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Анализ трансформационных процессов в 
сфере российского жилищно-коммунального 
хозяйства показал отсутствие комплексной 
программы реформ, затрагивающей соци-
ально-системные основы функционирования 
этой сферы. Образованный формально юри-
дически институт собственников жилья в 
настоящее время еще не стал полноценным, 
ответственным субъектом жилищно-комму-
нального хозяйства. В качестве собственни-
ков жилья россияне освоили только практи-
ки купли-продажи недвижимости и созда-
ли российскую версию «евроремонта». Но  
ЖКХ – это не только изолированные квар-
тиры. ЖКХ в целом составляет около 26% 
основных фондов страны: 19 млн. объектов 
жилого фонда площадью почти 3 млрд. кв. м, 

74 тысячи котельных, 151 тысяча километров 
тепловых и 392 тысячи километров водопро-
водных сетей, сотни тысяч километров дру-
гих коммуникаций, износ которых достигает 
60–70%, а энергопотребление ЖКХ – более 
20% энергоресурсов страны [1]. 

Создание множества частных собствен-
ников жилищного фонда не является доста-
точным условием эффективного функциони-
рования ЖКХ, ведь право требовать предо-
ставления качественных услуг и обязанность 
их полной оплаты не следуют непосредствен-
но из отношений собственности. Речь должна 
идти о создании институциональной структу-
ры управляемого жилищно-коммунального 
сектора. Эта проблема нашла отражение в 
«Концепции жилищно-коммунальной рефор-
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мы Российской Федерации», утвержденной 
Указом Президента Российской Федерации 
№425 от 28 апреля 1997 года. В этом докумен-
те были подведены итоги жилищно-комму-
нальной реформы и заявлена необходимость 
отделения проблем создания рынка жилья от 
задач его эксплуатации и функционирования 
коммунального хозяйства. Другими базовы-
ми документами реформы становятся целе-
вая программа «Жилище» и ее подпрограмма 
«Реформирование и модернизация жилищно-
коммунального комплекса Российской Феде-
рации», первый постсоветский Жилищный 
кодекс РФ, утвержденный ФЗ от 29 декабря 
2004 г. и ряд других нормативных докумен-
тов. В этих документах сформулирован при-
нцип функционирования жилищно-комму-
нального хозяйства России: за содержание 
жилья и состояние коммунального хозяйства 
ответственность несет собственник, частный 
или муниципальный. Для реализации дан-
ного принципа предполагалось осуществить 
демонополизацию управления и содержа-
ния жилищного фонда, создать бездотаци-
онный механизм финансирования ЖКХ при 
обеспечении социальной защиты населения; 
прекратить перекрестное субсидирование 
тарифов, перейти к регулированию деятель-
ности локальных естественных монополий, 
усилить адресную социальную поддержку 
населения в связи с необходимостью полной 
оплаты жилья и коммунальных услуг, про-
вести разгосударствление предприятий ЖКХ  
 и т. д. Подводя промежуточные итоги в докла-
де на заседании правительства РФ 19 октября 
2006 г., министр регионального развития РФ 
В. Яковлев заявил, что «коренных изменений 
в отрасли не произошло» [2]. 

По мнению ряда экспертов реформы 
ЖКХ происходят отдельно от самого жилищ-
но-коммунального хозяйства. Так, С. Ше-
вердин подчеркивает, что рост аварийности 
в сетях ЖКХ в 10 раз совпал по времени с 
проведением реформы управления ЖКХ [3]. 
А ученые-специалисты в области коммуналь-
ного хозяйства А. Ряховская и Ф. Таги-заде 
утверждают, что «Неприличная затянутость 
реформы – верный признак того, что сущес-
твующие здесь проблемы решаются не так 
просто, как это виделось ее инициаторам» [4]. 
Многие эксперты указывают, что проведение 
реформы неоправданно сводится к увеличе-

нию тарифов, в результате «для большинства 
населения реформа ассоциируется только с 
повышением размеров платежей за жилищ-
но-коммунальные услуги» [5]. 

В комплексе мероприятий по реформиро-
ванию ЖКХ речь ведется о разработке эконо-
мически обоснованных тарифов и конкурен-
ции как рыночном механизме снижения цен. 
Но именно эти аспекты тарифной политики 
представляют наибольшую проблему. Пре-
жде всего, анализ высказываний экспертов, 
показал противоречие в оценках текущей си-
туации: завышены или занижены тарифы по 
оплате коммунальных услуг. Программные 
документы реформы исходят из того, что 
тарифы не покрывают реальных расходов 
ЖКХ, при этом население оплачивает только 
некоторую долю реальных расходов. Поэто-
му ставится задача разработки экономически 
обоснованных тарифов и доведение оплаты 
потребителями услуг до реальных величин. 

Однозначного решения проблемы обос-
нованности тарифов не существует. Оче-
видно, правы те эксперты, которые настаи-
вают на длительном недофинансировании 
отрасли и заниженных тарифах. Л. Черны-
шов подчеркивает, что в переходный период 
1997–2004 годов населению предъявлялась 
к оплате только доля экономически обосно-
ванных тарифов (ЭОТ). Предполагалось, что 
остальные средства должны были дотиро-
ваться предприятиям ЖКХ из бюджета. Но в 
реальности средств направлялось значитель-
но меньше, чем требовалось. Так, в целом по 
России в 1997 году величина дотации состав-
ляла около 180,0 млрд. рублей, но фактически 
на финансирование ЖКХ было направлено 
порядка 117,0 млрд. рублей, т. е. 66% от пот-
ребности. Повторение ситуации из года в год 
привело к образованию огромной дебиторс-
кой задолженности у десятка тысяч предпри-
ятий ЖКХ, порядка 300,0 млрд. рублей [6]. 

С другой стороны, можно ли считать 
экономически обоснованным возмещение 
коммунальным предприятиям теплопотерь в 
сетях отопления и горячего водоснабжения, 
которые составляют 20–50% зимой и 30–70% 
летом: Вряд ли, поскольку эти показатели 
превышают нормы развитых стран в десятки 
раз, т. е. не являются неизбежным результа-
том инженерно-технологической организа-
ции водо- и теплоснабжения. 
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Переход к рыночному образованию та-
рифов и полной их оплате конечным потре-
бителем ставит проблему финансирования 
капитального ремонта аварийных сетей. Эта 
проблема носит не только экономический 
характер, но и имеет глубокую социальную 
подоплеку и предполагает вполне прогнози-
руемые социальные последствия. 

Рыночное формирование тарифов пред-
полагает компенсацию затрат на замену ава-
рийных сетей. Но в России изношенность 
коммунальных сетей более 60%, а 15% требу-
ют безотлагательной замены. С. Кара-мурза, 
ссылаясь на зам. председателя Госстроя Рос-
сии Л. Чернышева, пишет о необходимости 
капитального ремонта или нового строитель-
ства 150 тыс. км теплотрасс в двухтрубном 
исчислении для приведения сетей теплоснаб-
жения в надежное состояние. Еще недавно 
переложить 1 км теплосети стоило около 10 
млн. руб., а необходимые 150 тыс. км – 1,5 
триллиона [7]. В настоящее время цены вы-
росли еще больше, а количество аварийных 
сетей по причине бездействия увеличилось, 
таким образом, и по данным министра реги-
онального развития РФ В. Яковлева по всем 
системам отрасли ремонт оборудования сле-
дует произвести на сумму 2 трлн. 140 млн. 
руб., что почти соответствует годовому бюд-
жету Российской Федерации [8]. Безусловно, 
бюджет не может быть перенаправлен пол-
ностью на коммунальное переустройство, 
поэтому средств выделяется ничтожно мало 
по сравнению с необходимым. Очевидно, что 
без повышения тарифов не обойтись. Но воз-
можно ли в этой ситуации путем повышения 
тарифов решить проблему? Даже если тари-
фы будут подняты, собираемых сумм все рав-
но не хватит на качественный ремонт сетей, 
только на «латание дыр». Таким образом, 
средства потребителей будут израсходованы 
впустую при отсутствии кардинального ре-
шения проблемы замены сетей, что спрово-
цирует новый виток повышения тарифов. 

Рост коммунальных тарифов оказывает 
более широкое влияние на социально-эконо-
мическую ситуацию в стране. А. Эпштейн 
считает, что повышение тарифов и комму-
нальных платежей ведет к значительному со-
кращению оборотных средств предприятий, а 
в условиях отсутствия инвестиций в обновле-
ние основных фондов – к снижению качества 

продукции при возрастании индивидуальных 
издержек. Прогнозируемым экономичес-
ким последствием является общее снижение 
конкурентоспособности национальной эко-
номики, снижение налогооблагаемой базы. 
Социальное следствие – рост безработицы и 
увеличение числа семей, нуждающихся в со-
циальной защите за счет бюджета.

Другие последствия роста тарифов, от-
мечаемые А. Эпштейном, это:

1. Снижение налогооблагаемой базы, 
прежде всего, местных бюджетов, на которые 
ложится основное бремя жилищного субси-
дирования и расходов на содержание ЖКХ. 

2. Дополнительное нарастание дефицита 
местных и региональных бюджетов, которое 
произойдет вследствие повышения платежей 
за сами бюджетные учреждения.

3. Разорение закредитованной части ма-
лого бизнеса и, как следствие, рост безрабо-
тицы. 

4. Рост тарифов, вкупе с разорением биз-
неса и безработицей, ведет к сокращению 
покупательной способности населения и к 
общесистемным ущербам от сокращения ем-
кости внутреннего рынка [9]. 

Закономерен вывод, что принятый влас-
тью традиционно-рыночный подход к та-
рифному регулированию, обрекает ее на 
постоянный их рост, лишая возможности по-
высить надежность коммунальной системы 
и улучшить качество коммунальных услуг.  
А. Эпштейн справедливо перекидывает мос-
тик от повышения коммунальных тарифов 
через рост реальной безработицы, инфляции 
к расширению социальной базы всех форм 
экстремизма. 

В традиционно-рыночной парадигме 
считается, что проблема повышения тарифов 
может быть решена созданием конкурентной 
среды. Бизнес добивается эффективного хо-
зяйствования, эффективного использования 
ресурсов, поэтому устраняет бесхозяйствен-
ность. Конкуренция будет сдерживать фир-
му, оказывающую коммунальные услуги, от 
повышения тарифов, чтобы не допустить 
конкурентов на этот рынок. Конкурентный 
бизнес снижает издержки и себестоимость 
услуги, поэтому в условиях рынка тарифы на 
услуги не обязательно должны расти, а могут 
даже снижаться. 

Задача привлечения частного бизнеса в 
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коммунальный сектор выступает ключевым 
направлением современного этапа реформи-
рования ЖКХ. Коммунальное хозяйство счи-
тается потенциально привлекательным на-
правлением для частного предпринимательс-
тва: огромный и растущий рынок ЖКУ, еже-
годный объем которого составляет порядка 
700–750 млрд. руб.; практически гарантиро-
ванный сбыт продукции и услуг; значитель-
ный потенциал сокращения управленческих, 
технологических и эксплуатационных затрат 
и издержек [10]. Уже в настоящее время су-
ществует позитивный опыт работы частного 
бизнеса в коммунальной сфере. Но с нашей 
точки зрения следует разделить проблему 
доступа частного бизнеса к работе ЖКХ и 
функционирования и управления ЖКХ на 
рыночной, конкурентной основе. 

Главное, что предоставляет рыночная 
система потребителю, отмечается в Рекомен-
дациях по повышению эффективности управ-
ления жилищно-коммунальным комплексом 
в муниципальных образованиях, – «это воз-
можность выбора поставщика, т. е. возмож-
ность выбора услуги требуемого качества и 
приемлемой стоимости» [4]. Но насколько 
совместимо данное преимущество с предо-
ставлением услуг, связанных с функциони-
рованием единых инженерно-технических 
коммунальных сетей? 

Принципиальный монополизм комму-
нального хозяйства опирается на организаци-
онно-технологические и экономические фак-
торы, исключающие, по мнению А. Ряховской 
и Ф. Таги-заде, его рыночное регулирование: 

– во-первых, это технологическая обус-
ловленность монополизма коммунального 
хозяйства,

– во-вторых, необходимость полной на-
сыщенности рынка коммунальных услуг для 
его функционирования, 

– в-третьих, неценовой характер колеба-
ния потребления коммунальных услуг,

– в-четвертых, необходимость присутс-
твия в коммунальной системе «избыточной» 
мощности [4].

Уточним данную аргументацию. Во-пер-
вых, экономическая конкуренция невозмож-
на в условиях технологической обусловлен-
ности монополизма коммунальных предпри-
ятий. Мы не можем купить воду по более низ-
кой цене в другом водопроводе. Потребитель, 

вероятно, может отказаться от использования 
газовой плиты в газифицированном доме и 
перейти на пользование плитой электричес-
кой, но для перехода на потребление газа 
требуются специальные технические воз-
можности. На протяжении реформационно-
го периода в результате утраты контроля над 
приватизированным жилым сектором были 
совершены попытки установки в многоквар-
тирных домах автономного газового отоп-
ления, но подобная борьба с монополизмом 
чаще всего завершалась трагедиями – взрывы 
газового оборудования в многоквартирных 
домах последних лет значительно увеличи-
лись. Некоторые авторы связывают проблему 
борьбы с монополизмом коммунальных се-
тей с техническим прогрессом, внедрением 
точечных технологий ресурсоподачи, напри-
мер, применением групповых и индивиду-
альных генераторов ресурсов [11; 12]. Нельзя 
не согласиться с представлениями о связи 
технического прогресса и коммунального хо-
зяйства. Думаем, что изменение хозяйствен-
ной формы подачи коммунальных услуг в 
перспективе неизбежно связано с внедрением 
технических изобретений. Но экономическая 
реальность такова, что массовый «отрыв» от 
коммунально-сетевых технологий в ближай-
шем будущем Россию не ожидает. 

Проблема смешения рыночной регуляции 
и монополизма в отношении жилищно-ком-
мунального хозяйства вытекает из «нечеткос-
ти» концептуального решения реформы. Ис-
торически в российском обществе сложилось 
понятие жилищно-коммунальное хозяйство, 
закрепившее советскую систему распреде-
ления и эксплуатации жилья. Как показали 
наши исследования, в проведении реформы 
жилищной политики и реформы жилищно-
коммунального хозяйства произошло сме-
щение представлении о функционировании 
этих сфер и зависимостях, их связывающих. 
На первом этапе реформ приватизация жи-
лищного хозяйства казалась панацеей от всех 
провалов и социально-экономических болез-
ней ЖКХ. До сих пор не происходит осозна-
ния раздельности законов функционирования 
рынка жилой недвижимости и жизнеобеспе-
чивающей сферы коммунального хозяйства, 
в то время как это разделение должно стать 
одной из базовых «заповедей» коммунальной 
реформы: «Жилищно-коммунальный сектор 
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поделен на две части – жилищный и комму-
нальный. Жилищный сектор – исключитель-
но рыночный, здесь превалирует собствен-
ник, а регуляция происходит сугубо рыноч-
ными механизмами, которые, в свою очередь, 
разделены на управление недвижимостью и 
эксплуатацию, имеющую много форм. Вто-
рой сектор – коммунальный. Поскольку этот 
сектор тяготеет к формированию локальной 
монополии, а по сути, ею и является, у него 
совершенно иные принципы» [13]. 

В основе дальнейшей реформы ЖКХ 
должно лежать понимание различий функци-
онирования жилищного рынка и сферы жиз-
необеспечивающей коммунальной деятель-
ности, коммунального хозяйства. Субъект 
собственности выступает с частным товаром 
на рынке недвижимости. Его право собствен-
ности должно быть четко определено, объект 
собственности как товар четко отграничен от 
других объектов, только тогда он может под-
лежать отчуждению в процессе сделки куп-
ли-продажи. Но организация эффективного 
функционирования коммунального хозяйства 
требует сохранения целостности функциони-
рования и единства управления домом. 

Российская приватизация включала ба-
зовую концептуальную ошибку – единое, 
целостное в коммунальном смысле строе-
ние превратилось в совокупность объектов 
недвижимости. Поэтому все предлагаемые 
реформой способы управления домом неэф-
фективны, не работают. Товарищество собс-
твенников жилья (ТСЖ) называется самой 
перспективной формой многими экспертами. 
Считается, что такие объединения граждан 
смогут контролировать расход денег, самосто-
ятельно выбирать наиболее выгодные пред-
приятия, оказывающие коммунальные услу-
ги, контролировать процесс обслуживания, 
обеспечивать сохранность имущества и т. д. 
Однако процесс создания ТСЖ идет крайне 
медленно, неохотно. М. Х. Алмаев и В. Н. 
Макарычев полагают, что одна из основных 
причин заключается в неопределенности по-
ложения собственника жилья, прежде всего 
в силу неопределенности прав собственнос-
ти на землю под многоэтажной застройкой. 
В результате «собственник квартиры (жилья) 
выпадает из общего ряда источников инвес-
тиций» [10]. 

В этих условиях управляющая организа-

ция в силу ее формальной близости с бывши-
ми ЖЭКами остается единственно понятной 
гражданину формой управления коммуналь-
ным хозяйством дома. Анализ экспертных 
оценок и опыта функционирования управля-
ющих компаний в различных регионах стра-
ны, показывает, что данная форма управления 
содержит в себе множество противоречий, 
способных превратить ее, как в эффективную 
форму коммунального менеджмента, так и в 
способ окончательного развала коммуналь-
ного хозяйства страны. 

Снимая проблемы, возникающие в ре-
зультате деятельности недобросовестных 
«жэковских» чиновников, частная управлен-
ческая компания порождает опасения в отно-
шении нечестных бизнесменов. «Когда дома-
ми начнут управлять частные УК, появляется 
реальная угроза того, что среди них окажется 
много недобросовестных», – заявил зам. ми-
нистра регионального развития Юрий Тыр-
тышов и объявил о создании нового органа, 
который будет непосредственно заниматься 
реформой ЖКХ [14]. Таким образом, управ-
ление коммунальным хозяйством с помощью 
управляющих компаний не свободно от про-
изводства бюрократических пирамид. Кроме 
того, объясняя перспективы и возможности 
управляющих компаний, В. Мунтян и В. Па-
сечников указали на расширение объема жи-
лищного фонда в управлении, возможности 
выхода на региональный и межрегиональ-
ный рынок управления жилищным фондом, 
участие в рынке капиталов и т. д. [15]. Но эта 
деятельность отделяет управляющую компа-
нию от управляемой собственности. Таким 
образом, продолжается линия на отделение 
управления от собственности. В отношении 
управления финансами – эта линия допусти-
ма, но управлять домами из столичного или 
заграничного офиса невозможно. 

Более того, намеченные задачи в прове-
дении реформы (развитие инициативы собс-
твенников жилья и создание эффективных 
управляющих компаний, развитие конку-
рентных отношений в сфере ЖКХ, развитие 
бизнеса на основе частно-государственного 
партнерства, совершенствование тарифного 
регулирования коммунального комплекса) 
представляют собой отдельные проблемы, 
решение которых напоминает симптомати-
ческое лечение болезни, а некоторые рецеп-
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ты способны усугубить течение болезни. Так, 
новый этап приватизации коммунального 
хозяйства грозит повторить ошибки прива-
тизации жилья и раздробить единую функ-
ционирующую систему ЖКХ. Во избежание 
раздробленности необходимо обратиться к 
зарубежному опыту решения коммунальных 
проблем и внимательно рассмотреть уже сде-
ланные ошибки. 

Угроза потери целостности функциони-
рования коммунального хозяйства должна 
стать доминирующей идеей при разработке 
реформы. Коммунальное хозяйство должно 
восстановить статус муниципального хозяйс-
тва в его новом качестве – как совокупности 
материальных объектов и организационных 
структур, инструментов и ресурсов, направ-
ленных на осуществление базовой жизне-
обеспечивающей деятельности местного со-
общества – граждан страны, имеющих право 
на достойное человека качество жизни. 
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