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Жилищно�коммунальное хозяйство — один из
менее реформированных и самых неэффектив�
ных комплексов экономики Украины, требую�
щий серьезных преобразований. На сегодняш�
ний день ЖКХ предоставляет собой крупный
сектор экономики Украины, функционирую�
щий в соответствии с нерыночными условия�
ми. Уровень технического обслуживания жи�
лищного фонда ниже установленной нормы,
качество коммунальных услуг низкое. Состоя�
ние жилищного фонда и инженерных сетей ин�
фраструктуры постоянно ухудшается из�за не�
хватки средств, выделяемых на техническое
обслуживание и ремонт. Тарифы, устанавлива�
емые для потребителей, не покрывают эксплу�
атационные затраты, и, тем более, затраты на
техническое перевооружение и инвестиции в
обновление жилищного фонда.

Проблема реформирования жилищно�ком�
мунального хозяйства Украины в современных
условиях заключается в неспособности государ�
ства обеспечить финансовую поддержку пред�
приятий жилищно�коммунального хозяйства.
Следовательно, необходимо привлечение круп�
ного промышленного и финансового капитала,
способного направить на реконструкцию ЖКХ
в регионах крупные инвестиции. При этом сле�
дует учесть тот факт, что в настоящее время
потенциальные инвесторы предпочитают осу�
ществлять капитальные вложения в програм�
мы с коротким сроком окупаемости. Для по�
вышения инвестиционной привлекательности
отрасли необходима реорганизация системы
принадлежности собственности, передача

внутридомовых сетей на баланс крупных за�
интересованных структур с целью приведения
состояния сетей в соответствие с мировыми
стандартам.

При условии, что во многих регионах Укра�
ины население оплачивает около 100 процен�
тов стоимости обслуживания жилья, ЖКХ вы�
ступает как полноценная сфера бизнеса, кото�
рая может приносить прибыль. Однако, при�
быльность отрасли возможна в случае прихода
в сферу жилищного обслуживания управлен�
ческого персонала высокого класса, способных
обеспечить изыскание средств на реконструк�
цию сетей и повышение качества услуг. Эффек�
тивный менеджмент также может привести к
снижению тарифов на услуги ЖКХ при усло�
вии допуска частного капитала в отрасль, со�
здания конкуренции, обеспечения гражданско�
го контроля над тарифами.

Стратегия антикризисного управления в
ЖКХ предполагает получение стабильной при�
были за счет снижения издержек, оптимизации
затрат на управленческий аппарат, на приоб�
ретение топлива и материалов и т.д. Снижение
издержек и установление регулярного и эффек�
тивного менеджмента может стать фактором
превращения убыточных предприятий ЖКХ в
источник доходов региональных бюджетов, что
позволит привлечь дополнительные средства
для решения социальных проблем, благоуст�
ройства, строительства города. При этом сле�
дует отметить необходимость избежания опы�
та коммунальных унитарных предприятий,
доказавших свою неэффективность в сложных
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экономических условиях. В настоящее время
необходимо формирование новых отношений
в отрасли, принципиально отличных от содер�
жания термина "жилищно�коммунальное хо�
зяйство".

Несмотря на кризисное состояние отрасли,
жилищно�коммунальное хозяйство как сфера
бизнеса имеет достаточную привлекательность.
Для раскрытия потенциала отрасли необходи�
мо усовершенствование законодательной базы
в части регулирования деятельности предпри�
ятий жилищно�коммунального хозяйства, оп�
тимизация структуры управления, повышение
инвестиционной привлекательности отрасли,
формирование рыночных отношений в жилищ�
ной сфере, расширение такой формы органи�
зации содержания и эксплуатации жилых до�
мов как объединения совладельцев многоквар�
тирных домов, оптимизация тарифной поли�
тики, законодательно закрепленное и гаранти�
рованное обеспечение финансирования льгот
на жилищно�коммунальные услуги.

Исследуя опыт проведения реформы ЖКХ
в Российской Федерации, следует отметить,
что без привлечения частного бизнеса в систе�
му ЖКХ невозможно добиться улучшения ка�
чества жилищно�коммунальных услуг (ЖКУ).
При этом необходимо учитывать тот факт, что
развитие частного сектора происходит с учетом
собственных корпоративных интересов, что, в
свою очередь снижает шансы на автоматичес�
кое разрешение проблем отрасли за счет созда�
ния рыночной среды.

Опыт российских реформ показывает, что
наиболее оптимальным решением глобальных
проблем отрасли является приход корпоратив�
ных структур на рынок ЖКХ.  Корпоративная
форма хозяйствования должна прийти на сме�
ну так называемым ДЕЗам. Практика и время
показали, что по своим масштабам деятельно�
сти, форме организации, методам и механизмам
осуществления своих сегодняшних полномо�
чий ДЕЗы оптимальны для районного уровня
города. Для избежания их дробления на массу
малоуправляемых фирм необходимо их преоб�
разование в службу муниципального заказа в
статусе корпоративного муниципального пред�
приятия (муниципальной корпорации).

Субъектами муниципальной корпорации
являются автономные объединения граждан

(территориальные коллективы, общины, ком�
муны и т.п.) по месту их компактного прожи�
вания с устоявшимися традициями осуществ�
ления местного самоуправления, способные
обеспечить собственное жизнеобеспечение и
отстаивать интересы.

Необходимое условие деятельности любой
корпорации � осуществление самоуправления.
Согласно теории управления, самоуправление
является видом управленческой деятельности,
предусматривающей совмещение субъекта уп�
равление. Участниками муниципальной корпо�
рации являются жители административной
единицы, объединенные естественным путем
по признаку компактного проживания и заин�
тересованные в организации своего жизнеобес�
печения. Поэтому, по мнению К. Йонассена,
важным фактором является осознание жителя�
ми единства и принадлежности их к сообще�
ству, что формируется под влиянием общей
культуры и социальной системы, интегрирую�
щих деятельность его членов [4, С. 20�21]. Ста�
новление территориальных коллективов как
субъекта корпоративных прав предусматрива�
ет реальное обретение ими статуса самоуправ�
ляющихся территориальных коллективов. В
основе конституирования таких территориаль�
ных коллективов лежат общие интересы жите�
лей, которые имеют специфический характер
и обнаруживаются в виде широкого спектра
системных личностно�территориальных свя�
зей. Основной объект деятельности территори�
альной общины — вопрос местного значения.
В мире территориальные коллективы (общи�
ны) признаны субъектом права муниципальной
собственности (ей принадлежит движимое и
недвижимое имущество, земля, естественные
ресурсы).

Корпоративным признаком территориаль�
ных коллективов является возможность дейст�
вовать на корпоративной основе для решения
проблем локального значения. Современный
подход к институту местного самоуправления,
культивируемый в странах Европейского со�
дружества, предусматривает размежевание
функций и полномочий между государством и
обществом в целом и его общественными и тер�
риториальными организациями в частности; в
основу его положена концепция субсидиарнос�
ти. Реализация принципа субсидиарности



Л.А. Савельєв  Ю.В. Світлична44

возможна лишь в обществе с развитым корпо�
ратизмом. Он значительно отличается от та�
кого понятия как "делегирование функций и
полномочий", имеющим место при деконцен�
трации и децентрализации государственного
управления.

В связи с тем, что в отечественной научной
литературе часто встречаются противополож�
ные (противоречащие) определения этих кате�
горий, считаем за необходимо остановиться на
их уточнении. Деконцентрация управлении —
это передача полномочий от центральных го�
сударственных органов к их периферийным
структурам, предоставление последним боль�
шего объема полномочий (то есть полномочие
передаются внутри государственной власти).
Децентрализация — разгосударствление час�
ти функций и передача их в негосударствен�
ный сектор. Следствием децентрализации яв�
ляется создание условий для становления ча�
стного сектора экономики, самоорганизации
граждан, а также институциализация местно�
го самоуправления как негосударственной
формы самоорганизации граждан.

Для обычных коммерческих корпораций
главной целью деятельности является получе�
ние прибыли, которая может распределяться
между основателями и пайщиками. Тем не ме�
нее, в соответствии с целью хозяйственной де�
ятельности муниципальные корпорации мож�
но причислить к коммерческим объединениям:
муниципальное хозяйство в рыночной эконо�
мике является одним из главных источников
наполнения местных бюджетов. Как и в хозяй�
ственных обществах, муниципальные корпора�
ции подотчетны перед территориальными об�
щинами за результаты своей деятельности.

Ключевыми чертами муниципальных кор�
пораций являются следующие: становление
территориальной общины как субъекта корпо�
ративных прав; институциализация прав тер�
риториальных общин, в том числе и на муни�
ципальную собственность; становление муни�
ципальной собственности и хозяйства как
объекта корпоративных прав через закрепление
за территориальными общинами определен�
ных материальных и финансовых ресурсов,
расположенных на территории муниципально�
го образования; организация управления кор�
поративными правами.

На муниципальные корпорации в ЖКХ це�
лесообразно возложение функций по техничес�
кому обслуживанию и эксплуатации муници�
пального жилищного фонда посредством ока�
зания жилищно�коммунальных услуг надлежа�
щего качества. В целях сокращения бюджетных
расходов и снижения стоимости коммунальных
услуг эти муниципальные корпорации должны
обеспечить:

� реализацию системы договорных отноше�
ний в сфере производства и потребления
жилищно�коммунальных и других услуг,
системы контроля качества предоставляе�
мых жилищно�коммунальных услуг;

� формирование муниципального заказа на
выполнение работ на объектах внешнего
благоустройства и оказание жилищно�ком�
мунальных услуг;

� реализацию государственной политики по
реформированию жилищно�коммунального
хозяйства, а также организацию выполнения
межотраслевых, отраслевых, государст�
венных и городских программ;

� формирование и проведение единой техни�
ческой и экономической политики в сфере
содержания муниципального жилищного
фонда района;

� развитие соответствующей материально�
технической базы;

� распоряжение и контроль расходования
бюджетных и внебюджетных ресурсов, на�
правленных на содержание и развитие под�
контрольного жилищно�коммунального хо�
зяйства.

Основной целью создания муниципальных
корпораций в ЖКХ является повышение на�
дежности предоставления жилищно�комму�
нальных услуг и снижение их стоимости путем
дальнейшего формирования в жилищно�ком�
мунальном комплексе на уровне города рыноч�
ной системы хозяйствования, которая преду�
сматривает максимальное развитие частной
инициативы собственников жилищного фонда.
Создание муниципальных корпораций призва�
но стимулировать формирование конкурент�
ной среды, совершенствование управления
жилищным фондом, а также развитие жилищ�
ного самоуправления.

Формирование нормативно�правой базы
относительно муниципальных корпораций не�
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обходимо проводить с учетом актуальных воп�
росов формирования акционерного капитала
муниципальной корпорации, с осознанием
того, что городские органы власти должны об�
ладать контрольным или блокирующим паке�
том акций (к примеру, рассматривать инженер�
ное оборудование, нежилые помещения, зе�
мельные участки, принадлежащие городу, в ка�
честве долевого взноса). Любые зарегистриро�
ванные организации жилищного самоуправле�
ния района, объекты управления которых за�
висят от нормального функционирования ин�
женерно�коммунальной инфраструктуры рай�
она, также могут участвовать в акционерном
капитале муниципальной корпорации (в каче�
стве взноса могут выступать инженерно�техни�
ческие коммуникации кондоминиума, состав�
ляющих общую долевую собственность соб�
ственников жилья в кондоминиуме).

Для достижения экономического эффекта
создания муниципальных корпораций необхо�
димо обеспечение и совершенствования эконо�
мических и организационных механизмов сни�
жения стоимости жилищно�коммунальных ус�
луг при сохранении и повышении качества пре�
доставления услуг и устойчивости работы от�
расли. В связи с этим на муниципальную кор�
порацию должны возлагаться функции по уп�
равлению жилищным и нежилым фондом, со�
зданию и регистрации кондоминиумов, управ�
лению финансовыми потоками, развитию ин�
фраструктуры по оказанию дополнительных
услуг как населению, так и жилищному фонду
в целом.

Функция управления жилищным и нежи�
лым фондом включает в себя создание привле�
кательной и комфортной среды проживания
населения, капитальный ремонт и строительст�
во, проведение технической политики, конт�
роль и надзор за исполнением технических
стандартов по выполненным объёмам. Муни�
ципальной корпорации надлежит способство�
вать активизации и поддержке инициативных
групп собственников и нанимателей, создавать
условия для образования и эффективной дея�
тельности товариществ собственников жилья
и других жилищных объединений граждан, а
также стимулировать инициативы населения
по развитию самоуправления в жилищной сфе�
ре. Под управлением финансовыми потоками

следует понимать распределение полученных
средств от финансово�хозяйственной деятель�
ности, создание фонда капитального ремонта,
путём привлечения средств физических и юри�
дических лиц, имеющих права собственности
в жилищном фонде района, создание фонда до�
полнительных инвестиций в районную соци�
альную сферу, создание страхового фонда дея�
тельности компании. Кроме всего прочего, в
обязанность муниципальной корпорации дол�
жно входить регулярное проведение PR�ком�
паний по обеспечению информационной дос�
тупности для всех жителей района проводимой
реформы ЖКХ, что является одним из обяза�
тельных признаков корпоративного управле�
ния.

Внутрифирменная схема построения муници�
пальной корпорации формируется в соответст�
вии с холдинговым принципом с учетом сущест�
вующей технологической инфраструктуры по
обслуживанию и эксплуатации жилищного
фонда вне зависимости от формы собственно�
сти. На базе объединённых диспетчерских пун�
ктов, на каждый из которых задействованы
8�10 домов, муниципальная корпорация созда�
ёт дочерние компании. Эти дочерние компании
заключают договора с теми органами жилищ�
ного самоуправления (ТСЖ, ЖСК, ЖК и др.),
жители которых изъявят желание передать им
в управление свои кондоминиумы. Дочерние
компании обеспечивают привлечение предпри�
ятий малого бизнеса к выполнению подрядных
работ по техническому обслуживанию и эксп�
луатации жилищного фонда, а также по благо�
устройству территории. Таким образом, все
производственно�экономические отношения
между субъектами жилищно�коммунального
комплекса будут строиться строго на договор�
ной основе.

Данная модель управления содержанием и
технической эксплуатацией жилищного фон�
да предполагает очень тесное сотрудничество
жителей с организациями, осуществляющими
управление жилищным фондом. В первую оче�
редь как совладельцы кондоминиума, переда�
ваемого в доверительное управление управля�
ющей компании, во вторую очередь как непос�
редственные потребители жилищно�комму�
нальных услуг. Важным шагом в этом направ�
лении является разработка системы показате�
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лей и порядок контроля за деятельностью уп�
равляющей жилищной организации, с которой
заключён договор на управление. Для этого
необходимо определить критерии оценки и
требования к качеству работы муниципальной
корпорации и условия её ответственности, под�
лежащие отражению в договоре на управление.

Основными критериями оценки качества
деятельности муниципальной корпорации дол�
жны стать следующие: техническое состояние
переданного в доверительное управление иму�
щества (жилищного фонда); состояние приле�
гающих к жилищному фонду территорий; фи�
нансово�экономические характеристики дея�
тельности управляющей компании по довери�
тельному управлению имуществом; удовлетво�
ренность жильцов качеством жилищно�комму�
нального обслуживания.

Выбор холдинговой акционерной компа�
нии в качестве стержневой структуры техно�
логической схемы управления жилищным
фондом является не случайным. Профессио�
нализм работников холдинговой структуры
с учетом объёмов выполняемых работ позво�
лит усовершенствовать договорные отноше�
ния с ресурсоснабжающими, ремонтно�эксп�
луатационными и специализированными
организациями, которые  неохотно идут на
контакт с непрофессиональным руковод�
ством небольших частных управляющих ком�
паний.

Кроме того, всем субъектам, участвующим
в техническом обслуживании и эксплуатации
жилищного фонда, необходимо обеспечивать
безопасность проживания граждан. Мероп�
риятия, связанные с выполнение технических
стандартов безопасной среды жизнедеятель�
ности для жителей города, требуют серьёзных
вложений капитала. Самостоятельная част�
ная управляющая компания, обслуживающая
кондоминиум, состоящий из одного подъез�
да, не способна на подобные капиталовложе�
ния. Именно поэтому предлагается создание
акционерных управляющих компаний, кото�
рым в хозяйственное ведение будут переда�
ваться соответствующие технические сред�
ства, уже существующие на территории, для
обеспечения безопасной жизненной среды
для жителей. В стоимостном выражении та�
кая схема гораздо менее затратна, поскольку

финансово�организационный механизм её
функционирования включает в себя несколь�
ко управляющих компаний, входящих в хол�
динг.

Формирование муниципальных корпора�
ций должно происходить на конкурсной ос�
нове, что позволит усилить контроль за ка�
чеством жилищно�коммунального обслужи�
вания населения, а также обеспечить демоно�
полизацию жилищно�эксплуатационной де�
ятельности в целях развития конкурентных
отношений в жилищном хозяйстве. При этом
произойдёт формирование двух уровней кон�
курентной среды: конкуренция между дочер�
ними компаниями за получение от муници�
пальной корпорации заказа на услуги по уп�
равлению кондоминиумами; конкуренция
между подрядчиками (юридическими и фи�
зическими лицами) за право получения зака�
за от дочерней компании на выполнение кон�
кретной работы по техническому обслужива�
нию и ремонту конструктивных элементов
здания или внутридомового оборудования,
объектов благоустройства, вывозу твердых
бытовых отходов и т.д.

Внедрение корпоративной системы уп�
равления позволит создать полноценный
рыночный механизм функционирования
жилищно�коммунального комплекса терри�
тории. В свою очередь, это будет стимули�
ровать приход частного предпринима�
тельства на рынок жилищно�коммунальных
услуг за счёт создания системы экономи�
ческой мотивации и комфортных условий
для развития малого бизнеса в жилищно�
коммунальном хозяйстве.

Таким образом, для реализации стратегии
антикризисного управления предприятиями
жилищно�коммунальной сферы необходимы
следующие тактические мероприятия:
1. Привлечение высококвалифицированного

управленческого аппарата (антикризис�
ный менеджмент)

2. Внедрение института частного управле�
ния предприятиями ЖКХ при наличии
общественного контроля и прерогативы
государства в формировании тарифов и
ценообразования.

3. Обеспечение тесной взаимосвязи  обяза�
тельств частного капитала и местных
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властей с помощью и на основе муници�
пального контракта.

4. Активизация работы с потребителями с
целью формирования рачительного отно�
шения к ресурсам.

5. Рациональное использование преимуществ
отрасли — долгосрочный характер бизнеса
и наличие гарантированного сбыта.

6. Заключение краткосрочных договоров на
управление имуществом убыточных и
низкорентабельных предприятий ЖКХ с
целью внедрения антикризисных техноло�
гий управления, направленных на оздо�
ровление и стабилизацию деятельности.

7. Формирование резервного фонда обеспе�
чения оптимальной работы предприятий
ЖКХ в зимний период (обновление основ�
ных фондов, сокращение количества ава�
рий на протяженности тепловых магист�
ралей).

Реализация стратегии антикризисного управ�
ления предприятиями ЖКХ с помощью пе�
речисленных тактических мероприятий обес�
печит развитие конкуренции в коммунальной
сфере. Повышение степени привлекательнос�
ти рынка коммунальных услуг и усиление
конкурентной борьбы между его участника�
ми позволит повысить качество предоставля�
емых населению услуг, так как именно высо�
кое качество работ и приемлемые цены ста�
новятся определяющими факторами.
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