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В статье рассматривается система предоставления жилищно-коммунальных ус-

луг в российских городах,  выявляются факторы, определяющие уровень и качество этих 
услуг, приводится ретроспектива развития этой системы в течение последних десяти-
летий. Авторами характеризуются различные аспекты нарастания проблем в данной 
сфере и с учётом имеющегося позитивного отечественного и зарубежного опыта фор-
мулируются принципы построения рациональной системы предоставления жилищно-
коммунальных услуг в системе сложившихся взаимоотношений потребителей и произ-
водителей, подрядчиков и заказчиков, органов власти и прочих участников данного про-
цесса. Кроме того, предлагаются варианты решения проблем и пути повышения уровня 
и качества жилищно-коммунальных услуг. 
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ления услуг. 

 

Жилищно-коммунальные услуги со-
ставляют важный аспект жизнедеятельно-

сти человека и являются весомым элемен-
том при оценке уровня и качества жизни. 
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Существующая система жилищно-комму-
нального обслуживания складывалась в 
течение длительного времени, но до сих 
пор не вполне удовлетворяет потребности 
населения. Для неё характерно низкое ка-
чество предоставляемых услуг при еже-
годном повышении соответствующих та-
рифов. При этом имеет место существен-
ный разрыв цены и качества услуг в дан-
ной сфере. Другими словами, тарифы 
ежегодно возрастают, а качество остаётся, 
в лучшем случае, на прежнем невысоком 
уровне. Проводимые социологические оп-
росы населения неуклонно свидетельст-
вуют, что проблемы жилищно-комму-
нального обслуживания относятся к числу 
первоочередных проблем, с которыми 
сталкиваются жители большинства горо-
дов страны [11]. 

Учитывая негативные стороны дейст-
вующей системы жилищно-коммунально-
го обслуживания, а также наличие значи-
тельных финансовых потоков, циркули-
рующих в этой сфере, неоднократно 
предпринимались попытки изменить си-
туацию и включить экономические рыча-
ги и стимулы для повышения качества 
жилищно-коммунальных услуг. Многие 
из принимаемых мер проводились в рам-
ках жилищно-коммунальной реформы, 
начатой ещё 20 лет назад [3]. И хотя си-
туация в стране существенно изменилась, 
важнейшие идеи реформы остаются акту-
альными до сих пор. К их числу относятся 
повышение эффективности управления 
ЖКХ, развитие конкуренции, энергосбе-
режение, упорядочение тарифной полити-
ки, адресная социальная помощь населе-
нию и др. Действующий Жилищный ко-
декс РФ и другие нормативные докумен-
ты содержат необходимые правовые нор-
мы для развития данной сферы [1], но 
реализация инициативных решений не-
редко наталкивается на значительное про-
тиводействие. 

Целью данной статьи является выяв-
ление реальных проблем сферы жилищно-
коммунального обслуживания и опреде-
ление путей развития данной сферы. В 
качестве основных задач данной работы 
отметим выявление причин низкого каче-
ства предоставляемых услуг, обоснование 

факторов, оказывающих существенное 
влияние на развитие данной сферы, а так-
же рассмотрение возможностей развития 
системы жилищно-коммунального обслу-
живания в современных условиях.   

Проблемы оценки уровня и качества 
жилищно-коммунальных услуг и пути 
улучшения жилищно-коммунального об-
служивания неоднократно рассматрива-
лись в литературе. Большинство работ по-
священо рассмотрению тех или иных ас-
пектов жилищно-коммунального обслу-
живания.  

Так, в работе С.А. Евсеевой значи-
тельное внимание уделено качеству пре-
доставления жилищно-коммунальных ус-
луг [7]. В диссертации М.Д. Мироновой 
подробно рассматриваются инновацион-
ные аспекты развития жилищно-комму-
нальной сферы [8]. В работах В.П. Пиляв-
ского акцент сделан на безопасности пре-
доставления жилищно-коммунальных ус-
луг [9], а А.Н. Ряховская исследует вопро-
сы финансирования и ценообразования в 
данной сфере [10]. 

Предлагаемая методология исследо-
вания предусматривает выявление важ-
нейших аспектов проблемы жилищно-
коммунального обслуживания населения, 
изучение факторов, оказывающих суще-
ственное влияние на уровень и качество 
жилищно-коммунальных услуг и обосно-
вание принципов построения рациональ-
ной системы жилищно-коммунального 
обслуживания населения. 

На основании данного подхода преду-
сматривается следующее изложение мате-
риала: 

● Исследование содержания, состава 
и структуры системы жилищно-комму-
нального обслуживания населения. 

● Краткая ретроспектива развития 
жилищно-коммунального комплекса за 
последние годы и выявление позитивных 
и негативных аспектов его развития. 

● Выявление причин низкого качества 
жилищно-коммунального обслуживания 
потребителей.  

● Установление факторов, опреде-
ляющих уровень и качество предостав-
ляемых услуг. 

● Обоснование условий формирова-
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ния эффективной системы обслуживания 
потребителей в городах. 

● Рассмотрение предложений по ор-
ганизации управления МКД в современ-
ных условиях. 

Жилищно-коммунальное хозяйство 
по составу подразделяется на две большие 
группы: жилищное хозяйство, включаю-
щее комплекс работ и услуг по содержа-
нию и ремонту жилищного фонда, и ком-
мунальное хозяйство, предоставляющее 
потребителям коммунальные услуги: хо-
лодную и горячую воду, тепловую и элек-
трическую энергию, вывоз и утилизацию 
твёрдых отходов и др. Причём, если жи-
лищное хозяйство обеспечивает потреб-
ности жителей в услугах по содержанию и 
ремонту зданий, то коммунальные услуги 
предоставляются различным потребите-
лям, включая промышленные предпри-
ятия, коммерческие фирмы, объекты тор-
говли и общественного питания, бытового 
обслуживания, организации здравоохра-
нения, образования, культуры и т.п.  

Из всего многочисленного перечня 
услуг ЖКХ в данной работе будем рас-
сматривать только те, которые предостав-
ляются жителям многоквартирных домов 
(МКД) в городах. Именно в жилом доме 
концентрируется комплекс услуг по экс-
плуатации зданий и коммунальному об-
служиванию населения. За предоставле-
ние этих услуг жители ежемесячно вносят 
плату в соответствии с действующими та-
рифами. Именно здесь реализуется ком-
плекс жилищно-коммунального обслужи-
вания населения, хотя конкретные услуги 
предоставляют самые разные предприятия 
и организации: водоснабжения и канали-
зации, энергоснабжения, вывоза отходов и 
многие другие. С некоторыми из этих ор-
ганизаций жители имеют прямые дого-
ворные отношения (электро-сбытовые, 
жилищно-эксплуатационные, газораспре-
делительные), а с другими – лишь опосре-
дованные (через посредников). 

Действующая система жилищно-
коммунального обслуживания складыва-
лась в городах России с начала 90-х годов 
на основе распадающейся советской мо-
дели, функционировавшей на базе госу-
дарственной собственности на жилые по-

мещения в МКД города, за исключением 
кооперативного фонда, имеющего мало-
заметную долю. Основными вехами раз-
вития данной системы явились: привати-
зация жилых помещений, начиная с 1991 
г., неоднократные попытки реформирова-
ния жилищно-коммунальной сферы, на-
чиная с 1997 г. и вплоть до сегодняшнего 
дня, принятие Жилищного кодекса РФ и 
закрепление прав и обязанностей собст-
венников жилых помещений, введение 
платежей за капитальный ремонт МКД, 
принятие Правительством РФ стратегии 
развития сферы ЖКХ на период до 2020 г. 
[2; 4; 5; 6]. 

Тем не менее, многие проблемы в 
сфере ЖКХ остаются пока не решёнными. 
И главное – это несоответствие цены и 
качества за предоставляемые услуги в ус-
ловиях отсутствия реального выбора у по-
требителей. 

Рассмотрим причины сложившейся 
ситуации. Основными из них являются 
ведомственный монополизм и отсутствие 
реальной конкуренции на рынке жилищ-
но-коммунальных услуг. Конечно, полная 
конкуренция на этом рынке едва ли воз-
можна и даже не всегда целесообразна. 
Речь идёт, прежде всего, о естественных 
локальных монополиях. К их числу отно-
сятся предприятия Водоканала, которые 
по праву монополизируют рынок водо-
снабжения и канализации. Конкуренция 
на этом рынке не предусматривается. Но 
вполне возможна конкуренция за рынок, 
когда местные органы власти предлагают 
конкурс на предоставление услуг по водо-
снабжению и очистке сточных вод в кон-
кретном городе. Но пока такая практика 
не распространена. 

Работы по содержанию и ремонту 
МКД, по обращению с твёрдыми отхода-
ми и некоторые другие могут выполнять 
разные организации, и здесь конкуренцию 
надо развивать и поддерживать. Поставки 
энергоресурсов в МКД пока практически 
безальтернативны, так как жители отстра-
нены от выбора поставщиков, что нега-
тивно сказывается на потребительских 
качествах и стоимостных параметрах этих 
услуг. На наш взгляд, услуги тепло- и 
электроснабжения могут оказываться и на 
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ограниченно конкурентной основе. Но это 
уже связано с действующей централизо-
ванной системой энергоснабжения, кото-
рая во многих городах крайне неэффек-
тивна. Не углубляясь в рассмотрение дан-
ного вопроса, отметим только, что аль-
тернатива сложившейся системе центра-
лизованного энергоснабжения в городах 
существует, и потому ведомственный мо-
нополизм в данной сфере должен быть 
ограничен.  

В отношении же работ по содержа-
нию и ремонту МКД никакого монопо-
лизма не должно быть в принципе. В со-
ответствии с Жилищным Кодексом собст-
венники квартир самостоятельно прини-
мают решение о формах управления, вы-
боре управляющей организации и о та-
рифной составляющей. Но действитель-
ность свидетельствует совсем о другом. 
Самостоятельный выбор формы управле-
ния и управляющей организации, приня-
тие решений об оплате за эти услуги ха-
рактерен только для МКД, находящихся 
под управлением ТСЖ (ЖСК). В осталь-
ных случаях он крайне редок. И здесь мы 
сталкиваемся непосредственно с одной из 
базовых причин функционирования сис-
темы ведомственного монополизма в сфе-
ре ЖКХ – пассивностью жителей и, преж-
де всего, собственников жилья. Как пока-
зал опыт Москвы и других городов, жите-
ли конкретного дома, микрорайона или 
квартала объединяются, принимают со-
вместные решения и выступают единым 
фронтом только при наличии общей угро-
зы их «спокойной» жизни, например, при 
сносе здания и угрозе потери собственно-
сти на жильё. В остальных случаях объе-
динение затруднено. Впрочем, такая си-
туация закономерна, так как сам факт на-
личия многих сотен, а иногда и тысяч 
собственников в отдельном доме объек-
тивно ограничивает возможность приня-
тия консолидированных решений. 

Как известно, основными факторами, 
определяющими качество товаров и услуг, 
являются ценовая политика и уровень 
конкуренции на данном рынке. Но, как 
уже указывалось выше, в сфере ЖКХ кон-
куренция не развита. Рассмотрим важ-
нейшие факторы, определяющие уровень 

и качество предоставляемых услуг в сфе-
ре ЖКХ: 

- Уровень тарифов на жилищно-ком-
мунальные услуги в действующей системе 
влияет незначительно. Большинство та-
рифов на услуги ЖКХ утверждаются цен-
трализованно и практически без учёта их 
качественных характеристик. В условиях 
дальнейшего развития ЖКХ и перехода 
данной сферы на принципы конкурентно-
го рынка фактор цены будет во многом 
определяющим. 

- Уровень конкуренции также пока не 
оказывает существенного влияния, так как 
в большинстве случаев для собственника 
жилья выбор конкурентной услуги крайне 
ограничен. При переходе к конкурентно-
му рынку на жилищные услуги данный 
фактор также будет в числе ведущих.  

- Система административного регули-
рования данной сферы оказывает сущест-
венное влияние на деятельность органи-
заций в сфере ЖКХ. От профессионализ-
ма решений, принимаемых органами вла-
сти на уровне города, существенно зави-
сит уровень развития данной сферы и, со-
ответственно, качество услуг, предостав-
ляемых потребителям. В дальнейшем роль 
этого фактора также будет важна. 

- В то же время существенно повы-
сится важность фактора профессионализ-
ма управляющих структур, включая 
управляющие компании или структуры 
ТСЖ. Пока значимость этого фактора не-
дооценена. 

- Вот форма управления в МКД, т.е. 
управляющая организация или ТСЖ 
(ЖСК), влияет значительно сильнее. В 
большинстве случаев МКД, в которых об-
разованы ТСЖ или ЖСК, добиваются бо-
лее высокого уровня качества жилищных 
и коммунальных услуг. Хотя по основным 
видам коммунальных услуг – водоснаб-
жение и энергоснабжение – повысить ка-
чество на уровне конкретных МКД также 
не просто. В перспективе влияние формы 
управления продолжит оставаться важ-
ным фактором. 

- Фактор возможностей объективного 
учёта и контроля жителями предостав-
ляемых услуг ЖКХ оказывает определён-
ное действие и активно проявляется при 
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подготовке жителями жалоб в админист-
рацию города или в общество защиты 
прав потребителей. В перспективе роль 
этого фактора останется без изменений. 

В целом наличие возможности и сти-
мулов собственников жилья для оказания 
реального влияния на принятие управлен-
ческих решений в МКД пока явно недос-
таточное. Причём, эти решения принима-
ются на общих собраниях дома, которые 
проводятся нерегулярно, и доля участия 
отдельного собственника составляет от 
0,01% до 2%. 

Развитие систем самоуправления в 
данном городе, районе, квартале может 
оказать существенное влияние, так как 
совместные разумные решения трудно 
оспорить. Но пока роль этого фактора не-
значительна.   

Наличие политических образований и 
общественных организаций, отстаиваю-
щих интересы жителей города в части 
жилищно-коммунального обслуживания – 
крайне важный фактор, но его влияние в 
настоящее время пока недостаточно (см. 
таблицу).  

Таким образом, в современных усло-
виях наиболее существенными факторами 
для развития системы ЖКХ и повышения 
качества жилищно-коммунальных услуг 
служат административное регулирование 

и форма управления МКД. В то же время 
в условиях дальнейшего развития систе-
мы ЖКХ и перехода данной сферы в пе-
речень эффективных отраслей деятельно-
сти существенных факторов становится 
явно больше (см. таблицу, колонка 3). 

С учётом указанных факторов рас-
смотрим условия развития системы жи-
лищно-коммунального обслуживания и 
повышения качества жилищно-комму-
нальных услуг, это:  

● личная гражданская ответствен-
ность за принятие решений по выбору 
схем управления;  

● развитие систем самоуправления на 
уровне дома, микрорайона, муниципаль-
ного образования; 

● развитие политических партий и 
общественных организаций, отстаиваю-
щих интересы жителей города (района) в 
сфере ЖКХ. 

Именно при этих условиях можно го-
ворить о возможности существенного по-
вышения уровня и качества ЖКУ. 

Одним из реальных условий развития 
системы ЖКУ является реформирование 
действующих организационных схем 
управления. Существующая система не 
способствует повышению реального спро-
са потребителей на качественные услуги 
ЖКХ.  Так  мера  по  организации   советов  

Оценка факторов, оказывающих существенное влияние  
на уровень и качество жилищно-коммунальных услуг 

Факторы, оказывающие влияния на уровень и качество 
ЖКУ 

Оценка уровня влия-
ния факторов в со-

временных условиях 

Оценка уровня влия-
ния факторов в усло-
виях развития ЖКХ 

1. Уровень профессионализма централизованного 
регулирования ЖКХ в регионе, города 

Существенно 
+++ 

Важно 
++ 

2. Уровень профессионализма управления МКД 
со стороны управляющих структур 

Важно 
++ 

Существенно 
+++ 

3. Уровень тарифов на жилищно-коммуналь-ные 
услуги  

Незначительно 
+ 

Существенно 
+++ 

4. Уровень конкуренции на рынке ЖКУ  Незначительно 
+ 

Существенно 
+++ 

5. Форма управления в МКД Существенно 
+++ 

Важно 
++ 

6. Наличие возможности учёта и контроля жите-
лями качества услуг ЖКХ  

Важно 
++ 

Важно 
++ 

7. Развитие систем самоуправления в данном го-
роде, районе, квартале  

Незначительно 
+ 

Существенно 
+++ 

8. Наличие политических и общественных орга-
низаций, отстаивающих интересы жителей города 
в части жилищно-коммунального обслуживания  

Важно 
++ 

Существенно 
+++ 
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домов пока также не привела к существен-
ным результатам. Поэтому необходимо 
рассмотреть новые подходы и поиск более 
адекватных управленческих схем. Рас-
смотрим некоторые из возможных пред-
ложений. 

Административный вариант – пере-
дать общее имущество МКД городу, т.е. 
местным или региональным органам вла-
сти. В этом случае все решения о судьбе 
дома принимаются властными структура-
ми, а собственники и наниматели отвечают 
только за квартиры проживания. Данный 
подход может быть уместен, если собст-
венники не могут прийти к согласованным 
решениям в течение установленного срока. 
Тогда органы власти инициируют процесс 
изменения формы собственности на общее 
имущество здания путём перевода его в 
муниципальную (государственную). В 
этом случае за ремонт и содержание дома в 
целом отвечают органы власти, но кварти-
ры остаются в собственности граждан. При 
этом властные структуры предлагают на 
добровольной основе владельцам жилья 
перевести квартиры также в муниципаль-
ную (государственную) собственность.  

Другим вариантом является рыночный 
подход, который предусматривает прива-
тизацию МКД путём продажи общего 
имущества домов на торгах. Этот подход 
возможен также в случае невозможности 
собственниками принимать согласованные 
решения. При продаже домов приоритет 
будет отдаваться собственникам квартир в 
данном доме, а при их отказе – жителям 
данного города. Приватизацию МКД пу-
тём конкурсных процедур организуют ор-
ганы власти или общества домовладельцев 
города. 

Промежуточным является админист-
ративно-рыночный подход, который пре-
дусматривает обязать собственников орга-
низовать во всех МКД ТСЖ (ЖСК), либо 
передать дома в собственность города, т.е. 
перевод в муниципальный (государствен-
ный) фонд. А город, в свою очередь, может 
включать их в программу приватизации и 
капитального ремонта. 

Все эти варианты имеют свои плюсы и 
минусы, но даже сам факт угрозы привати-

зации поможет объединиться жителям для 
принятия совместных согласованных ре-
шений.  

В системах предоставления услуг 
ЖКХ имеется немало проблем. 

Важнейшей проблемой является раз-
рыв между ценой и качеством, а также от-
сутствием выбора у потребителей соответ-
ствующих услуг. Основной причиной это-
го разрыва является отсутствие реальной 
конкуренции на данном рынке и слабая 
активность жителей для принятия согласо-
ванных решений в отношении выбора спо-
соба управления, управляющей организа-
ции и уровня тарифов на услуги по содер-
жанию и ремонту жилья.  

Установлены основные факторы, оп-
ределяющие уровень и качество предос-
тавляемых услуг в сфере ЖКХ: 

● уровень административного регули-
рования;  

● профессионализм управления МКД; 
● уровень тарифов на жилищно-

коммунальные услуги;  
● уровень конкуренции на рынке кон-

кретной услуги;  
● форма управления МКД;  
● возможности учёта и контроля жи-

телями качества услуг ЖКХ; 
● наличие возможности и стимулов 

собственников жилья оказывать реальное 
влияние на принятие управленческих ре-
шений в МКД; 

● развитие систем самоуправления в 
данном городе, районе, квартале; 

● наличие политических образований 
и общественных организаций, отстаиваю-
щих интересы жителей города в части жи-
лищно-коммунального обслуживания. 

Определены важнейшие условия раз-
вития системы жилищно-коммунального 
обслуживания в современных условиях: 

● компетентность всех участников 
процесса предоставления услуг; 

● открытость организаций ЖКХ в свя-
зи с публичным характером их деятельно-
сти; 

● информативность, т.е. наличие пол-
ной и достоверной информации о конкрет-
ных МКД, составе, сроках службы, уровне 
физического износа и потребительской 
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ценности отдельных конструкций и здания 
в целом; 

● личная и гражданская ответствен-
ность за принятие решений по выбору 
схем управления;  

● развитие систем самоуправления на 
уровне дома, микрорайона, муниципально-
го образования; 

● создание политических образований 
и общественных организаций, отстаиваю-
щих интересы жителей города (района). 

Одним из реальных условий развития 
системы ЖКУ являются реформирование 
действующих организационных схем 
управления, так как они не способствуют 
повышению реального спроса потребите-
лей на качественные услуги ЖКХ. Поэто-
му необходимы новые подходы и поиск 
более адекватных управленческих схем. 
Предлагаются следующие пути формиро-
вания: 

- Административный – перевод обще-
го имущества в МКД, не образовавших 
ТСЖ, в собственность города (муници-
пальную или государственную); 

- Рыночный – предусматривает прива-
тизацию МКД путём продажи общего 
имущества зданий, не образовавших ТСЖ 
к определённой дате (в течение 1–2 лет) на 
открытых торгах; 

- Административно-рыночный – ре-
комендующий образование в каждом доме 
ТСЖ, а в случае отказа – передачу общего 
имущества МКД в городскую собствен-
ность, т.е. перевод дома в муниципальную 
(городскую) собственность. А город, в 
свою очередь, может включать их в про-
грамму приватизации. 

Изменение форм собственности на 
общее имущество дома – непростая задача, 
требующая внесения существенных изме-
нений в действующие нормативно-право-
вые документы, включая Жилищный Ко-
декс РФ. Тем не менее, эти шаги помогут 
активизировать собственников жилья при-
нять обоснованные, разумные решения.  
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