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Развитие отрасли ЖКХ в России.  
Подходы к управлению жилищным фондом 

 
Демирова С., ведущий специалист ГБУ НО «ЦПК» 

  
Жилищно‑коммунальное хозяйство (далее - ЖКХ) — одна из ключевых отраслей 

российской экономики, напрямую влияющая на качество жизни населения. От эффективности 
её работы зависят комфорт и безопасность жилых помещений, надёжность коммунальных 
услуг, экологическая обстановка и общее развитие городских территорий. 

В последние десятилетия отрасль переживает значительные изменения: внедряются 
новые технологии, совершенствуется нормативно ‑ правовая база, развиваются механизмы 
государственно ‑ частного партнёрства. В данной статье рассматриваются основные этапы 
развития ЖКХ в России, современные подходы к управлению жилищным фондом и 
перспективы отрасли. 

Развитие ЖКХ в России можно разделить на несколько этапов. 
Дореволюционный период (до 1917 г.). Первые элементы коммунального хозяйства 

появились в крупных городах: водоснабжение, канализация, уличное освещение. Управление 
осуществлялось городскими думами и частными компаниями. 

Советский период (1917 – 1991 гг.). Централизация управления ЖКХ, создание единой 
системы жилищно‑эксплуатационных контор (далее - ЖЭКов). Основной акцент делался на 
обеспечение населения базовыми коммунальными услугами. 

Переходный период (1990‑е гг.). Приватизация жилья, формирование рынка жилищных 
услуг, появление частных управляющих компаний. 

Современный этап (с 2000‑х гг.). Реформирование отрасли, внедрение рыночных 
механизмов, развитие конкуренции, цифровизация ЖКХ. 

На сегодняшний день ЖКХ России характеризуется следующими особенностями. 
Высокий износ инфраструктуры. По данным Минстроя РФ, степень износа основных 

фондов в отрасли достигает 60–70 %, что приводит к частым авариям и снижению качества 
услуг. 

Рост тарифов. Регулярное повышение стоимости коммунальных услуг связано с 
необходимостью модернизации инфраструктуры и инфляционными процессами. 

Внедрение цифровых технологий. Развитие «умных» счётчиков, автоматизированных 
систем учёта, онлайн‑платформ для оплаты услуг и взаимодействия с управляющими 
компаниями. 

Энергоэффективность. Программы по утеплению домов, установке энергосберегающего 
оборудования, использованию альтернативных источников энергии. 

Реформа капитального ремонта. Создание региональных фондов капитального ремонта, 
разработка долгосрочных программ обновления жилищного фонда. 

В современной России применяются различные модели управления жилищным фондом: 
Непосредственное управление собственниками. Подходит для небольших домов (до 30 

квартир). Собственники самостоятельно решают вопросы содержания и ремонта, заключают 
договоры с ресурсоснабжающими организациями. 
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Товарищество собственников жилья (далее - ТСЖ). Объединение собственников для 

совместного управления домом. Позволяет более эффективно контролировать расходы и 
качество услуг. 

Жилищно‑строительный кооператив (далее - ЖСК). Аналогичен ТСЖ, но чаще 

создаётся при строительстве нового жилья. 
Управляющая компания (далее - УК). Коммерческая организация, оказывающая услуги 

по содержанию и ремонту дома на основании договора с собственниками. Наиболее 
распространённая модель в многоквартирных домах. 

Государственно ‑ частное партнёрство (далее - ГЧП). Привлечение частных инвестиций 
в модернизацию ЖКХ через концессионные соглашения, энергосервисные контракты и другие 
механизмы. 

Цифровые платформы управления. Внедрение информационных систем для учёта 
показаний приборов, контроля расходов, взаимодействия с жителями (например, ГИС ЖКХ). 

Ключевые направления развития отрасли на ближайшие годы: 
Модернизация инфраструктуры. Реализация программ по замене ветхих сетей, 

внедрению энергоэффективных технологий. 
Цифровизация. Расширение использования «умных» технологий, развитие 

онлайн‑сервисов для жителей. 
Повышение прозрачности. Внедрение единых стандартов отчётности управляющих 

компаний, усиление контроля со стороны государства и общественности. 
Развитие конкуренции. Стимулирование появления новых управляющих компаний, 

расширение возможностей для выбора способа управления домом. 
Экологическая устойчивость. Внедрение «зелёных» технологий, снижение углеродного 

следа ЖКХ. 
Развитие отрасли ЖКХ в России требует комплексного подхода, сочетающего 

модернизацию инфраструктуры, внедрение инновационных технологий и совершенствование 
механизмов управления жилищным фондом. Ключевыми задачами остаются повышение 
качества услуг, снижение издержек и обеспечение доступности жилья для населения. 
Успешная реализация этих задач возможна только при активном взаимодействии 
государства, бизнеса и граждан. 
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Жилищно-коммунальные услуги:  
содержание и порядок предоставления 

 
Мамедова М., ведущий юрисконсульт ГБУ НО «ЦПК» 

  
Жилищно-коммунальные услуги (далее - ЖКУ) не просто наименование в платежном 

документе, а сложнейшая правовая конструкция, обеспечивающая жизнедеятельность 
человека в современном инфраструктурном пространстве. Для большинства граждан сфера 
ЖКХ остается зоной повышенной конфликтности: непрозрачность начислений, разница 
между понятиями «собственник» и «наниматель», а также путаница между «содержанием 
жилья» и «коммунальными ресурсами» порождают множество споров. 

С правовой точки зрения предоставление ЖКУ представляет собой процесс исполнения 
взаимных обязательств между потребителем и ресурсоснабжающей организацией (или 
управляющей организацией), урегулированный на трех уровнях: Гражданский кодекс РФ 
(общие положения о договоре), Жилищный кодекс РФ (специальные нормы) и Правила 
предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в 
многоквартирных домах и жилых домов, утвержденные Постановлением Правительства РФ 
от 06 мая 2011 г. № 354 (далее — Правила № 354). 

Правовая природа и состав ЖКУ: два самостоятельных блока 
Законодательство Российской Федерации (ст. 154 Жилищного кодекса Российской 

Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ) (далее – ЖК РФ) четко разделяет содержание 
предоставления жилищно-коммунальных услуг на две самостоятельные категории с разным 
правовым режимом: 

1. Жилищные услуги (плата за содержание жилого помещения). 
Это деятельность по управлению многоквартирным домом (МКД), содержанию и 

текущему ремонту общего имущества (крыши, подвалы, лифты, лестничные клетки). 
Исполнитель: управляющая организация (УО), ТСЖ, ЖСК или (при непосредственном 

управлении) специализированные подрядчики. 
2. Коммунальные услуги. 
Это предоставление ресурсов для личного потребления гражданина в его жилище. 

Согласно п. 4 Правил № 354, к ним относятся: 
 Холодное водоснабжение (ХВС); 
 Горячее водоснабжение (ГВС); 
 Водоотведение (канализация); 
 Электроснабжение; 
 Газоснабжение (в том числе в баллонах для бытовых нужд); 
 Отопление (теплоснабжение); 
 Вывоз твердых коммунальных отходов (ТКО). С 2017 года вывоз мусора был 

переведен в разряд коммунальных услуг, хотя по своей экономической сущности и способу 
начисления (исходя из площади) он тесно связан с жилищным блоком. 

Исполнитель: либо ресурсоснабжающая организация (РСО) при прямых договорах, либо 
та же управляющая организация, которая выступает посредником (агентом) или единым 
исполнителем. 
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Критерии качества: что, как и когда должно быть в доме 

Предоставление услуги не может быть произвольным. Государство устанавливает 
строгие параметры качества, нарушение которых дает право на перерасчет (п. 1 Приложения 
№ 1 к Правилам № 354). Юридически значимыми параметрами, в случае с тепло - и 
водоснабжением являются: 

 Бесперебойность: допустимая продолжительность перерыва жестко лимитирована. 
Например, отключение холодной воды допускается суммарно не более 8 часов в месяц и 
единовременно не более 4 часов. Отключение отопления зимой — не более 24 часов 
суммарно в месяц (не более 16 часов единовременно при температуре воздуха в жилых 
помещениях выше +12°C). 

 Давление и температура: давление в системе ХВС должно обеспечивать работу 
сантехники; температура горячей воды в точке водоразбора должна быть не ниже +60°C и не 
выше +75°C (СанПиН 2.1.3684-21). Отклонение температуры воздуха в жилых комнатах от 
нормативной (не ниже +18°C, а в угловых - +20°C) является основанием для перерасчета 
платы за отопление на 0,15% за каждый час отклонения. 

Порядок предоставления: договорная конструкция 

Юридическим фактом, порождающим обязанность исполнителя предоставлять услуги, 
является заключение договора. Однако специфика ЖКХ такова, что договор считается 
заключенным автоматически в силу факта владения помещением (ст. 540 ГК РФ для 
энергоснабжения, ст. 161 ЖК РФ для управления МКД). 

На практике сложилась следующая вертикаль: 
1. Собственники помещений выбирают способ управления (УО, ТСЖ, непосредственное 

управление). 
2. Управляющая организация заключает с РСО договоры ресурсоснабжения на весь 

дом. 
3. Потребитель (собственник или наниматель) вносит плату либо единому платежному 

агенту (УО), либо напрямую РСО. 
С 2018 года активно развивается модель прямых договоров (ст. 157.2 ЖК РФ), когда 

ресурсоснабжающая организация заключает договор с каждым собственником напрямую, 
минуя управляющую организацию. Это снижает риски банкротства управляющей организации 
и исключает возможность накопления долгов населения перед РСО на счетах посредников. 

Порядок изменения размера платы (перерасчет) 
Размер платы за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, тепловую 

энергию, газ, бытовой газ в баллонах, твердое топливо при наличии печного отопления, плату 
за отведение сточных вод, обращение с твердыми коммунальными отходами по общему 
правилу рассчитывается по тарифам, установленным органами государственной власти 
субъектов РФ в порядке, установленном федеральным законом (ч. 2 ст. 157 ЖК РФ, п. 38 
Правил № 354). 

Одним из самых востребованных прав потребителя является право на перерасчет. 
Законодательством предусмотрено несколько оснований: 

 Временное отсутствие: потребитель имеет право на перерасчет платы за ХВС, ГВС, 
водоотведение, электроэнергию и газ (при отсутствии индивидуального прибора учета) за 
каждый день отсутствия. Важно: перерасчет не производится за отопление и содержание 
общего имущества. Для получения перерасчета необходимо подать заявление исполнителю  
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с приложением доказательств (билеты, командировочные удостоверения и т.д.) в 

течение 30 дней после возвращения (п. 86-93 Правил № 354). 
 Некачественная услуга: если вода льется ржавая, батареи холодные или напряжение 

в сети не соответствует ГОСТу, потребитель обязан уведомить аварийно-диспетчерскую 
службу. Факт нарушения фиксируется актом. Плата за весь период предоставления 
некачественной услуги не взимается (освобождение от оплаты) либо снижается. 

Ответственность исполнителя и ограничение подачи ресурса 

Отдельного внимания заслуживает механизм ограничения и приостановления 
предоставления коммунальных услуг. Нормами предоставления ЖКУ (п. 114–122 Правил № 
354) строго урегулировано, что исполнитель не вправе отключить ресурс самовольно без 
предупреждения. 

Надлежащая процедура описана в законодательстве: 
1. При наличии задолженности более 2 месячных периодов (суммарно) исполнитель 

направляет должнику предупреждение. 
2. Если долг не погашен через 20 дней после предупреждения, вводится ограничение 

(например, уменьшение объема подачи или введение графика). 
3. Если долг не погашен еще через 10 дней, возможно полное приостановление. 
Запрещено отключать отопление и холодное водоснабжение (как 

жизнеобеспечивающие ресурсы), а также производить отключение, если это может привести 
к нарушению прав иных потребителей (соседей). В случае незаконного отключения гражданин 
вправе требовать компенсацию морального вреда и штраф по Закону РФ от 07 февраля 1992 
г. № 2300-1 «О защите прав потребителей». 

Жилищно-коммунальное законодательство Российской Федерации представляет собой 
сложный, но структурированный механизм, построенный на балансе интересов потребителя, 
агента и поставщика ресурсов.  

Содержание жилищно-коммунальных услуг не ограничивается лишь физическим 
предоставлением ресурсов, а включает в себя комплекс обязательств по управлению общим 
имуществом многоквартирного дома, поддержанию его надлежащего состояния и 
обеспечению установленных параметров качества коммунальных ресурсов. Порядок 
предоставления данных услуг подчинен строгим нормативным требованиям, нарушение 
которых влечет для исполнителя обязанность произвести перерасчет платы и возместить 
причиненные убытки.  

Для потребителя знание правовых механизмов фиксации нарушений, правил 
проведения перерасчетов и пределов допустимого ограничения подачи ресурсов является 
необходимым условием эффективной защиты своих интересов. В случае возникновения 
споров с управляющими либо ресурсоснабжающими организациями свои права граждане 
вправе восстановить посредством обращения в государственную жилищную инспекцию, 
прокуратуру или суд с использованием доказательств, оформленных в соответствии с 
требованиями Правил № 354 и иных нормативных актов. 
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Изменения в сфере ЖКХ,  
вступившие в силу в 2026 году 

 
Капаева Т., начальник отдела МСП ГБУ НО «ЦПК» 

 
Нормы, регулирующие жилищно-коммунальную сферу в 2026 году, претерпели 

существенные изменения, вызванные внедрением цифровых технологий, усилением 
требований к энергоэффективности и переходом к более устойчивому развитию. 
Наблюдаются тенденции к усилению контрольных функций государства, хотя большинство 
изменений ориентированы на повышение эффективности контролирующих органов, 
улучшении качества услуг и прозрачности системы отчетности, в том числе путем 
установления новых ее форм, перевода в электронный вид. Также были введены 
дополнительные обязанности для ряда субъектов, осуществляющих деятельность в системе 
жилищно-коммунального хозяйства. 

В соответствии с Федеральным законом от 24 июня 2025 г. № 177-ФЗ "О внесении 
изменений в статьи 155 и 171 Жилищного кодекса Российской Федерации и статьи 6 и 7 
Федерального закона "О государственной информационной системе жилищно-коммунального 
хозяйства" вводится единый срок уплаты за жилое помещение и коммунальные услуги — до 
15 числа каждого месяца, следующего за истекшим, ранее был срок до 10 числа следующего 
месяца. Данные изменения вступили в силу с 1 марта 2026 года и являются действующими 
на текущий момент. Также указанным законом скорректирован срок направления платежных 
документов. На данный момент они должны быть направлены до 5 числа месяца следующего 
за истекшим месяцем. Ранее указанный срок был предусмотрен до 1 числа. Также указанным 
федеральным законом было определено, что порядок уплаты взносов на капитальный 
ремонт в случае формирования фонда капитального ремонта на специальном счете, 
открытом на имя регионального оператора, не может быть изменен решением общего 
собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Указанные изменения также 
отразились в разъяснениях ряда органов власти, в частности в Письме Минстроя России от 
20 февраля 2026 г. № 9202-ДН/04 "О сроке предоставления платежных документов за жилое 
помещение и коммунальные услуги в связи со вступлением в силу Федерального закона от 24 
июня 2025 г. № 177-ФЗ, вносящего изменения в ЖК РФ". Указанным ранее федеральным 
законом также вводится обязанность размещения информации об исполнительных 
производствах, возбужденных на основании исполнительных документов, содержащих 
требования о взыскании задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг в 
государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства. 

В связи с принятием Федерального закона от 24 июня 2025 г. № 180-ФЗ "О внесении 
изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и статьи 6 и 7 Федерального закона "О 
государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства" в Жилищном 
кодексе Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ (далее – ЖК РФ) было 
закреплено понятие государственного учета жилищного фонда, разработаны положения об 
электронном паспорте жилого дома, формы, содержание и порядок ведения данного 
документа. Закреплена обязанность уполномоченных лиц включать индивидуализирующую 
информацию о жилом доме в электронный паспорт этого дома. 

Принято новое Положение о государственном учете жилищного фонда в Российской 
Федерации, утвержденное постановлением Правительства РФ от 28 ноября 2025 г. № 1939  
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"О государственном учете жилищного фонда в Российской Федерации". В данном положении 
определен перечень субъектов, размещающих информацию в государственной 
информационной системе жилищно-коммунального хозяйства, а также сроки производства 
государственного учета. В соответствии с пунктом 3 указанного Положения государственный 
учет объекта жилищного фонда осуществляется со дня получения разрешения на ввод в 
эксплуатацию объекта, предусмотренного законодательством о градостроительной 
деятельности, либо со дня осуществления государственного кадастрового учета объектов 
государственного учета жилищного фонда, в отношении которых получение разрешения на 
ввод в эксплуатацию объекта не предусмотрено законодательством о градостроительной 
деятельности. 

С 1 марта 2026 года также вступает в силу ряд изменений, предусмотренных 
Федеральным законом от 20 февраля 2026 г. № 23-ФЗ, в частности, был расширен круг лиц, 
которые вносят информацию, являющуюся предметом государственного жилищного надзора 
в соответствии со статьей 20 ЖК РФ. В настоящий момент проверяется соблюдение 
требований к порядку размещения информации в информационной системе 
ресурсоснабжающими организациями, лицами, осуществляющими деятельность по 
управлению многоквартирными домами, региональными операторами, застройщиками, 
лицами, с которыми собственниками помещений в многоквартирном доме, осуществляющими 
непосредственное управление многоквартирным домом, заключены договоры оказания услуг 
по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в многоквартирном 
доме, лицами, наделенными такими собственниками помещений в многоквартирном доме 
правом размещения информации в системе, а также требований к информационному 
взаимодействию с собственниками и пользователями помещений в многоквартирных домах и 
жилых домов. 

Законодателем были внесены изменения в правила размещения отчета о 
деятельности по управлению многоквартирным домом, установленных частью 10.1 
статьи 161 ЖК РФ. Данные изменения об утверждении обязательных сведений для 
предоставления отчета и формах его подачи непосредственно направлены на 
деятельность управляющих организаций, товариществ собственников жилья, жилищных 
или жилищно-строительных кооперативов либо иных специализированных 
потребительских кооперативов. 

Постановлением Правительства Российской Федерации от 10 сентября 2025 г. № 1400 
"О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации" были 
внесены изменения в отдельные акты Правительства Российской Федерации, посвященные 
регулированию жилищно-коммунального хозяйства. В частности, были изменены требования 
к осуществлению регионального государственного жилищного контроля, изменена 
периодичность, сроки и основания проведения контрольных мероприятий. Претерпело 
существенные изменения Положение о лицензировании предпринимательской 
деятельности по управлению многоквартирными домами и об осуществлении 
регионального государственного лицензионного контроля, утвержденное 
Постановлением Правительства Российской Федерации от 28 октября 2014 г. № 1110.  

Новые законодательные изменения расшили компетенцию Правительства 
Российской Федерации в рамках регулирования жилищно-коммунальной сферы. 
Правительство Российской Федерации, в соответствии со статьей 6 Федерального 
закона от 27 октября 2025 г. № 391-ФЗ "О внесении изменений в отдельные  

8 
 

В начало 



 
 

законодательные акты Российской Федерации" в случае объявления мобилизации, 
введения на территории Российской Федерации или в отдельных ее местностях военного 
положения, введения правового режима контртеррористической операции, установления 
федерального уровня реагирования при введении режима чрезвычайной ситуации 
федерального или межрегионального характера и в военное время вправе определить 
перечень субъектов Российской Федерации (частей территорий субъектов Российской 
Федерации), в отношении которых Правительством Российской Федерации 
устанавливаются особенности применения положений жилищного законодательства 
Российской Федерации и период их применения, а именно: особенности предоставления 
коммунальных услуг, поставки коммунальных ресурсов, необходимых для предоставления 
коммунальных услуг, установки, замены и (или) эксплуатации приборов учета, 
особенности управления многоквартирными домами, организации проведения 
капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, особенности 
начисления и уплаты пеней за несвоевременное и (или) неполное внесение гражданами 
платы за жилое помещение и коммунальные услуги, в том числе взноса на капитальный 
ремонт общего имущества в многоквартирном доме, установленных жилищным 
законодательством Российской Федерации, особенности исполнения обязательств по 
договорам технического обслуживания, ремонта, установки и замены внутридомового и 
внутриквартирного газового оборудования". 

Приказом Минстроя России от 20 ноября 2025 г. № 727/пр "Об утверждении порядка 
предоставления информации об объекте государственного учета жилищного фонда, 
содержащейся в электронном паспорте многоквартирного дома или электронном паспорте 
жилого дома, в том числе порядка и способов направления запросов о предоставлении такой 
информации, формы и формата предоставления такой информации по запросам 
пользователей такой информации в государственной информационной системе жилищно-
коммунального хозяйства" был утвержден ряд обязанностей для застройщиков и 
собственников многоквартирных домов по предоставлению информации в системе 
государственного учета. 

В приказе Минстроя России от 20 октября 2025 г. № 726/пр "Об утверждении форм 
электронных паспортов многоквартирного дома и жилого дома, порядка их формирования и 
состава включаемой в них информации" определена форма и порядок предоставления 
информации об объекте государственного учета жилищного фонда, содержащейся в 
электронном паспорте на основании информационного запроса.  

В 2026 году в секторе жилищно-коммунального хозяйства произошло много изменений, 
некоторые уже вступили в законную силу с 1 марта 2026 года, остальные будут вступать в 
течении года. Анализ представленных изменений показывает, что ключевые направления 
связаны с цифровизацией и унификацией требований, предъявляемых к различным 
объектам жилищно-коммунального хозяйства, в том числе в сфере государственного учета 
жилищного фонда в Российской Федерации. Детализируются права и обязанности лиц, 
непосредственно осуществляющих деятельность в жилищно-коммунальной сфере, 
расширяются права и стандартизируются требования контролирующих органов. Указанные 
изменения, несомненно, благоприятно отразятся на нормативно-правовом регулировании 
отдельных сфер жилищно-коммунального хозяйства, контрольной деятельности  
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уполномоченных органов, а также сделают инфраструктуру жилищно-коммунального 
хозяйства более удобной, доступной и прозрачной. 

 

 

Жилищно-коммунальное хозяйство является одной из наиболее социально значимых 
отраслей, определяющих качество жизни населения и экологическую устойчивость 
территории. Для Нижнего Новгорода, как крупного индустриального центра, вопрос 
постоянного развития коммунальной инфраструктуры носит первостепенное значение. 
Особенностью города является необходимость сочетания сохранения исторического облика с 
масштабным внедрением коммуникаций и их техническим обслуживанием. В настоящий 
момент на всей территории Российской Федерации внедряются комплексные программы 
развития жилищно-коммунального хозяйства, в том числе с целью осуществления 
комплексной цифровой трансформации и внедрение энергоэффективных технологий в 
рамках национальных и региональных программ. 

В Нижнем Новгороде активно принимается и реализуется ряд программных документов, 
посвященных жилищно-коммунальному хозяйству, а также реализуются проекты различных 
уровней государственных органов. Главной целью жилищно-коммунальной политики 
администрации города Нижнего Новгорода является последовательное повышение уровня и 
качества предоставления жилищно-коммунальных услуг.  

Постановлением администрации г. Нижнего Новгорода от 29 декабря 2025 г. № 16539 
"Об утверждении муниципальной программы города Нижнего Новгорода "Жилищно-
коммунальное хозяйство в городе Нижнем Новгороде" на 2026 - 2031 годы" была утверждена 
муниципальная программа "Жилищно-коммунальное хозяйство в городе Нижнем 
Новгороде" на 2026 - 2031 годы" в рамках которой было исследовано текущее состояние 
ЖКХ в г. Нижний Новгород, а также поставлены задачи и определены новые способы их 
достижения.  

Цель программы — повышение уровня и качества предоставления жилищно-
коммунальных услуг жителям Нижнего Новгорода. Задачи — реновация жилищного фонда и 
объектов коммунальной инфраструктуры. 

В рамках исследования состояния ЖКХ в г. Нижний Новгород была осуществлена 
масштабная оценка жилого фонда и выявлена необходимость приведения ряда объектов в 
нормативное техническое состояние. Состояние жилищного фонда города Нижнего 
Новгорода в целом характеризуется высоким процентом износа, что в свою очередь приводит 
к увеличению затрат на его содержание. В рамках решения задач по содержанию жилого 
фонда с высоким процентом физического износа организована работа ООО "Городское 
Управление Домами". Данный проект имеет большую социальную направленность и призван 
обеспечить максимально комфортные и безопасные условия проживания граждан. 
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Ключевым для города проектом является реализация мероприятия "Реконструкция 

Нижегородской станции аэрации". Согласно проекту реконструкции Нижегородской станции 
аэрации очистка сточных вод осуществляется по перечню Наилучших Доступных Технологий. 
Результатом применения новой технологии должно стать улучшение очистки стоков по 7 
основным загрязняющим веществам и биогенам. Таким образом, реализация мероприятия 
позволит улучшить экологическую ситуацию в регионе и повысить качество и надежность 
работы Нижегородской станции аэрации, осуществляющей прием и биологическую очистку 
канализационных стоков города Нижнего Новгорода. Реконструкция Нижегородской станции 
аэрации осуществляется в два этапа. Мероприятия первого этапа реализуются в рамках 
Национального проекта "Экология", Федеральной программы "Оздоровление Волги" при 
софинансировании федерального, областного и местного бюджетов. Планируемый срок 
завершения первого этапа - конец 2025 года. Второй этап планируется реализовать в рамках 
Федерального проекта "Вода России", Национального проекта "экологическое благополучие" 
с завершением мероприятий по реконструкции в 2030 году. 

Основным приоритетом государственной политики в жилищно-коммунальной сфере 
являются обеспечение доступности жилья для всех категорий граждан, а также соответствие 
объема комфортности жилищного фонда потребностям населения. 

В соответствии с постановлением администрации г. Н.Новгорода от 17 декабря 2025 г. 
№ 15979 "Об утверждении муниципальной программы города Нижнего Новгорода 
"Обеспечение граждан города Нижнего Новгорода доступным и комфортным жильем" 
на 2026 - 2031 годы" была утверждена программа, одной из направлений которой является 
обеспечение комфортных условий проживания населения, улучшение жилищных условий 
граждан, проживающих в жилых домах, не отвечающих установленным санитарным и 
техническим требованиям, то есть аварийных домах. 

Также в целях реализации данной программы и для активизации расселения домов, 
признанных аварийными после 1 января 2017 года, с 2024 года администрация города 
Нижнего Новгорода принимает участие в реализации мероприятий новой региональной 
адресной программы по переселению граждан из аварийного жилищного фонда в период с 
2024 по 2030 год, принятой в соответствии с Постановлением Правительства Нижегородской 
области от 04 июля 2024 г. № 399 "Об утверждении региональной адресной программы 
"Переселение граждан на территории Нижегородской области в период с 2024 по 2030 
год из аварийного жилищного фонда, признанного таковым с 1 января 2017 г. до 1 
января 2022 г.". Новая программа охватывает многоквартирные дома, которые признаны 
аварийными и подлежащими сносу или реконструкции в связи с физическим износом в 
процессе их эксплуатации с 1 января 2017 года до 1 января 2022 года. В рамках новой 
программы на территории города планируется расселить 253 многоквартирных дома 
площадью 92,6 тыс. кв. м, улучшить жилищные условия порядка 6,9 тыс. человек.  

Реализация мероприятий по обеспечению жильем молодых семей демонстрирует 
ежегодный рост числа молодых семей, желающих получить поддержку в решении жилищной 
проблемы и изъявивших желание стать участниками мероприятий, связанных с 
обеспечением жильем молодых семей в рамках регионального проекта "Обеспечение 
жильем молодых семей Нижегородской области" государственной программы 
"Государственная поддержка граждан по обеспечению жильем на территории Нижегородской 
области", утвержденной постановлением Правительства Нижегородской области от 30 
апреля 2014 г. № 302.  
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Одним из фундаментальных проектов как для города, так и для всей области в целом 

является государственная региональная программа "Модернизация систем коммунальной 
инфраструктуры (2023 - 2027 годы)", утвержденная постановлением Правительства 
Нижегородской области от 10 июля 2023 г. № 610 (ред. от 30 декабря 2025 г.). Высокий износ 
сетей теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения является источником постоянного 
социального напряжения. В рамках реализации государственной региональной программы в 
период 2023 - 2027 годов предусмотрено выполнение мероприятий по модернизации, 
реконструкции и капитальному ремонту систем коммунальной инфраструктуры. 

Помимо разработки непосредственно программ и проектов, связанных с улучшением 
сферы жилищно-коммунального хозяйства, также принимаются важные решения и 
реализуются программы по инвестированию в объекты жилищно-коммунального хозяйства. 
Так постановлением администрации г. Нижнего Новгорода от 02 марта 2026 г. № 1626 был 
утвержден "Адресный инвестиционный перечень объектов муниципальной 
собственности города Нижнего Новгорода на 2026 год и плановый период 2027 - 2028 
годов", который предусматривает финансирование сферы и программ развития жилищно-
коммунального хозяйства в г. Нижнем Новгороде. 

Также в Нижнем Новгороде будет реализован инфраструктурный проект «Обновление 
инфраструктуры ЖКХ в Нижегородской агломерации». Одной из главных целей проекта 
является повышение надёжности эксплуатации коммунальной инфраструктуры в городе 
Нижнем Новгороде. В рамках проекта предусматриваются реконструкции водопроводных 
линий, систем водоснабжения и водоотведения, строительство новых котельных. 

Помимо программ муниципального и регионального уровня городской округ город 
Нижний Новгород, как центр и неотъемлемая часть Нижегородской области задействован в 
ряде федеральных программ развития, в том числе в сфере жилищно-коммунального 
хозяйства. 

В Нижнем Новгороде осуществляется системный подход к обновлению инфраструктуры 
через всестороннюю и поэтапную реализацию федеральных, региональных и муниципальных 
инициатив. Осуществляется стабилизация на тепловых и водопроводных сетях, масштабное 
благоустройство жилищного и коммунального фонда, что приводит к улучшению жизни 
горожан и комплексному развитию городской среды Нижнего Новгорода. 
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Цифровые технологии,  
искусственный интеллект в сфере ЖКХ 

 
Ленков А., юрисконсульт 2 категории ГБУ НО «ЦПК» 

  

Жилищно-коммунальное хозяйство традиционно считается одной из наиболее 
консервативных и сложных сфер правового регулирования. На стыке частных интересов 
собственников и публичных обязательств государства по обеспечению комфортной среды 
обитания ежедневно возникают тысячи правоотношений. Сегодня эта сфера переживает 
фундаментальную трансформацию: цифровые технологии и искусственный интеллект 
перестают быть экспериментальными решениями и становятся частью нормативно 
установленной реальности. 

Нормативная архитектура цифрового ЖКХ: от ГИС ЖКХ до «умного дома». 
Правовой фундамент цифровизации отрасли был заложен ещё в 2014 году с принятием 

Федерального закона от 21 июля 2014 г. № 209-ФЗ «О государственной информационной 
системе жилищно-коммунального хозяйства». Создание ГИС ЖКХ (dom.gosuslugi.ru) стало 
отправной точкой для формирования единого информационного пространства, где 
управляющие организации, ресурсоснабжающие предприятия и органы власти обязаны 
размещать информацию о своей деятельности. 

В технико-юридических актах термин "искусственный интеллект" используется с 2009 
года. Он упоминается в ГОСТ Р 43.0.5-2009 "Национальный стандарт Российской Федерации 
"Информационное обеспечение техники и операторской деятельности. Процессы 
информационно-обменные в технической деятельности. Общие положения", утвержден 
Приказом Ростехрегулирования от 15 декабря 2009 г. № 959-ст. Также был разработан 
Федеральный проект "Искусственный интеллект", который является составной частью 
Национальной программы "Цифровая экономика Российской Федерации". 

Однако качественно новый этап начался в 2024–2026 годах. Ключевым документом 
стратегического планирования стала Концепция цифровизации многоквартирных домов на 
территории РФ на период до 2030 года, утвержденная распоряжением Правительства РФ от 
24 июля 2025 г. № 1970-р. Документ впервые на государственном уровне определил, что 
понимается под «умным многоквартирным домом», и установил целевые показатели 
внедрения технологий интернета вещей (IoT) и искусственного интеллекта. 

Концепция базируется на системном подходе: цифровизация должна охватывать не 
только новые, но и существующие дома, а ключевым принципом объявлено 
преимущественное использование отечественного программного обеспечения и 
оборудования. Это положение корреспондирует с общей политикой импортозамещения и 
требованиями к информационной безопасности, включая сертифицированные средства 
криптографической защиты информации. 

Параллельно с концептуальными документами развивалась техническая нормативная 
база. С 1 февраля 2025 года введена в действие серия национальных стандартов (ГОСТ Р), 
регламентирующих цифровизацию ЖКХ и внедрение цифровых технологий в 
многоквартирные дома. Эти стандарты, хотя и носят рекомендательный характер,  
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формируют единые подходы к тому, какие данные должны собираться, как они должны 
обрабатываться и в каком формате передаваться. 

Учет потребления и интеллектуальные приборы учета 
Наиболее массовое внедрение цифровых технологий происходит в сфере учета 

коммунальных ресурсов. «Умные» приборы учета, передающие данные дистанционно, 
постепенно вытесняют традиционные счетчики. С правовой точки зрения важно, что такие 
приборы являются не просто измерительными устройствами, а элементами информационной 
системы, обрабатывающими данные. 

Верховный Суд РФ уже формирует практику, связанную с цифровым учетом. В 
частности, сохраняет свою актуальность позиция, согласно которой при срыве пломбы на 
общедомовых приборах учета объем потребления определяется расчетным способом, но 
сама фиксация таких нарушений с помощью цифровых систем (фотофиксация, датчики 
вскрытия) приобретает доказательственное значение. 

Искусственный интеллект в управлении и прогнозировании 
Как отмечают эксперты, включая представителей Совета Федерации, искусственный 

интеллект в ЖКХ занимает пока прикладную, но заметную нишу. Речь идет прежде всего об 
автоматизации типовых коммуникаций (чат-боты для приема показаний и заявок), обработке 
обращений граждан и аналитике накопленных данных для прогнозирования аварий. 

Однако здесь возникает серьезная правовая коллизия, на которую обращает внимание 
Роспотребнадзор: правовой статус искусственного интеллекта законодательно не определен. 
Когда чат-бот предоставляет потребителю недостоверную информацию о порядке 
начисления платежей или о сроках проведения ремонта, возникает вопрос об 
ответственности. Кто отвечает за «галлюцинации» нейросети — разработчик программного 
обеспечения, управляющая организация, использующая этот софт, или никто? Действующее 
законодательство, включая Закон «О защите прав потребителей», пока не дает прямого 
ответа, что требует от управляющих организаций особой осторожности при внедрении таких 
систем и сохранения возможности оперативной связи с живыми операторами. 

Цифровой паспорт объекта и единая среда данных 
Еще одно важнейшее направление — создание унифицированного цифрового учета 

объектов коммунальной инфраструктуры. В начале 2026 года был представлен проект 
первого национального стандарта для цифрового учета объектов тепло-, водоснабжения и 
водоотведения. 

Документ устанавливает единые требования к структуре и форматам данных о 
котельных, насосных станциях, сетях. Для юристов это означает постепенный переход к 
«цифровым двойникам» инфраструктуры, где каждый объект будет иметь свой однозначно 
идентифицируемый цифровой паспорт. Это создает предпосылки для прозрачного 
планирования ремонтов, объективной оценки стоимости активов и, что немаловажно, для 
формирования тарифов на основе верифицированных данных. 

Учет и оптимизация сбора данных 
Среди важных функций цифровизации сферы ЖКХ находится также возможность 

автоматизированного и беспрерывного сбора учетных показателей, расходных данных. Так, 
автоматизированное снятие показаний счетчиков снизило энергопотребление домохозяйств 
до 30%, повысило рост собираемости оплаты за услуги ЖКХ. 

Автоматизированное регулирование освещения улиц, мониторинг наполняемости 
мусорных контейнеров, мониторинг показателей труб водо- и теплоснабжения позволяет  
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оперативно решать аналитико-контролирующие задачи в сфере ЖКХ. Вышеуказанные 
функции реально снижают расходы на отопление, освещение, эксплуатацию сетей и иные 
задачи на десятки процентов. 

Информационная безопасность и персональные данные 
Особое место в правовом регулировании занимает защита информации. Концепция 

цифровизации МКД прямо указывает на необходимость обеспечения аутентификации на 
уровне абонентских устройств, разграничения доступа к информации и применения средств 
криптографической защиты. 

С точки зрения законодательства о персональных данных (Федеральный закон от 27 
июля 2006 г. № 152-ФЗ), системы «умного дома» обрабатывают значительный объем 
информации о жильцах: когда они приходят и уходят, какие ресурсы потребляют, каков 
состав семьи. Это требует от операторов таких систем (управляющих организаций, 
застройщиков) соблюдения строгих требований к обработке и хранению данных, а также 
уведомления Роскомнадзора и получения согласия субъектов в установленных законом 
случаях. 

Проблемы ответственности и защиты прав потребителей 
Одним из наиболее дискуссионных остается вопрос о деликтной ответственности 

(ответственности за причинение вреда) при использовании систем с искусственным 
интеллектом. Доктринально эта проблема исследуется учеными-правоведами, которые 
указывают на пробелы в регулировании: непонятно, как применять нормы о страховании 
ответственности, если решение, приведшее к ущербу, было принято алгоритмом, а не 
человеком. 

Пока законодатель не дает однозначного ответа, правоприменительная практика, 
вероятно, будет идти по пути ответственности конечного исполнителя услуги — управляющей 
организации. Именно она, как профессиональный участник рынка, обязана обеспечить 
надлежащее качество услуг и несет ответственность перед потребителем независимо от того, 
какими техническими средствами эти услуги оказывались. 

Цифровизация ЖКХ в России перешла из фазы эксперимента в фазу системного 
внедрения. Утверждена концептуальная база до 2030 года, вводятся национальные 
стандарты, развивается ГИС ЖКХ. Искусственный интеллект и интернет вещей становятся 
инструментами повседневной деятельности управляющих организаций и 
ресурсоснабжающих компаний. 

Вместе с тем правовое регулирование не поспевает за технологиями. Ключевые 
вызовы, стоящие перед законодателем и правоприменителем, — это определение 
ответственности за действия искусственного интеллекта, обеспечение защиты персональных 
данных в условиях тотальной «умной» автоматизации и создание понятных для граждан 
правил взаимодействия с цифровыми системами в ЖКХ. 

Для граждан важно понимать: цифровизация расширяет возможности контроля за 
деятельностью управляющих организаций (через ГИС ЖКХ, мобильные приложения), но 
одновременно требует от них большей цифровой грамотности и внимательного отношения к 
тому, какие данные о себе они передают и как дают согласие на их обработку. 

Для бизнеса и управляющих организаций цифровая трансформация означает не только 
повышение эффективности, но и появление новых зон ответственности, связанных с 
соблюдением информационной безопасности и корректной работой используемых 
алгоритмов. 
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Поэтапный характер цифровизации, о котором заявляют власти, дает возможность 

адаптировать законодательство к новым реалиям. Однако в конечном счете успех цифровой 
трансформации ЖКХ будет измеряться не количеством установленных датчиков, а тем, 
насколько гармонично новые технологии впишутся в существующую систему прав и 
обязанностей всех участников жилищных отношений. 
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