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Аннотация. В статье рассматриваются проблемы 

реформирования жилищно-коммунального комплекса на 
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Изменения, происходящие в экономике России, 

оказывают существенное влияние на все сферы общест-
венной жизни, в том числе и на жилищно-коммунальное 
хозяйство (ЖКХ). Эффективное функционирование этой 
сферы, проблема формирования нового хозяйственного 
механизма и системы управления жилищно-
коммунальным хозяйством в контексте становления свой-
ственных рыночным отношениям форм производства и 
реализации жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ) являет-
ся наиболее острой. 
        Характерные особенности этих проблем связаны с 
ушедшей в прошлое экономической системой, в условиях 
которой органы и структура ЖКХ выступала демпфером 
между властью и населением. Учитывая это, отрасль имела 

РАЗВИТИЕ ЖИЛИЩНО-
КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА 
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глубоко социальный аспект деятельности, основанный на 
практически бесплатном оказании жилищно-коммуналь-
ных услуг и централизованном бюджетном финансирова-
нии.  

Целью государственной жилищной политики в на-
стоящее время является обеспечение доступности жилья 
для всех категорий граждан и повышение его комфортно-
сти. Что, в свою очередь, предполагает решение следую-
щих задач: 

– ликвидация в среднесрочной перспективе ава-
рийного и ветхого жилья; 

– содействие самоорганизации населения на жи-
лищном рынке, организация эффективного управления 
многоквартирными домами; 

– модернизация сферы ЖКХ, приведение жи-
лищного фонда к состоянию, отвечающему условиям энер-
гоэффективности; 

– обеспечение социальной защиты отдельных 
групп граждан в части оплаты коммунальных услуг; 

– совершенствование тарифной политики; 
– завершение процесса финансового оздоровле-

ния предприятий ЖКХ; 
– привлечение бизнеса к управлению жилищно-

коммунальной инфраструктурой и инвестированию в нее, 
развитие частно-государственного партнерства в сфере 
предоставления коммунальных услуг. 

Реализация данных задач всецело зависит от раз-
витости экономики конкретного муниципального образо-
вания, наличия активных предприятий, работающих в ана-
логичных направлениях деятельности, готовности этих 
предприятий работать в сфере жилищно-коммунального 
хозяйства. 
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Согласно ст.14 ФЗ № 131 «Об общих принципах 
организации местного самоуправления в РФ» муници-
пальным образованиям в сфере регулирования ЖКХ пере-
дается решение следующих вопросов местного значения, 
представленных на рис.1. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 

Рис. 1. Вопросы местного значения муниципальных         
образований в сфере ЖКХ 

 
 
В целях решения данных вопросов органы местно-

го самоуправления муниципальных образований обладают 
соответствующими полномочиями (рис. 2). 

Вопросы ме-
стного зна-
чения посе-
лений в сфе-
ре ЖКХ 

 

Вопросы ме-
стного зна-
чения муни-
ципальных 
районов  
в сфере 
ЖКХ 

Организация электро-, тепло-, газо- 
и водоснабжения населения, водо-

отведение 
 

Содержание муниципального жи-
лищного фонда 

 

Организация сбора и вывоза твер-
до-бытовых отходов (ТБО) 

Организация в границах района 
электро- и газоснабжения  

поселений 

Организация утилизации и перера-
ботки бытовых и промышленных 

отходов 



161 
 
 
 
 
 
        
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 2. Полномочия муниципальных образований  
в сфере ЖКХ 
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Таким образом, ФЗ № 131 возложил полную от-
ветственность за функционирование ЖКК на органы мест-
ного самоуправления муниципальных образований. Следо-
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ния, поскольку большинство вопросов жилищно-
коммунально-го обслуживания лежит в сфере их ответст-
венности. 

Материально-техническая основа управления жи-
лым фондом на муниципальном уровне начала формиро-
ваться с принятия Верховным Советом РФ в  1991 г. По-
становления № 3010, создавшего условия для передачи в 
муниципальную собственность государственного и ведом-
ственного жилого фонда, объектов инженерной инфра-
структуры, жилищно-эксплуатационных и ремонтно-
строи-тельных организаций. Таким образом, начала фор-
мироваться децентрализованная муниципальная система 
управления жилищно-коммунальным хозяйством, характе-
ризующаяся многообразием вариантов в зависимости от 
специфики территорий и местных условий. 

Основные концептуальные подходы к реформиро-
ванию ЖКХ, сохранившиеся практически без изменений 
вплоть до сегодняшнего дня, сложились со вступлением в 
силу в конце 1992 г. Закона РФ «Об основах федеральной 
жилищной политики». Была принята стратегия постепен-
ного повышения оплаты жилья и коммунальных услуг до 
100 % уровня покрытия затрат на содержание ЖКХ за счет 
населения с одновременным развитием системы социаль-
ной поддержки малообеспеченных слоев населения путем 
предоставления им бюджетных субсидий адресного харак-
тера. Предполагалась децентрализация и упрощение 
структуры управления ЖКХ путем разделения функций 
заказчика и подрядчика. Главной целью подобных преоб-
разований являлось снижение затрат при одновременном 
повышении качества предоставления жилищно-
коммунальных услуг при соблюдении принципа конкурс-
ного отбора подрядчиков в тех сферах, где возможно де-
монополизация.  
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На данном этапе реформирования ЖКХ предпола-
галось, что необходимые институциональные преобразо-
вания должны происходить по инициативе местных вла-
стей, что оказало большое влияние на темпы, направления 
и масштаб жилищно-коммунальных реформ. В итоге в 
разных городах сформировались совершенно различные 
принципы и структуры управления ЖКХ. Значительную 
роль в этом процессе сыграл субъективный фактор – уро-
вень понимания важности проблемы главами муниципаль-
ных образований. В результате в условиях отсутствия ди-
рективных указаний муниципальные власти некоторых го-
родов сохранили систему организации ЖКХ в неизменном 
виде. В некоторых регионах функции службы заказчика 
возложены на жилищно-эксплуатационные предприятия, 
что приводит к совмещению ими функций заказчика и 
подрядчика. Нередки случаи, когда многоотраслевые 
предприятия ЖКХ выступают в роли единого генерально-
го подрядчика, получая от органа местного самоуправле-
ния муниципальный заказ на весь комплекс работ.  

Формальный подход к процедуре заключения до-
говоров исключает возможность объективного контроля за 
выполнением договорных обязательств как со стороны жи-
телей, так и со стороны органов местного самоуправления. 
Слабая содержательная и правовая проработка договоров, 
отсутствие в них критериев и мер ответственности сторон, 
приводит к сохранению на практике прежних администра-
тивных методов управления, преобладанию волевых ре-
шений над экономической целесообразностью. 

Между тем, оптимальная организация служб за-
казчика и грамотное использование практики договорных 
отношений дают возможность органам местного само-
управления непосредственно влиять с помощью экономи-
ческих механизмов на качество жилищно-коммунального 
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обслуживания населения, а также эффективно осуществ-
лять сбор платежей. 

Одной из основных проблем является высокий 
уровень износа коммунальной инфраструктуры. Так, по 
данным Минрегиона России в 2009 г. уровень износа ком-
мунальной инфраструктуры составил 57,2 %, при этом 
около 30 % основных фондов отрасли уже полностью от-
служили нормативные сроки. Одной из причин роста изно-
са коммунальной инфраструктуры является высокий уро-
вень просроченной задолженности по платежам за оказан-
ные жилищно-коммунальные услуги, которая на конец 
2009 г. составила 158,2 млрд. руб., из них: задолженность 
населения – 94,8 млрд. руб. (60 %), задолженность  юриди-
ческих лиц – 63,4 млрд. руб., из которых 16,5 % – задол-
женность бюджетных учреждений. 

В последние годы в России значительно увеличил-
ся объем услуг, предоставляемых в коммунальном секторе 
частными операторами. Доля частных коммунальных 
предприятий в 2010 г. составила 64,5 % (табл.1). 

Таблица 1 
Индикаторы, характеризующие ход реформы  

жилищно-коммунального комплекса, % 
 

Показатели 2008 г. 2009 г. 2010 г. 
Доля частных компаний  
в коммунальном секторе 57,5 60,3 64,5 

Доля частных управляющих 
компаний 27,6 30,52 47 

Доля товариществ собственников 
жилья 5,3 6 10,3 

 
При этом необходимо отметить, что увеличилась 

доля частных компаний, управляющих объектами комму-
нальной инфраструктуры на основании концессионных со-
глашений и других договоров. Говоря о качественной сто-
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роне достигнутого показателя, следует отметить, что до 
2005 г. частные компании, управляющие коммунальной 
инфраструктурой на основании договора концессии, во-
обще отсутствовали.  

В то же время доля частных компаний в жилищно-
коммунальном комплексе варьируется от 28,57 % в Рес-
публике Калмыкия до 98,29 % в Иркутской области. В це-
лом в половине регионов России данный показатель ниже 
на 20 % от среднестатистического показателя, что свиде-
тельствует о различном подходе к реализации реформы 
ЖКХ со стороны региональных органов власти.  

 Одним из направлений реформирования ЖКК яв-
ляется переход от предоставления услуг по содержанию 
жилищного фонда к профессиональному управлению не-
движимым имуществом в соответствии с выбранным соб-
ственниками помещений способом управления. При этом 
особое внимание уделяется стимулированию создания 
ТСЖ и частных управляющих компаний. 

47 % управляющих компаний, выбранных собст-
венниками помещений в многоквартирных домах,  в на-
стоящее время являются частными.  

В то же время велика доля управляющих компа-
ний, находящихся в государственной и муниципальной 
собственности – 42,7 %, при этом в их управлении нахо-
дится большая часть многоквартирных домов. 

В настоящее время доля товариществ собственни-
ков жилья составляет 10,3 %, при этом наиболее активно 
они создаются в Республике Татарстан, где их доля со-
ставляет 31,77 %.  

Таким образом, реформирование жилищно-комму-
нального хозяйства направлено на повышение роли орга-
нов местного самоуправления, самостоятельности и ответ-
ственности хозяйствующих субъектов различных форм 
собственности, обеспечивающих непосредственное обслу-
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живание потребителей жилищно-коммунальных услуг и 
имеющих правовые и финансовые возможности не только 
для осуществления текущей эксплуатационной деятельно-
сти, но и для развития объектов жилищно-коммунального 
назначения.  

При решении проблем реформирования данной 
отрасли особое внимание следует уделить: проведению 
субъектами Российской Федерации, органами местного 
самоуправления необходимых преобразований в сфере 
управления, финансирования и ценообразования, направ-
ленных на обеспечение более эффективного функциониро-
вания жилищно-коммунального хозяйства; формированию 
структур (службы заказчика, управляющие организации, 
товарищества собственников жилья и другие), представ-
ляющих интересы всех собственников жилья и защищаю-
щих права потребителей жилищно-коммунальных услуг; 
введению договорных отношений на всех этапах произ-
водства и предоставления жилищно-коммунальных услуг, 
включая собственника-домовладельца, производителя ус-
луг и их потребителя.  

В основу системы управления жилищно-комму-
нальным хозяйством должны быть положены рациональ-
ное разделение функций и организация взаимоотношений 
между собственником-домовладельцем, управляющей ор-
ганизацией, подрядными организациями различных форм 
собственности, осуществляющими обслуживание жилищ-
ного фонда и объектов инженерной инфраструктуры, и ор-
ганом, уполномоченным осуществлять государственный 
контроль за предоставлением населению жилищно-комму-
нальных услуг необходимого качества, за использованием 
и сохранностью жилищного фонда независимо от его при-
надлежности.  

При выборе варианта управления целесообразно 
руководствоваться принципом предоставления собствен-
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нику-домовладельцу права решать, кто будет обслуживать 
принадлежащую ему недвижимость и управлять ею.  
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