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Ðåçóëüòàòû àíàëèçà ñîâðåìåííîãî ýòàïà 
ðåôîðìèðîâàíèÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíî-
ãî õîçÿéñòâà ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé 
ïîêàçàëè, ÷òî ñ íà÷àëîì ðåôîðì îáúåêòû 
äàííîé ñôåðû îêàçàëèñü â î÷åíü ñëîæíîé 
ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèè. Äëÿ áîëüøèíñòâà 
èç íèõ ãëàâíîé çàäà÷åé ñòàëî ïðîñòîå âûæè-
âàíèå, ïîñêîëüêó ðàñõîäû íà èõ ñîäåðæà-
íèå â ðåàëüíîì èñ÷èñëåíèè, äàæå ñ ó÷åòîì 
ïîâûøåíèÿ òàðèôîâ, çíà÷èòåëüíî ñîêðà-
òèëèñü. Òàêàÿ ñèòóàöèÿ ñëîæèëàñü òàêæå â 
ðåçóëüòàòå òîãî, ÷òî íà ïðîòÿæåíèè äîñòà-
òî÷íî äëèòåëüíîãî ïåðèîäà ãîñóäàðñòâåííàÿ 
ïîëèòèêà â îòíîøåíèè ñîöèàëüíûõ îòðàñëåé 
(ê êîòîðûì îòíîñèòñÿ ñôåðà ÆÊÕ) è ôóí-

êöèîíèðóþùèõ â íèõ îáúåêòîâ ñòðîèëàñü 
íà ïðèíöèïàõ îñòàòî÷íîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ. 
Ñåãîäíÿ î÷åíü ÷àñòî íåäîáðîñîâåñòíûå  
óïðàâëÿþùèå êîìïàíèè òðàòÿò äåíüãè æèëü-
öîâ íà ñâîè íóæäû, à íå íà ðåìîíò è âîññòà-
íîâëåíèå æèëèùíîãî ôîíäà. 

Ê ñîæàëåíèþ, ìåõàíèçìû ïðåñå÷åíèÿ 
äîñòóïà íà ðûíîê óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàð-
òèðíûìè äîìàìè íåäîáðîñîâåñòíûõ ôèðì 
â äåéñòâóþùåì çàêîíîäàòåëüñòâå íå ïðîðà-
áîòàíû. Ðåøåíèå äàííîé ïðîáëåìû, íà íàø 
âçãëÿä, äîëæíî ïîëíîñòüþ ëå÷ü íà ïëå÷è 
èíñòèòóòà ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ, ïîëó÷èâøå-
ãî ÷àñòè÷íîå ðàçâèòèå â æèëèùíîé ñôåðå 
(â ñòðîèòåëüñòâå).
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Ñåãîäíÿ ïðàêòè÷åñêè íåâîçìîæíî îáåñ-
ïå÷èòü ãàðàíòèè ïðîçðà÷íîñòè äåÿòåëüíîñòè 
óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèè, ïîëó÷èòü äîêàçà-
òåëüñòâà åå ïðîôåññèîíàëüíîé è ôèíàíñîâîé 
ñîñòîÿòåëüíîñòè, õîòÿ â ñâåòå ïîñëåäíèõ 
èçìåíåíèé â çàêîíîäàòåëüñòâå óïðàâëÿþùèå 
êîìïàíèè îáÿçàíû åæåãîäíî ïóáëèêîâàòü 
ñâåäåíèÿ î ñâîåé ôèíàíñîâî-õîçÿéñòâåííîé 
äåÿòåëüíîñòè. Åñëè ñèòóàöèÿ íå èçìåíèòñÿ, 
òî æèëüöàì ïðèäåòñÿ îöåíèâàòü äåÿòåëü-
íîñòü óïðàâëÿþùèõ îðãàíèçàöèé òîëüêî ïî 
ôàêòó âûïîëíåíèÿ ðàáîò, ÷òî ïðîòèâîðå÷èò 
èõ èíòåðåñàì, ïîñêîëüêó îíè õîòÿò èìåòü 
ãàðàíòèè êà÷åñòâà äî íà÷àëà ðàáîò. Íà íàø 
âçãëÿä, â öåëÿõ ðåøåíèÿ ýòîé çàäà÷è íåîáõî-
äèìî ðàçðàáîòàòü ìåòîäèêó îöåíêè íàäåæ-
íîñòè óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé, äëÿ òîãî ÷òî-
áû æèëüöû õîòÿ áû èìåëè âîçìîæíîñòü èõ 
âûáèðàòü áîëåå âçâåøåííî. Ðåøåíèå çàäà÷è 
îöåíêè íàäåæíîñòè óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé 
â ðàìêàõ ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ â æèëèùíîé 
ñôåðå âîçìîæíî ñèëàìè ñàìîðåãóëèðóåìûõ 
îðãàíèçàöèé, çàêîíà îá îáÿçàòåëüíîì ñîçäà-
íèè êîòîðûõ ïîêà íåò.

Òåì íå ìåíåå îïðåäåëåííûå ñäâèãè â íà-
ïðàâëåíèè êîíòðîëÿ çà óïðàâëÿþùèìè êîìïà-
íèÿìè åñòü. Òàê, â Èðêóòñêîé îáëàñòè ñîçäàíî 
íåêîììåð÷åñêîå ïàðòíåðñòâî «Ñîäðóæåñòâî 
ÆÊÕ», îáúåäèíÿþùåå áîëåå 40 óïðàâëÿþ-
ùèõ êîìïàíèé íà äîáðîâîëüíîé îñíîâå, â òîì 
÷èñëå 18 óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé èç ã. Èðêóò-
ñêà. Îäíàêî íå âñå óïðàâëÿþùèå êîìïàíèè 
âñòóïèëè â ýòî íåêîììåð÷åñêîå ïàðòíåðñò-
âî. Æèëüöû äîìîâ, óïðàâëÿåìûõ òàêèìè 
êîìïàíèÿìè, ëèøåíû ïîääåðæêè è ñåðâèñà, 
îðãàíèçîâàííîãî «Ñîäðóæåñòâîì ÆÊÕ»: ýòî 
è âåäåíèå ïðåòåíçèîííîé ðàáîòû, è îïåðà-
òèâíàÿ ðàáîòà ñ ñåðâèñíûìè è ðåìîíòíûìè 
ñëóæáàìè, è íàäçîð çà ïðèõîäîì è ðàñõîäîì 
ñðåäñòâ ïî äîìó, è äð. Ê ïðèìåðó, óïðàâëÿþ-
ùåé êîìïàíèåé «Óþòíûé äîì», íå âõîäÿùåé 
â «Ñîäðóæåñòâî ÆÊÕ», óæå íåñêîëüêî ëåò 
íå ïðîâîäèòñÿ çàìåíà ëàìïî÷åê â ïîäúåçäàõ, 
ïîêðàñêà è ïîáåëêà â ïîäúåçäàõ, óáîðêà 
ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè îñóùåñòâëÿåòñÿ íå-
óäîâëåòâîðèòåëüíî, ïîñòîÿííî ïðîèñõîäÿò 
çàäåðæêè â ïåðå÷èñëåíèè äåíåæíûõ ñðåäñòâ, 
ïîëó÷åííûõ îò æèëüöîâ, ýíåðãîîáåñïå÷èâàþ-
ùèì êîìïàíèÿì, à òå, â ñâîþ î÷åðåäü, îò-
êëþ÷àþò æèëüöàì ýëåêòðè÷åñòâî. Íåñêîëüêî 
ëåò íà óñòíûå è ïèñüìåííûå ïðîñüáû æèëüöîâ 
î ïðåäîñòàâëåíèè èì èíôîðìàöèè î ðàñõîäî-
âàíèè ñðåäñòâ ïî äîìó íå îòâå÷àëè. 

Â ñâÿçè ñ òåì ÷òî â íàñòîÿùåå âðåìÿ îñó-
ùåñòâëÿåòñÿ ïåðåõîä îò ãîñóäàðñòâåííîãî 
ðåãóëèðîâàíèÿ îòäåëüíûõ îòðàñëåé ê ñàìî-
ðåãóëèðîâàíèþ, â òîì ÷èñëå ýòî ÷àñòè÷íî 
ñäåëàíî è â æèëèùíîé ñôåðå (íàïðèìåð, ñà-
ìîðåãóëèðóåìûå îðãàíèçàöèè (ÑÐÎ) â ñòðî-
èòåëüñòâå), íåîáõîäèìî óñòàíîâèòü, ÷òî æå 
ïîíèìàëîñü ïîä ãîñóäàðñòâåííîé ñèñòåìîé 
ëèöåíçèðîâàíèÿ, è ââåñòè ïîíÿòèå ñèñòåìû 
ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ â æèëèùíîé ñôåðå.

Â ñëîâàðå äàåòñÿ ñëåäóþùåå ïîíÿòèå ãî-
ñóäàðñòâåííîé ñèñòåìû ëèöåíçèðîâàíèÿ: ýòî 
åäèíûé ïîðÿäîê ïðåäîñòàâëåíèÿ ëèöåíçèé, 
âêëþ÷àþùèé èíôîðìàöèîííóþ, íàó÷íî-àíà-
ëèòè÷åñêóþ, ýêîíîìè÷åñêóþ è þðèäè÷åñêóþ 
ïîäãîòîâêó ìàòåðèàëîâ è èõ îôîðìëåíèå [1]. 
Ñóäÿ ïî âñåìó, ýòî ïîíÿòèå íèêàê íå áûëî 
ñîãëàñîâàíî ñ ïîíÿòèåì «ñèñòåìà». Â ñîîò-
âåòñòâèè ñ Áîëüøîé ñîâåòñêîé ýíöèêëîïåäèåé, 
«ñèñòåìà (îò ãðå÷. systema — öåëîå, ñîñòàâ-
ëåííîå èç ÷àñòåé; ñîåäèíåíèå) — ìíîæåñòâî 
ýëåìåíòîâ, íàõîäÿùèõñÿ â îòíîøåíèÿõ è ñâÿ-
çÿõ äðóã ñ äðóãîì, êîòîðîå îáðàçóåò îïðå- 
äåëåííóþ öåëîñòíîñòü, åäèíñòâî». Òàêèì 
îáðàçîì, ïîíÿòèå «ñèñòåìà ëèöåíçèðîâàíèÿ» 
íå îïèñûâàëî íè ýëåìåíòû ñèñòåìû (ãîñó-
äàðñòâåííûå îðãàíû, îðãàíèçàöèè è ò.ï.), íè 
ïðèíöèïû èõ âçàèìîñâÿçè äðóã ñ äðóãîì.

Ïîïûòàåìñÿ èñïðàâèòü ýòè íåäîñòàòêè, 
ââåäÿ ïîíÿòèå «ñèñòåìà ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ». 
Ïðåæäå âñåãî íåîáõîäèìî âêëþ÷èòü â îïðå-
äåëåíèå ýòîãî òåðìèíà ïîíÿòèÿ «ãîñóäàðñòâî 
â ëèöå ñîîòâåòñòâóþùèõ îðãàíîâ, îñóùåñòâëÿ-
þùèõ êîíòðîëü çà äåÿòåëüíîñòüþ ñàìîðåãó-
ëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé (Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ, 
Ðîñòåõíàäçîð è ò.ï.)», à òàêæå «îðãàíèçà-
öèè, ñàìîîðãàíèçóþùèå ñâîþ äåÿòåëüíîñòü 
(ñàìîðåãóëèðóåìûå îðãàíèçàöèè)». 

Ïîìèìî óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé, ñòðîè-
òåëüíûõ è ñàìîðåãóëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé 
â ñèñòåìó ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ íåîáõîäèìî 
âêëþ÷èòü ñòðàõîâûå êîìïàíèè, ÿâëÿþùèåñÿ 
íåîòúåìëåìûì çâåíîì ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ 
â ñòðîèòåëüñòâå, à òàêæå âûñøèå è ñðåäíèå 
îáðàçîâàòåëüíûå ó÷ðåæäåíèÿ, âûïîëíÿþùèå 
îñíîâíóþ çàêîíîäàòåëüíóþ ôóíêöèþ ñàìî-
ðåãóëèðîâàíèÿ — ïîâûøåíèå êâàëèôèêàöèè 
÷ëåíîâ ñàìîðåãóëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé.

Ñèñòåìà îòíîøåíèé, â êîòîðûå âñòóïàþò 
ìåæäó ñîáîé ýëåìåíòû ñèñòåìû ñàìîðå-
ãóëèðîâàíèÿ, èõ äåÿòåëüíîñòü ðåãóëèðóþòñÿ 
ðàçëè÷íûìè çàêîíîäàòåëüíûìè àêòàìè, ïðà-
âèëàìè è êîäåêñàìè äåÿòåëüíîñòè ñàìîðåãó-
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ëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé, ðàçðàáàòûâàåìûìè 
íà óðîâíå íàöèîíàëüíîãî îáúåäèíåíèÿ, à 
òàêæå ðåêîìåíäàöèÿìè, íàïðàâëåííûìè íà 
ñîâåðøåíñòâîâàíèå äåÿòåëüíîñòè ñàìîðåãó-
ëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé è âûðàáàòûâàåìûìè 
íà êîíôåðåíöèÿõ, ñîâåùàíèÿõ, ïàðëàìåíò-
ñêèõ ñëóøàíèÿõ è ò.ï.).

Èñõîäÿ èç âûøåñêàçàííîãî ïîä ñèñòåìîé 
ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ â æèëèùíîé ñôåðå ñëå-
äóåò ïîíèìàòü åäèíñòâî ñóáúåêòîâ ñàìîðå-
ãóëèðîâàíèÿ (ãîñóäàðñòâåííûõ èíñòèòóòîâ, 
ñàìîîðãàíèçóþùèõñÿ ñòðóêòóð, ñòðîèòåëü-
íûõ ïðåäïðèÿòèé (óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé), 
îáðàçîâàòåëüíûõ ó÷ðåæäåíèé, ñòðàõîâûõ 
êîìïàíèé), âåäóùèõ ñâîþ äåÿòåëüíîñòü ñ 
ó÷åòîì ïåðåäîâîãî îòå÷åñòâåííîãî è çàðó-
áåæíîãî îïûòà, ðàçðàáàòûâàþùèõ êîäåêñû 
è ïðàâèëà ïîâåäåíèÿ, ïðèâëåêàþùèõ íîâûõ 
÷ëåíîâ ñàìîðåãóëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé è 
îñóùåñòâëÿþùèõ âûäà÷ó äîïóñêîâ ê ðàáîòàì 
íà îñíîâå çàêîíîäàòåëüñòâà î ñàìîðåãóëèðî-
âàíèè è èíûõ çàêîíîäàòåëüíûõ è íîðìàòèâíûõ 
àêòîâ, ðåãóëèðóþùèõ äåÿòåëüíîñòü ñîîòâåò-
ñòâóþùèõ ñôåð ýêîíîìèêè [5, ñ. 189].

Òàêèì îáðàçîì, ñòàíîâèòñÿ î÷åâèäíûì, 
÷òî ñàìîðåãóëèðîâàíèå íåâîçìîæíî áåç 
ó÷àñòèÿ êàê ãîñóäàðñòâà, òàê è ñàìîðåãóëè-
ðóåìûõ îðãàíèçàöèé. Íåâîçìîæíî îíî è áåç 
ôîðìèðîâàíèÿ óñòîé÷èâûõ ñâÿçåé ìåæäó 
ãîñóäàðñòâîì è ñàìîðåãóëèðóåìûìè îðãà-
íèçàöèÿìè.

Î íåîáõîäèìîñòè èíòåãðàöèîííîãî (ñèñ-
òåìíîãî) ïîäõîäà ê ñàìîðåãóëèðîâàíèþ â 

æèëèùíîé è èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé 
ñôåðå ãîâîðèëîñü íà Âñåðîññèéñêîé êîí-
ôåðåíöèè «Îòðàñëåâîå ñàìîðåãóëèðîâàíèå 
â êîíòåêñòå ðåôîðìû ãîñóäàðñòâåííîãî  
óïðàâëåíèÿ è ïîâûøåíèÿ êà÷åñòâà ïðîäóêöèè 
è óñëóã» â ã. Èðêóòñêå 31 ìàðòà 2011 ã. [3]. 

Öåëüþ êîíôåðåíöèè ÿâëÿëîñü óòî÷íåíèå 
ïðîáëåì, âîçíèêøèõ ïîñëå ââåäåíèÿ ñàìî-
ðåãóëèðîâàíèÿ â èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé 
ñôåðå. Âñåõ îñíîâíûõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà, 
äåÿòåëüíîñòü êîòîðûõ ñâÿçàíà ñ îáúåêòàìè 
ñòðîèòåëüñòâà, ìîæíî ïðåäñòàâèòü íà ðèñ. 1.

Êàê èçâåñòíî, äî ââåäåíèÿ ñàìîðåãóëèðî-
âàíèÿ â 2009 ã. ìíîãèå èç ïðåäñòàâëåííûõ íà 
ñõåìå âèäîâ äåÿòåëüíîñòè ïîäëåæàëè îáÿçà-
òåëüíîìó ëèöåíçèðîâàíèþ. Íåêîòîðûå æå 
ïðîöåññû ñâîáîäíî ðåãóëèðîâàëèñü ñ ïîìî-
ùüþ ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ. Íåñîâåðøåíñò-
âîì ïðîöåññà ëèöåíçèðîâàíèÿ áûëî òî, ÷òî 
ïîòåíöèàëüíûì ïîêóïàòåëÿì äîñòàâàëîñü òî 
æèëüå, êîòîðîå èì ïðåäëàãàëè, è òîãî óðîâíÿ 
êà÷åñòâà, êîòîðûé ñôîðìèðîâàëñÿ â ïîñòïå-
ðåñòðîå÷íûé ïåðèîä. Îñíîâíûå ïðåòåíçèè ê 
ñòðîèòåëÿì çäåñü áûëè ïî ïîâîäó áîëüøîãî 
êîëè÷åñòâà íåäîäåëîê, áðàêà è ò.ï. Ïðè÷èíà 
ýòîãî â òîì, ÷òî êàæäûé ó÷àñòíèê ðûíêà ðàáî-
òàë îáîñîáëåííî è ïåðåäàâàë íà ñëåäóþùóþ 
ñòàäèþ ïðîäóêò ñ íåäîäåëêàìè. Ïîñëå ïîïûò-
êè óñòðàíèòü çàìå÷àíèÿ ïðîäóêò ïåðåäàâàëñÿ 
íà ñëåäóþùóþ ñòàäèþ, ãäå íà íåäîäåëêè 
ïðåäûäóùåé ñòàäèè íàêëàäûâàëèñü ñâîè è ò.ä. 
Ñàìîðåãóëèðîâàíèå ÿâëÿåòñÿ âîçìîæíîñòüþ 
ðàçîðâàòü ñëîæèâøèéñÿ ïîðî÷íûé êðóã.
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Ðèñ. 1. Ó÷àñòíèêè èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîãî ðûíêà
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Óíèêàëüíîñòü ðûíêà æèëüÿ çàêëþ÷àåòñÿ â 
òîì, ÷òî îí, ïî ìíåíèþ çàðóáåæíûõ ñïåöè-
àëèñòîâ [2], ñîñòîèò êàê áû èç äâóõ ÷àñòåé: 
ðûíêà æèëèùíîãî ôîíäà è ðûíêà æèëèùíûõ 
óñëóã (ðèñ. 2). 
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Ðèñ. 2. Ñòðóêòóðà ðûíêà æèëüÿ

Ïîíÿòèå æèëèùíîãî ôîíäà îòíîñèòñÿ ê 
ñàìèì ñòðîåíèÿì èëè äîìàì, ò.å. îíî îò-
ðàæàåò ôîðìó ìàòåðèàëüíîãî ïðîäóêòà. 
Åñëè íàñ èíòåðåñóåò öåíà ñòðîåíèé, òî íàäî 
èññëåäîâàòü ôóíêöèþ ñïðîñà íà æèëèùíûé 
ôîíä èëè æèëèùíóþ ñîáñòâåííîñòü. Ðàçìå-
ðû æèëèùíîãî ôîíäà âñåãäà îïðåäåëÿþòñÿ 
íà êîíêðåòíûé ìîìåíò âðåìåíè.

Ïîíÿòèå «æèëèùíàÿ óñëóãà» îòíîñèòñÿ ê 
òåêóùåìó ôóíêöèîíèðîâàíèþ æèëüÿ, ò.å. 
îòðàæàåò ôîðìó óñëóãè. Êàæäàÿ åäèíèöà 
æèëèùíîãî ôîíäà ìîæåò ïðîèçâîäèòü ðÿä 
êîíêðåòíûõ óñëóã: ñëóæèòü óáåæèùåì, 
ñðåäñòâîì ðàçâèòèÿ ñåìüè, ìåñòîì îòäûõà è 
ò.ä., ò.å. ñîçäàâàòü ÷åëîâåêó áëàãîïðèÿòíóþ 
ñðåäó îáèòàíèÿ, è êîëè÷åñòâåííîå âûðàæå-
íèå óñëóã ïðîèçâîäèòñÿ çà îïðåäåëåííûé 
ïåðèîä. Ýòî ïîíÿòèå èñïîëüçóåòñÿ ïðè èçó-
÷åíèè ðûíêà æèëüÿ, ñäàâàåìîãî âíàåì, òàê 
êàê íà ýòîì ðûíêå ïðîäàþòñÿ è ïîêóïàþòñÿ 
íå ñòðîåíèÿ, à æèëèùíûå óñëóãè, ïîñòàâëÿ-
åìûå ýòèìè ñòðîåíèÿìè, à â êà÷åñòâå öåíû 
âûñòóïàåò êâàðòèðíàÿ ïëàòà.

Åñëè äîïóñòèòü, ÷òî ïîòîê óñëóã, ïðåäî-
ñòàâëÿåìûé æèëèùíûì ôîíäîì, ïðîïîðöè-
îíàëåí æèëèùíîìó ôîíäó è ÷òî ýòà ïðîïîð-
öèÿ íå ìåíÿåòñÿ ñ òå÷åíèåì âðåìåíè, òî íå 
èìååò çíà÷åíèÿ, èçó÷àåì ëè ìû ðûíîê ñàìèõ 
æèëèù (æèëèùíîãî ôîíäà) èëè æå ðûíîê 
æèëèùíûõ óñëóã (ïîòîêîâóþ ñîñòàâëÿþùóþ 
ïîíÿòèÿ «æèëüå»). Îáà ïîíÿòèÿ îêàçûâàþò-
ñÿ ñâÿçàííûìè ïðîñòîé ïðîïîðöèîíàëüíîé 
çàâèñèìîñòüþ: ÷åì áîëüøå æèëûõ äîìîâ, 

òåì áîëüøå óñëóã ìîæåò áûòü îêàçàíî ïðè 
ïðî÷èõ ðàâíûõ óñëîâèÿõ.

Îäíàêî ñ ó÷åòîì òîãî, ÷òî æèëüå íåîä-
íîðîäíî ïî êà÷åñòâó è åãî õàðàêòåðèñòèêè 
ìåíÿþòñÿ â ïðîöåññå ñòàðåíèÿ, äîïóùåíèå 
îá îäíîðîäíîñòè æèëüÿ è îäíîðîäíîñòè ïî-
òîêà îêàçûâàåìûõ èì óñëóã òåðÿåò ñìûñë. 
Â äåéñòâèòåëüíîñòè ïîòîê æèëèùíûõ óñëóã, 
ïðåäîñòàâëÿåìûõ äàííûì æèëèùíûì ôîí-
äîì, ñî âðåìåíåì èçìåíÿåòñÿ è íàçâàííàÿ 
ïðîïîðöèÿ ïîääàåòñÿ ðåãóëèðîâàíèþ. Ýòî 
ïðèâîäèò ê íåîáõîäèìîñòè èçó÷åíèÿ îáåèõ 
ñòîðîí ïðåäëîæåíèÿ æèëüÿ.

Ñòðîèòåëüíàÿ ïðîäóêöèÿ, ò.å. çäàíèÿ è 
ñîîðóæåíèÿ, à òàêæå èõ êîìïëåêñû, ñòðî-
èòåëüñòâî êîòîðûõ çàêîí÷åíî, — ðåçóëüòàò 
ñëîæíîé è ìíîãîýòàïíîé ðàáîòû ïðîåêòíûõ 
è íàó÷íûõ îðãàíèçàöèé, ïðîìûøëåííûõ ïðåä-
ïðèÿòèé è ñòðîèòåëüíî-ìîíòàæíûõ ñòðóêòóð. 
Âñå ó÷àñòíèêè ñîçäàíèÿ ñòðîèòåëüíîé ïðî-
äóêöèè îáðàçóþò ñòðîèòåëüíûé êîìïëåêñ, 
à ó÷àñòíèêè, çàíÿòûå â ïðîåêòèðîâàíèè, 
ñòðîèòåëüñòâå íåäâèæèìîñòè, óïðàâëåíèè 
åþ, åå îöåíêå è ïðîäàæå, îáúåäèíåíû â 
èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíûé êîìïëåêñ. Æè-
ëèùíàÿ ñôåðà ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç ýëåìåíòîâ 
èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîãî êîìïëåêñà. 
Òàêæå æèëèùíàÿ ñôåðà ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç 
ýëåìåíòîâ ñîöèàëüíîé ñôåðû (ðèñ. 3). 
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Ðèñ. 3. Ñõåìà èíòåãðàöèîííîãî 
âçàèìîäåéñòâèÿ ñóáúåêòîâ ñîöèàëüíîé  
è èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîé ñôåð

Ñ.À. ÀÑÒÀÔÜÅÂ
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ÏÐÎÁËÅÌÛ ÒÅÎÐÈÈ È ÏÐÀÊÒÈÊÈ ÓÏÐÀÂËÅÍÈß

Âçàèìîäåéñòâèå ñìåæíûõ ñôåð äåÿòåëü-
íîñòè ïîçâîëèò äîáèòüñÿ íåîáõîäèìîãî óðîâ-
íÿ êà÷åñòâà æèëüÿ, êîòîðûé áû óäîâëåòâîðèë 
ïðîæèâàþùåå â íåì íàñåëåíèå.

Â òå÷åíèå äîðåôîðìåííîãî ïåðèîäà â 
Ðîññèè ñëîæèëñÿ ÷èñòî ìåõàíè÷åñêèé ïîä-
õîä ê æèëèùíîé ñôåðå (ñîãëàñíî çàêîíó 
«Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëè-
òèêè», æèëèùíàÿ ñôåðà — îáëàñòü íàðîä-
íîãî õîçÿéñòâà, âêëþ÷àþùàÿ ñòðîèòåëüñòâî 
è ðåêîíñòðóêöèþ æèëèùà, ñîîðóæåíèé è 
ýëåìåíòîâ èíæåíåðíîé è ñîöèàëüíîé èíô-
ðàñòðóêòóðû, óïðàâëåíèå æèëèùíûì ôîí-
äîì, åãî ñîäåðæàíèå è ðåìîíò) êàê ê ñî-
÷åòàíèþ äâóõ ïðàêòè÷åñêè ìàëî ñâÿçàííûõ 
ìåæäó ñîáîé â îðãàíèçàöèîííîì, ñîöèàëü-
íîì è îñîáåííî ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêîì 
îòíîøåíèè îòðàñëåé — æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà è æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿé- 
ñòâà [4, ñ. 55].

Âåäîìñòâåííàÿ ðàçîáùåííîñòü ïðîÿâëÿ-
ëàñü ïðåæäå âñåãî â îòñóòñòâèè íîðìàòè-
âîâ, îáåñïå÷èâàþùèõ êîìïëåêñíûé ïîäõîä 
ê âîïðîñàì ñòðîèòåëüñòâà è ýêñïëóàòàöèè 
æèëûõ çäàíèé. Â ñòðîèòåëüíîì êîìïëåêñå 
è æèëèùíîì õîçÿéñòâå äåéñòâîâàëè íåñâÿ-
çàííûå íîðìàòèâû òåõíèêî-ýêîíîìè÷åñêèõ 
ïîêàçàòåëåé ñòðîèòåëüíîé ïðîäóêöèè, êà-
÷åñòâà è ñòàáèëüíîñòè ïðîöåññà åå èçãîòîâ-
ëåíèÿ, ñðîêîâ ñîçäàíèÿ. Ïî ýòîé ïðè÷èíå 
ìåæäó ïðîåêòèðîâùèêàìè, ñòðîèòåëÿìè, 
ýêñïëóàòàöèîííèêàìè ÷àñòî âîçíèêàëè êîí-
ôëèêòíûå ñèòóàöèè. Ïðîåêòèðîâùèêàì è 
ñòðîèòåëÿì áûëè áåçðàçëè÷íû çàòðàòû 
ýêñïëóàòàöèîííèêîâ. Ñòðåìÿñü ïîêîí÷èòü ñ 
äåôèöèòîì æèëüÿ, íà êà÷åñòâî æèëüÿ, ýêî-
íîìè÷íîñòü åãî ýêñïëóàòàöèè, òåõíîëîãè÷-
íîñòü ðåìîíòà è îáñëóæèâàíèÿ çäàíèé, âîç-
ìîæíîñòü ïîñëåäóþùåé èõ ìîäåðíèçàöèè 
íå îáðàùàëè äîëæíîãî âíèìàíèÿ. Òàê, ïðè 
ïðîåêòèðîâàíèè æèëûõ çäàíèé ó÷èòûâàëèñü 
ëèøü ãèãèåíè÷åñêèå òðåáîâàíèÿ ê òåïëîçà-
ùèòå îãðàæäàþùèõ êîíñòðóêöèé çäàíèé. 
Ñòðîèëè èç ïàíåëåé ñ ïëîõîé òåïëîèçîëÿöè-
åé, à ïîòîì íå ìîãëè ñîãðåòü ïîìåùåíèÿ, 
èìåÿ çíà÷èòåëüíûå ïîòåðè ýíåðãîíîñèòå-
ëåé. Íå ñòàâèëè êà÷åñòâåííóþ àðìàòóðó â 
âîäîïðîâîäàõ è êàíàëèçàöèîííûõ ñèñòåìàõ, 
÷åì äîâåëè ïîòðåáëåíèå âîäû äî ãèãàíòñêèõ 
ìàñøòàáîâ. 

Ñ íà÷àëà æèëèùíîé ðåôîðìû ðÿä ïðî-
áëåì çíà÷èòåëüíî îáîñòðèëñÿ. Áûñòðîå óâå-
ëè÷åíèå öåí íà ýíåðãîðåñóðñû, òðàíñïîðò-

íûõ òàðèôîâ è òàðèôîâ íà ýëåêòðîýíåðãèþ 
âûäâèíóëî íà ïåðâûé ïëàí âîïðîñû ïîâû-
øåíèÿ òåïëîçàùèòíûõ êà÷åñòâ, ñíèæåíèÿ 
âåñà æèëûõ çäàíèé è îáåñïå÷åíèÿ ýêîíîìèè 
ýíåðãîðåñóðñîâ. Ñ ðåàëèçàöèåé ðåãèîíàëü-
íûõ ïðîãðàìì ýíåðãîðåñóðñîñáåðåæåíèÿ 
âûÿñíèëîñü, ÷òî çäàíèÿ, ïîñòðîåííûå â 
ãîäû ïëàíîâîé ýêîíîìèêè, ïðàêòè÷åñêè íå 
ïðèñïîñîáëåíû ê óñòàíîâêå èíäèâèäóàëü-
íûõ ñ÷åò÷èêîâ ïîòðåáëåíèÿ òåïëà è âîäû 
â êâàðòèðàõ ââèäó èõ êîíñòðóêòèâíîãî 
íåñîâåðøåíñòâà. Ýòî âî ìíîãèõ ñëó÷àÿõ 
ÿâëÿåòñÿ ëèáî ÷ðåçâû÷àéíî äîðîãîñòîÿ-
ùåé, ëèáî âîîáùå òåõíè÷åñêè íåâûïîëíè- 
ìîé çàäà÷åé.

×àñòü ýêñïåðòîâ ñ÷èòàåò, ÷òî íåîáõîäè-
ìî ïðèíÿòü îòäåëüíûé çàêîí «Îá óïðàâëÿ-
þùèõ îðãàíèçàöèÿõ», â êîòîðîì áûëè áû 
ïîäðîáíî îïðåäåëåíû ñôåðà äåÿòåëüíîñòè 
óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé, òðåáîâàíèÿ ê èõ 
êâàëèôèêàöèè, îáÿçàííîñòè è îòâåòñòâåí-
íîñòü. Ýòî ïîçâîëèò îáåñïå÷èòü ñòðàõîâà-
íèå ðèñêîâ. Íà íàø âçãëÿä, äëÿ îïðåäåëå-
íèÿ ñòàíäàðòîâ äåÿòåëüíîñòè óïðàâëÿþùèõ 
îðãàíèçàöèé, ñîñòàâëåíèÿ ðååñòðà äîáðî-
ñîâåñòíûõ óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé íåîáõî-
äèìî äàëüíåéøåå ðàçâèòèå çàêîíà «Î ñà-
ìîðåãóëèðóåìûõ îðãàíèçàöèÿõ» è ââåäåíèå 
îáÿçàòåëüíîãî ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ â ÆÊÕ. 
Ïîìèìî ýòîãî, íåîáõîäèìî ðàçðàáîòàòü 
ïîäõîäû ê èíòåãðàöèè ñàìîðåãóëèðóåìûõ 
îðãàíèçàöèé â îáëàñòè óïðàâëåíèÿ íåäâèæè-
ìîñòüþ è ñàìîðåãóëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé 
â ñòðîèòåëüñòâå, ñ òåì ÷òîáû ñîáñòâåííèêè 
æèëüÿ ïîëó÷èëè ìàêñèìàëüíî êà÷åñòâåííûå 
êâàðòèðû è çäàíèÿ è èõ îáñëóæèâàíèå íå 
áûëî ñîïðÿæåíî ñ áîëüøèìè ïåðåäåëêà-
ìè ïîñëå ñäà÷è çäàíèé â ýêñïëóàòàöèþ. 
Ðåøåíèå äàííîé çàäà÷è âîçìîæíî ïóòåì 
äîáðîâîëüíîãî îáúåäèíåíèÿ ñàìîðåãóëè-
ðóåìûõ îðãàíèçàöèé, âõîäÿùèõ â èíâåñòè-
öèîííî-ñòðîèòåëüíóþ ñôåðó, â àññîöèàöèþ 
ñàìîðåãóëèðóåìûõ îðãàíèçàöèé, è âûðà-
áîòêè â åå ðàìêàõ ñîâìåñòíûõ äåéñòâèé 
ïî ñòðîèòåëüñòâó êà÷åñòâåííûõ çäàíèé. Íà 
íàø âçãëÿä, âîçìîæíî âêëþ÷åíèå ïðåä-
ñòàâèòåëåé îò ÑÐÎ â ñôåðå óïðàâëåíèÿ 
íåäâèæèìîñòüþ â êîìèññèè ïî ïðîâåäåíèþ 
ïëàíîâûõ ïðîâåðîê ñòðîèòåëüíûõ îðãàíèçà-
öèé, ïðîâîäèìûõ ÑÐÎ ñòðîèòåëåé â ñîîò-
âåòñòâèè ñ Ãðàäîñòðîèòåëüíûì êîäåêñîì, 
è â ãîñóäàðñòâåííûå êîìèññèè ïî ïðèåìêå 
çäàíèé â ýêñïëóàòàöèþ. 
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Òàêèì îáðàçîì, ïðîâåäÿ òåîðåòèêî-
ìåòîäîëîãè÷åñêîå èññëåäîâàíèå ïðîáëåì 
â æèëèùíîé ñôåðå êàê ñîñòàâíîé ÷àñòè 
ñîöèàëüíîé ñôåðû, ìîæíî êîíñòàòèðîâàòü, 
÷òî ìíîãèå èç ýòèõ ïðîáëåì ïîñëå áîëåå 
÷åì 15-ëåòíèõ ðåôîðì â ýòîé ñôåðå îñòà-
þòñÿ íåðåøåííûìè. Ìû ñ÷èòàåì, ÷òî äëÿ 

èõ ðåøåíèÿ íåîáõîäèìî ïðèìåíåíèå èíòåã-
ðàöèîííîãî ïîäõîäà. Èìåííî ñîâìåñòíîå 
ðåøåíèå ïðîáëåì ñòðîèòåëüíîé îòðàñëüþ 
è æèëèùíî-êîììóíàëüíûì õîçÿéñòâîì 
äîëæíî ïîìî÷ü âûéòè íà îêàçàíèå áîëåå 
êà÷åñòâåííûõ óñëóã â æèëèùíîé ñôåðå 
â öåëîì.
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