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Аннотация. В статье исследованы особенности функционирования отрасли жилищно�коммунально�
го хозяйства, заключающиеся в том, что она включает в себя поставщиков и потребителей жилищно�
коммунальных услуг, а также отношения социально�экономического, правового и организационного
характера, которые складываются между данными сторонами. Механизмы реформирования отрасли
ЖКХ, рассмотренные в статье, направлены на  финансовое оздоровление предприятий ЖКХ; соци�
альную поддержку малоимущих граждан при оплате ЖКУ; развитие конкурентной среды; формирова�
ние эффективной системы управления платежами. В статье также проведен сравнительный анализ
целей и задач органов самоорганизации населения и их роли в процессе внедрения реформ в отрасли
ЖКХ. Основными задачами органов самоорганизации определены: совершенствование местной нор�
мативной базы, установление экономически обоснованных тарифов на содержание жилищного фонда,
разработка и реализация программ ресурсосбережения, содействие созданию конкурентной среды в
управлении и эксплуатации жилищного фонда.

Ключевые слова: реформирование, жилищно�коммунальное хозяйство, объединение совладельцев
многоквартирного дома, управляющая компания.
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Анотація. У статті досліджено особливості функціонування галузі житлово�комунального господарства,
які полягають у тому, що вона включає в себе постачальників і споживачів житлово�комунальних послуг,
а також відносини соціально�економічного, правового та організаційного характеру, які складаються між
даними сторонами. Механізми реформування галузі ЖКГ, розглянуті в статті, спрямовані на фінансове
оздоровлення підприємств ЖКГ; соціальну підтримку малозабезпечених громадян при оплаті ЖКП;
розвиток конкурентного середовища; формування ефективної системи управління платежами. У статті
також проведено порівняльний аналіз цілей і завдань органів самоорганізації населення та їх ролі у про�
цесі впровадження реформ у галузі ЖКГ. Основними завданнями органів самоорганізації визначено:
вдосконалення місцевої нормативної бази, встановлення економічно обґрунтованих тарифів на утриман�
ня житлового фонду, розробка і реалізація програм ресурсозбереження, сприяння створенню конкурентно�
го середовища в управлінні та експлуатації житлового фонду.
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Abstract. The article examines the peculiarities of the functioning of the housing and communal services
sector, which consists in the fact that it includes suppliers and consumers of housing and communal
services, as well as the relationship of socio�economic, legal and organizational nature that develops between
these parties. The mechanisms of reforming the housing sector, discussed in the article, are aimed at financial
rehabilitation of housing enterprises; social support of poor citizens when paying for housing and communal
services; the development of a competitive environment; the formation of an effective payment management
system. The article also provides a comparative analysis of the goals and objectives of the self�organization of
the population and their role in the implementation of reforms in the housing sector. The main tasks of self�
organization bodies are defined: improvement of local normative base, establishment of economically reasonable
rates for the maintenance of housing stock, development and implementation of resource�saving programs,
promotion of the creation of a competitive environment in the management and operation of housing stock.

Key words: reforming, housing and communal services, association of co�owners of an apartment
building, management company.

Актуальность

Главной целью государственного воздействия на
деятельность хозяйствующих  субъектов явля�
ется обеспечение устойчивого развития всей
экономики и ее отдельных секторов и предпри�
ятий. В данном контексте реструктуризацию
можно рассматривать как особый вид деятель�
ности по изменению производственной и орга�
низационной структуры, созданию новой финан�
совой системы на предприятии или в отрасли,
позволяющей сохранять устойчивость в  новых
условиях  рынка.

На данном этапе требования к повышению
качества жизни и потребительских стандартов,
увеличение интеллектуализации социальной
сферы и широкое распространение инновацион�
ных технологий не находят своего адекватного
отражения в сфере услуг жилищно�коммуналь�
ного хозяйства (далее – ЖКХ), что свидетель�
ствует об актуальности данного исследования.

Особенностью сферы услуг ЖКХ является
то, что она включает в себя производителей, пре�
доставляющих жилищно�коммунальные услуги
и потребителей этих услуг, а также отношения
социально�экономического, правового и органи�
зационного характера, которые складываются
между данными сторонами. Основной пробле�

мой, требующей реформирования отрасли
ЖКХ, является низкая эффективность работы
предприятий, обусловленная несоответствием
их результатов, изменяющимся требованиям
рынка.

Анализ последних исследований

Над данной темой в разное время работали:
В. Г. Игнатов, В. И. Бутов�  исследовали зару�
бежный опыт местного самоуправления и его
реформирования[1]; А. Р.  Иванов – проводил
исследование, в рамках которого дается обосно�
вание необходимости серьезных преобразова�
ний в сфере услуг жилищно�коммунального хо�
зяйства и др [2].

Цель статьи

Исследование проблем реформирования отрас�
ли жилищно�коммунального хозяйства,  а так�
же основных направлений и механизмов реали�
зации реформ в этой сфере.

Изложение основного материала

Реструктуризация – это организационные из�
менения, которые охватывают все запланирован�
ные, организуемые и контролируемые перемены
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в области стратегии, производственных процессов,
структуры и культуры любой социально�экономи�
ческой системы, включая частные и государствен�
ные предприятия. Реструктуризация является
комплексным преобразованием деятельности, вы�
ражающимся в изменении структуры производ�
ства с целью повышения устойчивости, доходнос�
ти и конкурентоспособности, а также преодоления
убыточности [3]. Процессы  реструктуризации и
реформирования  между собой тесно взаимосвя�
заны и могут осуществляться в организации одно�
временно, взаимно дополняя друг друга.

Реформирование – это процесс изменения в
какой�либо сфере жизни, не затрагивающий функ�

циональных основ, или преобразование, вво�
димое законодательным путём [4]. Как прави�
ло, под реформированием ЖКХ подразумева�
ется изменение структуры и системы оплаты
услуг, предоставляемых населению. По оцен�
кам ряда экспертов, вся реформа ЖКХ по
существу сводится к достижению 100%�го
уровня оплаты услуг населением, не решая, по
сути, проблем, которые стоят перед данным
сектором экономики. Содержание основных
направлений реформирования отрасли ЖКХ
на постсоветском пространстве, являющихся
актуальными в современных условиях, приве�
дены в таблице 1.

Таблица 1. Основные направление реформирования отрасли ЖКК

Направление Содержание 

Финансовое оздоровление предприятий 
ЖКХ  

� санация предприятий отрасли; 
� создание эффективной системы тарифного 
регулирования; 
� эффективное распределение основных средств; 
� предотвращение последующего нарастания 
задолженности у предприятий ЖКХ путём 
проведения полномасштабной инвентаризации и 
реструктуризации кредиторской и дебиторской 
задолженности. 

Распределение обязанностей 
собственника, управляющего и 
исполнителя ЖКУ на основе договорных 
отношений между ними. 

� выбор управляющего;  
� заключение договоров с предприятиями 
различных форм собственности на производство 
и/или выполнение жилищно�коммунальных 
услуг; 
� обеспечение населения жилищно�
коммунальными услугами необходимого уровня и 
качества. 

Социальная поддержка малоимущих 
граждан при оплате ЖКУ 

� реформирование системы предоставления льгот 
отдельным категориям граждан не только по 
оплате ЖКУ, но и других льгот; 
� перераспределение социальных бюджетных 
средств в пользу семей с низким доходом, 
имеющих жилье менее комфортное, чем семьи с 
высоким доходом, за счёт снижения дотаций на 
разницу в тарифах. 

Развитие конкурентной среды 

� переход на конкурсные условия привлечения 
организаций и предприятий и установления 
договорных отношений;  
� проведение конкурсов на выполнение 
специализированных работ: обслуживание 
лифтового хозяйства, установка и обслуживание 
счётчиков тепла и т.д.  

Формирование эффективной системы 
управления платежами  

� создание центров для проведения расчётов по 
платежам населения, консолидирующих всю 
информацию по платежам, осуществляемым 
потребителями услуг предприятий жилищно�
коммунального комплекса. 
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Обеспечение финансовой стабилизации ра�
боты жилищно�коммунального комплекса явля�
ется основным условием формирования рыноч�
ных отношений в этом секторе экономики. Ос�
новное требование при выборе управляющей
организации – это ориентированность на удов�
летворение нужд нанимателей и собственников
жилья в части предоставления им жилищно�
коммунальных услуг. Необходимо формировать
конкурентные отношения, под которым понима�
ется комплекс экономических, социальных, пра�
вовых и организационных мер, направленных на
снижение степени монополизации рынка, для
улучшения качества жилищно�коммунальных
услуг. Между тем субсидирование малообеспе�
ченных слоёв населения не способно преобразо�
вать данную сферу услуг в лучшую сторону, по�
этому важность проведения реформ в области
жилищно�коммунального хозяйства обусловле�
на задачей сокращения бюджетных расходов.
Стоит также отметить, что все системные пре�
образования отрасли ЖКХ должны происходить
с учётом интересов общества.

 К другим направлениям реформы ЖКХ, осу�
ществляемым государством, можно отнести: де�
монополизацию деятельности организаций жи�
лищно�коммунального хозяйства и усиление
местного самоуправления, что позволит более
эффективно формировать на этом уровне ры�
ночные отношения (цены, конкуренцию, предло�
жение и спрос); повышение ответственности и
профессионализма руководителей и специали�
стов предприятий отрасли.

Демонополизация – политика государства,
направленная на сдерживание монополизма и
развитие конкуренции. Демонополизация осу�
ществляется с помощью законодательных мер,
обеспечивающих равные условия для различных
форм собственности, увеличение количества
производителей, устранение привилегий и пре�
пятствий для конкуренции. Демонополизация
предполагает: предотвращение слияний и погло�
щений, имеющих целью приобретение господ�
ствующего положения на рынке;  запрещение
соглашений о разделе рынков;  запрещение пере�
плетающихся директоратов;  приобретение ак�
ций конкурирующей фирмой [5].

Система жилищно�эксплуатационных контор
является пережитком советских времён, ведь по
самому замыслу это организации, главное для

которых – сохранение переданного им в управ�
ление жилищного фонда, а не обслуживание
людей. Авторы многочисленных работ по рефор�
мам ЖКХ рассматривают необходимость ре�
формирования, исходя из анализа устойчивос�
ти и надёжности функционирования жилищно�
коммунальной системы, обеспечения ее рента�
бельности и самоокупаемости, при этом остав�
ляют без внимания другие аспекты проблемы.

Реформирование отрасли ЖКХ не осуще�
ствить без участия органов самоорганизации
населения, задачи которых в этом процессе при�
ведены на рисунке.

Органы самоорганизации населения � это спе�
цифические образования, которые объединяют в
себе черты как органа публичной власти, так и об�
щественной организации. С органами публичной
власти орган самоорганизации населения связы�
вает то, что они принимают участие в решении
вопросов местного значения, которое предусмат�
ривает наличие у него определённых полномочий,
которыми их наделяет орган публичной власти �
городской совет, а также то, что социально�терри�
ториальное сообщество осуществляет свои полно�
мочия в пределах соответствующей территории
[6].  Наиболее «популярной» формой самоорга�
низации населения с тенденцией к росту на сегод�
няшний день является  объединение совладельцев
многоквартирного дома, наименее востребованной
формой самоорганизации населения – кооператив.

Объединение совладельцев многоквартирного
дома (ОСМД)  –  это организация владельцев квар�
тир, которая берет на себя обязанности по обслу�
живанию дома [7,8]. Подъезды, лестничные клет�
ки, чердаки, подвалы, придомовая территория,
бывшие ранее общими и в то же время ничьими,
приобретают в лице ОСМД реального владельца.
Общие собрания жителей голосуют за создание
ОСМД, принимают устав, избирают правление, его
председателя, ревизионную комиссию, всех – из
числа жителей, которые входят во вновь создан�
ное объединение. Объединение совладельцев мно�
гоквартирного дома – это самоуправление на уров�
не дома, так как есть основания сопоставлять соот�
ношение «качество услуг по содержанию дома –
плата за них» будут более адекватные, чем при уча�
стии посредника в лице ЖЭКА. Участники кон�
доминиума самостоятельно определяют, сколько
необходимо потратить средств, собранных с жиль�
цов, на работы в своём доме.
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Опыт деятельности ОСМД доказал, что их
созданию препятствует следующее:
1.  Для домов, которые в настоящее время или

в близком будущем нуждаются в капиталь�
ном ремонте, – отсутствие средств в местных
бюджетах для осуществления капитального ре�
монта дома к передаче его на баланс ОСМД.

2. Практическое отсутствие конкурентной сре�
ды на рынке услуг по содержанию и обслу�
живанию жилья, что не способствует повы�
шению качества услуг.

3. Высокий уровень коррупции в органах госу�
дарственной власти, местного самоуправления,
судах, вследствие чего права собственников
жилья часто безнаказанно нарушаются.

4. Отсутствие осведомлённости граждан от�
носительно преимуществ использования
такой формы управления домами,
разъяснения их прав и обязанностей как
совладельцев жилого дома.
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Рисунок 1. Задачи органов местного самоуправления по реформированию ЖКХ.

5. Отсутствие опыта, знаний, квалификации у
руководящего состава объединений для
регистрации ОСМД и управления домом.

Создание и работа управляющих компаний в
отрасли ЖКХ также являются одним из инстру�
ментов реформирования отрасли.

Управляющая компания (УК) – юридиче�
ское лицо, созданное для управления и/или
эксплуатации, технического и санитарного со�
держания многоквартирных домов.
Управляющая компания в сфере ЖКХ
представляет собой предприятие, созданное с
целью обеспечить жизнь дома или группы
домов. В  функции УК входит: поддержание
чистоты территории, обеспечение работы
лифтов и мусоропроводов, постоянная подача
в квартиры электричества и воды. При этом
финансирование данной деятельности осуществ�
ляется за счет жильцов дома. Управляющая
компания выполняет функции, аналогичные
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ЖЭКу, разница состоит только в движении
денежных средств. Жилищно�эксплуатационная
контора получает средства от государства, а
УК – напрямую от жильцов на основании
заключённых договоров [9,10]. Сравнительный
анализ ОСМД и УК приведен в таблице 2.

Современная управляющая компания, ответ�
ственно подходящая к своей деятельности, го�

раздо бережней относится к имуществу много�
квартирного дома, предлагает в сфере своей
деятельности практически неограниченные воз�
можности по устройству и поддержанию по�
рядка. При этом оставить заявку для решения
какого�либо вопроса можно при личном визите
с помощью письменного уведомления или через
сеть интернет на сайте организации.

Таблица 2.  Сравнительный анализ ОСМД и УК

Вид управления Достоинства Недостатки 
1 2 3 

ОСМД 
—  возможность участия в 
управлении домом и  контроль 
своего имущества; 

— возникновение трудностей 
в поиске компетентного 
управляющего; 

ОСМД 

— тарифы на обслуживание 
дома (квартплата) могут быть 
ниже; 
— получение  
дополнительных средств на 
благоустройство дома за счёт 
сдачи нежилых помещений; 
— самостоятельность в 
определении поставщиков 
коммунальных услуг; 
— возможность 
воспользоваться программами 
энергомодернизации; 
— повышение рыночной 
стоимости квартир в доме. 

— потребность в  постоянной 
разъяснительной работе с 
людьми; 
— затраты дополнительного 
времени на вопросы 
управления; 
— возникновение конфликтов 
из-за оплаты коммунальных 
услуг; 
—  препятствие  государства 
и монополистов работе 
объединения, при изменении  
законодательства и 
нормативов; 
— рост расходов на квартиру 
в переходном этапе. 

УК 

— возможность не тратить  
время на управление своим 
имуществом; 
— возможность не решать  
никаких вопросов связанных с 
управлением дома; 
— отсутствие необходимости  
вести переговоры с соседями. 

— бесконтрольность 
коммунальных расходов 
жильцов и возможное 
превышение расходов в 
ОСМД; 
— трудности что-либо 
изменить при 
предоставлении управления 
УК и передачи ей 
технической  документации; 
— предоставляемые услуги 
выполняются 
недобросовестно и имеют 
низкое качество; 
— нечистоплотность УК в 
финансовых вопросах. 
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Выводы

Таким образом, именно в сфере услуг жилищ�
но�коммунального хозяйства сосредоточены по�
вседневные интересы граждан всех возрастов и
категорий. Жилищно�коммунальное хозяйство
включает в себя множество предприятий, от
работы которых напрямую зависит не только
жизнедеятельность, но и влияет на экономику,
финансы, политику, культуру, обороноспособ�
ность и другие сферы жизнедеятельности людей.

Предполагается, что разграничение собствен�
ности позволит повысить ответственность всех
субъектов жилищно�коммунальной сферы, ус�
корит решение ее проблем. Разгосударствление
эксплуатационных организаций, формирование
договорных отношений в сфере предоставления
жилищно�коммунальных услуг должны привес�
ти к снижению затрат и повышению качества
предоставляемых населению услуг.
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