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Аннотация. Жилищная политика претерпевает во 

всем мире существенные изменения. Для осознания про-
цессов, происходящих в настоящее время в России, и вы-
бора оптимальной системы управления собственностью 
жилищного сектора необходимо проанализировать досто-
инства и недостатки существующих моделей управления в 
ряде европейских стран. 

Проблемы жилищно-коммунального хозяйства за-
рубежных стран предопределили единство целей ради-
кального преобразования этой сферы и общих направле-
ний изменения всей совокупности отношений, возникаю-
щих в процессе производства и потребления жилищно-
коммунальных услуг. 
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Жилищная политика в зарубежных государствах в 

зависимости от конкретных социально-экономических 
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условий имеет различные приоритеты. Поэтому состояние 
жилищной сферы и меры, принимаемые в отношении про-
цессов по ее развитию, в каждой стране имеют свое свое-
образие. 

Жилищная система в зарубежных странах пред-
ставляет для нас большой интерес, так как она складыва-
лась столетиями естественным путем и правильным обра-
зом без революций и катаклизмов, в отличие от России. 

Рынок жилищных услуг в различных странах об-
ладает существенными особенностями. Так, в настоящее 
время в Великобритании и ряде других стран правитель-
ства поддерживают курс на развитие частного предприни-
мательства и свободы выбора и практически не вмешива-
ются в сферу рынка жилищных услуг. В Швеции и других 
скандинавских странах, для которых характерна социаль-
ная ориентация экономической политики, получило широ-
кое распространение государственное регулирование рын-
ка жилищных услуг, особенно в сфере поддержки мало-
обеспеченных слоев населения. Вместе с тем практически 
для всех индустриально развитых стран характерны высо-
коэффективные рыночные отношения, обеспечивающие 
взаимодействие и согласование интересов субъектов рынка 
жилищных услуг. 

Значительное влияние на развитие рынка жилищ-
ных услуг оказывают количественные и качественные ха-
рактеристики жилищного фонда. Обеспеченность жильем 
в расчете на 1 человека составляет в Великобритании 27 
м

2, Франции – 36 м2, ФРГ – 45 м2, Швеции – 44 м2 (Россия 
–               22 м2), а показатели обеспеченности жилого 
фонда водоснабжением, канализацией и другими видами 
благоустройства (88 – 99 %) значительно превышают 
среднероссийские [7]. 

В отличие от российского рынок жилищных услуг 
в странах Западной Европы характеризуется наличием раз-
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витой конкурентной среды. Свои услуги предлагают фир-
мы различных видов собственности, что позволяет потре-
бителям выбирать предприятия, обеспечивающие более 
высокое качество услуг и более выгодные тарифные схемы 
и условия платежей. В условиях конкуренции фирмы 
предлагают различные льготы, комплекс дополнительных 
услуг и т.д. Исключение составляют рынки таких услуг, 
как обеспечение бытовой электроэнергией и газом, кото-
рые относятся к категории естественно монополизирован-
ных рынков, где уровень цен и тарифов регулируется госу-
дарственными органами [2]. 

Среди функций, выполняемых государством в жи-
лищной сфере Швейцарии, следует выделить создание 
условий для обеспечения жильем лиц, не способных само-
стоятельно решить свои жилищные проблемы. Государ-
ство вынуждено выполнять данную функцию в связи с 
тем, что рынок не учитывает потребностей малоимущих 
граждан, пожилых людей, многодетных семей, людей с 
ограниченными психическими и физическими возможно-
стями и др. При этом опыт Швейцарии представляется 
весьма интересным, поскольку содействие государства при 
решении данного вопроса не выводит из строя рыночные 
механизмы обеспечения жильем граждан. В решении жи-
лищных проблем населения государство в качестве инве-
стора имеет второстепенное значение. Создание и предо-
ставление жилья в Швейцарии, в основном, является зада-
чей частного капитала [4]. 

Несмотря на все усилия государств разных стран, 
направленные на поддержку частного домовладения, в са-
мых разных странах мира остается еще очень много аренд-
ного жилья. К примеру, в Швеции 40 % всего жилого фон-
да – арендное жилье, в Дании – 44 %, в Германии – 60 %. В 
некоторых бывших социалистических странах до сих пор 
распродано еще не все арендное жилье, и его доля состав-
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ляет в Чехии – 27 %, Латвии – 54 %, Эстонии – 56 %, 
Польше – 27 %, Словакии – 26 %. Доля неприватизирован-
ного жилого фонда в России составляет более 20 %. 

Большинство арендного жилого фонда приходится 
на города и многоквартирные дома. Например, в Вене 
арендным является 40 % жилого фонда, в Гааге – 65 % [2]. 

Может быть именно поэтому, в Финляндии, тра-
диционно ориентированной на владение жильем, то есть 
частный дом, все большее число трудоспособного, особен-
но молодого населения, выбирает не собственность, а 
аренду жилья, которая позволяет легко перемещаться 
вслед за рабочими местами. 

В большинстве стран Западной Европы много-
квартирные дома – это преимущественно арендные дома 
(муниципальные или частные) или кооперативы. Доля 
кондоминиумов составляет от 5 до 10 %. Лишь в Финлян-
дии практически все «не частные односемейные дома» по 
международной статистике относят к кондоминиумам, но 
на самом деле здесь домовладельцами являются акционер-
ные общества. Эта форма действительно близка кондоми-
ниуму, но все же не кондоминиум в его «американском» 
варианте, который нам более всего знаком. 

Отношения между домовладельцами регулируют-
ся уставом ассоциации, и каждый собственник квартиры 
или нежилого помещения автоматически становится чле-
ном ассоциации. В дополнение к уставу каждая ассоциация 
принимает внутренние правила, которые определяют права 
и обязанности домовладельцев. На западе широко распро-
странена судебная практика по делам с участием ассоциа-
ций собственников жилья в основном касательно задол-
женностей по обязательным платежам домовладельцев или 
нарушения установленных в кондоминиуме правил [3]. 

Значительное положение в жилищном секторе за-
нимают кооперативы. В основном это крупные организа-
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ции, владеющие многочисленными жилыми домами. Ко-
оперативы особенно широко распространены в скандинав-
ских странах и Германии. Однако в последнее десятилетие 
в Европе прокатилась волна превращений кооперативов в 
кондоминиумы. 

В восточно-европейских странах на сегодняшний 
день для кондоминиумов характерны проблемы, сходные с 
теми, которые возникают перед российскими товарище-
ствами собственников жилья: реальная передача прав соб-
ственности от муниципалитетов гражданам, сравнительно 
невысокие доходы населения и его низкая активность, за-
висимость от узкого и неразвитого рынка услуг по управ-
лению и содержанию жилья [5]. 

В Нидерландах в новом жилищном строительстве 
преобладают дома на 1 – 2 семьи. Остальные – мало- и 
среднеэтажные жилища секционной и галерейной структу-
ры. Здания повышенной этажности строятся лишь в ис-
ключительных градостроительных случаях и в основном в 
крупнейших городах. Помимо снижения объемов и ре-
структуризации строительства для современного этапа 
развития жилищной системы Нидерландов характерна об-
щая переориентация с нового строительства на рекон-
струкцию и так называемую «конверсию» нежилых поме-
щений [6]. 

Установление уровней квартплаты является одним 
из важных элементов регулирования рынком жилищных 
услуг в Швеции. Размеры квартплаты определяются после 
переговоров между компанией и организацией квартиро-
съемщиков, при этом она должна покрывать издержки по 
управлению, эксплуатации и капитальным расходам на об-
служивание квартир. Фактические издержки документаль-
но проверяются с целью недопущения завышения расхо-
дов. Если стороны не могут договориться, то они обраща-
ются в специальный суд. 
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Реформирование в нашей стране тесно связано с 
повышением платы за жилье не с повышением оплаты 
труда, а с ее дифференциацией. Причем такой подход ка-
муфлируется тем, что реформа якобы будет идти за счет 
изъятия части доходов у богатых. 

Но если богатых в стране не более 10 % населения, 
то их денег совершенно недостаточно для преодоления 
жилищного кризиса. К тому же богатые чаще всего живут 
в собственном жилье либо уже сейчас полностью оплачи-
вают второе жилье. По данным статистики, граждане с 
наибольшими доходами в настоящее время тратят на со-
держание квартир и оплату удобств втрое большую долю 
своего бюджета, чем в среднем по стране. 

На основании вышесказанного объявили платеже-
способными в квартирных делах фактически любого, за 
исключением лиц, доходы которых не дотягивают до про-
житочного минимума. В таком случае богатым станет 
каждый среднезарабатывающий. Но средняя зарплата в 
России ниже минимального потребительского бюджета, 
который составляет два с половиной прожиточных мини-
мума, и в нем, конечно, не предусмотрена полная плат-
ность жилья на современном уровне. Платить же придется. 
Причем    неизвестно,    каков   предел   повышения:    
коммунальная    сфера (электростанции, газовые сети, во-
доснабжение) – по существу, естественная монополия, 
конкуренция и давление потребителя здесь проблематич-
ны. 

Жилищно-коммунальная реформа Европейских 
стран показывает наличие тех же проблем, с которыми мы 
сталкивается в данный период времени. Анализируя ситу-
ацию, необходимо отметить основные проблемы, которые 
переживали они и, соответственно, которые нам предстоит 
преодолеть. 
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Во-первых, размах территории России способству-
ет затягиванию донесения информации, приминаемой за-
конодательными органами и осведомленности различных 
районов. 

Во-вторых, нет четкой программы пропагандиро-
вания реформы. 

Важно учитывать, что реформа жилищно-
коммунального хозяйства страны будет носить «регио-
нальный» характер. Субъекты Федерации и муниципаль-
ные образования заметно отличаются друг от друга по сво-
ей финансовой и материальной базе, по уровню денежных 
доходов населения, состоянию жилищного фонда и степе-
ни своей готовности к проведению жилищно-комму-
нальной реформы, условиям, в которых будут проходить 
преобразования. Закономерно, что в реформировании 
ЖКХ в различных регионах используются неодинаковые 
подходы. Исследования общественного мнения, проведен-
ные в ряде российских городов, позволяют выявить неиз-
бежные «региональные» различия в реакции общественно-
го мнения на проведение преобразований. 

В ходе реализации реформы не было предпринято 
никаких целенаправленных действий, чтобы, используя 
информационно-пропагандистские средства, сформиро-
вать «положительный» образ реформы. Как следствие – в 
условиях недоверия общества к любым реформистским 
начинаниям власти – новые планы Правительства были 
встречены негативно-настороженно.   В   сознании   росси-
ян   сложился   однозначно-негативный образ реформы – 
как мероприятий по повышению тарифов, никак не свя-
занных с улучшением качества коммунального обслужи-
вания. 

Общественную поддержку преобразованиям мо-
жет обеспечить более активное вовлечение населения в 
решение местных проблем, поощрение создания товари-
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ществ собственников жилья, наделение их четкими полно-
мочиями. В связи с этим целесообразно наладить работу 
своеобразных информационных служб для населения, ко-
торые разъясняли бы полномочия товариществ собствен-
ников и нанимателей жилья, возможности выбора комму-
нальных служб в районах и городах, осуществления кон-
троля над их работой и т.д. 

Очевидно, что гораздо более серьезная информа-
ционная «поддержка» должна быть направлена на деталь-
ные разъяснения конкретных направлений реформы. И в 
самой концепции реформы, и в нормативных актах по ее 
реализации содержатся многие положения, разъяснение 
которых позволит усилить практическое участие населе-
ния в преобразованиях. 

В-третьих, нормативная база создания ТСЖ несо-
вершенна [1]. 

Немаловажен также вопрос об активной поддерж-
ке местных властей при формировании кондоминиумов и 
создании ТСЖ. Из практики известно, что там, где адми-
нистрация прикладывает какие-то усилия, создаются това-
рищества. А если нет – то и никаких результатов. Люди 
зачастую не знают, как образовать ТСЖ. К тому же в 
Москве этот процесс сильно усложнен и весьма дорог. А 
из-за того, что все бюджетные дотации для ТСЖ оседают 
на счетах ДЕЗов и РЭУ, товарищества становятся невы-
годны для жильцов. Это ненормальная ситуация, и власть 
должна ее решить. Получив дотацию напрямую, ТСЖ име-
ет право нанять кого угодно в качестве управляющей  ком-
пании  –  то  ли  местное  РЭУ,  то  ли  коммерческую ор-
ганизацию. 

Западные эксперты являются приверженцами обя-
зательного создания ТСЖ в тех домах, где количество 
частных квартир перевалило за половину. Они считают, 
что членство в таких ТСЖ должно быть обязательным. 
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Напомним, что в России членство в товариществах – дело 
абсолютно добровольное, что является нонсенсом. Това-
рищество собственников жилья – это не политическая пар-
тия. Человек, который живет в Тушине, даже если очень 
хочет, все равно не сможет стать членом ТСЖ на Котель-
нической набережной. Эту правовую коллизию нужно ре-
шать на федеральном уровне. 
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Аннотация. В настоящее время все большею акту-
альностью обладает вопрос о том, какой способ управле-
ния многоквартирным домом выбрать. В статье рассмот-
рены преимущества и недостатки таких форм управления 
многоквартирными домами как непосредственное управ-
ление собственниками помещений в многоквартирном до-
ме, управление товариществом собственников жилья либо 


