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Ðàññìàòðèâàåòñÿ íåîáõîäèìîñòü ðåôîðìèðîâàíèÿ æèëèùíîãî õîçÿéñòâà â 
óñëîâèÿõ ôîðìèðóþùèõñÿ ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé, ëèêâèäàöèè ìîíîïîëèçìà 
â îòðàñëè â öåëÿõ îáåñïå÷åíèÿ êîìôîðòíîñòè ïðîæèâàíèÿ. 
Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëîé ôîíä, îáåñïå÷åííîñòü æèëüåì, òàðèôû, 
ñàìîóïðàâëåíèå, îáúåäèíåíèå ñîâëàäåëüöåâ, êàïèòàëüíûé ðåìîíò. 

Îäíèì èç âàæíåéøèõ íàïðàâëåíèé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ ïðåîáðà-
çîâàíèé â ñòðàíå ÿâëÿåòñÿ ðåôîðìèðîâàíèå æèëèùíîé ñôåðû, ñîçäàþùåé 
íåîáõîäèìûå óñëîâèÿ äëÿ ïðîæèâàíèÿ è æèçíåäåÿòåëüíîñòè ÷åëîâåêà. 
Âåäóùåé îòðàñëüþ â ñîñòàâå äàííîé ñôåðû ÿâëÿåòñÿ æèëèùíîå õîçÿéñ-
òâî, êîòîðîå ïðèçâàíî âûïîëíÿòü êîìïëåêñ ðàáîò è óñëóã ïî ñîäåðæà-
íèþ è ðåìîíòó æèëèùíîãî ôîíäà, à òàêæå ïî äîâåäåíèþ îñíîâíûõ âèäîâ 
êîììóíàëüíîãî îáñëóæèâàíèÿ äî êîíå÷íûõ ïîòðåáèòåëåé. Îäíàêî â áîëü-
øèíñòâå ãîðîäîâ ñòðàíû, îñîáåííî êðóïíûõ, óðîâåíü ðàçâèòèÿ æèëèù-
íîãî õîçÿéñòâà îñòà¸òñÿ íèçêèì è íå ñîîòâåòñòâóåò ïðåäúÿâëÿåìûì òðå-
áîâàíèÿì; âîçëîæåííûå íà íåãî çàäà÷è âûïîëíÿþòñÿ äàëåêî íå â ïîëíîé 
ìåðå, ÷òî â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè âëèÿåò íà ñíèæåíèå êà÷åñòâà æèçíè 
íàñåëåíèÿ. Âñ¸ ýòî è îïðåäåëÿåò íåîáõîäèìîñòü ðåôîðìèðîâàíèÿ æèëèù-
íîé ñèñòåìû ïóò¸ì å¸ äåìîíîïîëèçàöèè, ïåðåâîäà â ðåæèì áåçóáûòî÷íîñ-
òè è îðèåíòàöèè íà ïîâûøåíèå êà÷åñòâà ðàáîòû è ïðåäîñòàâëÿåìûõ óñëóã 
ïîòðåáèòåëÿì. 

Æèëèùíîå õîçÿéñòâî èñïûòûâàåò çíà÷èòåëüíûå òðóäíîñòè, ñâÿçàííûå 
ñ îñòðûì äåôèöèòîì ôèíàíñîâ, ñëàáîé ìàòåðèàëüíî-òåõíè÷åñêîé áàçîé, 
íåäîñòàòî÷íîé êâàëèôèêàöèåé êàäðîâ, îòñóòñòâèåì ïðîäóìàííîé ñîöèàëü-
íîé ïîëèòèêè â äàííîé îáëàñòè è íåäîñòàòî÷íîé ïðîðàáîòàííîñòüþ öåëîãî 
ðÿäà ïðàâîâûõ àñïåêòîâ äåÿòåëüíîñòè æèëèùíûõ îðãàíèçàöèé â ÷àñòè èõ 
âçàèìîîòíîøåíèé ñ ïîòðåáèòåëÿìè. Â òî æå âðåìÿ æèëèùíîå õîçÿéñòâî, 
íàðÿäó ñ äðóãèìè êîììóíàëüíûìè ñëóæáàìè ãîðîäà, îñòà¸òñÿ äîòàöèîí-
íûì, ñîäåðæàíèå åãî ëîæèòñÿ òÿæ¸ëûì áðåìåíåì íà ãîðîäñêîé áþäæåò, 
äëÿ íåãî õàðàêòåðíû âåäîìñòâåííûé ìîíîïîëèçì, íèçêîå êà÷åñòâî ïðåäî-
ñòàâëÿåìûõ óñëóã è íåýôôåêòèâíîå óïðàâëåíèå. 

Æèëîé ñåêòîð ýêîíîìèêè ÿâëÿåòñÿ âàæíîé ñîñòàâíîé èíâåñòèöèîííî-
ãî ïîòåíöèàëà ëþáîé ñòðàíû, ôàêòîðîì åå ýêîíîìè÷åñêîãî ðîñòà, ñ îäíîé 
ñòîðîíû, è áàçîé ïîâûøåíèÿ óðîâíÿ æèçíè ëþäåé, èõ áëàãîñîñòîÿíèÿ — ñ 
äðóãîé. Ïîýòîìó ðåøåíèå ïðîáëåì æèëèùíîãî ñåêòîðà äîëæíî çàíÿòü âå-
äóùåå ìåñòî â îáùåé ýêîíîìè÷åñêîé ïîëèòèêå ñòðàíû. 

Âìåñòå ñ ýòèì æèëèùíûé ñåêòîð ýêîíîìèêè Óêðàèíû ïðîäîëæàåò äå-
ãðàäèðîâàòü è æèëèùíàÿ ïðîáëåìà îñòàåòñÿ îäíîé èç îñòðåéøèõ. Ñðåäíÿÿ 
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îáåñïå÷åííîñòü íàñåëåíèÿ æèëüåì â 2–2,5 ðàçà ìåíüøå, ÷åì â ðàçâèòûõ 
ñòðàíàõ ìèðà. Îêîëî òðåòè íàñåëåíèÿ Óêðàèíû ïðîæèâàåò â íåóäîâëåò-
âîðèòåëüíûõ óñëîâèÿõ: îáùåæèòèÿõ, êîììóíàëüíûõ êâàðòèðàõ, ïîìåùå-
íèÿõ ñ îáåñïå÷åííîñòüþ ìåíüøå ÷åì 9 êâ. ì æèëîé ïëîùàäè íà îäíîãî 
÷åëîâåêà, íåïðèãîäíûõ äëÿ ïðîæèâàíèÿ ïîìåùåíèÿõ. Ïðè ýòîì ãîñóäàð-
ñòâåííûå ñðåäñòâà, êîòîðûå íàïðàâëÿþòñÿ íà ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, íåçíà-
÷èòåëüíû è ïîñòîÿííî óìåíüøàþòñÿ. 

Òåîðåòè÷åñêèå ïðîáëåìû ôîðìèðîâàíèÿ ðûíî÷íîãî ìåõàíèçìà õîçÿé-
ñòâîâàíèÿ â æèëîé ñôåðå Óêðàèíû íàõîäÿòñÿ ïðåèìóùåñòâåííî íà ñòàäèè 
êîíöåïöèè, à â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ ïîäõîäû ê èõ ðåøåíèþ åùå íå ñîãëàñî-
âàíû ìåæäó ñîáîþ. Ïðè ýòîì èãíîðèðóåòñÿ ñîáñòâåííûé îïûò, ñïåöèôèêà 
ñèòóàöèè â ýêîíîìèêå — ñòàðàÿ ñèñòåìà ðàçâàëåíà, óñòîè íîâîé íå óäàåòñÿ 
çàëîæèòü. 

Íåîáõîäèìîñòü ðûíî÷íîãî ðåôîðìèðîâàíèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé 
â æèëèùíîé ñôåðå òðåáóåò êàðäèíàëüíîãî ïåðåñìîòðà âñåé ñèñòåìû âçãëÿ-
äîâ íà òåîðèþ ôîðìèðîâàíèÿ è óäîâëåòâîðåíèÿ ïîòðåáíîñòåé â æèëüå, ïîä-
õîäîâ ê ôîðìèðîâàíèþ òàðèôîâ íà æèëèùíûå óñëóãè, ïðàêòèêó ïðèâëå÷å-
íèÿ ÷àñòíûõ ïðåäïðèíèìàòåëåé â æèëèùíóþ ñôåðó. 

Àíàëèç ñîâðåìåííûõ ïîäõîäîâ ê ðûíêó æèëüÿ îñóùåñòâëÿëñÿ íà îñíî-
âå èçó÷åíèÿ âîïðîñîâ ìåòîäîëîãèè ñòàíîâëåíèÿ ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé â 
òðàíñôîðìàöèîííûé ïåðèîä íàöèîíàëüíîé ýêîíîìèêè. Âåñîìûé âêëàä â èõ 
èññëåäîâàíèÿ âíåñëè ðàáîòû Áîãèíè Ä., Ãàëü÷èíñêîãî À., Ãåºöÿ Â., Êâàñ-
íþêà Á., Ëóêèíîâà È., Ìî÷åðíîãî Ñ., Íîâèêîâà Â., Ïàâëîâñêîãî Ì., ×åð-
íÿêà Â., ×óõíà À., Êàìåíùèêà Ë., Íå÷àºâà Â., Ïðèñÿæíþêà Â., Ðóëÿ Í. 

Ïðè âñåé çíà÷èìîñòè ðàçðàáîòîê íàçâàííûõ àâòîðîâ è îïðåäåëåííûõ 
íàðàáîòêàõ â ðåøåíèè ïðîáëåìû, ïîêà ÷òî îòñóòñòâóþò ôóíäàìåíòàëüíûå 
ðàçðàáîòêè, êîòîðûå áû ðàñêðûëè ìåõàíèçì ôîðìèðîâàíèÿ ðûíêà æèëüÿ 
â òðàíñôîðìàöèîííûõ ýêîíîìèêàõ. 

Â ëèòåðàòóðå ïî÷òè íå ðàññìàòðèâàþòñÿ ïðîáëåìû îñîáåííîñòåé ðå-
ãèîíàëüíîãî ðàçâèòèÿ æèëîãî ñåêòîðà â ðûíî÷íûõ óñëîâèÿõ è îáåñïå-
÷åíèå ãðàæäàí æèëüåì íà íîâûõ îñíîâàõ, ðîëü ãðàæäàí â óïðàâëåíèè 
ìåñòíûì æèëûì ôîíäîì. Ðàçðàáîòêà æå óêàçàííîé ïðîáëåìû áóäåò îêà-
çûâàòü ñîäåéñòâèå ñîâåðøåíñòâîâàíèþ ýêîíîìè÷åñêîé ïîëèòèêè â æè-
ëèùíîé ñôåðå. 

Íåâçèðàÿ íà ïîñòîÿííûé ðîñò âåëè÷èíû ïîêàçàòåëÿ ñðåäíåãî êîëè÷å-
ñòâà êâ. ì æèëèùíîãî ôîíäà íà îäíîãî æèòåëÿ â Óêðàèíå è Îäåññêîé 
îáëàñòè (ðèñ. 1), âåëè÷èíà äàííîãî ïîêàçàòåëÿ çíà÷èòåëüíî îòñòàåò îò àíà-
ëîãè÷íûõ ïîêàçàòåëåé ðàçâèòûõ ñòðàí ìèðà, êîòîðûå ñîñòàâëÿþò ïðèáëè-
çèòåëüíî 50–70 êâ. ì æèëèùíîãî ôîíäà íà îäíîãî æèòåëÿ. 

Â Óêðàèíå â 2009 ãîäó ýòîò ïîêàçàòåëü ñîñòàâëÿë 23,0 êâ. ì íà îäíîãî 
æèòåëÿ [6]. Äàííûé ôàêò ñâèäåòåëüñòâóåò î âîçìîæíîì ñïðîñå íà æèëüå 
äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ êà÷åñòâåííûõ óñëîâèé æèçíè íàñåëåíèÿ Óêðàèíû íà 
óðîâíå ðàçâèòûõ ñòðàí ìèðà. 

Ìèðîâîé îïûò ñâèäåòåëüñòâóåò î òîì, ÷òî æèëèùíîå õîçÿéñòâî — ýòî íà-
ñòîÿùèé «êëîíäàéê» äëÿ áèçíåñà. Âî âñåì ìèðå ñîäåðæàíèå æèëîãî ôîíäà 
ÿâëÿåòñÿ äîõîäíûì, ñòàáèëüíûì è íàäåæíûì áèçíåñîì. Îäíàêî â Óêðàèíå 
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ñëîæèëàñü ñèòóàöèÿ, êîãäà ñîäåðæàíèå æèëîãî ôîíäà è åãî îáñëóæèâàíèå 
òðåáóåò áîëüøå çàòðàò, ÷åì ïðèíîñèò ïðèáûëåé. Êîíå÷íî, ÷àñòíîå ñîäåð-
æàíèå æèëüÿ — ýòî îòíîñèòåëüíî íîâîå äåëî. Ñëîæíîñòü â ðàñïðîñòðàíå-
íèè ïðàêòèêè ÷àñòíîãî ñîäåðæàíèÿ æèëüÿ ñîñòîèò â òîì, ÷òî ñîäåðæàíèå 
 æèëüÿ âñåãäà áûëî óáûòî÷íûì, èç-çà òîãî ÷òî îñíîâíûìè ñòàòüÿìè äîõîäîâ 
ÿâëÿþòñÿ ïëàòåæè íàñåëåíèÿ, ñóáñèäèè è âîçìåùåíèå ëüãîò. 
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Ðèñ. 1. Ñðåäíåå êîëè÷åñòâî æèëèùíîãî ôîíäà â Óêðàèíå 
è Îäåññêîé îáëàñòè íà îäíîãî æèòåëÿ, êâ. ì * 

* ñîñòàâëåíî àâòîðîì ïî äàííûì [6] 

Íóæíî ñîçíàâàòü, ÷òî ñîçäàíèå ýôôåêòèâíîãî ðûíêà æèëèùíûõ óñëóã 
âîçìîæíî ëèøü ïðè óñëîâèè, ÷òî óðîâåíü êâàðòèðíîé ïëàòû áóäåò óäîâëåò-
âîðÿòü ïîòðåáíîñòè æèëèùíûõ îðãàíèçàöèé îòíîñèòåëüíî òåêóùèõ çàòðàò 
íà ñîäåðæàíèå æèëüÿ è èõ äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ. Ïðîäîëæèòåëüíîå âðåìÿ 
íà îïðåäåëåíèå ðàçìåðà êâàðòèðíîé ïëàòû âëèÿëè â áîëüøåé ìåðå ïîëè-
òè÷åñêèå, à íå ýêîíîìè÷åñêèå ôàêòîðû. Êâàðòèðíàÿ ïëàòà ñ÷èòàëàñü ýëå-
ìåíòîì ñîöèàëüíîé ïîëèòèêè ãîñóäàðñòâà, áûëà ëèøü óñëîâíîé ïëàòîé, è 
ïî÷òè âñå çàòðàòû íà ñîäåðæàíèå æèëîãî ôîíäà áðàëî íà ñåáÿ ãîñóäàðñòâî. 
È ó÷èòûâàÿ òî, ÷òî êàæäûé ãîä ñðåäñòâà ãîñóäàðñòâà íà äîòàöèè óìåíüøà-
ëèñü, ëüãîòû íàñåëåíèþ íå ïåðåñìàòðèâàëèñü, ýòî ñî âðåìåíåì ñòàëî îäíèì 
èç îñíîâíûõ ôàêòîðîâ îáíèùàíèÿ æèëèùíîãî ñåêòîðà ýêîíîìèêè. 

Ðàäè ðåøåíèÿ ïðîáëåì ôîðìèðîâàíèÿ òàðèôîâ 15 ôåâðàëÿ 1994 ãîäà 
Êàáèíåò Ìèíèñòðîâ Óêðàèíû ïðèíÿë ïðîãðàììíîå ïîñòàíîâëåíèå «Î ïåðå-
õîäå íà íîâóþ ñèñòåìó ïëàòû çà æèëüå è êîììóíàëüíûå óñëóãè è ê àäðåñ-
íûì ñóáñèäèÿì ýòèõ çàòðàò îòäåëüíûì êàòåãîðèÿì ãðàæäàí». Â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ ýòèì ïîñòàíîâëåíèåì òàðèôû äîëæíû ïîñòåïåííî óâåëè÷èâàòüñÿ 
äî óðîâíÿ ïîëíîãî âîçìåùåíèÿ ðåàëüíûõ çàòðàò íà ïðîèçâîäñòâî óñëóã ïî 
ñîäåðæàíèþ æèëüÿ. 

Îáîáùåíèå èñòîðè÷åñêîãî îïûòà äàåò âîçìîæíîñòü ðàñêðûòü îñîáåííîñ-
òè ôîðìèðîâàíèÿ öåí â äàííîé ñôåðå. Â 1986 ã. ñðåäíÿÿ çàðïëàòà â Óê-
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ðàèíå áûëà 210 ðóáëåé, íå ó÷èòûâàÿ ôîíäîâ îáùåñòâåííîãî ïîòðåáëåíèÿ. 
Îáùàÿ ñòîèìîñòü îïëàò çà êîììóíàëüíûå óñëóãè ñîñòàâëÿëà, ê ïðèìåðó, 
3-êîìíàòíîé êâàðòèðû ïëîùàäüþ 60 êâ. ìåòðîâ — 12 ðóáëåé. Ò. å. çà  æèëüå 
íóæíî áûëî ïëàòèòü âñåãî ìàëåíüêóþ ÷àñòü çàðàáîòíîé ïëàòû — 5 %. Ãî-
ñóäàðñòâó âïîëíå õâàòàëî ýòèõ äåíåã. Íà äàííûé ìîìåíò ñîäåðæàíèå òîé 
æå êâàðòèðû îáîéäåòñÿ â 550–600 ãðèâåí. Ñ ó÷åòîì òîãî, ÷òî ñðåäíÿÿ çà-
ðïëàòà ñîñòàâëÿåò 2160 ãðèâåí, êîììóíàëüíûå óñëóãè â íåé — 25,5 %. 

Àíàëèçèðóÿ ñîñòîÿíèå ðàñ÷åòîâ íàñåëåíèÿ çà ïðåäîñòàâëåííûå óñëóãè, 
íàäî óêàçàòü, ÷òî óðîâåíü âîçìåùåíèÿ íàñåëåíèåì ïðè ïîâûøåíèè òàðèôîâ 
ñíèçèëñÿ, ïðè ÷åì æèòåëè ñ íèçêèì óðîâíåì äîõîäîâ ïëàòÿò 80–90 %, à 
îáåñïå÷åííûå, ïëàòåæåñïîñîáíûå — ëèøü 50–60 % îò íà÷èñëåííîé ê  óïëàòå 
ñóììû. Ïîäîáíîé ñèòóàöèè îêàçûâàåò ñîäåéñòâèå íåñîâåðøåííûé ìåõàíèçì 
âîçâðàòà äîëãîâ çà ïðåäîñòàâëåííûå íàñåëåíèþ æèëèùíûå óñëóãè. 

Óñòàíîâëåííûé â 2010 ãîäó â Îäåññå òàðèô íà ñîäåðæàíèå è îáñëóæèâà-
íèå æèëüÿ ïîêðûâàë 90 % ôàêòè÷åñêèõ çàòðàò æèëèùíûõ ïðåäïðèÿòèé. 
Â ñâÿçè ñ ýòèì óäåëüíûé âåñ ôàêòè÷åñêèõ çàòðàò íà òåêóùèé ðåìîíò æè-
ëîãî ôîíäà â îáùåì îáúåìå çàòðàò ñîñòàâëÿåò ëèøü 12,8 % ïðè ðàñ÷åòíîé 
ïîòðåáíîñòè 30 %–35 %. Â æèëîì ôîíäå ãîðîäà ëþáîé òðåòèé äîì òðåáóåò 
êàïèòàëüíîãî èëè òåêóùåãî ðåìîíòà. È ýòî ëèøü íåáîëüøàÿ ÷àñòü ïðî-
áëåì, ñâÿçàííûõ ñ íåäîñòàòêîì ñðåäñòâ. Ñ öåëüþ ïðåîäîëåíèÿ ýòîé ïðàê-
òèêè áûëè ðàçðàáîòàíû âìåñòå ñ Ãîñàêàäåìèåé æèëèùíî-êîììóíàëüíî-
ãî õîçÿéñòâà Óêðàèíû íîâûå äèôôåðåíöèðîâàííûå òàðèôû îòíîñèòåëüíî 
êâàðòïëàòû ñ ó÷åòîì äâóõ ñîñòàâíûõ — ýêñïëóàòàöèîííîé è ðåìîíòíîé. 

Ïëàòà çà æèëüå äîëæíà îáåñïå÷èâàòü åãî êà÷åñòâåííîå îáñëóæèâàíèå è 
ðåìîíò. Îäíàêî ýòî âîçìîæíî ëèøü ïðè óñëîâèè ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðûíêà 
æèëüÿ, íà êîòîðîì äåéñòâóåò êîíêóðåíöèÿ íà ïðàâî îáñëóæèâàíèÿ æèëüÿ 
è ÷åòêî îïðåäåëåííûé îôèöèàëüíûé ñòàòóñ âëàäåíèÿ æèëüåì. 

Àíàëèç ýôôåêòèâíîñòè óïðàâëåíèå æèëûì ôîíäîì äàåò âîçìîæíîñòü 
îáíàðóæèòü ôàêòîðû, êîòîðûå åå îãðàíè÷èâàþò. Ê íèì ñëåäóåò îòíåñòè 
îãðîìíóþ çàäîëæåííîñòü êîììóíàëüíûì ïðåäïðèÿòèÿì ñî ñòîðîíû ìåñò-
íûõ áþäæåòîâ è íàñåëåíèÿ çà æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè, îòñóòñòâèå 
öåëåâîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ ÷ðåçâû÷àéíî èçíîøåííûõ îñíîâíûõ ôîíäîâ è 
ñèñòåì èíæåíåðíîãî îáåñïå÷åíèÿ äàííîãî õîçÿéñòâà, íåäîñòàòî÷íîå êîëè-
÷åñòâî ñóáúåêòîâ õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè ïî îáñëóæèâàíèþ è ðåìîíòó 
æèëüÿ, îñíîâàííûõ íà ðàçíûõ ôîðìàõ ñîáñòâåííîñòè, êîòîðàÿ îñëàáëÿåò 
êîíêóðåíöèþ ìåæäó íèìè. 

Âûõîä èç äàííîé ñèòóàöèè ñîñòîèò â ðåôîðìèðîâàíèè ñèñòåìû ôèíàí-
ñèðîâàíèå æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà, ïåðåõîäå ê ðûíî÷íûì 
îñíîâàì ïðè ðàñ÷åòàõ çà æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè. Îäíîâðåìåííî 
íåîáõîäèìî âíåäðåíèå äåéñòâóþùèõ îðãàíèçàöèîííî-êîíòðîëüíûõ ôóíê-
öèé ãîñóäàðñòâà â ñîçäàíèè ðûíêà æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã, ÷åòêîãî 
êîíòðîëÿ çà òàðèôàìè è ñîïîñòàâëåíèå èõ ñ ðåàëüíûìè çàòðàòàìè ïðîèç-
âîäèòåëåé. 

Íåñôîðìèðîâàííûé èíñòèòóò ñîáñòâåííèêà æèëüÿ òîðìîçèò ñîçäàíèå 
ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé â îáñëóæèâàíèè æèëüÿ. Õîòÿ â ñîáñòâåííîñòü ãðàæ-
äàí, ê ïðèìåðó, Îäåññêîãî ðåãèîíà ïåðåäàíî îêîëî 90 % ãîñóäàðñòâåííîãî 
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æèëîãî ôîíäà, îðãàíû ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ è ïðåäïðèÿòèÿ, íà áàëàí-
ñå êîòîðûõ èìååòñÿ æèëîé ôîíä, ïðîäîëæàþò îáñëóæèâàòü äîìà äàæå ñî 
100 % óðîâíåì ïðèâàòèçàöèè êâàðòèð. 

Òàêàÿ ñèòóàöèÿ ñâÿçàíà ñ îïðåäåëåííûìè ýêîíîìè÷åñêèìè èíòåðåñàìè 
ãîñóäàðñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé, êîòîðûå îáñëóæèâàþò æèëîé ôîíä: âî-ïåð-
âûõ, îíè ñîõðàíÿþò áþäæåòíîå ôèíàíñèðîâàíèå â âèäå äîòàöèé è ñóáñè-
äèé; âî-âòîðûõ, ýòè ïðåäïðèÿòèÿ ñîõðàíÿþò çîíó îáñëóæèâàíèÿ, òî åñòü íå 
ñîêðàùàþò ðàáî÷èå ìåñòà è ò. ï. 

Íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííîé â ìèðå îïòèìàëüíîé îðãàíèçàöèåé óïðàâëå-
íèÿ æèëûìè äîìàìè, êîòîðûå â ðåçóëüòàòå ïðèâàòèçàöèè ñòàëè êîíäîìèíè-
óìàìè, ÿâëÿåòñÿ îáúåäèíåíèå ñîâëàäåëüöåâ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ (ÎÑÌÄ), 
êîòîðûå ñîçäàþòñÿ ñ öåëüþ óëó÷øåíèÿ ñîäåðæàíèÿ æèëîãî ôîíäà, ðàöèî-
íàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ ïëàòåæåé æèòåëåé ïðèâàòèçèðîâàííûõ è íåïðèâà-
òèçèðîâàííûõ êâàðòèð. Ïî ñîñòîÿíèþ íà êîíåö 2011 ãîäà ïî ñòðàíå â öåëîì 
òîëüêî â 10 % æèëûõ äîìîâ (â ïåðåñ÷åòå íà 5-ýòàæíûå) ñîçäàíû ÎÑÌÄ. 

Êàê óæå îòìå÷àëîñü, â Óêðàèíå îáñëóæèâàíèå è ñîäåðæàíèå æèëîãî 
ôîíäà äîëãèå ãîäû áûëî äåëåãèðîâàíî íåáîëüøèì ãîñóäàðñòâåííûì ïðåä-
ïðèÿòèÿì, êîòîðûå íàõîäÿòñÿ â êîììóíàëüíîé ñîáñòâåííîñòè ìåñòíûõ 
ñîâåòîâ è óäåðæèâàþò ïîëíîå ìîíîïîëüíîå ïðàâî îáñëóæèâàíèÿ æèëîãî 
ôîíäà. Ñóùåñòâîâàâøàÿ ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíûì õî-
çÿéñòâîì áûëà ñîðèåíòèðîâàíà íà àäìèíèñòðàòèâíî-êîìàíäíûå ìåòîäû è 
ïðåäóñìàòðèâàëà îáúåäèíåíèå â îäíîì ëèöå ôóíêöèé çàêàç÷èêà, ïðîèç-
âîäèòåëÿ è èñïîëíèòåëÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã. Ðåôîðìèðîâàíèå 
â ýòîé îáëàñòè äîëæíî ïðåäóñìàòðèâàòü ðàçâèòèå ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé 
ìåæäó çàêàç÷èêàìè, ïðîèçâîäèòåëÿìè, èñïîëíèòåëÿìè è ïîòðåáèòåëÿìè 
æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã, òî åñòü ñòàíîâëåíèå ñóáúåêòîâ äîãîâîðíûõ 
îòíîøåíèé. Îäíàêî â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ ðåôîðìèðîâàíèå ñèñòåìû îá-
ñëóæèâàíèÿ æèëüÿ ìåñòíîé âëàñòüþ îñóùåñòâëÿåòñÿ ïóòåì ïðåîáðàçîâà-
íèÿ ãîñóäàðñòâåííûõ ñòðóêòóð â ÷àñòíûå ôèðìû, èõ êîìïüþòåðèçàöèþ, 
îäíàêî ýòî îòíþäü íå óëó÷øàåò èõ ðàáîòó è íå ïðèáàâëÿåò êîíêóðåíöèè â 
ýòîé ñôåðå. Êàê è ðàíüøå, âåäóùóþ ðîëü íà ðûíêå îáñëóæèâàíèÿ æèëüÿ 
èãðàþò ñëóæáû êîììóíàëüíîé ôîðìû ñîáñòâåííîñòè. 

Âìåñòå ñ òåì, êàê ñâèäåòåëüñòâóåò àíàëèç ôèíàíñîâî-õîçÿéñòâåííûõ 
ïîêàçàòåëåé äåÿòåëüíîñòè ãîñóäàðñòâåííûõ è íåãîñóäàðñòâåííûõ ïðåäïðè-
ÿòèé ïî îáñëóæèâàíèþ æèëîãî ôîíäà, â ïåðâîì ïîëóãîäèè 2010 ãîäà ñåáå-
ñòîèìîñòü ñîäåðæàíèÿ êâàäðàòíîãî ìåòðà ÷àñòíûì ïðåäïðèÿòèåì ñîñòàâëÿ-
åò 150 êîïååê, à ãîñóäàðñòâåííûì ïðåäïðèÿòèåì — 155,2 êîïåéêè. 

Ïðè ýòîì íåêîòîðûå ÷àñòíûå ïðåäïðèÿòèÿ ðàáîòàëè ñ ïðèáûëüþ. Ïîñòóï-
ëåíèå ñðåäñòâ çà îáñëóæèâàíèå æèëüÿ ÷àñòíûìè ïðåäïðèÿòèÿìè ñîñòàâëÿåò 
90,2 % îò íà÷èñëåííûõ ñóìì, à ó ãîñóäàðñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé — â ñðåä-
íåì 80,2 %. Êà÷åñòâî óñëóã, ïðåäîñòàâëåííûõ ÷àñòíûìè ïðåäïðèÿòèÿìè, 
êàê ïðàâèëî, íàìíîãî âûøå êà÷åñòâà óñëóã ãîñóäàðñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé. 

Âìåñòå ñ òåì, íåñìîòðÿ íà èìåþùèåñÿ ïðåèìóùåñòâà ÷àñòíîãî ñåêòîðà, 
íåãîñóäàðñòâåííûå ïðåäïðèÿòèÿ äî ñèõ ïîð íå ÿâëÿþòñÿ ðàâíîïðàâíûìè 
ó÷àñòíèêàìè ðûíêà îáñëóæèâàíèÿ æèëüÿ, ÷òî, êîíå÷íî, íå ñîäåéñòâóåò 
ðàçâèòèþ êîíêóðåíòíîé ñðåäû â ýòîé ñôåðå. 
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Ñîãëàñíî ïðîåêòó íîâîãî Æèëèùíîãî êîäåêñà, æèëüöû äîìà äîëæíû 
â îáÿçàòåëüíîì ïîðÿäêå ñîçäàâàòü ÎÑÌÄ. Â òàêîì ñëó÷àå îæèäàåòñÿ, ÷òî 
â 2014 ãîäó 70 % æèëîãî ìíîãîêâàðòèðíîãî ôîíäà áóäåò ïðåäñòàâëåíî 
ÎÑÌÄ. Ñîâëàäåëüöû ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà áóäóò îáÿçàíû âûáðàòü îäèí 
èç äâóõ âàðèàíòîâ, êàê óïðàâëÿòü ñâîèì äîìîì è åãî òåððèòîðèåé. 

Ïåðâûé âàðèàíò çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî ÎÑÌÄ ñìîæåò ñàìîñòîÿòåëüíî 
âûñòóïèòü óïðàâëÿþùèì äîìà, òî åñòü çàêëþ÷àòü ñäåëêè ñ ýíåðãåòè÷åñêîé 
êîìïàíèåé, ïðåäïðèÿòèåì, êîòîðîå ïðåäîñòàâëÿåò óñëóãè ïî òåïëî- è âîäî-
ñíàáæåíèþ, îðãàíèçîâàòü âûâîç ìóñîðà, óáîðêó òåððèòîðèè. Ñîãëàñíî âòî-
ðîìó âàðèàíòó, ÎÑÌÄ äîëæíû íàíÿòü óïðàâëåí÷åñêóþ êîìïàíèþ, ÷åðåç 
êîòîðóþ áóäóò ïðåäîñòàâëÿòüñÿ âñå êîììóíàëüíûå óñëóãè. Îäíàêî ïåðâûé 
âàðèàíò ôàêòè÷åñêè íåðåàëüíî ðåàëèçîâàòü, òàê êàê ÎÑÌÄ, ÷òîáû óïðàâ-
ëÿòü ñâîèì äîìîì, äîëæíî èìåòü «èíâåñòèöèîííûé ïîòåíöèàë». Â ïðîåêòå 
êîäåêñà îòìå÷àåòñÿ, ÷òî äîìà ñìîãóò îáñëóæèâàòü òîëüêî òå êîìïàíèè, êî-
òîðûå ñîîòâåòñòâóþò ñïåöèàëüíûì êâàëèôèêàöèîííûì òðåáîâàíèÿì, êîòî-
ðûå áóäåò óòâåðæäàòü Êàáèíåò Ìèíèñòðîâ Óêðàèíû. Ê òàêèì òðåáîâàíè-
ÿì, íàïðèìåð, îòíîñÿòñÿ ìàòåðèàëüíî-òåõíè÷åñêàÿ áàçà è èíâåñòèöèîííûé 
ïîòåíöèàë. 

Çàêîíîäàòåëè ñîçíàòåëüíî îãðàíè÷èâàþò ðûíîê óïðàâëåíèÿ æèëèù-
íî-êîììóíàëüíûìè óñëóãàìè äëÿ òîãî, ÷òîáû ïðåäîñòàâèòü âîçìîæíîñòü 
«ñâîèì» ñîçäàòü óïðàâëåí÷åñêèå êîìïàíèè, êîòîðûå óñòàíîâÿò «ëþáûå òà-
ðèôû» è ñîâñåì íå îáÿçàòåëüíî áóäóò ïðåäîñòàâëÿòü êâàëèôèöèðîâàííûå 
óñëóãè. 

Â ÷àñòíîñòè, çàêîíîïðîåêò ïðåäóñìàòðèâàåò, ÷òî äëÿ ïðèíÿòèÿ ðåøåíèÿ 
î âûáîðå óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè äîñòàòî÷íî ñîãëàñèÿ îäíîé òðåòè æèòå-
ëåé äîìà. Òî åñòü êîìïàíèÿ ñìîæåò äîãîâîðèòüñÿ ñ îäíîé òðåòüþ æèòåëåé, 
à îñòàëüíûì ïðèäåòñÿ ñìèðèòüñÿ. 

Ëþäÿì ìîãóò íàâÿçàòü îïëàòó óñëóã óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè äàæå áåç 
ïèñüìåííîãî îôîðìëåíèÿ, ïðîñòî îïóáëèêîâàâ ïðåäëîæåíèÿ â ãàçåòå. Ïðî-
åêò Æèëèùíîãî êîäåêñà ïðåäóñìàòðèâàåò, ÷òî äîãîâîð ìåæäó óïðàâëÿþùåé 
êîìïàíèåé è êàæäûì æèòåëåì ìîæåò áûòü çàêëþ÷åí êàê â ïèñüìåííîé 
ôîðìå, «òàê è â âèäå ïóáëè÷íî ïðåäëîæåííîãî äîãîâîðà ñ ïðåäëîæåíèÿ-
ìè ïîòðåáèòåëþ (÷òî íå ïîäëåæèò ïèñüìåííîìó îôîðìëåíèþ) — ïóòåì 
ïóáëèêàöèè ïðåäëîæåíèÿ â ìåñòíûõ ñðåäñòâàõ ìàññîâîé èíôîðìàöèè». 
Â íîâîïîñòðîåííûõ äîìàõ íà âûáîð óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè èìååò ïðàâî 
âëèÿòü çàñòðîéùèê. Íåêîòîðûå íîðìû ýòîãî êîäåêñà ëîááèðóþò çàñòðîé-
ùèêè. Ñåé÷àñ â ñòðîèòåëüñòâå êðèçèñ, êâàðòèðû íå ïðîäàþòñÿ, ïîýòîìó 
çàñòðîéùèêè èùóò íîâûå èñòî÷íèêè äîõîäîâ, ÷òîáû çàðàáàòûâàòü íà êîì-
ìóíàëüíûõ óñëóãàõ. 

Þðèñòû, ïðèâëå÷åííûå ê àíàëèçó ïðîåêòà êîäåêñà îáùåñòâåííîé îð-
ãàíèçàöèåé «Öåíòð UA», ãîâîðÿò, ÷òî ñàìàÿ îòêðîâåííàÿ þðèäè÷åñêàÿ 
êîëëèçèÿ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî íå îòäåëüíûå êâàðòèðû, à âåñü äîì ðàñ-
ñìàòðèâàåòñÿ êàê îòäåëüíûé îáúåêò ïðàâà ñîáñòâåííîñòè. Ïîýòîìó ìîæåò 
âîçíèêíóòü ñèòóàöèÿ, ÷òî êâàðòèðû â äîìå ïðèíàäëåæàò æèëüöàì, à íå-
æèëûå ïîìåùåíèÿ — ëèôò, ëåñòíèöà, ïîäâàë, ÷åðäàê — ìîãóò îòîéòè 
çà äîëãè óïðàâëåí÷åñêîé êîìïàíèè, áàíêó èëè èíîìó ïîñòîðîííåìó ëèöó. 
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Âìåñòå ñ òåì â ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì äîì â öå-
ëîì íå ÿâëÿåòñÿ îòäåëüíûì îáúåêòîì ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, à âñå íåæèëûå 
ïîìåùåíèÿ ÿâëÿþòñÿ ñîâëàäåíèåì æèòåëåé. 

Òàêèì îáðàçîì, âçâåøåííàÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîëèòèêà â îðãàíèçàöèè 
ñòðîèòåëüñòâà, ðàñïðåäåëåíèÿ è ñîäåðæàíèÿ æèëüÿ äîëæíà îðèåíòèðîâàòü-
ñÿ íà ñîçäàíèå êîíêóðåíòíîé ñðåäû è îáåñïå÷åíèå óñëîâèé ýôôåêòèâíîãî 
ðûíî÷íîãî ìåõàíèçìà, à òàêæå ñîöèàëüíîé ñïðàâåäëèâîñòè. 

Ïðîáëåìû, êîòîðûå âîçíèêàþò èç-çà ïðàâîâîé íåîïðåäåëåííîñòè âçàè-
ìîîòíîøåíèé æèëèùíûõ ïðåäïðèÿòèé è íàñåëåíèÿ, óñèëèâàþòñÿ â óñëî-
âèÿõ íåðàçâèòîñòè äîãîâîðíûõ îòíîøåíèé, ôàêòè÷åñêîãî îòñóòñòâèÿ ðå-
àëüíî âûïîëíÿåìûõ äîãîâîðîâ íàéìà æèëûõ ïîìåùåíèé. 

Ïðîöåññ ïðèâëå÷åíèÿ ÷àñòíîãî ñåêòîðà â æèëîå õîçÿéñòâî îñóùåñòâëÿ-
åòñÿ ìåäëåííî òàêæå èç-çà îòñóòñòâèÿ ïðîçðà÷íûõ è ÷åòêèõ ìåõàíèçìîâ 
ïðèâëå÷åíèÿ ÷àñòíûõ ïðåäïðèÿòèé â æèëèùíîå õîçÿéñòâî è âûáîðà íà 
êîíêóðñíûõ îñíîâàõ íàèëó÷øèõ èç íèõ, à òàêæå èç-çà îòñóòñòâèÿ ýêîíî-
ìè÷åñêèõ ñòèìóëîâ äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ èíâåñòèöèé. Äëÿ îáåñïå÷åíèÿ íåîá-
õîäèìûõ óñëîâèé àêòèâèçàöèè ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè â æè-
ëèùíîì õîçÿéñòâå íåîáõîäèìî: 

– ñîçäàòü ìåõàíèçì, ïðè êîòîðîì ñîáðàííûå â êàæäîì äîìå äåíüãè ìî-
ãóò áûòü èçðàñõîäîâàíû ïî óñìîòðåíèþ ñîâëàäåëüöåâ. Ïîäîáíûé ìåõàíèçì 
îáåñïå÷èò èõ ýôôåêòèâíîå èñïîëüçîâàíèå è îáåñïå÷èò ïðèâëå÷åíèå ê îá-
ñëóæèâàíèþ æèëîãî ôîíäà ïðåäïðèíèìàòåëåé ñ áîëåå âûãîäíûì ñîîòíî-
øåíèåì êà÷åñòâà óñëóãè è öåíû. Ðîëü òàêèõ êîíêóðåíòîâ æèëèùíî-ýêñ-
ïëóàòàöèîííûõ ïðåäïðèÿòèé ñïîñîáíû âûïîëíÿòü ïðåäïðèíèìàòåëüñêèå 
ñòðóêòóðû ìàëîãî áèçíåñà; 

– ñôîðìèðîâàòü èíñòðóìåíòû èçúÿòèÿ ïëàòû çà îáñëóæèâàíèå æèëüÿ 
è ïðèäîìîâûõ òåððèòîðèé. Äëÿ ýòîãî ñëåäóåò ïðîäóìàòü ìåõàíèçìû çàìå-
íû æèëüÿ íåïëàòåëüùèêîâ íà áîëåå äåøåâîå æèëüå. Êîíå÷íî, ïîäîáíûé 
øàã òðåáóåò îòêàçà îò ïîïóëèñòñêîãî îòíîøåíèÿ Âåðõîâíîé Ðàäû ê óïëàòå 
íàñåëåíèåì çà ïðåäîñòàâëåííûå óñëóãè. Íàäî ïîíèìàòü, ÷òî áåç ìàòåðè-
àëüíîé îòâåòñòâåííîñòè ïîòðåáèòåëåé çà íåóïëàòó èëè íåñâîåâðåìåííóþ 
îïëàòó óñëóã íåâîçìîæíî ïðèâëå÷ü ÷àñòíûé ñåêòîð â æèëèùíîå õîçÿéñòâî; 

– îáåñïå÷èòü ñîöèàëüíûå ãàðàíòèè ëèöàì ñ íèçêèìè äîõîäàìè, êîòîðûå 
íå â ñîñòîÿíèè ïëàòèòü çà æèëüå, à âûñåëÿòü èõ íà óëèöó íåçàêîííî; 

– íåîáõîäèìî ôîðìèðîâàòü ïîíèìàíèå òîãî, ÷òî ãðàæäàíèí äîëæåí 
æèòü â òàêîì æèëüå, êîòîðîå ñïîñîáåí îïëàòèòü; 

– ñîçäàòü âûãîäíûå íàëîãîâûå óñëîâèÿ äëÿ íàïðàâëåíèÿ ñðåäñòâ èìåííî 
â æèëèùíóþ ñôåðó; 

– ñôîðìèðîâàòü èíñòèòóò ñîáñòâåííèêà æèëüÿ, îïðåäåëèòü õîçÿèíà 
êàæäîãî äîìà, ââîäÿ ðûíî÷íûå îòíîøåíèÿ â ñôåðå ñîäåðæàíèÿ æèëûõ 
äîìîâ è ïðèäîìîâûõ òåððèòîðèé. 
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