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Введение 

Одной из ключевых задач в России является 

обеспечение комфортной и безопасной среды 

проживания для населения. На этом фоне 

особенно актуальной становится тема жи-

лищно-коммунального хозяйства (ЖКХ), ко-

торое регулярно подвергается критике со 

стороны потребителей. Основное внимание 

граждан сосредоточено на качестве предо-

ставляемых услуг по содержанию и ремонту
*
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общедомового имущества многоквартирных 

домов (МКД), а также на уровне тарифов за 

эти услуги [1]. 

 

Материалы и методы исследования 

В исследовании использовался анализ 

научно-практической литературы, а также 

синтез мнений, обобщение, общие и частные 

методики познания. 

Цель статьи — внести вклад в теоретиче-

ское и практическое обоснование примене-

ния коллективного подхода в управлении 

МКД для повышения эффективности и про-

зрачности системы ЖКХ. 

Особое значение в контексте управления 

многоквартирными домами приобретают 

финансовые аспекты, включая динамику из-

менения тарифов на содержание и ремонт 

МКД, уровень инфляции и реальные доходы 

населения. Эти показатели являются инди-

каторами устойчивости экономики ЖКХ и 

уровня жизни граждан. На основании данных 

Росстата и постановлений правительства 

Москвы был проведен анализ изменений с 

2014 по 2025 г. За базовую точку был принят 

2014 г. (0 %). Результаты анализа определили 

дисбаланс между ростом тарифов и финан-

совыми возможностями населения (рисунок). 
 

 
 
Динамика изменения тарифов на содержание и ремонт МКД, инфляции и реальных доходов населения в Москве 

(2014—2025 гг.) 

Dynamics of changes in tariffs for the maintenance and repair of apartment buildings, inflation and real incomes  

of the population in Moscow (2014—2025) 

 

Тарифы на содержание и ремонт много-

квартирных домов в Москве демонстрируют 

устойчивую тенденцию к росту. В 2015 г. 

тарифы увеличились на 12,98 % относитель-

но 2014 г., далее рост продолжился, достиг-

нув 64,95 % к 2024 г. и 88,61 % к 2025 г. Ос-

новным фактором такого роста является уве-

личение затрат на обслуживание и ремонт, 

обусловленных инфляцией и удорожанием 

строительных материалов, что создает до-

полнительные финансовые нагрузки на соб-

ственников жилья, особенно в условиях 

ограниченного роста их доходов. 

По данным Росстата, инфляция значитель-

но ускорилась после 2020 г. Если в 2015 г. 

ее уровень составил 12,9 %, то с 2014 по 

2024 г. он достиг 70,46 %. Инфляция оказы-

вает прямое воздействие на себестоимость 

услуг ЖКХ, усиливая финансовое давление 

на население на фоне снижения реальных 

доходов [2]. 

Реальные доходы населения Москвы де-

монстрируют разнонаправленную динамику. 

В 2015—2020 гг. доходы москвичей снижа-

лись, достигнув минимума в 2016 г. (‒9,9 %). 

Это совпало с началом активного роста та-

рифов, что ухудшило доступность жилищных 

услуг. С 2021 г. доходы населения начали 

расти, однако их темпы роста остаются ниже 

темпов увеличения тарифов и инфляции [3]. 
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Сравнение параметров за период 2014—

2025 гг. показывает значительный разрыв 

между ростом тарифов, инфляции и доходов 

населения. Например, тарифы увеличились 

на 64,95 % к 2024 г., в то время как реальные 

доходы населения выросли только на 32,5 %. 

Это указывает на снижение покупательной 

способности и увеличение финансового бре-

мени на граждан. 

Дисбаланс между ростом тарифов и дохо-

дов населения становится источником соци-

альных и экономических проблем. Постоян-

ное опережение роста тарифов над доходами 

вызывает недовольство граждан, что увели-

чивает риск неплатежей за жилищные  

и коммунальные услуги. Инфляция, усиливая 

себестоимость услуг и расходы населения, 

усугубляет эту проблему. Финансовая недо-

ступность услуг ЖКХ для значительной ча-

сти населения может негативно сказаться на 

состоянии многоквартирных домов и уровне 

жизни в целом [4]. 

Анализ данных демонстрирует необходи-

мость комплексного подхода к управлению 

многоквартирными домами, особенно в об-

ласти финансового менеджмента.  

Для достижения устойчивого развития 

ЖКХ необходимы комплексные изменения, 

включая пересмотр тарифной политики, 

внедрение прозрачных механизмов расчета  

и контроля, а также использование современ-

ных технологий для мониторинга и управле-

ния ресурсами [5].  

Рассмотренные меры не только способ-

ствуют укреплению финансовой стабильно-

сти, но и повышают доверие граждан к си-

стеме ЖКХ. Важной составляющей этой  

системы являются финансовые вопросы, 

напрямую связанные с обеспечением каче-

ственного содержания общего имущества 

МКД, уровнем предоставляемых услуг  

и объемом расходов, возложенных на соб-

ственников, к которым относятся: 

— утверждение смет доходов и расходов, 

которые формируют основу для текущего  

и долгосрочного планирования, включая 

проведение ремонтов и модернизацию ин-

фраструктуры дома; 

— определение размеров обязательных 

взносов, способствующих равномерному 

распределению финансовой нагрузки и сни-

жению риска образования задолженностей; 

— установление контроля за целевым ис-

пользованием средств для предотвращения 

их нецелевого расходования, которое укреп-

ляет доверие собственников и стимулирует 

их активное участие в управлении. 

Указанные вопросы напрямую влияют на 

экономическую эффективность управления, 

уровень доверия собственников и их актив-

ность в принятии решений. Финансовые  

вопросы (утверждение смет и взносов) тре-

буют равного участия всех заинтересованных 

сторон.  

В данной статье анализируются инноваци-

онные подходы, которые направлены на по-

вышение вовлеченности и улучшение каче-

ства управления общим имуществом много-

квартирных домов с позиции менеджмента 

и экономики. 

Финансовый менеджмент — это область 

управления, направленная на планирование, 

организацию, контроль и анализ финансовых 

ресурсов предприятия или организации с це-

лью их эффективного использования.  

Он включает в себя разработку финансовой 

стратегии, управление денежными потоками, 

оптимизацию расходов, оценку рисков  

и принятие решений, которые обеспечивают 

достижение поставленных целей и максими-

зацию экономической эффективности. 

Финансовый менеджмент многоквартир-

ных домов невозможен без эффективного 

коллективного управления. Совместное при-

нятие решений о размере тарифов и распре-

делении расходов позволяет избежать пере-

расхода средств, минимизировать конфликты 

и обеспечить долгосрочную финансовую 

стабильность. 

Исследователь И. В. Генцлер в своей рабо-

те указывает на то, что коллективное управ-

ление многоквартирными домами является 

неотъемлемой частью финансового менедж-

мента, поскольку оно обеспечивает прозрач-

ность распределения ресурсов, учет интере-

сов собственников и принятие решений, 

направленных на повышение экономической 

устойчивости МКД [6]. 

Лауреат Нобелевской премии по экономике 

Элинор Остром доказала, что коллективное 

управление ресурсами в большинстве случаев 

оказывается более эффективным, чем пред-

полагают стандартные экономические тео-

рии. Она отметила, что сообщества пользо-

вателей ресурсов, таких как земля, вода или 

общая инфраструктура, обычно вырабаты-

вают собственные механизмы принятия ре-

шений и разрешения конфликтов. Эти меха-

низмы позволяют участникам достигать оп-

тимального использования ресурсов без необ-

ходимости централизованного контроля [7]. 

Применение идей Э. Остром к управлению 

многоквартирными домами показывает, что 

коллективное владение общим имуществом 
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и совместное участие собственников в управ-

лении им способствуют снижению транзак-

ционных издержек, улучшению взаимодей-

ствия между участниками и повышению ка-

чества принимаемых решений. Такие меха-

низмы позволяют справедливо распределять 

финансовую нагрузку и предотвращать кон-

фликты, что благотворно влияет на общее 

экономическое состояние дома [8]. 

Экономическая теория управления коллек-

тивной собственностью подчеркивает важ-

ность следующих принципов: 

— прозрачность — финансовая информа-

ция должна быть доступной для анализа всеми 

собственниками помещений МКД, а также 

включать регулярные отчеты о доходах и 

расходах, сметах и прогнозах. Прозрачность 

снижает риск финансовых злоупотреблений, 

укрепляет доверие собственников и обеспе-

чивает качественное принятие решений; 

— равенство — обеспечение равного уча-

стия всех собственников в голосовании по 

финансовым вопросам, что гарантирует спра-

ведливое распределение обязательств и учет 

интересов всех групп собственников незави-

симо от их членства в организациях, управ-

ляющих МКД. Такой подход способствует 

предотвращению дискриминации и установ-

лению справедливого финансового баланса; 

— экономическая ответственность — сти-

мулирование собственников к активному уча-

стию в принятии коллективных управленче-

ских решений через осознание влияния их 

вклада на общее финансовое состояние дома. 

Данный принцип включает рациональное 

использование общих средств, полученных 

от собственников, и повышение уровня кон-

троля за выполнением принятых решений. 

Согласно Жилищному кодексу Российской 

Федерации, размер платы за содержание жи-

лого помещения в МКД определяется в зави-

симости от выбранного способа управления 

домом. Закон устанавливает три ключевых 

подхода к формированию данных платежей.  

Так, в домах, где не созданы ни товарище-

ства собственников жилья (ТСЖ), ни жилищ-

ный кооператив (ЖСК) или какой-либо иной 

специализированный потребительский коопе-

ратив, размер платы за содержание жилого 

помещения определяется на общем собрании 

собственников. Проведение общего собрания 

требует участия большинства собственников 

и подразумевает коллективное принятие ре-

шений по распределению расходов на со-

держание и ремонт общего имущества. 

В случаях, когда собственники не приняли 

решение о выборе способа управления МКД, 

размер платы за содержание жилого поме-

щения устанавливается органами местного 

самоуправления. Такой подход позволяет 

регулировать финансовые вопросы для до-

мов с отсутствием структуры управления, 

однако ограничивает собственников в воз-

можности влияния на формирование тарифов. 

Для домов, где созданы ТСЖ и ЖСК, раз-

мер обязательных платежей и взносов опре-

деляется только их членами, что исключает 

значительную часть собственников, не вхо-

дящих в эти организации, из процесса 

утверждения годовых смет и размеров взно-

сов. В результате ключевые финансовые ре-

шения, затрагивающие интересы всех соб-

ственников МКД, принимаются ограничен-

ной группой лиц. Из-за отсутствия финансо-

вого контроля решения, принимаемые узким 

кругом лиц, часто оказываются экономиче-

ски неоправданными, что увеличивает риск 

перерасхода бюджета и возникновения де-

фицита. Как отметил Н. С. Смирнягин, недо-

статочная вовлеченность собственников 

снижает общий уровень финансовой дисци-

плины, что приводит к задержкам в оплате 

взносов и увеличению долговой нагрузки [9]. 

В соответствии с Жилищным кодексом 

Российской Федерации утверждение смет 

осуществляется простым большинством  

голосов от числа участников собрания.  

На практике это может привести к тому, что 

решения принимаются при участии только 

небольшой части собственников. Если чле-

нами ТСЖ являются 51 % собственников 

дома, кворум может быть достигнут при уча-

стии чуть более 50 % членов товарищества 

(≈25,1 % всех собственников). Для утвер-

ждения сметы доходов и расходов требуется 

простое большинство от участвующих 

(≈12,6 % от всех собственников МКД). Та-

ким образом, указанные нормы законода-

тельства противоречат принципам коллек-

тивного управления и эффективного ме-

неджмента. 

В ЖСК ситуация может быть еще более 

сложной. Согласно действующему законода-

тельству, количество членов ЖСК не может 

быть менее пяти, но не должно превышать 

количества жилых помещений в МКД. Фи-

нансовые решения в таких кооперативах ча-

сто принимаются только членами ЖСК, что 

исключает значительную часть собственни-

ков из процесса управления. Кроме того, 

собственники, не являющиеся членами ЖСК, 

лишены доступа к важной информации и не 

могут участвовать в выборах органов управ-

ления. Например, в одном из ЖСК Санкт-
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Петербурга все ключевые решения прини-

маются лишь пятью членами кооператива; 

в другом случае из собственников 320 квар-

тир членами ЖСК являются только 90 чело-

век, а остальных собственников правление 

кооператива не принимает в члены, что поз-

воляет узкому кругу лиц утверждать ключе-

вые финансовые решения без участия боль-

шинства. В подобных ситуациях расходы 

и тарифы устанавливаются без широкого об-

суждения, что приводит к усилению кон-

фликтов и снижению доверия между соб-

ственниками. 

Имеющиеся проблемы подчеркивают 

необходимость равного участия всех соб-

ственников помещений в принятии финансо-

вых решений по управлению МКД. 

Практика управления, реализуемая в садо-

водческих и огороднических некоммерче-

ских товариществах (СНТ и ОНТ), демон-

стрирует, что вовлечение всех собственников 

в процесс принятия финансовых решений 

значительно снижает уровень конфликтов 

и укрепляет доверие между участниками. 

Одним из ключевых аспектов этих моделей 

является равноправное участие как членов 

СНТ или ОНТ, так и собственников, не со-

стоящих в данных организациях, в обсужде-

нии и утверждении финансовых вопросов, 

включая сметы и взносы. Такой подход спо-

собствует справедливому распределению 

финансовой нагрузки, предотвращению пе-

рерасходов и повышению экономической 

устойчивости. Опыт СНТ и ОНТ может быть 

успешно адаптирован для ТСЖ и ЖСК и дру-

гих форм управления многоквартирными 

домами, что позволит улучшить эффектив-

ность управления общим имуществом. 

Унифицированный подход к управлению, 

основанный на равноправии, обладает рядом 

преимуществ. Всеобщее участие собственни-

ков в принятии решений помогает избежать 

накопления долгов и делает процесс приня-

тия решений более открытым. Все это мини-

мизирует конфликты и способствует созда-

нию благоприятного климата в коллективе. 

С учетом изложенного предлагаются сле-

дующие экономические и управленческие 

решения: 

— расширение прав собственников. Все 

собственники многоквартирных домов долж-

ны иметь равные права на участие в приня-

тии ключевых финансовых решений: утвер-

ждении смет доходов и расходов, установле-

нии размеров обязательных взносов, выборе 

подрядчиков и контроле за выполнением ре-

шений. Предоставление права голоса всем 

собственникам, включая тех, кто не является 

членом ТСЖ или ЖСК, исключает дискри-

минацию и создает условия для справедли-

вого распределения финансовой нагрузки. 

Это позволяет избежать ситуации, когда уз-

кий круг лиц принимает решения, затраги-

вающие интересы всех. Повышение вовле-

ченности собственников создает стимулы 

для коллективного управления, что улучшает 

общий финансовый баланс дома и снижает 

уровень задолженностей; 

— финансовое планирование и прогнози-

рование. Разработка многолетних финансо-

вых планов включает прогнозирование дохо-

дов и расходов с учетом текущего состояния 

инфраструктуры дома и перспектив ее мо-

дернизации. Данное решение создает основу 

для устойчивого управления и минимизирует 

риски непредвиденных затрат. Прогнозиро-

вание помогает равномерно распределить 

финансовую нагрузку, избегая резкого уве-

личения взносов для собственников, а также 

снизить зависимость от кредитов или при-

влеченных инвестиций. 

Грамотно составленные планы позволяют 

уменьшить издержки, улучшить управление 

денежными потоками и обеспечить надеж-

ную инфраструктуру дома. Финансовые пла-

ны управления МКД должны учитывать обя-

зательные расходы (например, на содержа-

ние общего имущества, текущий ремонт); 

планируемые капитальные вложения (модер-

низация, энергоэффективные проекты); ре-

зервный фонд для непредвиденных ситуаций; 

— привлечение внешних экспертов. Для 

анализа и утверждения крупных финансовых 

решений, связанных с модернизацией, энер-

гоэффективностью или капитальным ремон-

том, рекомендуется привлекать специалистов 

в области экономики и управления на осно-

вании решения общего собрания собствен-

ников МКД. Результаты их работы должны 

быть доступны для оценки всем собственни-

кам. Внешние эксперты оценивают экономи-

ческую эффективность предлагаемых реше-

ний, проводят сравнительный анализ рыноч-

ных предложений, разрабатывают стратегии 

по снижению затрат и оптимизации расхо-

дов. Кроме того, привлечение экспертов ми-

нимизирует вероятность финансовых оши-

бок, повышает доверие собственников и спо-

собствует рациональному использованию 

средств. 

Реализация представленных решений на 

основе системного подхода обеспечит эф-

фективное управление МКД и повысит каче-

ство жизни жильцов. 
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Заключение 

Равное участие собственников в принятии 

финансовых решений является важным ин-

струментом повышения эффективности 

управления многоквартирными домами. 

Представленные в статье экономические 

и управленческие подходы направлены на 

устранение системных недостатков, таких 

как неравномерное распределение финансо-

вой нагрузки, отсутствие контроля за расхо-

дами и низкая вовлеченность собственников. 

Развитие системы равного голосования  

и привлечение внешних экспертов помогут 

повысить доверие к органам управления, оп-

тимизировать расходы и создать устойчивую 

экономическую базу для дома. Опыт СНТ  

и ОНТ демонстрирует успешность подходов, 

основанных на вовлечении всех участников 

процесса управления. Их адаптация для ТСЖ 

и ЖСК, в сочетании с унифицированным 

подходом, обеспечит долгосрочную устой-

чивость управления и улучшит качество 

жизни жильцов. 

Таким образом, внедрение предложенных 

решений требует системного подхода, зако-

нодательной поддержки и активной работы  

с собственниками для формирования ответ-

ственности и доверия в коллективном управ-

лении многоквартирными домами. 
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