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Развитие Рынка упРавления жилой недвижимостью 
в кРупном гоРоде

Рассмотрены проблемы развития рынка управления жилой недвижимостью в крупном 
городе. Дано определение понятию «рынок управления жилой недвижимостью», выяв-
лены его характерные особенности. Проведен качественный и количественный анализ 
состояния рынка управления жилой недвижимостью в крупных городах. Предложены 
рекомендации по развитию рынка управления жилой недвижимостью в крупном городе. 
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Среди составляющих качества жизни 
населения одной из важнейших является 
доступность жилья – многогранный инди-
катор, в котором отражаются демографи-
ческие, социально-экономические характе-
ристики текущего уровня благосостояния 
населения, параметры бюджетно-финансо-
вой и денежно-кредитной систем, ценовой 
и тарифной политики в сфере жилищного 
строительства и жилищно-коммунально-
го обслуживания. В федеральной целевой 
программе «Жилище» на 2011–2015 гг. сфор-
мулирована задача повышения доступнос-
ти жилья и увеличения объемов строитель-
ства (71 млн кв. м в 2015 г. по сравнению с 
59 млн кв. м в 2010 г.), что позволит, по мне-
нию разработчиков программы, сдержать 
рост цен на жилье и снизить коэффициент 
доступности жилья почти на 20% – с 4,9 лет 
в 2010 г. до 4 лет в 2015 г. Прогнозные рас-
четы исходят из предполагаемой стоимости 
1 кв. м жилья 33 630 руб. и среднемесячного 
дохода на 1 человека 15 930 руб. Данный по-
казатель в практике ООН используется для 
оценки доступности жилья (housing price to 
income ratio) и рассчитывается как отноше-
ние медианной стоимости жилья к медиан-
ному размеру дохода домохозяйства за год. 
Величина такого показателя соответствует 
числу лет, в течение которых семья может 
накопить на квартиру при предположении, 
что все получаемые денежные доходы будут 
откладываться на приобретение квартиры.

В последние годы на законодательном 
и административном уровнях предпринят 
целый ряд мер по развитию рынка управ-
ления жилой недвижимостью (ЖН). Осо-
бую значимость этот комплекс мер имеет 
для крупных городов, в которых сосре-
доточена большая часть жилого фонда. 
По данным статистики, жилой комплекс 
Санкт-Петербурга составляют 49 167 еди-

ниц общей площадью 109,9 млн кв. м. 
Обеспеченность жилой площадью на душу 
населения составляет от 23,9 до 29,4 кв. м в 
зависимости от района города. Проблемы 
воспроизводства жилищного фонда Санкт-
Петербурга находятся в центре внимания 
исследователей (см. [1; 3; 4; 6; 8; 10]). Про-
блема развития рынка управления ЖН в 
крупном городе также раскрывается в эко-
номической литературе [2; 5; 7; 9]. Вместе 
с тем, имеется ряд аспектов, которые не 
нашли достаточно освещения.

С учетом анализа имеющихся источни-
ков по проблематике управления ЖН, пред-
ставляется возможным определить рынок 
управления жилой недвижимостью как 
совокупность потребителей и поставщиков 
услуг по управлению ЖН, регулирующих 
организаций, взаимодействующих в рыноч-
ной среде; совокупность нормативных пра-
вовых актов, устанавливающих правила, 
нормы и стандарты их взаимодействия и 
отношений; совокупность предлагаемых и 
потребляемых основных, сопутствующих и 
дополнительных услуг, технологий и форм 
их предоставления и потребления с учетом 
стандартов качества жизни населения.

Анализ состояния исследуемой пробле-
мы показывает, что характерными черта-
ми современного рынка управления ЖН в 
крупных городах являются следующие:
 – отсутствие достаточной конкуренции на 
рынке;

 – преобладание спроса над предложением 
и, как следствие, низкое качество управ-
ления;

 – нестабильность рынка, его недостаточ-
ная адаптированность к внешней среде, 
слабые отклики на политический, соци-
альный, инновационный запросы;

 – слабое влияние рыночных механиз-
мов, преобладание административных  
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низкая эффективность управления;

 – недостаточная квалификация управлен-
цев на всех уровнях, лиц, задействован-
ных в управлении ЖН;

 – высокий уровень аффилированности и 
локализованности на рынке;

 – значительный удельный вес искусствен-
ных барьеров и препятствий на рынке 
управления ЖН;

 – преобладание на рынке субъектов уп-
равления, созданных по инициативе 
государственных и муниципальных 
властей, бизнеса, строительных органи-
заций; низкий удельный вес субъектов, 
представляющих интересы собственни-
ков жилья, жильцов.

 – низкая инновационная активность субъ-
ектов управления ЖН.

Можно предположить, что в настоящее 
время рынок управления ЖН в крупных 
городах развивается крайне неравно-
мерно, проходит этап своего начального, 
интенсивного развития, требует значи-
тельных усилий его участников для подде-
ржания необходимого баланса интересов 
его участников.

В целях качественного анализа состоя-
ния рынка управления ЖН в крупных го-
родах, установления глубинных тенденций 
и противоречий автором исследования с 
привлечением и участием специалистов в 
данной области (руководители и специа-
листы управляющих компаний, специалис-
ты муниципальных специализированных 
служб; всего 9 человек) разработана при-
чинно-следственная матрица, известная в 
общем менеджменте и менеджменте качест-
ва, как матрица «рыбий скелет» (табл. 1). На 
данной матрице выполнен анализ ряда из 
перечисленных неблагоприятных тенден-
ций на рынке управления ЖН с установле-
нием соответствующих причин. При этом 
предусмотрена декомпозиция причин пер-
вого уровня до причин второго уровня. Это 
сделано для того, чтобы имелась возмож-
ность в последующем выхода на принятие 
управленческих решений в области регули-
рования рынка управления ЖН.

Матрица показывает, насколько слож-
ным, неоднозначным и противоречивым 
является в настоящий момент рынок управ-
ления ЖН в крупных городах. Вместе с тем, 
для принятия управленческих решений, 
выработки рекомендаций по дальнейшему 
развитию рынка управления ЖН помимо 
качественного анализа, необходимо прове-
дение также количественного анализа. 

Данные для его проведения были по-
лучены нами с помощью расширенного 
социологического опроса, проведенного в 

2013 г. с привлечением специалистов в об-
ласти управления жилой недвижимости 
Санкт-Петербурга (руководители и специа-
листы управляющих компаний, специалис-
ты муниципальных специализированных 
служб; всего 31 человек). Опрос проводился 
с использованием Интернет-ресурса Web-
анкета. Процедура применения данного 
инструментария опроса заключалась в том, 
что его участники, предварительно давшие 
согласие на участие в исследовании, за-
полняли доступную им в Интернете часть 
электронной анкеты. После заполнения 
респондентом анкеты она закрывалась, и 
организаторы опроса имели возможность 
работать с обобщенными данными по всей 
выборке.

Методология проведения исследования 
предполагала, что респонденты являют-
ся экспертами в области управления ЖН. 
Также важно, что эксперты достаточно 
равномерно представляли все администра-
тивные районы Санкт-Петербурга (1–2 на 
район), а также равномерно представляли 
основных субъектов управления жилой 
недвижимостью, которые функционируют 
в настоящее время в данном секторе эко-
номики (управляющие компании и това-
рищества собственников жилья; в нашем 
случае это соотношение было 17:14). При 
отборе экспертов важнейшим являлся 
принцип добровольности их участия в ис-
следовании. Первоначальный расширен-
ный список в количестве 64 человек был 
сформирован методом случайной выборки.

Респондентам предлагалось оценить 
по 10-балльной шкале уровень развития 
отдельных составляющих рынка управле-
ния жилой недвижимостью, а также клю-
чевых факторов развития такого рынка. 
Для отбора таких показателей и факторов 
были использованы данные качественного 
анализа причинно-следственных связей 
(табл. 1). На основе проведенного социо-
логического опроса получены интересные 
данные, характеризующие не только уро-
вень развития отдельных показателей дан-
ного рынка, но и некоторые общие тенден-
ции, имеющие место на рынке управления 
жилой недвижимостью в условиях крупно-
го города. Полученные по итогам исследо-
вания данные носят уникальный характер 
и не могут быть подвергнуты прямому 
сравнению с данными других исследова-
ний. Уникальность и несопоставимость за-
ключаются в содержании применявшейся 
анкеты, методологических подходов, поло-
женных в основу ее разработки. 

Результаты опроса показали, что сред-
ние оценки уровня развития и тенденций 
развития отдельных показателей рынка 
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40 Таблица 1 
Матрица причинно-следственных связей и отношений на рынке управления жилой 

недвижимостью применительно к крупным городам

Следствия (то, 
что реально на-
блюдается, что 
не устраивает)

Причины 1-го 
уровня

Причины 2-го уровня

I. Отсутствие 
достаточной 
насыщенности и 
конкуренции на 
рынке управле-
ния ЖН

1.1. Слабый инте-
рес крупного биз-
неса и инвесторов 
к рынку управле-
ния ЖН

1.1.1. Относительная закрытость рынка
1.1.2. Низкая платежеспособность населения, затрат-
ность ведения бизнеса
1.1.3. Отсутствие специальных программ привлечения 
крупного бизнеса и инвесторов на рынок управления 
ЖН
1.1.4. Доминирование на рынке государственных и 
муниципальных властей, строительного бизнеса и со-
зданных ими управляющих структур

1.2. Наличие 
искусственных, 
административных 
барьеров и пре-
пятствий

1.2.1. Несовершенство нормативной правовой базы
1.2.2. Высокая социальная «цена» и риски принимаемых 
решений
1.2.3. Низкий удельный вес субъектов, представляющих 
интересы населения, собственников жилья, жильцов
1.2.4. Факторы и издержки начального этапа развития 
рынка управления ЖН

II. Низкие качес-
тво управления 
и эффективность 
управления ЖН

2.1. Преобладание 
спроса над предло-
жением

2.1.1. Значительная дифференциация и диверсифика-
ция потребностей получателей услуг

2.1.2. Динамичность спроса в сфере управления ЖН
2.1.3. Неразвитость механизма аутсорсинга

2.2. Недостаточная 
квалификация 
управленцев на 
всех уровнях, лиц, 
задействованных в 
управлении ЖН

2.2.1. Отсутствие единой системы подготовки, пере-
подготовки, повышения квалификации, аттестации и 
сертификации специалистов в области управления ЖН
2.2.2. Незаинтересованность управленцев и специалис-
тов в области управления ЖН в своем профессиональ-
ном росте и совершенствовании

III. Нестабиль-
ность рынка, его 
недостаточная 
адаптирован-
ность к внешней 
среде

3.1. Низкая эффек-
тивность функ-
ционирования 
государственных 
и профессиональ-
но-общественных 
структур, призван-
ных регулировать 
рынок управления 
ЖН

3.1.1. «Забюрокрачивание» государственных и муници-
пальных структур
3.1.2. Неразвитость саморегулируемых начал на рынке 
управления ЖН
3.1.3. Отсутствие необходимой координации всех струк-
тур, призванных регулировать рынок управления ЖН

3.2.Слабое влияние 
рыночных меха-
низмов, преобла-
дание админист-
ративных рычагов 
регулирования

3.2.1. Значительная аффилированность рынка управле-
ния ЖН
3.2.2. Значительная локализованность рынка управле-
ния ЖН

3.3. Низкая инно-
вационная актив-
ность субъектов 
управления жилой 
недвижимостью

3.3.1.Отсутствие стимулов для внедрения инноваций в 
управлении ЖН
3.3.2. Отсутствие средств на разработку, внедрение и со-
провождение внедрения инноваций в управлении ЖН
3.3.3. Низкая инновационная культура в сфере управле-
ния ЖН
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41управления ЖН в условиях крупного го-
рода находятся в диапазоне от 3,2 до 7,0, 
что можно трактовать как наличие стохас-
тических эффектов в таком управлении, 
его несовершенстве и наличие целого ряда 
«проблемных элементов». Подавляющая 
часть показателей (17 из применявшихся 
18) вошла в 3-й и 4-й классовые интервалы, 
обобщенно объединившие оценки в диа-
пазоне от 4,1 до 8,0 баллов по 10-балльной 
шкале. Отсутствие оценок во второй части 
4-го классового интервала и в 5-м классо-
вом интервале может быть расценено как 
недостаточный уровень качества управле-
ния ЖН в условиях крупного города.

Среди отдельных показателей наиболь-
шие оценки зафиксированы по показателям: 
 – степень учета при управлении жилой не-
движимостью социальных последствий 
и эффектов – 7,0;

 – степень соответствия цены и качества 
услуг, предоставляемых в сфере управле-
ния жилой недвижимостью – 7,0.

Здесь уместно сделать вывод о значи-
тельном влиянии на рынок управления жи-
лой недвижимостью социального фактора и 
вытекающей отсюда его административной 
регламентации. Также можно заключить, 
что низкая платежеспособность населения, 
получателей услуг обусловливают низкие 
показатели их качества, то есть цена и ка-
чество сбалансированы на минимально 
приемлемом для данных условий уровне.

Среди других показателей, получивших 
относительно высокие оценки по результа-
там социологического опроса, следующие:
 – уровень квалификации управленцев, 
лиц, задействованных в управлении жи-
лой недвижимостью – 6,5;

 – степень защищенности бизнеса, свобо-
ды участников рынка управления жилой 
недвижимостью от административного 
вмешательства – 6,4;

 – степень открытости рынка управления 
жилой недвижимостью, его подотчетнос-
ти властям, населению, собственникам 
жилья – 6,3;

 – уровень совершенства, непротиворе-
чивости организационного механизма 
управления жилой недвижимостью на 
уровне города – 6,3.

Из этого следует, что респондентов, 
принявших участие в социологическом 
опросе, в целом вполне устраивает непос-
редственно организационный механизм 
управления жилой недвижимостью и ква-
лификация управленцев. Респонденты 
полагают, что рынок испытывает доста-
точную нагрузку вследствие процедур и 
механизмов административного и публич-
ного контроля.

Среди показателей, получивших самые 
низкие оценки в ходе опроса, следующие:
 – уровень развития конкуренции на рынке 
управления жилой недвижимостью – 3,2;

 – развитие аутсорсинга как механизма 
обеспечения качества предоставляемых 
услуг и повышения эффективности уп-
равления – 4,1;

 – уровень качества услуг в рамках управ-
ления жилой недвижимостью – 4,3.

Таким образом, подтвердились выво-
ды, зафиксированные при проведении 
качественного анализа о недостаточном 
уровне развития конкуренции и механиз-
ма аутсорсинга на рынке управления жи-
лой недвижимостью.

В ходе исследования было предположе-
но, что отдельные из использовавшихся в 
ходе опроса показателей и факторов кор-
релируют. Вместе с тем, при определении 
комплекса мер по развитию рынка управ-
ления жилой недвижимостью важно знать 
и учитывать степень корреляции данных 
показателей с ключевыми факторами раз-
вития рынка. В целях установления таких 
корреляционных связей на основе резуль-
татов опроса, а также степень влияния 
отдельных факторов развития рынка уп-
равления ЖН, был проведен корреляци-
онный анализ. В числе факторов развития 
рынка управления жилой недвижимостью 
при анализе использовались следующие: 
 – наличие единого центра, отвечающего 
за координацию деятельности всех учас-
тников рынка; наличие политики в об-
ласти развития рынка управления ЖН; 

 – наличие процедуры мониторинга рынка 
управления ЖН; 

 – внедрение программно-целевых мето-
дов, наличие городских программ в об-
ласти развития рынка управления ЖН; 

 – реализация комплекса мер по развитию 
конкуренции и демонополизации рынка 
управления ЖН; 

 – принятие мер по внедрению инноваций, 
выращиванию инновационной среды; 

 – финансовая поддержка развития рынка 
управления ЖН; 

 – информационно-разъяснительная рабо-
та с населением, собственниками жилых 
помещений; 

 – систематическая работа с бизнес-сооб-
ществом; 

 – реализация программ подготовки кад-
ров.

Результаты корреляционного анализа 
показали, что все без исключения факторы 
развития рынка управления жилой недви-
жимостью в той или иной мере оказывают 
позитивное влияние на процесс его фор-
мирования и развития, обеспечения роста 
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42 отдельных показателей, характеризующих 
его качественный уровень. Наибольшее 
число значимых корреляционных связей 
зафиксировано по таким факторам раз-
вития рынка управления ЖН, как (при-
водятся в порядке убывания количества 
значимых корреляционных связей; в силу 
относительности в различных приклад-
ных отраслях понятия «значимая корре-
ляционная связь», в данном исследовании 
нижнюю границу значимой корреляцион-
ной связи мы определили на уровне 0,40): 
 – систематическая работа с бизнес-сооб-
ществом (всего 13 значимых корреля-
ционных связей, в том числе 4 сильных 
связи на уровне 0,60 и выше);

 – реализация комплекса мер по развитию 
конкуренции и демонополизации рынка 
управления ЖН (11/6); 

 – наличие процедуры мониторинга рынка 
управления ЖН (10/1); 

 – наличие единого центра, отвечающего 
за координацию деятельности всех учас-
тников рынка (8/2); 

 – принятие мер по внедрению инноваций, 
выращиванию инновационной среды 
(8/3); 

 – наличие политики в области развития 
рынка управления ЖН (7/1); 

 – реализация программ подготовки кад-
ров (7/3);

 – информационно-разъяснительная рабо-
та с населением, собственниками жилых 
помещений (6/0);

 – финансовая поддержка развития рынка 
управления ЖН (5/0);

 – внедрение программно-целевых мето-
дов, наличие городских программ в об-
ласти развития рынка управления ЖН 
(4/1).

Результаты корреляционного анализа 
представляют также интерес с точки зре-
ния определения перспектив и затратнос-
ти совершенствования рынка управления 
ЖН в крупном городе с учетом достигну-
тых показателей. Полученные результаты 
свидетельствуют о том, что ряд из таких 
показателей (уровень экономической эф-
фективности управления жилой недвижи-
мостью; уровень адаптированности управ-
ления жилой недвижимостью к рыночной 
среде; степень защищенности бизнеса, 
свободы участников рынка управления 
жилой недвижимостью от административ-
ного вмешательства; уровень разработки 
и внедрения в механизм управления жи-
лой недвижимостью рыночных критериев; 
уровень совершенства, непротиворечивос-
ти организационного механизма управле-
ния жилой недвижимостью на уровне го-
рода; степень развития саморегулируемых 

начал на рынке управления жилой недви-
жимостью) являются достаточно сложны-
ми с точки зрения их формирования и раз-
вития, избирательности выбора тех или 
иных факторов и инструментов воздейс-
твия на них.

Таким образом, проведенные исследо-
вания и полученные результаты позволяют 
представить рекомендации по развитию 
рынка управления жилой недвижимостью 
в крупном городе, согласно которым необ-
ходимо следующее. 
1. Совершенствование организационных 

структур и организационного механиз-
ма управления рынком, в том числе на 
основе выбора приемлемого баланса 
централизации и децентрализации, при-
менения экономических, социально-пси-
хологических, организационно-распо-
рядительных методов, мониторинговых 
процедур, совершенствования норма-
тивной правовой базы, применения про-
граммно-целевых методов управления, 
индикативного управления, внедрения 
инноваций в управлении, развитии раз-
личных диалоговых структур и партнерс-
тва с участниками рынка. В этой связи це-
лесообразным представляется разработка 
и внедрение в механизм управления ЖН 
на уровне субъекта федерации, муниципа-
литета рыночных критериев, стандартов 
качества предоставления услуг населению 
в сфере управления жилой недвижимос-
тью. Также представляется целесообраз-
ным создание по инициативе органов 
исполнительной власти регионального и 
муниципального уровней трехсторонних 
государственно-общественно-профессио-
нальных координационно-совещательных 
структур, призванных гармонизировать 
интересы всех участников рынка, прово-
дить первичную экспертизу нормативных 
правовых актов, вырабатывать коллектив-
ные предложения по совершенствованию 
рынка управления жилой недвижимос-
тью. Данные структуры также могут обра-
зовывать различные группы, комиссии, в 
том числе для проведения специальных 
исследований, мониторинга рынка. Их 
деятельность может способствовать по-
вышению открытости рынка управления 
жилой недвижимостью, доверия населе-
ния к управляющим компаниям.

2. Определение и согласование на осно-
ве научно обоснованного прогноза и 
разноплановых исследований на всех 
уровнях политики в области развития 
рынка управления жилой недвижимос-
тью; создание инновационной среды и 
благоприятных условий для развития 
конкуренции, прихода на рынок инос-
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43транных и иногородних компаний. 
Проведение широкой информационно-
разъяснительной работы с населени-
ем. Разработка региональной (муници-
пальной) политики в области развития 
рынка управления жилой недвижимос-
тью призвана зафиксировать ключе-
вые приоритеты, подходы к его инно-
вационному развитию. Наличие такой 
политики также является ориентиром 
при разработке системы нормативных 
правовых актов, регулирующих рынок 
управления жилой недвижимостью. 
Для создания инновационной среды и 
благоприятных условий для развития 
конкуренции на рынке управления жи-
лой недвижимостью на региональном и 
муниципальном уровнях целесообразно 
использование таких инструментов, как 
проведение конкурсов на лучшую уп-
равляющую компанию, учреждение ста-
туса инновационной управляющей ком-
пании, реализация пилотных проектов 
по внедрению отдельных новшеств и 
инновационных технологий, включая 
разработку и сертификацию систем ме-
неджмента качества управляющих ком-
паний в соответствии со стандартами 
качества ГОСТ Р ИСО 9001:2008. Для 
проведения информационно-разъясни-
тельной работы с населением в области 
проблематики управления жилой не-
движимостью могут быть задействова-
ны такие каналы и технологии, как теле-

видение, региональная и муниципальная 
печать, социальные сети, технологии и 
формы неформального и информального 
образования взрослых. 

3. Ресурсная поддержка рынка управле-
ния жилой недвижимостью (в том чис-
ле в рамках реализации долгосрочных 
целевых программ, государственных 
и муниципальных программ) с целью 
поддержки социально ответственно-
го бизнеса, реализации долгосрочных 
стратегий его развития, подготовки 
квалифицированных кадров. На основе 
программно-целевого управления могут 
адресно и акцентировано быть решены 
такие проблемы и недостатки зарожда-
ющегося (развивающегося) рынка уп-
равления жилой недвижимостью, как: 
подготовка административных кадров 
высшего и среднего звена; создание 
полноценной работающей нормативной 
правовой базы; создание управляемой 
конкуренции; создание условий для 
привлечения крупного бизнеса и ин-
весторов на рынок управления жилой 
недвижимостью. Долгосрочное плани-
рование и применение программно-це-
левых методов управления позволяют 
снизить вероятность потенциальных 
рисков, минимизировать отрицатель-
ные последствия принимаемых реше-
ний; обеспечить стабильность и пред-
сказуемость развития рынка управления 
жилой недвижимостью.
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