-
нии планирование  – это функция субъекта 
управления по определению объективно об-
условленных пропорций и объемов развития 
и  функционирования объекта управления. 
Сформулируем определение понятия «пла-
нирование» как функцию управления много-
квартирным домом – это согласованная дея-
тельность между собственниками помеще-
ний многоквартирного дома и управляющей 
организацией по определению конкретных 
задач в вопросах содержания и текущего ре-
монта общего имущества, а также средств их 
реализации для достижения поставленных 
целей в соответствии с требованиями законо-
дательства Российской Федерации (рис. 2).

Результатом «планирования» как функ-
ции управления многоквартирным домом 
с  позиции авторов исследования является 

Рис. 2. Планирование как функция управления многоквартирным домом
Примечание: составлено авторами.
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Принятие для исполнения перечня 
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запланированный на общем собрании соб-
ственников помещений и принятый к испол-
нению управляющей организацией перечень 
работ и услуг в отношении многоквартирного 
дома. В  процессе планирования принимают 
участие все субъекты управления многоквар-
тирным домом (собственники помещений 
в  лице общего собрания и  управляющая ор-
ганизация).

Следует отметить, что ограничения дей-
ствий управляющего только в рамках реше-
ния текущих задач по содержанию много-
квартирного дома недопустимы. Он должен 
помочь собственникам посмотреть в  буду-
щее (5–15  лет) и  предложить стратегиче-
ский план развития дома, чтобы исполнение 
каждого мероприятия приближало собствен-
ников к  стратегической цели. Обозначим, 
что если собственники желают сохранить 
и улучшить свое имущество, то содержани-
ем и текущим ремонтом дома надо занимать-
ся планомерно.

Организация. В общепринятом понимании 
организация как процесс представляет ком-
плекс мероприятий, обеспечивающих взаи-
мосвязь между элементами системы. Орга-
низация как воздействие – это упорядоченное 
влияние субъекта на объект с целью измене-

ния состояния (качества) объекта для дости-
жения определенного результата. Следова-
тельно, говоря об «организации» как функции 
управления многоквартирным домом, с точки 
зрения авторов исследования, – это комплекс 
системно упорядоченных организационно-
правовых и организационно-технических ме-
роприятий субъекта управления, направлен-
ных на объект управления с целью изменения 
состояния последнего (рис. 3).

Результатом «организации» как функции 
управления многоквартирным домом с  по-
зиции авторов исследования является нали-
чие услуг и (или) работ установленного ка-
чества и объема. За обозначенный результат 
«организации» отвечает управляющая орга-
низация.

Реализация. Реализация – это сложный про-
цесс, протекающий во времени, заключающий-
ся в осуществлении, воплощении в реальность. 
Формами реализации как функции управления 
многоквартирным домом являются:

– соблюдение  – заключается в  воздержа-
нии субъекта управления от совершения дей-
ствий, находящихся под запретом;

– исполнение  – заключается в  активных 
действиях субъекта управления по претворе-
нию в реальность обязывающих предписаний;

Рис. 3. Организация как функция управления многоквартирным домом
Примечание: составлено авторами.
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– использование  – заключается в  осуще-
ствлении правомочий субъекта управления.

Конкретизируем определение понятия 
«реализация» как функцию управления мно-
гоквартирным домом – это фактическое осу-
ществление услуг и (или) работ (законные ак-
тивные действия) опосредованным субъектом 
управления в отношении объекта управления 
с  целью изменения (с позиции улучшения) 
состояния последнего (рис. 4).

Результатом «реализации» как функции 
управления многоквартирным домом с  точки 
зрения авторов исследования является фактиче-
ское оказание услуг и (или) выполнение работ 
в заданные сроки, также установленного каче-
ства и объема. За обозначенный результат «реа-
лизации» отвечает управляющая организация.

Контроль. Контроль – это процесс обеспе-
чения достижения целей. Этот процесс пре-

доставляет возможность свести к  минимуму 
отклонения от стандартов и  гарантировать, 
что заявленные цели будут достигнуты же-
лаемым образом. Уточним определение по-
нятия «контроль» как функцию управления 
многоквартирным домом – это своевременное 
выявление ошибок в  процессе осуществле-
ния услуг и (или) работ в отношении объекта 
управления с  целью принятия корректирую-
щих мер (рис. 5).

Результатом «контроля» как функции 
управления многоквартирным домом с точки 
зрения авторов исследования является каче-
ственное и в полном объеме фактическое ока-
зание услуг и выполнение работ точно в срок.

Таким образом, управление многоквар-
тирным домом с выделением разработанных 
функций управления можно представить 
в виде системы (рис. 6).

Рис. 4. Реализация как функция управления многоквартирным домом
Примечание: составлено авторами.
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Рис. 6. Управление многоквартирным домом как система
Примечание: составлено авторами.
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Основываясь на предложенном, управление 

многоквартирным домом  – это согласован-
ная деятельность собственников помещений 
и управляющей организации по надлежащему 
содержанию общего имущества с целью обес-
печения благоприятных и безопасных условий 
проживания граждан в данном доме.

Соответствующим образом результатом 
управления многоквартирным домом является 
повышение (улучшение, изменение) качества 
услуг (работ) и  уровня условий проживания 
граждан в конкретном многоквартирном доме.

Заключим, что функции управления занима-
ют одно из центральных мест в управленческой 
деятельности, поскольку они образуют процесс 
управления в  целом, при этом каждая из них 
является процессом, и определяют устойчивый 

состав всей управленческой деятельности, ко-
торая характеризуется однородностью своих 
целей, действий или объектов их приложения. 
Процесс управления многоквартирным домом 
должен начинаться с  планирования как функ-
ции управления, открывающей цикл управле-
ния и обеспечивающей основу для других функ-
ций, которые, в  свою очередь, ориентированы 
на выполнение плана. Завершаться процесс 
управления многоквартирным домом должен 
по принципу обратной связи, существующему 
при любых взаимодействиях субъекта и  объ-
екта управления, который обеспечивает такая 
функция управления, как контроль, заключаю-
щийся в  проверке безошибочности управлен-
ческой деятельности, а  также обеспечении ее 
таким образом, чтобы она была максимально 
результативна и эффективна.
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