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Аннотация. Эффективное управление жилищным фондом Санкт-Петербурга требует 

развитой методической системы, учитывающей региональные особенности и современные 

тенденции управления недвижимостью. Анализ состояния жилищного фонда и факторов, 

влияющих на его эксплуатацию, подтверждает необходимость формирования комплексной 

многоуровневой методической модели. 

Система должна включать в себя набор инструментов, позволяющих объективно 

оценивать состояние и качество эксплуатации жилищного фонда, планировать мероприятия 

по его улучшению и модернизации, а также контролировать выполняемые работы. 

Для объективной оценки состояния жилищного фонда и результативности проводимых 

мероприятий целесообразно разработать многоуровневую систему индикаторов, которая 

позволит учитывать технические, экономические и социальные параметры. 

Внедрение методических рекомендаций повысит эффективность управления жильём, 

сэкономит бюджет и продлит срок службы зданий, что улучшит городскую среду и качество 

жизни. 

Ключевые слова: оценка состояния жилищного фонда, методическая модель, 

тенденции управления недвижимостью, эффективное управление жилищным фондом. 

 

Разработка системы методического обеспечения системы эффективной эксплуатации 

жилищного фонда должна опираться на ряд основополагающих принципов (см. табл. 1). 
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Таблица 1 

Методологические основы системы эффективной эксплуатации жилищного 

фонда1 

Принцип Содержание 

Системность и комплексность Управление жилищным фондом как сложной иерархической системой, в 

которой объекты недвижимости, инженерная инфраструктура, ресурсы, 

жильцы и управляющие организации связаны в динамичную сеть 

взаимовлияющих элементов. Методические рекомендации учитывают 

технические, организационно-экономические и социальные аспекты, а 

также специфические характеристики отдельных районов Санкт-

Петербурга. 

Адаптивность Гибкость методик, возможность корректировки рекомендаций и 

инструментов под специфику конкретных объектов (дома различных 

периодов постройки, с различными типами конструкций и коммуникаций) 

и районные особенности (климатические, демографические, 

архитектурные и др.). 

Экономическая 

обоснованность 

Рациональное использование финансовых ресурсов при обеспечении 

необходимого уровня технического состояния жилищного фонда. Затраты 

на эксплуатацию должны находиться в разумном соотношении с 

получаемым качеством предоставляемых услуг и технической 

надежностью объектов. 

Превентивность Акцент на предупредительном обслуживании зданий и инженерных 

систем: своевременная диагностика, регулярный мониторинг и плановые 

ремонтные работы для существенного снижения риска аварий и 

предотвращения ускоренного старения объектов. 

Технологичность Регулярный пересмотр методических рекомендаций с учетом внедрения 

новых технологий. Поддержка цифровизации процессов, использование 

автоматизированных систем управления, новых строительных и 

ремонтных материалов, а также энергоэффективных решений. 

 

Для комплексной и объективной оценки состояния жилищного фонда и 

результативности проводимых мероприятий целесообразно разработать многоуровневую 

систему индикаторов, которая позволит учитывать технические, экономические и социальные 

параметры. 

Рассмотрим технические индикаторы. 

 

1 Составлено автором  
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Коэффициент физического износа конструктивных элементов (Кфи) – отражает 

степень износа основных несущих и ограждающих конструкций, а также инженерных систем. 

                                         𝐾ФИ = ∑ (𝑘𝑖
𝑛
𝑖=1 × И𝑖) ,                                     (1) 

где k₁ – весовой коэффициент значимости i-го конструктивного элемента (определяется 

в зависимости от его влияния на общее состояние здания), 

И₁ – процент износа i-го конструктивного элемента (определяется по результатам 

технического обследования), 

n – количество оцениваемых конструктивных элементов. 

Шкала оценки физического износа объектов недвижимости предусматривает 

следующую градацию:  

от 0 до 20% состояние объекта оценивается как хорошее; 

от 21 до 40% – удовлетворительное;  

от 41 до 60% – неудовлетворительное; 

от 61 до 80% – ветхое; 

более 80% – аварийное состояние.  

Оценка физического износа проводится на регулярной основе с периодичностью один 

раз в год либо внепланово после завершения капитального ремонта объекта. Основанием для 

определения степени износа служат данные из технических паспортов зданий, документация 

по результатам технического обследования, а также официальные заключения 

квалифицированных экспертов. 

Показатель энергоэффективности здания (Пэ) – учитывает удельные расходы 

энергоресурсов на единицу площади или объёма, а также адаптацию здания к современным 

стандартам энергосбережения. 

                                              Пэ =
Фр

Нр
 ,                                                      (2) 

где Фр – фактический удельный расход энергоресурсов (кВт·ч/м² в год), 

Нр – нормативный удельный расход энергоресурсов для данного типа здания с учетом 

климатической зоны (кВт·ч/м² в год). 

 

Классификация энергоэффективности: 

1) Пэ ≤ 0,5 – класс А, А+, А++ (высокий); 

2) 0,5 <Пэ ≤ 0,8 – класс В, В+ (повышенный); 

3) 0,8 <Пэ ≤ 1,0 – класс С, С+ (нормальный); 

4) 1,0 <Пэ ≤ 1,5 – класс D, E (пониженный); 
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5) Пэ> 1,5 – класс F, G (низкий); 

Ежегодные измерения учитывают сезонные колебания для обеспечения точности 

данных. Информационная база формируется из показаний приборов учета, энергетических 

паспортов объектов и результатов энергоаудита. 

Индекс аварийности инженерных систем (Иа) – характеризует частоту и масштаб 

возникновения аварий, отказов или внештатных ситуаций. 

                                            Иа =
Ка

𝑁
× Кт ,                                               (3) 

гдеКₐ – количество аварий и отказов за отчетный период, 

N – нормативное количество аварий для данного типа систем, 

Кᴛ – коэффициент тяжести последствий (от 1 до 5). 

 

Детализация коэффициента тяжести: 

1 – незначительные последствия (локальная проблема, быстрое устранение); 

2 – умеренные последствия (нарушение функционирования одной системы); 

3 – серьезные последствия (временное отключение нескольких систем); 

4 – критические последствия (длительное отключение систем жизнеобеспечения); 

5 – катастрофические последствия (угроза жизни и здоровью жильцов). 

Шкала оценки: 

Иа <0,5 – низкий уровень аварийности; 

0,5 ≤ Иа <1,0 – нормальный уровень аварийности; 

1,0 ≤ Иа <2,0 – повышенный уровень аварийности; 

Иа ≥ 2,0 – критический уровень аварийности. 

Показатели измеряются ежеквартально с использованием данных из журналов 

аварийных заявок, отчетов аварийно-диспетчерских служб и актов обследования. 

Коэффициент технической готовности (Ктг) – оценивает долю исправно работающих 

элементов и систем в общем объеме жилищного фонда. 

                                                  Ктг =
Эи

Эо
 ,                                                         (4) 

где Эᵢ – количество исправных элементов и систем, 

Э₀ – общее количество элементов и систем в здании. 

 

Шкала оценки: 

1) Ктг ≥ 0,9 – высокая техническая готовность; 

2) 0,7 ≤ Ктг <0,9 – удовлетворительная техническая готовность; 
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3) 0,5 ≤ Ктг <0,7 – низкая техническая готовность; 

4) Ктг <0,5 – критически низкая техническая готовность. 

Измерения проводятся ежеквартально на основе результатов плановых осмотров, актов 

технического состояния и паспортов готовности к отопительному сезону. 

Далее рассмотрим экономические индикаторы. 

Удельные затраты на эксплуатацию (зачастую выражаются в единицах площади, 

например, руб/м²) позволяют оценить эффективность расходования средств, определить 

наиболее затратные направления. 

                                                  Узэ =
Зэ

S
 ,                                                         (5) 

где Зэ – суммарные затраты на эксплуатацию здания за отчетный период, руб., 

S – общая площадь здания, м². 

 

Шкала оценки формируется с учетом типа, возраста здания и действующих 

региональных нормативов. Измерения осуществляются как ежеквартально, так и ежегодно на 

основе данных бухгалтерской отчетности, смет расходов и финансовых планов 

Коэффициент экономической эффективности управления (Кэ) – также может включать 

соотношение итоговых затрат к достигнутым результатам по улучшению состояния фонда. 

 

                                                     Кэ =
Р

З
 ,                                                         (6) 

где Р – результат (экономический эффект) от реализации управленческих решений, 

руб., 

З – затраты на реализацию управленческих решений, руб. 

 

Шкала оценки: 

1) Кэ <1 – неэффективное управление; 

2) 1 ≤ Кэ <1,5 – минимально эффективное управление; 

3) 1,5 ≤ Кэ <2 – эффективное управление; 

4) Кэ ≥ 2 – высокоэффективное управление. 

Измерения проводятся ежегодно на основе финансовых отчетов, аналитических 

расчетов и результатов аудита. 

Индекс инвестиционной привлекательности (Иип) – характеризует возможности и 

перспективы привлечения средств внешних инвесторов или партнерских организаций. 

                      Иип = k1 × Ринв + k2 × Соб + k3 × Пкап + k4 × Рриск                           (7) 
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где k₁, k₂, k₃, k₄ – весовые коэффициенты (в сумме равны 1), 

Ринв – показатель рентабельности инвестиций (от 0 до 1), 

Сₒб – срок окупаемости в нормированном виде (от 0 до 1), 

Пкап – прирост капитализации объекта в нормированном виде (от 0 до 1), 

Рриск – показатель инвестиционного риска (от 0 до 1). 

Шкала оценки: 

1) Иип <0,3 – низкая инвестиционная привлекательность; 

2) 0,3 ≤ Иип <0,6 – средняя инвестиционная привлекательность; 

3) 0,6 ≤ Иип <0,8 – высокая инвестиционная привлекательность; 

4) Иип ≥ 0,8 – очень высокая инвестиционная привлекательность. 

Оценка осуществляется ежегодно с использованием данных из инвестиционных 

проектов, бизнес-планов, экспертных заключений и результатов анализа рынка 

недвижимости. 

Показатель бюджетной эффективности (Пбэ) – отражает соотношение выделенных 

бюджетных средств и достигнутого эффекта в разрезе выполнения муниципальных и 

городских программ. 

                                                     Пбэ =
Эб

Зб
 ,                                                         (8) 

где Эб – бюджетный эффект (экономия бюджетных средств, дополнительные 

поступления), 

Зб – бюджетные затраты на реализацию программ и мероприятий. 

Шкала оценки: 

1) Пбэ <1 – бюджетно неэффективная программа; 

2) 1 ≤ Пбэ <1,3 – минимально эффективная программа; 

3) 1,3 ≤ Пбэ <1,6 – эффективная программа; 

4) Пбэ ≥ 1,6 – высокоэффективная программа. 

Мониторинг проводится ежегодно и по окончании программы на основе отчетов об 

исполнении бюджета, аналитических материалов и оценки социально-экономических 

эффектов. 

Рассмотрим социальные индикаторы. 

Индекс удовлетворенности жильцов (Иу) – собирается на основе социологических 

опросов, онлайн-опросов, данных горячих линий и писем в управляющие организации. 

                                                          Иу =
1

𝑛
∑ 𝑌𝑖

𝑛
𝑖=1  ,                                         (9) 

где Уᵢ – оценка удовлетворенности i-го респондента (по шкале от 0 до 1), 
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n – количество опрошенных жильцов. 

                                                         Yi = ∑ 𝑤𝑗
𝑚
𝑖=1 × 𝑦𝑗  ,                                    (9) 

Гдеwj – весовой коэффициент j-го параметра удовлетворенности, 

Уj – средняя оценка удовлетворенности по j-параметру, 

m – количество оцениваемых параметров. 

 

Ключевые параметры удовлетворенности включают: 

− качество содержания общего имущества; 

− качество и своевременность ремонтных работ; 

− уровень безопасности проживания; 

− комфортность проживания; 

− качество коммуникации с управляющей организацией; 

− соотношение цена/качество услуг. 

Шкала оценки: 

1) Иу <0,3 – критически низкий уровень удовлетворенности; 

2) 0,3 ≤ Иу <0,5 – низкий уровень удовлетворенности; 

3) 0,5 ≤ Иу <0,7 – средний уровень удовлетворенности; 

4) 0,7 ≤ Иу <0,9 – высокий уровень удовлетворенности; 

5) Иу ≥ 0,9 – очень высокий уровень удовлетворенности. 

Коэффициент доступности жилищно-коммунальных услуг (Кд) – учитывает стоимость, 

качество и своевременность предоставляемых услуг для различных категорий населения. 

                                                   Пбэ =
1

𝑘
∑ 𝐷𝑖

𝑘
𝑖=1 ,                                            (10) 

где Dᵢ – показатель доступности жилищно-коммунальных услуг для i-й категории 

жильцов (по шкале от 0 до 1), 

k – количество учитываемых категорий жильцов. 

                                 𝐷𝑖 = 𝛼 ×
𝑆𝑚𝑎𝑥−𝑆𝑖

𝑆𝑚𝑎𝑥
+ 𝛽 × 𝑄𝑖 + 𝛾 + 𝑇𝑖,                             (11) 

где Sᵢ – средняя доля расходов на жилищно-коммунальные услуги в доходе i-й 

категории жильцов, 

Smₐₓ – предельно допустимая доля расходов на жилищно-коммунальные услуги 

(обычно принимается 22%), 

Qᵢ – показатель качества услуг для i-й категории (от 0 до 1), 

Tᵢ – показатель своевременности предоставления услуг для i-й категории (от 0 до 1), 
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α, β, γ – весовые коэффициенты, отражающие значимость каждого компонента (α + β + 

γ = 1). 

Ключевые категории жильцов для оценки доступности: 

− малообеспеченные семьи; 

− пенсионеры; 

− многодетные семьи; 

− семьи с детьми до 3 лет; 

− инвалиды; 

− семьи со средним уровнем дохода. 

Шкала оценки: 

1) Кд <0,3 – критически низкая доступность жилищно-коммунальных услуг; 

2) 0,3 ≤ Кд <0,5 – низкая доступность жилищно-коммунальных услуг; 

3) 0,5 ≤ Кд <0,7 – средняя доступность жилищно-коммунальных услуг; 

4) 0,7 ≤ Кд <0,9 – высокая доступность жилищно-коммунальных услуг; 

5) Кд ≥ 0,9 – очень высокая доступность жилищно-коммунальных услуг. 

Показатель социальной напряженности (Псн) — может выражаться через уровень 

жалоб, число конфликтных ситуаций, степень вовлеченности населения в процесс управления 

домом. 

                       Псн = 1 −
1

3
× (Ж + К + (1 − В))                                  (12) 

где Ж – нормированный показатель уровня жалоб (от 0 до 1), 

К – нормированный показатель конфликтных ситуаций (от 0 до 1), 

В – нормированный показатель вовлеченности жильцов в управление домом (от 0 до 

1). 

                                          Ж =
Жфакт

Жкрит
 ,                                                   (13) 

где Жфакт – фактическое количество жалоб на 100 жильцов за отчетный период, 

Жкрит – критическое значение количества жалоб (обычно принимается 20 жалоб на 

100 жильцов). 

                                            К =
Кфакт

Ккрит
 ,                                                   (14) 

где Кфакт – фактическое количество конфликтных ситуаций на 100 жильцов за 

отчетный период, 

Ккрит – критическое значение количества конфликтных ситуаций (обычно 

принимается 5 конфликтов на 100 жильцов). 
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                                            В =
Вфакт

Вопт
 ,                                                   (15) 

где Вфакт – фактический процент жильцов, участвующих в управлении домом 

(собрания, опросы, инициативы), 

Вопт – оптимальное значение вовлеченности (обычно принимается 50%). 

Примечание: Если Жфакт> Жкрит, то Ж = 1; если Кфакт> Ккрит, то К=1; если Вфакт> 

Вопт, то В = 1. 

Шкала оценки: 

1) Псн <0,3 – критически высокая социальная напряженность; 

2) 0,3 ≤ Псн <0,5 – высокая социальная напряженность; 

3) 0,5 ≤ Псн <0,7 – средняя социальная напряженность; 

4) 0,7 ≤ Псн <0,9 – низкая социальная напряженность; 

5) Псн ≥ 0,9 – минимальная социальная напряженность. 

Сбор данных для расчета показателей осуществляется через анализ письменных и 

электронных обращений жильцов, информацию о проведенных общих собраниях 

собственников, мониторинг активности в домовых чатах и коммуникационных каналах, 

целевые опросы о вовлеченности в управление домом, а также учет данных о судебных 

разбирательствах и случаях медиации конфликтов. 

При эксплуатации исторических зданий в центре города требуется увеличенная частота 

технических осмотров, не реже двух раз в год, что обусловлено особой ценностью объектов и 

высоким уровнем износа. Применяются специализированные методы мониторинга состояния 

фасадов и несущих конструкций, а также особые технологии ремонтных работ с сохранением 

исторического облика. Уделяется пристальное внимание состоянию фундаментов и подвалов, 

где возможны специфические для зоны центра города деформации и разрушения. 

Что касается типовых советских построек, для них акцент делается на 

энергосберегающие мероприятия, включая утепление фасадов, замену окон и модернизацию 

инженерных систем. Разрабатываются поэтапные программы модернизации конструктивных 

элементов с приоритетом наиболее изношенных сегментов. В условиях интенсивного износа 

усиливается мониторинг, а для повторяющихся проблем внедряются типовые решения. 

Эксплуатация современных жилых комплексов строится на применении 

инновационных методов. Внедряются системы предупредительной диагностики инженерного 

оборудования, которые позволяют выявить потенциальные неисправности до наступления 

критических ситуаций. Контроль качества внутренних инженерных сетей осуществляется с 
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помощью цифровых технологий, а режимы эксплуатации оптимизируются для обеспечения 

стабильной и эффективной работы высокотехнологичных систем. 

Оптимизация организации работ по техническому обслуживанию и ремонту 

жилищного фонда достигается внедрением системы планово-предупредительных ремонтов, 

адаптированной к климатическим и эксплуатационным особенностям Санкт-Петербурга. 

Основой планирования становится многоуровневая классификация технического состояния 

объектов: нормальное, удовлетворительное, неудовлетворительное, предаварийное и 

аварийное.  

Алгоритм очередности ремонтных работ формируется исходя из оценки технического 

состояния, социальной значимости объекта, экономической эффективности вложений и 

возможного синергетического эффекта при комплексном подходе.  

Особое место занимает расчет оптимальной периодичности ремонтов, что выражается 

формулой: 

                                  Топт = 2 ×
ЗП

ЗЭ
× 𝑘 ,                                               (16) 

где Tопт – оптимальная периодичность ремонта (лет),  

Зп – затраты на проведение ремонта (руб.),  

Зэ – годовые эксплуатационные затраты, которые зависят от состояния конструкции 

(руб./год),  

k – коэффициент, отражающий интенсивность роста эксплуатационных затрат по мере 

старения здания. 

Эффективное планирование эксплуатации невозможно без точного прогноза 

долговечности конструктивных элементов. Для этого используется статистический анализ 

фактических сроков службы в условиях Санкт-Петербурга, математическое моделирование 

процессов износа с учетом климатического воздействия и анализ влияния разных режимов 

эксплуатации.  

Прогнозируемый срок долговечности элемента рассчитывается по формуле: 

                                  Tд = Tн × K1 × K2 × … × Kn                               (17) 

где Tд – прогнозируемый срок службы (лет),  

Tн – нормативный срок службы (лет),  

K1, K2, Kn – корректирующие коэффициенты, учитывающие качество материалов, 

условия эксплуатации, интенсивность использования и прочие факторы. 
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Для рационального расходования средств необходимо оценивать эффективность затрат 

на эксплуатацию зданий. Для этого предлагается использовать коэффициент эффективности 

затрат на техническое обслуживание: 

                                                  КЭФ =
∆И

∆З
 ,                                              (18) 

где ΔИ – снижение износа конструкций в результате проведенных мероприятий, %,  

ΔЗ – затраты на техническое обслуживание и ремонт, руб./м². 

Контроль аварийности обеспечивается использованием индекса снижения 

аварийности: 

                                      ИСА =
𝑁до

𝑁после
× 100% ,                                       (19) 

где Nдо и Nпосле – количество аварийных ситуаций до и после проведения 

мероприятий. 

Показатель увеличения срока службы здания устанавливается: 

                                            Пус =
Тп

Тн
× 100% ,                                           (20) 

где Тп – прогнозируемый срок службы после исправительных мероприятий,  

Тн – нормативный срок. 

Для внедрения дифференцированного подхода к эксплуатации жилищного фонда 

Санкт-Петербурга требуется создать единую информационную систему мониторинга 

технического состояния зданий с интеграцией в ГИС ЖКХ и региональные ресурсы, а также 

реализовать образовательные программы для специалистов управляющих компаний и органов 

жилищного надзора. 

Для оценки эффективности методик рекомендуется запускать пилотные проекты, 

анализировать их результаты и вносить коррективы, а также закреплять процессы в 

региональных стандартах. Необходимо также стимулировать управляющие организации к 

использованию современных практик эксплуатации. 

Внедрение методических рекомендаций повысит эффективность управления жильём, 

сэкономит бюджет и продлит срок службы зданий, что улучшит городскую среду и качество 

жизни. 
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Abstract. Effective management of the housing stock in St. Petersburg requires a well-

developed methodological system that takes into account regional peculiarities and current trends in 

real estate management. The analysis of the state of the housing stock and the factors influencing its 

operation confirms the need to form a comprehensive multi-level methodological model. 

The system should include a set of tools that allow for an objective assessment of the condition 

and quality of operation of the housing stock, plan measures to improve and modernize it, and monitor 

the work performed. 

For an objective assessment of the state of the housing stock and the effectiveness of the 

measures carried out, it is advisable to develop a multi-level system of indicators that will take into 

account technical, economic and social parameters. 

The implementation of methodological recommendations will increase the efficiency of 

housing management, save the budget and extend the service life of buildings, which will improve 

the urban environment and quality of life. 

Key words: assessment of the housing stock, methodological model, real estate management 

trends, effective housing stock management. 
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