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В статье рассматривается такая часть жилищно-коммунального хозяйства, как его основные фонды. 
Состояние основных фондов ЖКХ является ключевой проблемой. Поддержание фондов в действующем со-
стоянии, а также их скорейшая модернизация сегодня остро необходимы в большинстве регионов России, 
и даже в ее столице. Эта проблема и побудила авторов к исследованию самой значимой составляющей сфе-
ры коммунального хозяйства. Для комплексного рассмотрения были выделены следующие методические 
подходы: социальные, административные, экономические, технологические. В статье подробно характери-
зуются данные методические подходы, дается их авторское определение и кратко намечаются основы при-
менения каждого из подходов. Жилищно-коммунальная реформа становится не просто реформой ЖКХ как 
отрасли, но и социальной реформой, затрагивающей все уровни управления и все группы населения страны.
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In article such part zhilishchno – municipal services as its fixed assets is considered. The condition of fixed 
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Основной проблемой жилищно-комму-
нального хозяйства в регионах России се-
годня является состояние основных фондов 
ЖКХ и необходимость их срочного восста-
новления. Для этого считаем необходимым 
комплексно подходить к данному вопросу 
и рассмотреть методические подходы к про-
блеме реконструкции и восстановления ос-
новных фондов ЖКХ.

Методические подходы – это способы 
всестороннего воздействия на проблему 
с целью разработки оптимального решения. 
Выделим следующие методические подхо-
ды (рис. 1): 

1) социальные подходы – методы мо-
рального воздействия. В современных ус-
ловиях необходима действенная программа 
реформирования системы жилищно-комму-
нального хозяйства.

2) административные подходы, ос-
нованные на реформировании системы 
управления, выполнение которого осущест-
вляется с использованием механизма госу-
дарственного контроля; 

3) экономические подходы – основыва-
ются на экономической заинтересованности 
субъектов инвестирования реконструкции 
и восстановлению основных фондов ЖКХ;

4) технологические подходы – значи-
тельным потенциалом развития жилищно-
коммунального хозяйства является ресур-
сосбережение. 

Социально-психологические методы или 
меры морального стимулирования. В основу 
этих программ закладывается формирование 
партнерских отношений между муниципаль-
ными органами власти, обслуживающими 
предприятиями и населением, что требует 
пересмотра сложившихся традиций и суще-
ственного изменения всей системы жилищ-
ных отношений [4, с. 8] (рис. 2).

В условиях рыночной экономики обе-
спечение необходимого уровня, качества 
услуг и обслуживания населения и других 
потребителей, а также нормального функ-
ционирования жилищно-коммунального 
хозяйства должны предопределяться чет-
ким разграничением функций управления, 
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форм прав собственности, системой до-
говорных отношений, объективным соче-
танием технологических, экономических 
и административных методов воздействия. 
На сегодняшний день одним из приори-
тетных направлений реформы становится 
совершенствование системы управления, 
эксплуатации и контроля в жилищно-ком-
мунальном хозяйстве, переход на договор-
ные отношения, а также предоставление по-
требителям возможности влиять на объем 
и качество потребляемых услуг [1].

Именно на улучшение качества жиз-
ни человека направлено действие такой 
авторской программы, как «Подготовка 
управляющих товариществами собствен-
ников жилья». Программа должна способ-
ствовать инновационному развитию всей 
системы ЖКХ региона, для чего предпо-

лагается готовить специалистов-управ-
ленцев новой формации. Кроме того, про-
грамма способствует освоению нового 
для нашей страны бизнес-направления – 
управление системой жизнедеятельности 
населенных пунктов, которая давно нуж-
дается в новых управленческих подходах 
и в приходе нового менеджмента. Цель 
данного курса – освоение практических 
навыков подготовки документации для 
формирования ТСЖ, изучение полного 
состава бухгалтерской отчетности для 
предприятий различных форм управле-
ния жильем, приобретение необходимых 
знаний по эксплуатации недвижимости 
а также по психологии управления. Эта 
бизнес-программа – одна из многих, под-
готовленных в Центре экономических ис-
следований ВолгГТУ [5].

Рис. 1. Классификация методических подходов (источник: разработка авторов)

Рис. 2. Модель социального взаимоотношения при реформировании ЖКХ  
(источник: [8], разработка авторов)
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Таблица 1
Рейтинг регионов РФ по уровню развития 

государственно-частного партнерства,  
% – 10 лидеров и 10 аутсайдеров [3]

Регион  %
1. Москва 60,2
2. Санкт-Петербург 59,9
3. Самарская область 59,6
4. Новосибирская область 57,4
5. Нижегородская область 53,6
6. Свердловская область 49,7
7. Ленинградская область 48,4
8. Московская область 47,9
9. Ульяновская область 44,6
10. Республика Татарстан 43,0
1. Ненецкий АО 8,0
2. Республика Хакасия 7,8
3. Магаданская область 6,0
4.Севастополь 5,7
5. Республика Ингушетия 5,0
6. Республика Адыгея 4,5
7. Чеченская республика 2,1
8. Карачаево-Черкесская республика 1,8
9. Чукотский АО 1,8
10. Республика Северная Осетия – Алания 0,0

Таким образом, жилищно-коммуналь-
ная реформа становится не просто рефор-
мой ЖКХ как отрасли, но и социальной 
реформой, меняющей систему жилищных 

отношений в обществе и требующей со-
временных представлений о социальном 
управлении. Необходимо подготавливать 
население к изменениям и необходимо-
сти реформирования, а также вовлекать 
его в эти процессы. Проводить разведы-
вательные исследования, с их помощью 
получают предварительную социологи-
ческую информацию об изучаемом со-
циальном явлении, уточняют наиболее 
важные гипотезы или делают апробацию 
инструментария. Пилотажное исследова-
ние, как правило, предваряет глубокое из-
учение той или иной проблемы. Этот вид 
исследования особенно необходим, когда 
способы ее решения неизвестны или не-
достаточно описаны методы адаптации 
стандартных способов. Информация, по-
лученная с помощью подобного исследо-
вания, анализируется только по наиболее 
значимым критериям. 

Административные подходы осно-
вываются на реформировании системы 
управления ЖКХ. Выполнение данного 
подхода осуществляется с использовани-
ем механизма государственного контро-
ля (рис. 3).

Большое значение с точки зрения ад-
министративного воздействия играет вне-
дрение опыта развитых стран по управле-
нию и модернизации основными фондами 
ЖКХ, а также использование государ-
ственно-частного партнерства (табл. 1).

Непосредственный контроль за дея-
тельностью предприятий и организаций 
ЖКХ, качеством обслуживания, наличием 
и соблюдением договорных обязательств 

Рис. 3. Административные методы реформирования ЖКХ с использованием механизма 
государственного контроля (источник: разработка авторов)
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сторон осуществляют муниципальные 
службы заказчика и региональные жилищ-
ные инспекции. К сожалению, норматив-
ная база здесь совершенно не дает админи-
стративным органам всех уровней никаких 
прав и не делает их ни за что ответствен-
ными. Результаты работы этих инспекций 
таковы, что если их не останется, жители 
не заметят.

Экономические подходы основывают-
ся на экономической заинтересованности 
субъектов инвестирования в реконструк-
цию и восстановление основных фон-
дов ЖКХ. 

Для формирования классификации эко-
номических подходов необходимо:

– провести анализ состояния отрасли;
– выявить проблемы и тенденции раз-

вития жилищно-коммунального хозяйства;
– исследовать формы и методы привле-

чения инвестиционных ресурсов для реали-
зации проектов реконструкции и обновле-
ния инфраструктуры ЖКХ;

– сформировать модель определения 
наиболее приоритетных с точки зрения ин-
вестиционной привлекательности проектов 
реконструкции и обновления инфраструк-
туры ЖКХ;

– разработать механизм поиска и при-
влечения источников инвестирования про-
ектов реконструкции и обновления инфра-
структуры ЖКХ;

– сформировать алгоритм мониторин-
га эффективности использования источни-
ков инвестирования проектов реконструк-
ции и обновления инфраструктуры ЖКХ.

Неопределенность относительно тех-
нического состояния и стоимости основ-

ных фондов не позволяет с приемлемой 
точностью оценить затраты, необходи-
мые для достижения предусмотренных 
контрактом эксплуатационных показате-
лей. Одной из причин данной неопреде-
ленности и невозможности ее снижения 
до приемлемого уровня является то, что 
часть объектов сетевой коммунальной 
инфраструктуры скрыта под землей, в ре-
зультате чего трудовые и материальные 
затраты на оценку их текущего состоя-
ния и восстановительной стоимости не-
редко весьма велики. Решение вопроса 
качественного управления жилого хозяй-
ства неизбежно упирается в отсутствие 
общепринятых методов оценки качества 
эксплуатации жилья. Нет утвержденных 
параметров оценки состояния отдельных 
зданий, эффективности эксплуатируемых 
систем зданий, самой системы управле-
ния жилищным фондом [6]. 

Теоретические положения и практи-
ческие инструменты формирования и ре-
ализации механизма поиска, привлечения 
и эффективного использования источни-
ков инвестирования проектов реконструк-
ции и обновления основных фондов ЖКХ, 
который заключается в сочетании таких 
методов стимулирования притока инве-
стиций, как концессионные соглашения, 
государственные гарантии возврата инве-
стиций, компенсация части процентных 
выплат по кредитам из средств бюджета 
и направлен на создание предпосылок 
дальнейшей модернизации инфраструк-
туры ЖКХ в соответствии с концепцией 
федеральной целевой программы его ре-
формирования. 

Рис. 4. Общая площадь жилых помещений в ЮФО в 2005 и 2015 гг., млн. кв. м [3]
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Технологические методы включают 
в себя разработку новых способов обеспе-
чения эффективного функционирования 
жилищно-коммунальной сферы.

В целом анализ и оценка деятельно-
сти по реконструкции и восстановлению 
основных фондов ЖКХ в Российской Фе-
дерации позволяет заключить: ситуация 
в настоящее время может быть аттестова-
на как предкризисная. При этом особую 
озабоченность вызывает тот факт, что 
принимаемых сегодня усилий – осущест-
вляемых реконструкционных и восста-
новительных мероприятий, выделяемых 
средств – недостаточно не только для того, 
чтобы в рассматриваемой сфере начались 
положительные тренды, но даже для того, 
чтобы ситуация перестала регрессиро-
вать. Все сказанное выше актуализирует 
вопрос о перспективах деятельности по 
восстановлению и реконструкции основ-
ных фондов ЖКХ в кратко- и среднесроч-
ном временных горизонтах. В данном 
ключе отметим: в настоящее время на ста-
дии принятия находится комплексный до-
кумент – «Стратегии инновационного раз-
вития строительной отрасли Российской 
Федерации на период до 2030 года» [7].

Единственный элемент отрасли ЖКХ, 
который не почувствовал отсутствия ин-
весторов – жилищное строительство. Но-
вые жилые дома строятся повсеместно, 
площадь жилых помещений неуклонно 
растет, причем не только в столицах и ин-
вестиционно привлекательных регионах.

Темпы прироста площади в жилых по-
мещений ЮФО отразим в табл. 2.

Как видно, без сравнения с вновь при-
соединившимися к ЮФО РФ региона-
ми (г. Севастополь и республика Крым), 
наша Волгоградская область по темпам 
прироста площади жилых помещений 
значительно отстает даже от менее круп-

ных и обладающих значительно меньшим 
промышленным потенциалом республик 
Калмыкия и Адыгея. А ведь рост именно 
этого элемента отрасли ЖКХ не является 
проблемным. Реализация других меро-
приятий по реконструкции и восстановле-
нию основных фондов ЖКХ – всех видов 
коммуникаций и сетей, зданий нежилого 
назначения, жилых ветхих зданий, и т.д. – 
не является настолько привлекательной 
для инвесторов. 

На наш взгляд, предлагаемые в статье 
методические подходы к реконструкции 
и восстановлению основных фондов ЖКХ 
используются в стране и в Волгоградской 
области недостаточно. Не удается до-
биться того, чтобы изменения в эксплуа-
тации основных фондов ЖКХ проходили 
строго по намеченной программе. Толь-
ко в этом году дважды менялись прави-
ла оплаты услуг ЖКХ – общедомовые 
платежи выделялись отдельной строкой 
и входили в общий платеж, а ведь год 
только начался. Воспроизводство жилищ-
но-коммунальных услуг в количественном 
и качественном аспектах может быть до-
стигнуто лишь при условии, что ЖКХ будет  
представлять собой производственный 
комплекс, опирающийся в своём развитии 
на индустриальную материально-техни-
ческую базу. Развитие производственных 
процессов в ЖКХ по этим направлениям 
призвано также упорядочить ценообра-
зование, ограничивать тенденции повы-
шения цен и тарифов, по которым те или 
иные услуги реализуются потребите-
лю [10, с. 774].
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