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городская среда

Рынок управления домами 
в Перми за последние годы 
серьезно изменился. Если 
в начале своего становле-
ния главной его чертой бы-
ла борьба управляющих ор-
ганизаций и поставщиков 
энергоресурсов за собран-
ные с населения средства, 
то после перехода на пря-
мые платежи конфликты 
прекратились, а УК сосре-
доточились именно на ока-
зании услуг. Новой тенден-
цией на рынке управления 
жилья Перми стал выход на 
него застройщиков — им вы-
годнее после сдачи дома са-
мим управлять сданным жи-
льем. С помощью собствен-
ных управляющих компаний 
девелоперы стараются сгла-
живать конфликтные ситуа-
ции, возникающие при вы-
явлении недоделок.

Жилой фонд Перми на начало го
да насчитывает свыше 6,6 тыс. до
мов. Из них, по данным городско
го департамента ЖКХ, 6091 зда
ние является многоквартирным. 
Ресурс DomReestr оценивает объ
ем жилого фонда краевого центра в 
22,5 млн кв. м.

За 2023 год жилфонд Перми вы
рос на 508,71 тыс. кв. м за счет но
вого строительства и выбытия 61,22 
тыс. кв. м снесенного жилья. «Наблю
дается уменьшение числа объектов, 
так как активно идут процессы рассе
ления аварийного жилья и снос до
мов»,— сообщили в департаменте 
ЖКХ.

Управлением жильем в Перми за
нимаются управляющие компании 
и ТСЖ. Большинство пермского жил
фонда (48%) управляется с помощью 
УК, 24% — ТСЖ либо ЖК, ЖСК, еще 
11% домов находятся в непосредст
венном управлении (договоры с по
ставщиками коммунальных услуг за
ключаются каждым собственником 
помещения от своего имени).

Количество управляющих орга
низаций растет по мере сдачи ново
го жилья. Всего, по данным краевой 
инспекции госжилнадзора, в пер
вом квартале этого года управлени
ем жилфондом занимались 200 УК, в 
2023 году — 197 организаций, в 2022 
году их число составляло 185. Для 
сравнения: в 2014 году число перм
ских УК составляло 115.

Управдом тебе товарищ
Рынок управления жилыми дома
ми начал формироваться в Перми с 
2006 года. До этого почти 100% жило
го фонда города распоряжались му
ниципальные учреждения «Жилищ
ные службы» (ЖС). Федеральное за
конодательство наделило собствен
ников жилья правом самостоятель
но выбирать форму управления сво
им жильем.

Первой частной УК в 2006 году ста
ло ООО УК «Пермская модель ком
форта» (ликвидировано в ходе бан
кротства в прошлом году). Она зало
жила основу первого коммунального 
холдинга «Развитие территорий Ура
ла». Этот холдинг в свое время кон
тролировал до 60% рынка. Предпо
лагалось, что новые управленцы жи
льем будут вести более эффективный 
бизнес и решат извечную проблему 
муниципальных служб — недосбор 
денег с населения и растущие долги 
перед поставщиками ресурсов. На
чавшие с чистого финансового ли
ста УК стали быстро копить долги пе
ред поставщиками тепла, электро
энергии и воды. Поставщики обвиня
ли управляющие компании в воров

стве. А управляющие компании за
являли, что ресурсоснабжающие ор
ганизации выставляют завышенные 
счета — изза потерь на сетях в дома 
по факту поступает меньше ресурсов 
и оплачивать разницу УК не желают.

Большинство недобросовестных 
компаний со временем покинули 
рынок. Ресурсоснабжающим орга
низациям удалось справиться со сбо
ром средств с населения — сейчас 
платежи жильцов поступают им на
прямую. По словам бывшего вице
премьера края Антона Удальева, от
вечавшего в правительстве за ЖКХ, 
сейчас управляющие компании ли
шены доступа к средствам газови
ков и энергетиков и оперируют толь
ко деньгами, получаемыми на содер
жание жилья. Это весьма небольшие 
суммы, отмечает он.

Сейчас, по его данным, на перм
ском рынке управления жильем нет 
единоличного лидера. Наиболее за
метно ООО «Союз», которое, как счи
тается, контролируется лицами, ра
нее работавшими в первом перм
ском коммунальном холдинге «Раз
витие территорий Урала».

ООО «Союз» принадлежит 100% 
долей в четырех УК и по 25% еще 13 
управляющих организаций. Из четы
рех 100%ных «дочек» «Союза» три на
ходятся в процедуре банкротства. Са
мой крупной компанией холдинга 
«Союз» является ООО УК «КОД» («Ком
плексное обслуживание домов»). 
Его выручка в 2023 году составила 
185 млн руб. при чистой прибыли в 
3 млн руб.

Крупнейшей по выручке и при
были УК в Перми уже несколько лет 
остается ООО УК «Экском». Выручка 

ООО в 2023 году — 323 млн руб. (303 
млн руб. годом ранее), чистая при
быль — 18 млн руб. (25 млн руб. в 
2022 году). Владельцем УК является 
ее гендиректор Сергей Шалабот.

В топ3 крупнейших пермских 
УК по итогам 2023 года вошло так
же ООО «Главное управление обслу
живания» — с показателем выручки 
147 млн руб. и чистой прибылью в 
3,5 млн руб.

Самыми прибыльными в Перми 
компаниями в 2023 году оказались 
ООО УК «СтандартПМ» — 22,4 млн 
руб. и ООО «УК ЖКХ Кировский» — 
22,3 млн руб. В числе самых при
быльных также УК девелоперской 
группы «ПМД» — ООО «Твой город» 
(17 млн руб). Стоит отметить, что ли
дер народного рейтинга в Прикамье 
этого года (опубликован ИГЖН) — 
ООО «УК СМУ №2 СатурнР» по ито
гам 2023 года показал убыток в 
1 млн руб. против чистой прибыли в 
11 млн руб. в 2022 году.

Крупнейшим по числу обсуживае
мых объектов в Перми является ООО 
«Звезда» (216 объектов), УК «Экском» 
(187 объектов), ООО «ПМУП ГКТХ» 
(182 объекта), УК «Основа» (156 объ
ектов).

Квартирный запрос
По данным Антона Удальева, жилой 
фонд, которым управляют УК, делит
ся по своему состоянию на четыре 
группы: новый (к которому относят
ся сданные новостройки), средний 
(его основу составляют жилые дома 
постройки 70–90х годов ХХ века, 5, 
9, 12этажные МКД), верхний (в кото
рый входят старые постройки 1950–
60х годов) и аварийный (признан не
пригодным к проживанию, требует 
расселения). За управление аварий
ным жильем бюджет Перми доплачи
вает УК, средства распределяются на 
конкурсной основе.

Новыми домами управляют, как 
правило, управляющие организа
ции, созданные девелоперами сдан
ных МКД. Давно функционирующий 
жилой фонд — епархия остальных 
организаций. Доходность нынеш
них УК небольшая. По данным участ
ников рынка, она составляет 3–5%, 
а в большинстве случаев просто ну
левая. Впрочем, по данным «СПАРК
Интерфакс», рентабельность продаж 
трети управляющих компаний Пер
ми в 2023 году составила 11,5%. Антон 
Удальев говорит, что 5% рентабель
ности бизнеса УК заложены в тари
фе. По его мнению, доходность этого 
бизнеса значительно больше, чем го
ворят представители отрасли: в зави
симости от качества жилого фонда — 
10–30%, полагает эксперт. «В управле
нии домами, поверьте, никто не бу
дет работать себе в убыток. Жители 
не всегда вовремя и не в полном объ
еме, а иногда и вовсе не платят кварт
плату. И ничего не случается — запла
ту коммунальщики получают вовре
мя»,— говорит эксперт.

По его мнению, выгоднее всего 
управлять новым жилфондом. «В но
вом доме аварийная ситуация на 99% 
не наступит. А в старом доме всег
да есть риск обрушения какогони
будь конструктива. Вся ответствен
ность — на УК. Раньше сходило с рук, 
но сегодня будьте уверены: посадят 
директора УК за серьезное ЧП»,— 
считает господин Удальев.

Директор пермского ООО УК «Ин
дустрия» Наталья Чеботкова также 
полагает, что выгоднее, если все обо
рудование в доме новое, установлен
ные современные счетчики дают точ
ные показания по расходу энергоре
сурсов, что ведет к экономии: «А у нас 
даже есть дома, где нет и одного счет
чика».

С ним не согласны представители 
застройщиков. «Мнение, что новый 

жилфонд очень легко эксплуатиро
вать — ошибочно. Жилец в новом до
ме требует повышенного внимания. 
Его не удивить холлом или диваном 
в фойе, или ванной для мытья лап со
бак. Главное — удивлять его каждый 
день. Гораздо проще эксплуатиро
вать неновый дом. Там каждой ситу
ации житель радуется: помыл подъ
езд — чудо! Вкрутил лампочку — 
праздник для всего подъезда»,— го
ворит представитель компании «Де
велопментЮг».

С ним согласен руководитель де
партамента маркетинга ПМД Артем 
Савельев. Он отметил, что новые до
ма имеют серьезное техническое 
оснащение, которое требует особого 
содержания. «Подземный паркинг, 
своя котельная, противопожарные 
системы. Дома сейчас строятся дру
гие — высотные, в них устанавлива
ется дорогостоящее инженерное обо
рудование. Лифты — отдельная тема, 
не каждый завод допустит на свою 
технику чужого подрядчика для по
стоянного обслуживания. Консьер
жи — тоже дорогое удовольствие»,— 
отмечает Артем Савельев.  

Для качественного обслужива
ния требуется защищать индивиду
альный тариф на собраниях собст
венников жилья. Зачастую жильцам 
приходится проводить экскурсии по 
дому, чтобы продемонстрировать, 
на что тратятся их средства, добавля
ет эксперт. 

Своя УК — ближе к телу
Собственные управляющие компа
нии при застройщике — это уже сло
жившийся тренд. Многие застрой
щики давно обзавелись своей управ
ляющей организацией, чтобы обслу
живать дом и после его сдачи. Как 
рассказали „Ъ — Городская среда“ в 
«ДевелопментЮге» (ЖК «Ива Спор
тивная», «Погода»), везде, где при

сутствует застройщик — создается 
управляющая организация: «Это та
кой корпоративный стандарт. Это 
удобно тем, что директор УК (в Пер
ми — ООО УК «Ива») с момента вби
вания первой сваи в курсе, что про
исходит с домом. Он понимает, ка
кие принимаются технические ре
шения, какие будут газоны, детские 
площадки. Его спрашивают, какой 
материал использовать лучше и эф
фективнее».

Артем Савельев из ПМД отмеча
ет, что застройщик идет на создание 
собственной УК скорее для поддер
жания лояльности клиентов, чем для 
заработка.

«Застройщику выгодно оказать 
более качественный сервис и пока
зать клиенту, что он не бросает дом 
после сдачи. Гости, которые прихо
дят в дом, видят, что он сохраняется 
в хорошем состоянии, так создается 
мнение о качественном продукте за
стройщика,— считает Артем Савель
ев.— Покупая Mercedes, вы не поеде
те в гаражный сервис, а скорее обра
титесь к специалистам, которые име
ют соответствующий опыт и квали
фикацию».

Собственная УК имеет возмож
ность оказывать дополнительные 
услуги, на которые обычная «управ
лялка» не потратится. Например, 
управляющая компания «Девелоп
ментЮга» провела реновацию отно
сительно недавно построенных, но 
уже успевших отстать от современ
ных параметров домов в ЖК «Ива 
Спортивная» — в них было установ
лено видеонаблюдение. Особая гор
дость УК — автоматическая система 
полива газонов в микрорайонах. «Да
же свой трактор купили для отчист
ки от снега»,— говорят в УК. Сама 
компания в тесном контакте с жиль
цами, они лично знают ее директора. 
В ПМД, например, для жильцов дома 
даже разработано специальное мо
бильное приложение, в котором со
держится вся информация по дому.

Наталья Чеботкова, руководитель 
УК «Индустрия», считает, что бла
гоустройство территории — это не 
главный показатель эффективности 
управляющей организации. «Рабо
чие насосы и вентили — главнее»,— 
полагает руководитель УК.

Бывший краевой вицепремьер 
Антон Удальев отмечает еще один 
нюанс, изза которого девелоперы 
идут на открытие собственных УК. 
После сдачи дома иногда обнару
живается брак, который выявляет 
управляющая организация, и пре
тензии жильцов перенаправляются 
застройщику дома. И если застрой
щик и УК — из одного холдинга, то 
улаживать конфликт девелоперу 
проще, уверен эксперт.

Не все застройщики, впрочем, 
идут по пути создания собственных 
УК. Крупнейший пермский застрой
щик ПЗСП еще 15 лет назад, застра
ивая микрорайон Пролетарский, со
здал собственную УК — «Времена го
да». Но затем в компании решили 
опыт не масштабировать. «В структу
ре ПЗСП нет собственной управляю
щей компании, поэтому при вводе 
дома мы посредством тендера выби
раем стороннюю организацию. По
скольку в планах ПЗСП вводить 120 
тыс. кв. м многоквартирного жилья в 
год, мы стараемся отдавать предпоч
тение разным управляющим компа
ниям. Это позволит оценить их рабо
ту и в дальнейшем отдать предпоч
тение той компании, которая будет 
полностью удовлетворять как наших 
клиентов, так и ПЗСП»,— пояснили в 
компаниизастройщике. Впрочем, в 
ПЗСП не исключают, что в будущем 
могут вернуться к вопросу создания 
собственной УК.

Вячеслав Суханов
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