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Жилищно-коммунальная сфера – чрез-
вычайно важное направление социальной
политики в современной России, где сосре-
доточено много острых нерешенных про-
блем, требующих безотлагательного реше-
ния. Жилищно-коммунальная политика зат-
рагивает интересы значительного числа
субъектов российского общества: населения,
органов власти всех уровней (государствен-
ного, регионального и местного) промыш-
ленных предприятий, коммерческих струк-
тур и некоммерческих организаций. Все мно-
гообразие функций данной сферы в процес-
се общественного воспроизводства сводит-
ся к двум основным моментам [1]:

1) в экономическом плане ЖКУ являются
действенным фактором воспроизводства
главной силы общества – рабочей силы, со-
здания валового национального продукта и
национального дохода, обеспечения эконо-
мического роста, повышения эффективнос-
ти экономики;

2) в социальном плане жилищно-комму-
нальное обслуживание выступает эффектив-
ным фактором стабилизации жизненного
уровня населения в период становления ры-
ночных отношений, его последующего рос-
та, повышения качества жизни, наиболее
полной реализации принципа социальной
справедливости.

На основе анализа литературных источ-
ников и российской практики сделан вывод,
что основной причиной медленного развития
конкуренции на рынке услуг ЖКХ является
сильное влияние административных рычагов
воздействия на предприятия, занимающихся
предоставлением ЖКУ, в первую очередь –
со стороны местных администраций. Это, в
частности, находит отражение в отсутствии
развитых договорных отношений на предос-
тавление ЖКУ муниципального жилфонда.

По результатам анализа развития рос-
сийского и зарубежного рынка ЖКУ обосно-
вана возможность конкуренции и обязатель-
ность предоставления конкретных видов
ЖКУ. На отдельных субрынках конкурен-
ция теоретически возможна, но практичес-
ки не существует в силу экономических, тех-
нических и исторических причин.

Таким образом, должен быть найден та-
кой вариант организации рынка ЖКУ, где
присутствовала бы конкуренция, и не ущем-
лялись интересы общества, желающего по-
лучать необходимый набор услуг высокого
качества по минимальной цене. Таким вари-
антом, как показывает международный опыт
и российская практика, чаще всего являют-
ся различные формы государственно-частно-
го и муниципально-частного партнерства.
В этом случае очевидно, определяющую роль
играет грамотная экономическая политика
органов местного самоуправления.

Исполнение муниципальных услуг со-
ставляет суть хозяйственной деятельности
местного самоуправления. Для этого орга-
ны местного самоуправления вправе в соот-
ветствии с законом создавать муниципаль-
ные предприятия, учреждения и организа-
ции, решать вопросы их реорганизации и
ликвидации, определять цели, условия и по-
рядок их деятельности, регулировать цены
и тарифы на продукцию и услуги и т. д.

Однако, сознавая ряд положительных
моментов деятельности муниципальных пред-
приятий, нельзя одновременно не видеть их
существенные недостатки. Большинство му-
ниципальных предприятий выполняют либо
общественные, либо социально значимые ча-
стные услуги и поэтому получают дотации из
бюджета. Они объективно не заинтересова-
ны в экономичном расходовании ресурсов в
повышении своей рентабельности, ибо это
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приведет к сокращению бюджетных дотаций,
им выгоднее оставаться на иждивении.

Муниципальное предприятие всегда же-
лает быть монополистом в своей сфере дея-
тельности и отрицательно относится к по-
явлению любого конкурента, который воз-
можно будет выполнять ту же услугу дешев-
ле и качественнее. В силу изложенного, и
население, и муниципальная власть заинте-
ресованы в создании конкурентной среды
при оказании муниципальных услуг с учас-
тием предприятий различных форм соб-
ственности. Наряду с муниципальными
предприятиями, значительная часть муници-
пальных услуг во всех странах выполняется
частными, в том числе малыми предприяти-
ями и индивидуальными предпринимателя-
ми, а за органами муниципальной власти
сохраняется только контроль. Происходит
острая конкурентная борьба муниципаль-
ных и частных предприятий, предоставляю-
щих коммунальные услуги, за деньги потре-
бителя услуг и за получение выгодных му-
ниципальных заказов.

В российских городах острая конкурен-
ция между муниципальным и частным сек-
торами наблюдается в сфере автобусных пе-
ревозок, обеспечения населения хлебобулоч-
ными изделиями, аптечном обслуживании,
оказании ритуальных услуг и др. [4]. Возра-
стает роль частных предприятий в эксплуа-
тации жилого фонда, вывозе бытового му-
сора. Как показывает небогатый российский
опыт, участие частных предпринимателей
ведет к снижению затрат и улучшению каче-
ства выполнения муниципальных услуг, со-
кращению бюджетных дотаций, а в отдель-
ных случаях и к снижению тарифов. С дру-
гой стороны, местные органы власти осво-
бождаются от ряда хозяйственных функций
и могут сосредоточить свои усилия на реше-
нии стратегических задач.

Сильные стороны частного сектора:
– возможность выполнения сложных задач;
– использование успешного опыта дру-

гих предприятий;
– предоставление таких услуг, которые тре-

буют быстрой реакции на изменения рынка;
– использование инновационных техно-

логий;

– предоставление услуг различным сло-
ям населения;

– предоставление услуг, которые быст-
ро устаревают (информационные, консуль-
тационные);

– желание рисковать;
– профессиональный опыт и др.
Наряду с этим, существует ряд препят-

ствий для успешного участия частного секто-
ра в предоставлении муниципальных услуг:

– потеря рабочих мест в муниципальном
секторе;

– нарушение привычного порядка рабо-
ты с клиентами;

– потенциальная зависимость от подряд-
чиков;

– отсутствие интереса или инициативы
со стороны частного сектора;

– недостаток у частных предприятий не-
обходимых навыков и финансовых ресурсов;

– противостояние со стороны влиятель-
ных лиц, включая руководителей и служа-
щих муниципального сектора;

– недоброжелательность со стороны на-
селения по отношению к частному сектору
и предпринимательству.

Местной администрации более выгодно
использовать частный сектор лишь при оп-
ределенных условиях:

– когда задачи можно определить забла-
говременно, а работу можно оценить после
ее выполнения;

– когда есть конкуренция между подряд-
чиками;

– если муниципальную власть больше
интересуют результаты, а не средства их до-
стижения.

Но при этом местные органы власти дол-
жны продолжать отвечать за выполнение
следующих условий: гарантированное пре-
доставление важнейших услуг; доступ к ус-
луге всех слоев населения по приемлемой
цене; справедливость по отношению к раз-
личным классам потребителей; обеспечение
минимальных стандартов качества.

Муниципальные услуги различаются в
зависимости от качества, количества, содер-
жания. Если требования по цене и качеству
отсутствуют, частное предприятие постара-
ется получить максимальную прибыль при
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минимальных затратах и поэтому будет пре-
доставлять услугу только определенным по-
требителям и в определенные районы муни-
ципального образования (элитное жилой
фонд).

Администрация муниципального образо-
вания может использовать потенциал частно-
го сектора в различных формах, таких как:

– полноценная или частичная передача
прав владения из муниципального в частный
сектор (продажа, лизинг, концессия);

– привлечение частного сектора для пре-
доставления услуг на контрактной основе;

– предоставление частному предприя-
тию исключительного права вести конкрет-
ную деятельность на определенной террито-
рии (строительство, реконструкция, эксплу-
атация, техническое обслуживании) и др.

Конкуренция и сотрудничество муници-
пальных и частных предприятий в оказании
услуг не должны противоречить друг другу.
Успех сотрудничества должен увеличивать-
ся прямо пропорционально обязательствам
успешной работы обеих сторон. Таким об-
разом, в настоящий момент основная зада-
ча муниципальных и частных предприятий,
находящихся в отношениях партнерства,
состоит в повышении качества услуг при со-
хранении контроля и ответственности за
органами местного самоуправления.

Усиление конкуренции и появление на
рынке ЖКХ новых поставщиков услуг слу-
жит стимулом к развитию технологий и ис-
пользованию информационных систем, по-
зволяющих оперативно получать достовер-
ную информацию, оптимизировать расходы,
предотвращать аварийные ситуации и т. д.
Кроме того, одним из основополагающих
факторов эффективности системы управле-
ния является наличие адекватных обратных
связей с управляемым объектом [2, 3]. На
практике это решается путем формирования
системы мониторинга рынка ЖКУ на уров-
не муниципального образования.

Сформируем систему показателей, ха-
рактеризующих динамику изменения пара-
метров управляемого объекта, характеризу-
ющих поставленные цели и задачи управле-
ния его развитием. Данные показатели мож-
но объединить по следующим основным

группам, соответствующим основным на-
правлениям развития муниципального рын-
ка ЖКУ:

1. Показатели, характеризующие спрос
на ЖКУ.

2. Показатели, характеризующие основ-
ные экономические условия функционирова-
ния и развития предприятий ЖКХ;

3. Показатели, характеризующие резуль-
таты функционирования предприятий муни-
ципального ЖКХ.

Рассмотрим систему показателей, харак-
теризующих функционирование и развитие
муниципального рынка ЖКУ, проклассифи-
цированных по основным направлениям уп-
равления его развитием:

1. Показатели, характеризующие спрос
на рынке ЖКУ:

1.1 Показатели, характеризующие насе-
ление, проживающее на территории муници-
пального образования:

– по возможности оплаты традиционных
ЖКУ;

– по потребности в дополнительных и
альтернативных ЖКУ.

1.2 Показатели, характеризующие жи-
лищный фонд муниципального образования:

– структура жилищного фонда по фор-
ме собственности;

– структура жилищного фонда по каче-
ству жилья.

2. Показатели, характеризующие усло-
вия функционирования и развития предпри-
ятий ЖКХ

2.1 Показатели, характеризующие кон-
курентную среду ЖКУ на территории муни-
ципального образования:

– распределение предприятий ЖКХ по
форме собственности (в%);

– распределение предприятий ЖКХ по
типу управления (в%).

2.2 Показатели, характеризующие инве-
стиционные условия функционирования
предприятий ЖКХ на территории муници-
пального образования:

– соотношение экономических показате-
лей функционирования предприятий ЖКХ
и условий инвестирования в регионе;

3. Показатели, характеризующие резуль-
таты функционирования предприятий ЖКХ
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3.1 Группа экономических показателей:
– стоимость видов предоставляемых ус-

луг на 1 м2 обслуживаемой территории ;
– рентабельность;
– фондоотдача;
– доля заработной платы в объеме пре-

доставляемых услуг;
– доля затрат в объеме услуг.
3.2 Группа социальных показателей:
– численность работающих;
– средняя заработная плата;
– соотношение доходов и прожиточно-

го минимума на данной территории.
3.3 Группа показателей, характеризую-

щих бюджетное финансирование ЖКХ му-
ниципального образования:

– объем и структура бюджетного финан-
сирования жилищно-коммунального хозяй-
ства (субсидии, льготы, дотации);

– соотношение расходов и доходов бюд-
жетов всех уровней от отрасли ЖКХ.

В рыночной экономике жилищно-ком-
мунальные услуги выступают наравне с дру-

гими видами товаров и услуг предметом
рыночного взаимодействия спроса и предло-
жения, в результате которого происходит
дифференциация рынка на услуги, отличные
по цене и качеству. Особенность рынка жи-
лищно-коммунальных услуг определяется
тем, что обществом, в лице государственных
органов, устанавливается минимальная
планка качества жилищно-коммунальных
услуг и гарантии обеспечения оплаты
стоимости минимального набора ЖКУ час-
тью населения, которая самостоятельно это
сделать не в состоянии.

Таким образом, существует дифференци-
ация населения по уровню доходов, которую
условно можно классифицировать следую-
щим образом:

– часть населения, не способная оплачи-
вать стоимость ЖКУ даже на уровне мини-
мальных социальных стандартов;

– часть населения, способная оплачивать
стоимость ЖКУ преимущественно на уров-
не минимальных социальных стандартов;

Таблица 1. Критерии идентификации конкурентных типов продукции и услуг на рынке ЖКУ

№ 
п.п. 

Сфера рынка 
ЖКУ 

Вид продукции, 
услуг Монопольный тип Конкурентный тип Стоимостной 

показатель 

1 

Сфера 
управления 
процессом 

обслуживания 
жилья и 

придомовой 
территории 

Управление 
1) Отсутствие конкурентов (хотя 

бы одной конкурирующей 
частной управляющей компании. 

1) Подряд, полученный в 
результате конкурентного 
отбора (наличие не менее 

одной частной 
конкурирующей структуры); 
2) Наличие механизма смены 
управляющей организации. 

Добавленная 
стоимость 
услуг по 

управлению 

2 

Сфера 
обслуживания 

жилья и 
придомовой 
территории 

Услуги по 
обслуживанию 

жилья и 
придомовой 
территории 

1) Не конкурентный тип 
управляющей организации, 
являющейся заказчиком. 

2) Отсутствие конкурентов (хотя 
бы одной конкурирующей 

частной управляющей компании). 
3) Отсутствие механизма смены 

управляющей компании. 

1) Конкурентный тип 
управляющей организации, 
являющейся заказчиком; 
2) Подряд, полученный в 
результате конкурентного 

Полная 
стоимость 
услуг 

3 
Сфера ресурсов 
обеспечения 

жилья 

Продукция – 
вода, газ, тепло, 
электричество 

Стандартная продукция и 
технология ее производства, 
предлагаемая традиционным 

государственным предприятием - 
монополистом 

1) Альтернативная 
продукция или технология 
производства обычной 

продукции; 
2) Продукция, производимая 
конкурирующей частной 

организацией 

Полная 
стоимость 
продукции 
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– часть населения, претендующая на по-
лучение ЖКУ повышенного качества.

С другой стороны предложение жилищ-
но-коммунальных услуг можно разделить на
группу общественных, смешанных и частных
услуг, которые соответственно направлены
на удовлетворение потребностей населения
в рамках целого города, района, микрорай-
она, жилого дома, подъезда и квартиры.
Исходя из выдвинутой гипотезы, представим
систему показателей, описывающих структу-
ру спроса на рынке ЖКУ и определяющих
возможность развития рынка ЖКУ.

1. Показатели, характеризующие дохо-
ды и уровень жизни населения:

минимум ьскийпотребител

населения доходы
K =1 ;

группы данной для      

  минимум ьскийпотребител

населения групп доходы
K =2

;

населения  ьчисленност общая

минимума гопрожиточно 

 доходом с  янаселения ьчисленност

K
>>=3

;

населения ьчисленност общая

минимума гопрожиточно ниже

доходом с населения ьчисленност

K =4 .

2. Показатели, характеризующие струк-
туру жилищного фонда:

фонда жилого объем

стисобственно форме по

 фонда жилого емобъ

K ,,, =8765
;

жилья объем общий

стисобственно форме по

 фонда жилого объем

K , =109
;

класса о/элитногосоциальног жилья объем

класса элитного / класса осоциальног

жилье в ьпотребност          

К , =1211
.

3. Показатели, характеризующие систе-
му расселения:

кварталовзон/  жилых количество общее

класса огоопределенн )кварталов(

зон жилых количество            

К ,, =151413
;

зон нныхорганизова вне класса

опред. фонд жилой     

зонах нныхорганизова в класса

 нгоопеределен фонд жилой

К ,, =181716 .

Кроме вышеуказанных показателей в
целях мониторинга ситуации, складываю-
щейся на рынке ЖКУ муниципального об-
разования необходимо ввести систему кри-

Рисунок 1. Система показателей, характеризующих степень реализации
конкурентных механизмов на муниципальном рынке ЖКУ
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териев отнесения продукции и услуг к кон-
курентному или монопольному типу, данная
система представлена в таблице 1. Кроме
этого, наглядным показателем, характеризу-
ющим степень реализации конкурентных
условий функционирования рынка ЖКУ,
является наличие частных фирм, занимаю-
щихся предоставлением жилищно-комму-
нальных услуг, особенно в сфере управления
процессом обслуживания жилья и придомо-
вых территорий. На рисунке 1 представлена
система показателей, характеризующих сте-

пень реализации конкурентных условий фун-
кционирования и развития муниципально-
го рынка ЖКУ

Предложенная концепция мониторинга
может быть реализована в системе органов
местного самоуправления, как на уровне го-
рода, так и на уровне городского округа.
Выделенная система показателей позволяет
в режиме мониторинга наблюдать динами-
ку развития и конкурентной среды рынка
ЖКУ на территории муниципального обра-
зования.
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