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На современном этапе социально-экономических 

реформ проблемы стабилизации и повышения уровня и 
качества жизни населения стали центральными. От их ре-
шения во многом зависят направленность и темпы даль-
нейших преобразований, и, в конечном счете, политиче-
ская стабильность в обществе. Повышается роль разносто-
ронних исследований в области качества жизни как науч-
ной основы государственных мер, способствующих обес-
печению наибольшей социальной эффективности эконо-
мических процессов. 
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Среди важнейших направлений социально-
экономических преобразований в стране выделяется ре-
формирование и развитие жилищной сферы, создающей 
необходимые условия для жизнедеятельности человека. 

Актуальность реформы определяется следующими 
обстоятельствами: во-первых, жилищно-коммунальные 
услуги являются одним из важнейших показателей качест-
ва жизни людей. Не нужно тщательного анализа, чтобы 
убедиться, что техническое состояние жилого фонда и 
объектов коммунальной сферы не отвечает современным 
требованиям и вызывает справедливые нарекания потреби-
телей. Во-вторых, жилищно-коммунальное хозяйство - это 
важнейший сектор экономики. В нем сконцентрирована 
треть всех основных фондов, и оно расходует треть всех 
потребляемых энергоресурсов страны. Поэтому включение 
жилищно-коммунального хозяйства в систему рыночных 
отношений, изменение механизма управления этой сферой, 
безусловно, будет влиять на весь ход экономической ре-
формы [6, с. 4]. 

В России уровень развития жилищной сферы не со-
ответствует предъявляемым требованиям; возложенные на 
нее задачи выполняются далеко не в полной мере, что в 
значительной степени влияет на снижение качества жизни 
населения. В связи с этим реформа жилищно-
коммунального хозяйства (ЖКХ) становится одной из са-
мых острых экономических и социальных проблем совре-
менной России. Причина в том, что она продолжается уже 
более десяти лет и пока, по мнению подавляющей части 
населения, не принесла сколько-нибудь существенных ре-
зультатов, кроме непрерывного роста тарифов на жилищ-
но-коммунальные услуги. Поэтому реформа ЖКХ и свя-
занные с ней процессы являются постоянным источником 
социального напряжения в обществе. В ходе реализации 
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реформы очень четко проявилось противоречие между це-
лями реформы и социальными последствиями, которые 
она вызывает. Фактическое состояние бытовой инфра-
структуры катастрофически ухудшается, система жизне-
обеспечения населения разрушается, и становится все бо-
лее очевидным, что решить эту макроэкономическую про-
блему за счет только перехода на стопроцентную оплату 
населением жилищно-коммунальных услуг весьма про-
блематично [12, с. 3]. 

Как утверждает С. В. Березин, полученный анализ 
результатов проведения реформы жилищного хозяйства о 
1999 - 2003 гг. показал определенные достижения и выявил 
серьезные проблемы проведения реформы и реализаций 
намеченных мероприятий. 

Во многих городах страны были сформированы 
службы заказчика на работы в области содержания и ре-
монта жилищного фонда. Часть жилищно-
эксплуатационных организаций получила статус подряд-
ных государственных и муниципальных предприятий. На 
ряду с государственными появились также коммерческие 
фирмы и организации, которые участвовали в конкурсах и 
выполняли работы в области содержания и ремонта госу-
дарственного и муниципального жилищного фонда города. 

Во многих городах России в те годы система опла-
ты коммунальных услуг населением была доведена до 90 
%, также проведена значительная работа по формирова-
нию действенной системы выдачи субсидий малообеспе-
ченным гражданам. 

При всем при этом была существенно преобразова-
на система содержания и ремонта жилья. Одновременно 
были приняты отдельные меры по реформированию сферы 
коммунального хозяйства, но они не были настолько пока-
зательными, как в жилищной сфере [4, с. 98]. 
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Таким образом, это позволило выявить значитель-
ные недостатки в разработке и проведении реформы: 

1. В самой программе реформирования жилищно-
коммунальной сферы крупных городов страны недоста-
точно конкретно проработан целевой блок реформ, что 
проявляется в отсутствии конкретных целевых показателей 
результатов реформирования и индикаторов по отдельным 
мероприятиям. 

2. Объем и количество социальных льгот, предос-
тавляемых населению в данной сфере не соответствует не-
возможностям бюджета. В результате необходимые рабо-
ты по содержанию жилья осуществляются далеко не в 
полном объеме, капитальный и текущий ремонт жилых 
зданий, за исключением аварийных работ, практически не 
проводятся. 

3. Недостаточная комплексность проведения ре-
формы. Основное внимание в ней уделено реформирова-
нию жилищного хозяйства, но недостаточны меры по ре-
формированию коммунального сектора города. Слабо про-
работаны вопросы регулирования капитального ремонта 
жилищного фонда. Не определены организационно-
экономические основы и возможности проведения капи-
тального ремонта и реконструкции жилищного фонда в 
новых условиях хозяйствования. В большинстве городов 
конкурентная среда в сфере ЖКХ фактически не создана. 

4. Тарифная политика на жилищно-коммунальные 
услуги не отрегулирована. В некоторых городах России 
завышение установленных тарифов составляет 30-40 %. 

5. Значительная часть населения психологически не 
готова к реализации реформы и необходимости повыше-
ния ответственности за пользование и содержание жилья. 

Для более наглядного Представления недостатков в 
разработке и проведении реформы ЖКХ можно рассмот-
реть следующую схему (рис. 1). 
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Основой реформирования послужила Концепция 
реформы жилищно-коммунального хозяйства, одобренная 
указом Президента Российской Федерации от 28 апреля 
1997 г. № 425 «О реформе жилищно-коммунального хо-
зяйства в Российской Федерации» [1]. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис.1. Недостатки в разработке и проведении 
реформы ЖКХ 
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1. Отсутствие конкретных целевых показателей ре-
зультатов реформирования и индикаторов по отдель-
ным мероприятиям 

2. Объем и количество социальных льгот, предос-
тавляемых населению в данной сфере, не соответст-
вует возможностям бюджета 

 

3. Недостаточная комплексность проведения ре-
формы 

 

4. Тарифная политика на жилищно-коммунальные 
услуги не отрегулирована 

5. Значительная часть населения города была психоло-
гически не готова к реализации реформы 
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Сущность данной концепции заключалась в том, 
что, важнейшим элементом реформы должно стать созда-
ние конкурентной среды в системе управления и обслужи-
вания жилищной сферы, что позволяет собственникам жи-
лья выбрать нужную организацию, способную обеспечить 
необходимый уровень качества жилищно-коммунальных 
работ и услуг по наиболее низким ценам. 

В масштабах всей страны направления Концепции 
были реализованы в Подпрограмме «Реформирование и 
модернизация жилищно-коммунального комплекса Рос-
сийской Федерации» федеральной целевой программы 
«Жилище» на 2002-2010 годы, утвержденной Постановле-
нием Правительства Российской Федерации от 17 ноября 
2001 г. № 797 [2]. 

Выполнение Подпрограммы проходит в три этапа 
(Рис. 2). 

1 этап. Обеспечение финансовой стабилизации жи-
лищно-коммунального комплекса (2002 - 2003 годы). 

2 этап. Формирование рыночных механизмов 
функционирования жилищно-коммунального комплекса и 
условий для снижения издержек и повышения качества 
жилищно-коммунальных услуг (2004 - 2005 годы). 

3 этап. Государственная поддержка модернизации 
жилищно-коммунального комплекса и привлечение инве-
стиций в эту сферу (2006 - 2010 годы). На данном этапе 
предполагается разработать стратегические мероприятия, 
направленные на обеспечение устойчивого функциониро-
вания жилищно-коммунального комплекса на основе при-
влечения частных инвестиций. 

В целях реализации Жилищного кодекса Россий-
ской Федерации и Федерального закона от 21 июля 2007 
года № 185-ФЗ «О фонде содействия реформированию 
жилищно-коммунального хозяйства» правительство Ниже-
городской области постановило создать на территории 
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Нижегородской области благоприятные условия для обра-
зования и деятельности товариществ собственников жилья. 

Главная цель реформы жилищно-коммунального 
комплекса (ЖКК): обеспечение качественного, надёжного 
и доступного предоставления гражданам жилищно-
коммунальных услуг. В связи со сменой формации в стра-
не резко сократилось участие государства в экономике. 
Отсюда вторая цель реформы - оптимизация бюджетных 
расходов в ЖКК. 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

  

 

 

 

 

Рис. 2. Этапы прохождения Подпрограммы  
«Реформирование и модернизация жилищно-

коммунального комплекса Российской Федерации» 
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3 этап. Государственная под-
держка модернизации жилищно-
коммунального комплекса и 
привлечение инвестиций в эту 
сферу (2006 - 2010 годы) 
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По существу, жилищно-коммунальное обслужива-
ние перестаёт быть общественным благом, а становится, 
продуктом личного потребления, при этом роль государст-
ва преобразуется в обеспечение доступности некоторого 
социального стандарта жилищно-коммунального обслужи-
вания. Государство также обеспечивает своим гражданам 
комфортную и безопасную среду обитания. В перечне ин-
струментов реализации этой обязанности - обеспечение 
водоснабжения, водоотведения, отопления имеет далеко не 
последнее значение, поэтому государство должно обеспе-
чивать через механизмы государственного регулирования 
безопасность и надёжность предоставления коммунальных 
услуг. 

Исходные цели жилищной реформы определили три 
её главные задачи: 

1. Развитие рыночных отношений в ЖКХ с целью 
повышения качества и доступности жилищно-
коммунальных услуг. 

2. Повышение эффективности бюджетных расхо-
дов; адресную поддержку реально нуждающихся граждан 
в предоставлении некоторого стандарта жилищно-
коммунального обслуживания. 

3. Регулирование коммунального комплекса для 
обеспечения его работоспособности и развития, надёжно-
сти и безопасности предоставляемых услуг [9, с. 72]. 

Реформа жилищно-коммунального хозяйства 
(ЖКХ) как доминантная проблема социальной политики 
на современном этапе - один из этапов становления мест-
ного самоуправления. Последнее означает переход на но-
вый уровень взаимоотношений государства и населения, 
когда определенный круг вопросов жизнеобеспечения об-
щества, так называемые вопросы местного значения, ре-
шаются жителями локального сообщества без вмешатель-
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ства государства, основываясь на самоуправленческих 
принципах. 

Жилищно-коммунальное хозяйство - это та сфера, 
перевод которой на рыночные основы осуществляется 
очень непросто. Для успеха реформы необходимо преодо-
леть огромное количество препятствий - от создания при-
влекательных условий до преодоления психологического 
барьера населения. 

За время реформирования ЖКХ удалось кое-что из-
менить, появились новые формы социально экономиче-
ских взаимоотношений. 

По мнению Е. А. Каменевой, проводимую с 1991 
года реформу ЖКХ в России условно можно разделить на 
несколько этапов: 1991 - 1998 гг., 1998 - 2004 гг., 2004 год 
и далее. 

1 этап реформы (1991 - 1998 гг.). На этом этапе 
были определены несколько целей жилищной реформы. 

1. Решение проблемы обеспечения граждан жиль 
ем. Прежде всего, должен был измениться принцип обес-
печения граждан жилыми помещениями - от преимущест-
венного распределения жилья, построенного за счет капи-
тальных государственных вложений, к преимущественно-
му его строительству (приобретению) за счет средств гра-
ждан при сохранении льгот для социально слабозащищен-
ных групп населения. 

2. Изменение условий и порядка оплаты жилья и 
коммунальных услуг. Основной принцип - размер оплаты 
за жилье и коммунальные услуги должен обеспечивать 
возмещение издержек на содержание и ремонт жилья, а 
также на коммунальные услуги при адресной социальной 
защите бедных семей. 

3. Развитие рыночных, конкурентных подходов для 
улучшения содержания и сохранности жилищного фонда. 
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2 этап реформы (1998 - 2004 гг.). Реализация целей 
и задач программы демонополизации и развития конку-
ренции на рынке жилищно-коммунальных услуг должна 
была быть направлена на: 

- завершение разграничения функций собственника, 
управляющей организации (службы заказчика) и обслужи-
вающей организации в государственном и муниципальном 
жилищном фонде; 

- осуществление мероприятий по переходу на дого-
ворные взаимоотношения между производителем и заказ-
чиком услуг ЖКХ; 

- привлечение в жилищно-коммунальную сферу 
предприятий различной формы собственности. 

3 этап реформы (2004 г. и далее). Одним из основ-
ных инструментов реализации государственной политики 
в сфере жилищно-коммунального обслуживания были и 
остаются федеральные целевые программы. 

1. Подпрограмма «Реформирование и модернизация 
жилищно-коммунального комплекса Российской Федера-
ции» федеральной целевой программы «Жилище». 

2. Подпрограмма «Переселение граждан Российской 
Федерации из ветхого и аварийного жилищного фонда» 
ФЦП «Жилище». 

3. Подпрограмма «Энергоэффективность в сфере 
потребления» федеральной целевой программы «Энерго-
эффективная экономика» [10 с. 10]. 

В свою очередь Симионов Ю. Ф. подразделяет жи-
лищную реформу в России на четыре этапа: 

1. Первый - с 1992 по 1998 г. Принятие законов о 
приватизации жилого фонда и основ федеральной жилищ-
ной политики. 

2. Второй - с 1998 по 2001г., когда был принят но-
вый Земельный кодекс РФ. 
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3. Третий - с 2001 по 2004 г. Принятие нового гра-
достроительного кодекса. 

4. Четвертый этап - с 2005 г. Реализация новых Гра-
достроительного и Жилищного кодексов, принятие пакета 
законов по доступному жилью и новой редакции програм-
мы «Жилище на 2002 - 2010 гг.» [11, с. 27] 

Для достижения поставленных целей реформы 
ЖКХ были выявлены следующие способы: 

- совершенствование системы управления, эксплуа-
тации и контроля в жилищно-коммунальном хозяйстве; 

- совершенствование системы оплаты жилья и ком-
мунальных услуг, включая установление повышенных та-
рифов на сверхнормативную площадь жилья и сверхнор-
мативное потребление коммунальных услуг, а также диф-
ференциация оплаты в зависимости от качества и местопо-
ложения жилья; 

- переход на договорные отношения, развитие кон-
курентной среды, предоставление потребителям возмож-
ности влиять на объем и качество потребляемых услуг, 
преимущественно конкурсный отбор организаций, осуще-
ствляющих управление жилищным фондом и его обслужи-
вание, обеспечивающих коммунальные предприятия мате-
риалами, оборудованием и выполняющих проектно-
строительные работы; 

- совершенствование системы социальной защиты 
населения (упорядочение существующей системы льгот, 
усиление адресной направленности выделяемых на эти це-
ли средств) [3]. 

С точки зрения А. Р. Галяутдинова и Р. М. Муллая-
нова [7, с. 50 - 51], существуют различные мнения по по-
воду осуществляемого нынешним правительством рефор-
мирования сектора ЖКХ; много внимания уделяется про-
блемам поиска оптимальных путей реализации реформы. 
Чиновники утверждают, что реформа ЖКХ идет более или 
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менее результативно: во-первых, почти удалось отойти от 
бюджетного финансирования отрасли, начать поэтапный 
переход к рыночным принципам хозяйствования (пусть и 
не в полной мере); во-вторых, разделить функции подряд-
чика и заказчика. Сегодня в городах России создано около 
3 тыс. служб заказчика (управляющие компании), которые 
взяли на себя функции по сбору платежей с населения, 
принятию от жилищных предприятий и оплате фактически 
выполненных объемов работ. 

Процесс функционирования жилищных предпри-
ятий позволяет выделить следующие социальные группы, 
вовлеченные в процесс реформирования: во-первых, - чи-
новники, «формирующие правила игры»; во-вторых, - по-
требители жилищно-коммунальных услуг, среди них соб-
ственники жилых помещений; в-третьих, - работники 
управляющих компаний, так называемых служб заказчика; 
в-четвертых, - непосредственные работники жилищных 
предприятий. 

По данным В. В. Букреева и Э. Н. Рудьпс [5, с. 3], 
ЖКХ находится с начала проведения экономических ре-
форм 90-х годов XX века в критическом, если не в катаст-
рофическом, состоянии как в экономическом, так и соци-
ально политическом: 

- физический износ основных фондов ЖКХ состав-
ляет около 60 %, в том числе котельных - 55 %, комму-
нальных сетей водоснабжения - 65 %, канализации и теп-
ловых сетей - 63 %, электрических сетей - 58 %, водопро-
водных насосных станций - 65 %, канализационных насос-
ных станций -- 57 %, очистительных сооружений водопро-
вода и канализации - 54 и 56 % соответственно; 

- с середины 1990-х годов сокращение на треть го-
сударственного финансирования предприятий ЖКХ и не-
выполнение перед ними своих обязательств бюджетами 
всех уровней, в результате чего уже на начало 2004 года 
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более 60 % предприятий отрасли стали убыточными, а 35 
тысяч - банкротами; 

- рост задолженности по оплате коммунальных ус-
луг населением и бюджетными организациями, что связано 
с существенным ростом удельного веса платежей населе-
ния в оплате жилищно-коммунальных услуг; 

- высокая затратность предприятий ЖКХ и отсутст-
вие экономических стимулов снижения их издержек и рос-
та прибыли в условиях неразвитости конкурентной среды; 

- кризисное состояние жилищного фонда, более 70 
% которого находится в собственности граждан. 

Для успешного обеспечения реформы ЖКХ в на-
стоящее время, по мнению В. М.. Дума, необходимо рас-
смотреть законопроекты, которые направлены на развитие 
жилищно-коммунального хозяйства. Среди них законо-
проект «О финансовом оздоровлении организаций жилищ-
но-коммунального комплекса Российской Федерации», а 
также Налоговый кодекс РФ - как в первой (ст. 8), так и во 
второй части, где следует исключить из налогооблагаемой 
базы товариществ собственников жилья (ТСЖ) отчисления 
собственников жилья на создание резерва для проведения 
всех видов ремонтов, чтобы освободить указанные средст-
ва от налога на прибыль и налога на добавленную стои-
мость. 

Дума В. М. считает, что необходимо внести измене-
ния в программу «Модернизации объектов коммунальной 
инфраструктуры», которая входит в состав федеральной 
целевой программы «Жилище» на 2002-2010 годы. На его 
взгляд, должна быть увеличена доля государственной под-
держки программы из федерального бюджета, недостаток 
средств, выделяемый из бюджетов всех уровней, а также 
из внебюджетных источников, является одной из основных 
проблем при ее реализации. 
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Эти меры, по мнению автора, позволят существенно 
улучшить ситуацию с нормативно-правовым и методиче-
ским обеспечением реформирования сферы ЖКХ [18, с. 
28]. 

По нашему мнению, успех реформы ЖКХ зависит 
от выполнения следующих условий: 

- применение новых форм управления предпри-
ятиями ЖКХ, образованные их трудовыми коллективами; 

- установления государственного контроля за тари-
фами производителей услуг ЖКХ, превышающих как те-
кущую, так и прогнозируемую инфляцию; 

- включение предприятий ЖКХ в сектор социаль-
ной экономики; 

- повышение цены рабочей силы с одновременным 
освобождением от подоходного налога граждан с низким 
уровнем дохода; 

- сохранение и поддержка системы социальной за-
щиты и льготных слоев населения; 

- ограничение рыночных отношений в сфере оказа-
ния жилищно-коммунальных услуг. 

В качестве основного вывода можно отметить, что 
для того, чтобы одна из самых важнейших в России от-
расль ЖКХ эффективно работала, необходимо устранить 
возникшие на современном этапе проблемы, тормозящие 
ее полноценное развитие. А пока отрасль жилищно-
коммунального хозяйства, по сравнению с зарубежными 
странами, остается в нашей стране самой отсталой, достав-
ляя тем самым массу проблем. 
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