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Аннотация. Жилищно-коммунальное хозяйство на территории муниципального 

образования является важнейшей сферой социально-экономического развития. В статье 
показано, что система функционирования жилищно-коммунального хозяйства требует 
значительных изменений; значительная часть жилищного фонда в муниципальных 
образованиях РФ не соответствует нормативам и качественным характеристикам. 
Изучение опыта развитых стран позволяет сравнить и выявить возможность применения 
форм и методов функционирования предприятий сферы ЖКХ. 
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Кризисное состояние жилищно-
коммунального хозяйства (ЖКХ) как 
отрасли сферы услуг обусловлено ря-
дом причин: слабой технической ба-
зой отрасли; недостатком мощностей; 
отсутствием необходимых средств на 

развитие и текущее содержание и др. 
Такое состояние ЖКХ в России во мно-
гом обусловлено особенностями госу-
дарственного регулирования. В основе 
государственного регулирования дан-
ной отрасли лежат многочисленные  



законы, нормативные акты, инструк-
ции. На федеральном, региональном 
и муниципальном уровнях отсутству-
ют последовательные и скоордини-
рованные инструменты управления 
в сфере ЖКХ. Все это приводит к за-
вышению роста стоимости жилищно-
коммунальных услуг и неустойчивому 
функционированию системы ЖКХ.

ЖКХ относится к числу наиболее 
монополизированных отраслей народно-
го хозяйства РФ. Монополизм в системе 
ЖКХ не позволяет потребителям защи-
щать свои права, снижает ответствен-
ность организаций за предоставление 
жилищно-коммунальных услуг и их ка-
чество, ведет к формированию монополь-
ных цен. Тарифы на услуги естественных 
монополистов возросли, выявлено увели-
чение темпов роста тарифов поставщика-
ми ЖКУ на 35–40% в муниципальных 
образованиях [1, с. 103]. Но свойства 
коммунальных услуг предполагают воз-
можность развития конкуренции. 

В сфере ЖКУ в силу государ-
ственного регулирования тарифов на 
жилищно-коммунальные услуги силы 
спроса и предложения не действует. 
Уникальный характер потребления 
услуг не позволяет потребителям от-
казываться от услуг или сокращать 
их потребление при повышении цены 
услуг либо увеличивать их потребление 
при снижении цены услуг. Жесткая 
связь между производством и потре-
блением услуг, взаимозависимость про-
цессов между собой исключает возмож-
ность свободы выбора. Цена на рынке 
коммунальных услуг не отражает по-
требительские вкусы и предпочтения, 
следовательно, отсутствие условий для 
свободной конкуренции порождает мо-
нополию в коммунальном хозяйстве.

Переход коммунальных предпри-
ятий на рыночные отношения путем 
приватизации имущества, его передачи 
в собственность трудовых коллективов 
не изменит ситуацию, так как форма 
собственности в коммунальном хозяй-
стве не является тем фактором, кото-
рый ориентирует на эффективность и 
технический прогресс.

Необходимо провести разделение 
производственного сектора ЖКХ на 

естественно-монопольные и конкурент-
ные виды деятельности. К естественно-
монопольным видам деятельности 
относятся: электроснабжение, тепло-
снабжение, водоснабжение и водоот-
ведение, которые требуют со стороны 
администрации муниципального обра-
зования жесткого тарифного регулиро-
вания, а значит — и постоянного кон-
троля, а также обязательного участия 
в собственности данных предприятий. 

Конкурентные виды деятельности 
— это управление, содержание и ремонт 
жилищного фонда, сбор, утилизация и 
переработка отходов, содержание, тех-
ническое обслуживание и ремонт объ-
ектов благоустройства и дорожного 
хозяйства, коммунально-бытовое обслу-
живание населения, которые предпола-
гают присутствие на рынке жилищно-
коммунальных услуг предприятий всех 
форм собственности. В обязанности ад-
министрации муниципального образо-
вания входит установление предельного 
уровня цен на выполнение данного вида 
работ или оказания услуг, проведение 
конкурсных торгов, организация кон-
троля качества исполнения работ или 
оказания услуг. Вследствие этого разде-
ление производственного сектора ЖКХ 
на естественно-монопольные и конку-
рентные виды деятельности является 
основанием для составления планов по 
изменению форм собственности (прива-
тизации или акционированию) предпри-
ятий ЖКХ, что активно используется в 
развитых странах [1, с. 105]. 

Органы государственной власти и 
местного самоуправления в сфере ЖКХ 
должны предоставлять возможность для 
проявления деловой активности частных 
компаний, что, с одной стороны, позво-
ляет получать значительную экономию 
бюджетных средств, а с другой,– сохра-
няет ответственность муниципального 
самоуправления за координацией част-
ных компаний и предпринимателей в 
сфере городского хозяйства.

Исследование опыта зарубежных 
стран по рыночному развитию системы 
жилищно-коммунального хозяйства 
позволит сопоставить развитие ЖКХ 
в других странах, а также определить 
масштаб отставания России от лидеров. 



Процесс реформирования жилищно-
коммунального хозяйства в свое вре-
мя пережили все развитые страны 
мира. Практика функционирования 
коммунальных предприятий в Сканди-
навских странах, Словакии, Венгрии, 
Польше, а также в Китае показыва-
ет, что существует множество гибких 
форм и методов управления объектами 
публичной собственности с использо-
ванием возможностей частной инициа-
тивы, частного капитала и рыночной 
конкуренции. Наиболее эффективными 
методами в коммунальном хозяйстве 
оказались концессия, приватизация  
и акционирование.

В каждой стране имеются свои от-
личительные особенности приватизации 
муниципальных предприятий, т.к. при-
ватизация в жилищно-коммунальном 
секторе отличается сложностью и мно-
гообразием форм. Под приватизацией 
во Франции понимают передачу част-
ным лицам не только собственности, 
но и контроля над государственными 
и муниципальными предприятиями и 
активами, то есть приватизацию без 
передачи имущественных прав. В этом 
случае к основным методам приватиза-
ции (продажа акций, частные инвести-
ции в госпредприятия, разукрупнение 
предприятий, выкуп предприятий их 
менеджерами или работниками) до-
бавляются аренда и подряд, а также 
передача государственных и муници-
пальных предприятий в управление 
частным менеджерам [2, с. 100].

Так, во Франции приватизация охва-
тила в первую очередь конкурентоспо-
собные отрасли, которые передавались 
предпринимателям по сравнительно за-
вышенным ценам. В области коммуналь-
ных услуг, которые относятся к есте-
ственным монополиям, она проводилась 
по «остаточному» принципу. В целом 
во Франции государственная политика 
была направлена на сокращение вмеша-
тельства в сферу экономики. Были при-
ватизированы системы водоснабжения 
(3/4 городского водоснабжения переда-
ны в частные руки), службы по уборке 
мусора, улиц. В частный сектор переда-
ны коммунальные услуги, отдельные 
автобусные маршруты [3]. 

Процесс приватизации сферы го-
родских услуг иногда приводит к росту 
цен и тарифов, хотя при этом происхо-
дит улучшение качества услуг, поэтому 
во Франции основной формой государ-
ственного регулирования деятельности 
отраслей коммунального хозяйства яв-
ляется регулирование тарифов. Неза-
висимо от формы участия частного сек-
тора в работе жизнеобеспечивающих 
систем, государственная власть несет 
ответственность за создание норма-
тивной базы и устанавливает тарифы  
на оплату услуг [2, с. 104].

Также во Франции одной из форм 
приватизации при сохранении государ-
ственной собственности на объекты жиз-
необеспечения городов является привле-
чение частных предпринимателей в виде 
заключения договоров об обслуживании, 
об управлении и об аренде.

Но в этом опыте можно увидеть как 
положительные, так и негативные сто-
роны. К положительным относится то, 
что частные предприниматели, будучи 
заинтересованными в получении кон-
трактов и в дальнейшем, выполняют 
свою работу на более высоком уровне. 
К негативному опыту можно отнести 
то, что государство и муниципалитеты 
при таких формам привлечения факти-
чески отстраняются от управления вве-
ренными им объектами.

Неполная приватизация посредством 
разумного заключения хозяйственных 
договоров на управление объектами му-
ниципальной собственности позволяет 
городским властям продолжать обеспе-
чение конкретной услуги, но при этом 
перекладывая на частные фирмы произ-
водственную деятельность.

Следует обратить внимание на тот 
важный момент, что для предприятий 
любых организационно-правовых форм 
с участием публичной власти общим 
всегда является то, что в них всегда 
создаются коллегиальные органы по 
управлению и контролю за их деятель-
ностью. 

В развитых зарубежных странах, 
кроме приватизации, существуют еще 
другие гибкие формы и методы управ-
ления объектами публичной собствен-
ности с использованием возможностей 



частной инициативы, частного капита-
ла и рыночной конкуренции. 

Концессия — форма государственно-
частного партнёрства, вовлечение част-
ного сектора в эффективное управле-
ние государственной собственностью 
или в оказание услуг, обычно оказы-
ваемых государством, на взаимовы-
годных условиях. Концессия подраз-
умевает, что концедент (государство) 
передаёт концессионеру право на экс-
плуатацию природных ресурсов, объ-
ектов инфраструктуры, предприятий, 
оборудования. Взамен концедент по-
лучает вознаграждение в виде разовых 
или периодических платежей [4].

Основной принцип концепции 
государственно-частного партнерства 
(гЧП) состоит в том, что государство 
определяет, в каких услугах и инфра-
структуре оно нуждается, а частные 
инвесторы выдвигают предложения, 
которые должны в наибольшей степени 
соответствовать требованиям государ-
ства [4].

Во Франции, Финляндии, Венгрии, 
Польше и Словакии выделяются сле-
дующие типы концессионных соглаше-
ний:

1. BOT (Build — Operate — 
Transfer) — «Строительство — управ-
ление — передача». Концессионер 
осуществляет строительство и эксплуа-
тацию (в основном на праве собствен-
ности) в течение установленного срока, 
после чего объект передаётся государ-
ству;

2. BTO (Build — Transfer — 
Operate) — «Строительство — передача 
— управление». Концессионер строит 
объект, который передаётся государ-
ству (концеденту) в собственность сра-
зу после завершения строительства, по-
сле чего он передаётся в эксплуатацию 
концессионера;

3. ВОО (Build — Own — Operate) 
— «Строительство — владение — 
управление». Концессионер строит 
объект и осуществляет последующую 
эксплуатацию, владея им на праве соб-
ственности, срок действия которого не 
ограничивается;

4. ВООТ (Build — Own — Operate 
— Transfer) — «Строительство — вла-

дение — управление — передача». Вла-
дение и пользование построенным объ-
ектом на правах частной собственности 
осуществляется в течение определённо-
го срока, по истечении которого объект 
переходит в собственность государства;

5. BBO (Buy — Build — Operate) — 
«Покупка — строительство — управле-
ние». Форма продажи, которая включает 
восстановление или расширение суще-
ствующего объекта. государство продаёт 
объект частному сектору, который дела-
ет необходимые усовершенствования для 
эффективного управления.

Концессионными договорами всех 
представленных форм устанавливаются 
основные условия строительства и экс-
плуатации, обязанности сторон по реа-
лизации проекта, формы собственности 
и инвестиций, структура корпоратив-
ных юридических лиц, полномочия, 
права и обязанности [4].

Удачным опытом развитого концес-
сионного механизма является Латин-
ская Америка. Например, в Аргентине 
концессии получили широкое распро-
странение в области электроэнергети-
ки. Боливия — одна из развивающихся 
стран, в которых привлекается част-
ный бизнес для повышения качества и 
объема водоснабжения и водоотведения 
в городах. Первый крупный контракт 
на обеспечение водоснабжением и ка-
нализацией в форме концессии сро-
ком на тридцать лет был заключен в 
августе 1997 года [5]. Важной задачей, 
поставленной перед концессионером, 
являлось обеспечение водой и канали-
зацией бедных районов городов, кото-
рые к моменту заключения контракта 
не имели доступа к централизованной 
системе водоснабжения и канализации 
и вынуждены были полагаться на аль-
тернативные источники воды, зачастую 
по завышенной цене. Концессионер 
также обязан обеспечить качественное 
обслуживание (качество питьевой воды 
и очистки сточных вод, давление напо-
ра, сроки выполнения заявок клиентов 
и т.д.) [6, с. 24].

В процессе реализации концессион-
ной схемы в течение двух лет поддер-
живался хороший ритм работ: 40000 
подключений к сети водоснабжения 



и 25000 подключений к канализации 
с доведением уровня сборов платежей 
до 95% по водоснабжению (80% на мо-
мент начала концессии) и 62% по ка-
нализации (52% на начало концессии)  
[6, с.25]. Кроме того, для очистки сточ-
ных вод городской сети водоснабжения 
и водоотведения (абонентами которой 
являются 50% населения) были введены 
очистные сооружения лагунного типа. 
Опыт оператора и глубокие преобразова-
ния позволили установить эффективный 
контроль за качеством питьевой воды, 
выполнением запросов клиентов и др.

Напомним о необходимости регу-
лирующего органа, который проводит 
мониторинг и осуществляет контроль 
за обязательствами концессионера по 
повышению объема предоставления и 
качества услуг. Регулирующий орган 
также обязан утверждать тарифы в те-
чение всего периода действия контрак-
та. Концессия регулировалась относи-
тельно независимым государственным 
органом Superintendencia de Aguas.

Стоит уделить внимание и акцио-
нированию. Под акционированием как 
в России, так и на Западе понимает-
ся процесс перехода государственного 
предприятия в акционерное общество. 
Например в Финляндии 1,4 миллио-
на домов объединены в 70 000 акцио-
нерных обществ — владельцев жилой 
недвижимости, основная доля кото-
рых пользуется услугами компаний по 
управлению недвижимостью, осталь-
ная часть управляется самостоятельно. 
Управляющая компания отвечает за 
ежедневное управление согласно дого-
вору на управление, в котором оговари-
ваются условия, перечень услуг и тари-
фы [7]. Жилищно-коммунальные услуги 
предоставляются либо самостоятельно, 
либо по договору со специализированны-
ми компаниями (ремонтно-строительные, 
уборка территории, снега, охрана, вывоз 
мусора и пр.). При этом в Финляндии 
всеми коммунальными системами владе-
ет город. Что касается конкуренции, то 
у горожанина есть право и технические 
возможности выбрать, у кого выгоднее 
покупать услуги. 

Например, водоканал г. Хельсин-
ки — структура, которой полностью 

владеет город, но при этом — это ком-
мерческое предприятие со своим бюд-
жетом. В его распоряжении находятся 
и сети водоснабжения, и канализаци-
онные сети, и все водонапорные баш-
ни. Предприятие взяло когда-то кредит 
в 150 млн. евро на 20 лет и постепенно 
выплачивает его из своих доходов [7]. 

Опираясь на зарубежный опыт и 
рассматривая текущее развитие систе-
мы организации ЖКХ муниципальных 
образований в России, можно сделать 
выводы:

— несоответствие имеющегося жи-
лищного фонда требованиям к потреби-
тельским качествам жилья;

— отсутствие современных видов 
благоустройства и конструктивные не-
достатки, приводящие к завышенному 
потреблению энергоресурсов;

— невыполнение требований по 
содержанию и современному ремонту 
жилищного фонда;

—  в настоящее время широкое 
при менение концессионных механиз-
мов в России сдерживается отсутствием 
нормативно-правовой базы, регламен-
тирующей взаимоотношения муни-
ципальных образований и компаний-
концессионеров; 

— необходимо совершенствование 
законодательства в сфере регулиро-
вания тарифов на жилищно-комму-
нальные услуги.

Не стоит упускать и такой момент, 
как то, что важнейшей составляющей 
коммунальных услуг в развитых стра-
нах являются информационные техно-
логии. Сбор и обработка информации, 
взаимодействие коммунальщиков с по-
требителями и властными структурами 
происходит в автоматическом режиме. 
В целом весь процесс личного взаимо-
действия потребителя и поставщика 
услуг может проходить через интернет 
или другие информационные ресурсы 
[8]. Такой опыт современного развития 
и модернизации коммунальной сферы 
позволит использовать передовые тех-
нологии, позволяющих повысить уро-
вень технического содержания жилищ-
ного фонда и качество коммунальных 
услуг по водо-, газо-, электро- и тепло-
снабжению.
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