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Введение 

К числу важнейших потребительских благ относятся ус-
луги жилищно-коммунального хозяйства. В состав этих  ус-
луг включены  предоставление населению  квартир, создание 
для них нормальных  условий проживания (водоснабжение, 
теплофикация, канализация, электрификация, газификация) и 
благоустройство территории  (озеленение, освещение, сани-
тарная очистка и др.). Особенностью этой отрасли является 
сочетание результатов социального характера с ресурсо- и 
фондоемким  характером ее деятельности. В отличие от дру-
гих отраслей социальной сферы, количество и качество работ 
и услуг не может быть сокращено ниже определенного ми-
нимума, поскольку за этим последует разрушение среды оби-
тания для  большинства населения республики. С другой сто-
роны, обеспечение минимально достаточного уровня работ и 
услуг отрасли требует значительного объема материальных 
топливно-энергетических и других ресурсов. Эта особен-
ность определяет приоритет развития жилищно-комму-
нального хозяйства не только среди отраслей социальной 
сферы, но и народного хозяйства республики в целом.  

На сегодняшний день жилищно-коммунальный комплекс  
Минска является одной из «болевых точек» столичного хо-
зяйства. Постоянный рост затрат на содержание этого ком-
плекса, отсутствие экономических стимулов снижения из-
держек, рост тарифов на жилищные и коммунальные услуги, 
высокая степень износа основных производственных фондов 
и т.д. вызывают серьезные нарекания как у специалистов, так 
и у населения. В жилищной сфере не удалось в полной мере 
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воспользоваться преимуществами конкурентных отношений 
в сфере управления и эксплуатации жилья, поскольку в усло-
виях нестабильного и недостаточного финансирования ока-
залось невозможным добиться полноценных договорных от-
ношений. Монополизм коммунальных предприятий, неразви-
тость гражданско-правовых механизмов ответственности за 
количество и качество оказываемых услуг не позволяют на 
сегодняшний день эффективно защищать интересы потреби-
телей.  

Ситуация в жилищно-коммунальном комплексе  Минска 
характеризуется низкой эффективностью работы объектов и 
оборудования, значительными потерями энергии и воды, 
ростом аварийности. Стоит задача ликвидации накопленного 
недофинансирования, обновления основных фондов и прове-
дения ресурсосберегающей модернизации жилищно-комму-
нального хозяйства. Одной из целей проведения жилищно-
коммунальной реформы является скорейшее обновление ос-
новных фондов предприятий жилищно-коммунального ком-
плекса, внедрение нового высокопроизводительного техно-
логического оборудования. Модернизация коммунальной 
инфраструктуры приведет к существенному сокращению се-
бестоимости коммунальных услуг, а модернизация жилищ-
ного фонда – к сокращению потребления энергетических и 
материальных ресурсов и, следовательно, к получению зна-
чительного экономического эффекта от инвестиций.  
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1. СОСТОЯНИЕ, ТЕНДЕНЦИИ И ЗАКОНОМЕРНОСТИ                      

РАЗВИТИЯ ЖИЛИЩНОГО ХОЗЯЙСТВА  МИНСКА 

1.1. Основные экономические показатели                             
деятельности жилищного хозяйства  Минска 

Жилищный фонд – это совокупность жилых помещений, 
не зависящих от формы собственности. Он включает жилые и 
специальные помещения (общежития, дома-интернаты и 
т.д.), квартиры, служебные и другие жилые помещения в 
строениях, пригодных для проживания. Данные о количестве 
жилых домов и их площади в  Минске (в сопоставлении с 
аналогичными данными по Республике Беларусь)  представ-
лены  в  табл. 1.1. 

Таблица 1.1. Количество жилых домов и их площадь в Респуб-
лике Беларусь и  Минске в 2002 г. 

Площадь, тыс. кв. м Показатели Количе-
ство жи-
лых до-
мов, еди-

ниц 

В том 
числе 
обще-
житий 

общая жилая 
Средняя обес-
печенность на-
селения  жиль-
ем в расчете на 
одного жителя, 

кв. м 
Городские поселе-
ния Республики Бе-
ларусь 

490524   2880 138841,7 87212,5 19,7 

Минск   21084    399   З1906,4 19778,0 18,5 

Удельный вес  Мин-
ска  в Республике Бе-
ларусь, % 

          4,3      13,9 23,0 22,7 – 

Как видно из приведенных данных, в  Минске сосредото-
чено 4,3 % жилых домов Беларуси, общая площадь которых 
составляет 31 906,4 тыс. кв. м, а жилая – 19 778 тыс. кв. м. 
Средняя обеспеченность населения жильем в расчете на од-
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ного жителя в  Минске составляет 18,5 кв. м. Если сравнить 
показатель обеспеченности жильем одного жителя Минска с 
аналогичным показателем других городов по областям рес-
публики, то он будет самым низким. По областям эти показа-
тели следующие: Брестская область – 19,3 кв. м, Витебская – 
20,1, Гомельская – 21,5, Гродненская – 19,8,  Могилевская 
область – 20,4  кв. м. В целом по республике на одного жите-
ля приходится 19,7 кв. м. 

По формам собственности жилищный фонд делится на 
государственный и частный (табл. 1.2).    

Таблица 1.2. Структура жилищного фонда  Минска по формам 
собственности в 2002 г. 

Окончание табл. 1.2. 

Площадь,          
тыс. кв. м 

Показатели Количе-
ство 
жилых 
домов, 
единиц 

В том 
числе 
обще-
житий 

общая жилая 

Структура 
жилищного 
фонда (по 
общей пло-
щади, %) 

Весь жилищный фонд 21084 399 31906,4 19778,0    100,0 
1. Государственный жилищ-
ный фонд 

5960 296   8814,3   5462,5      27,6 

1.1. жилищный фонд пред-
приятий и организаций, на-
ходящийся в республикан-
ской собственности 

870 219   1316,6     773,3        

1.1.1. жилищный фонд бюд-
жетных организаций рес-
публиканской собственности 

133 111     600,6     330,4  

1.2. жилищный фонд пред-
приятий и организаций, на-
ходящийся в коммунальной 
собственности 

5090 77   7497,7   4689,2        

1.2.1.  жилишный фонд ме-
стных исполнительных ко-
митетов 
 

4968 6   7182,2   4509,9  
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Окончание табл. 1.2. 

Площадь,          
тыс. кв. м 

Показатели Количе-
ство 
жилых 
домов, 
единиц 

В том 
числе 
обще-
житий 

общая жилая 

Структура 
жилищного 
фонда (по 
общей пло-
щади, %) 

1.2.2. жилищный фонд бюд-
жетных организаций комму-
нальной собственности 

37 32       99,6       49,2          

2. Частный жилищный фонд 15124 102 23088,2 14313,1       72,4 
2.1. жилищный фонд, нахо-
дящийся в собственности 
физических лиц 

14025 – 19517,3 12121,5           

2.1.1. индивидуальный жи-
лищный фонд 

14025 –   1400,2     896,2             

2.1.2. приватизированный 
жилищный фонд 

– – 14684,8   9090,3           

2.2. жилищный фонд пред-
приятий и организаций, на-
ходящийся в  собственности 
негосударственных юриди-
ческих лиц 

979 44   3329,0   2057,3        

2.2.1. жилищный фонд жи-
лищных и жилищно-строи-
тельных кооперативов 

842 –   3170,5   1959,7  

2.3. смешанная собствен-
ность без иностранного уча-
стия 

115 56     229,2     127,5          

2.4. смешанная собствен-
ность с  иностранным уча-
стием 

3 2       12,7         6,8  

3. Иностранная собствен-
ность 

2 1         3,9         2,4         0,0 

Из данных, приведенных в табл. 1.2 видно, что основную 
долю в жилищном фонде Минска составляет частный фонд 
(72,4 %). В государственном жилищном фонде города 82,0 % 
занимает фонд местных исполнительных комитетов. В целом 
по республике частный жилищный фонд составляет 80,4 %, а 
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жилищный фонд местных исполнительных комитетов со-
ставляет 85,5 %. В жилищном фонде бюджетных организа-
ций коммунальной собственности основную долю занимают 
общежития. В Минске жилищный фонд приватизирован на 
75,2 %. Если сравнить уровень приватизации жилья по рес-
публике, то окажется, что в Минске  он самый высокий. В 
Брестской области он составляет 28,8 %, Витебской – 34,4,  
Гомельской – 12,8,  Гродненской – 27,2, Могилевской облас-
ти – 28,5 %. 

Важнейшей характеристикой жилищного фонда, по 
крайней мере, для жителей городов, является уровень его 
благоустройства. В табл. 1.3 представлена характеристика 
благоустройства жилищного фонда  Минска в сопоставлении 
с другими городскими поселениями Беларуси. 

Таблица 1.3. Уровень благоустройства жилищного фонда в го-
родских поселениях Республики Беларусь по областям и                         
г. Минске на начало 2003 г., % 

Удельный вес общей площади, оборудованной  
водопро-
водом 

канали-
зацией 

централь
ным ото-
плением 

горячим 
водоснаб-
жением 

ванна-
ми (ду-
шем) 

газом наполь-
ными 
электро-
плитами 

Республика 
Беларусь 

85,2 84,3 87,0 78,3 79,6 86,0 11,7 

Брестская 83,7 83,6 86,4 77,7 78,4 92,9 5,3 
Витебская 78,1 77,4 80,0 72,8 72,8 92,3 4,9 
Гомельская 84,2 81,6 83,8 73,9 75,2 91,5 4,3 
Гродненская 86,8 86,0 87,1 81,0 80,3 90,7 7,0 
г. Минск 97,6 97,5 99,1 96,6 96,5 67,6 31,9 
Минская 78,5 76,8 81,1 67,0 70,2 92,1 6,3 
Могилевская 77,7 77,1 82,5 65,0 70,6 89,3 6,8 
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Как видно из данных табл. 1.3.,  Минск характеризуется 
самой высокой степенью благоустройства жилищного фонда. 
Единственный показатель, по которому Минск отстает и от 
среднего по республике и от среднего по областям – это обо-
рудование жилищного фонда газом. Но Минск является ли-
дером по пользованию электроплитами, что с экологической 
точки зрения является несомненным преимуществом. Самая 
высокая степень благоустройства жилищного фонда Минска 
связана, прежде всего, с застройкой земель домами повы-
шенной этажности, а также со статусом столичного города. 
По районам  Минска степень благоустройства жилья, при-
надлежащего местным советам, представлена в табл. 1.4. Как 
видно из приведенных данных, в наименьшей степени жилье 
благоустроено в Московском районе, а в наибольшей  степе-
ни – в Партизанском районе. 

Жилищно-коммунальная сфера – многоотраслевой ком-
плекс, включающий в себя автономные, но тесно связанные 
между собой предприятия и организации, деятельность кото-
рых, так или иначе,  направлена на удовлетворение потреб-
ностей населения в жилищных и коммунальных услугах. 

В Минске управлением и организацией оказания жилищ-
но-коммунальных услуг занимается унитарное предприятие 
«Главное производственное управление жилищного хозяйст-
ва» (УП «ГПУЖХ»). В его состав входят 10 УП ЖРЭО, в 
свою очередь включающие 122 дочерних предприятий УП 
ЖЭС. На обслуживании последних на 01.01.2003 г. находи-
лось 5803 жилых дома: из них – 4948 домов местных Сове-
тов, 835 домов ЖСК и 20 домов, находящихся на балансе ве-
домств, общей площадью 27254,2 тыс. кв. м, а также 285 не-
жилых отдельно стоящих строений. 
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Таблица 1.4. Характеристика жилищного фонда местных Советов по районам Минска на начало 2003 г. 
Коли-
чество 
ЖЭС 

Количество        
домов 

Площадь (тыс. кв. м) Степень благоустройства (в  % к общей площади)  

 жилых нежи-
лых 

общая жилая аренд-
ная 

водопр., 
канализ. 

центр. 
отопл. 

ванны с 
душем 

горя-
чее 
водо-
снаб. 

газ и 
электроплиты 

Заводское ЖРЭО 17 602 17 1180,0 741,8 103,0 99,9 100,0 99,9 99,9 99,9 

Ленинское ЖРЭО 11 444 28 692,1 434,0 115,3 99,9 99,9 99,9 99,9 100,0 

Московское ЖРЭО 16 600 46 995,2 627,1 83,8 62,8 62,8 62,3 62,7 63,0 

Октябрьское ЖРЭО 10 435 31 588,4 373,4 63,8 99,1 98,7 98,2 95,3 100,0 

Партизанское ЖРЭО 8 461 11 457,0 284,0 92,6 100,0 100,0 100,0 98,5 100,0 

Первомайское ЖРЭО 17 610 41 739,7 476,6 123,2 100,0 100,0 99,0 99,5 100,0 

Советское ЖРЭО 11 534 18 544,9 334,7 128,0 99,7 98,0 99,1 99,3 100,0 

Фрунзенское ЖРЭО-1 14 345 24 871,9 521,8 51,5 99,9 99,9 99,9 99,9 100,0 

Фрунзенское ЖРЭО-2 9 333 14 708,8 457,7 52,3 98,9 97,6 98,5 98,4 100,0 

Центральное  ЖРЭО 9 584 47 463,6 278,3 132,8 99,8 99,8 98,5 98,9 100,0 

ВСЕГО 122 4948 285 7241,6 4529,4 946,3 94,6 94,4 94,2 94,0 94,9 
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Производственная структура жилищно-коммунального 
хозяйства (ЖКХ) состоит из нескольких подотраслей: жи-
лищное хозяйство, благоустройство (дорожно-мостовое хо-
зяйство, озеленение, санитарная очистка, утилизация отхо-
дов), ресурсоснабжение (оказание услуг по энерго-, тепло-, 
водоснабжению и водоотведению). При этом следует иметь в 
виду, что в настоящее время оказанием услуг по ресурсо-
снабжению занимаются специализированные коммунальные 
предприятия – УП «Минскводоканал», УП «Минсктеплосе-
ти» и др. 

Анализ финансово-хозяйственной деятельности жилищных 
организаций УП «ГПУЖХ» за 2000 – 2002 гг. показал, что чис-
ленность обслуживаемого населения возросла на 101,9 %. Об-
служиваемая общая площадь жилых помещений и площадь 
дворовых территорий, закрепленных за жилыми домами,  
возросла  соответственно на 104,5 % и 102,0 %. В то же вре-
мя,  темпы роста численности работающих в ЖРЭО были бо-
лее высокими, чем темпы роста обслуживаемых жилищными 
организациями площадей. Количество же площадей, обслу-
живаемых одним рабочим в 2002 г. по сравнению с 2000 г. 
уменьшилось на 11 – 16 %. Этот факт может свидетельство-
вать как о снижении эффективности работы УП «ГПУЖХ», 
так и об ухудшении технического состояния жилищного 
фонда (табл. 1.5). 

Таблица 1.5. Основные технико-экономические показатели по 
текущему содержанию жилищного фонда УП «ГПУЖХ»* 

Окончание табл. 1.5 

Показатель 2000 г. 2002 г. %  роста 
1. Численность обслуживаемого населения, 
чел. 
 

1421240 1448626 101,9 
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Окончание табл. 1.5 

Показатель 2000 г. 2002 г. %  роста 
2. Обслуживаемая общая площадь жилых 
помещений, тыс. кв. м 

25865 27020,3 104,5 

3. Обслуживаемая площадь дворовых тер-
риторий, закрепленных за жилыми домами, 
тыс. кв. м 

  26990 27539 102,0 

4. Численность работающих в ЖРЭО, чел. 
в том числе рабочие: 
− по текущему ремонту 
− по комплексной уборке и содержанию 

домовладений 

9521 
 

2065 
4437 

10965 
 

2569 
5080 

115,2 
 

124,4 
114,5 

5. Количество обслуживаемой общей пло-
щади жилых помещений одним рабочим по 
текущему ремонту, кв. м 

12500 10500   84,0 

6. Количество обслуживаемой площади 
дворовых территорий одним рабочим по 
комплексной уборке и содержанию домо-
владений, кв. м 

6080 5420   89,1 

7. Средняя заработная плата работников 
ЖРЭО, тыс. руб. 
в том числе: 
− специалисты 
− рабочие по текущему ремонту 
− рабочие по комплексной уборке и со-

держанию домовладений 

 
      54,5 

 
     65,4 
     67,8 
     42,7 

 
       192,3 

 
       238,8 
       221,7 
       154,9 

 
352,8 

 
365,1 
327,0 
362,8 

8. Расходы, млн руб. 25690,1 78805 306,7 
9. Доходы, млн руб. 17551,7    59349,3 338,1 
10. Выделение бюджетных ассигнований на 
покрытие разницы в цене, млн руб. 

10152,0    33818,3 333,1 

 
*Данные УП «ГПУЖХ». 
 
Важнейшей характеристикой состояния жилищного фон-

да в городе является показатель затрат на 1  кв. м по содер-
жанию жилищного фонда (рис. 1.1). 
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Рис. 1.1. Среднемесячные затраты на содержание кв. м жилищного 

фонда (по данным УП «ГПУЖХ») 

 

Тенденции и закономерности развития                                
жилищного хозяйства Минска 

Жилищно-коммунальная сфера относится к дотацион-
ным отраслям. Вместе с тем в последние годы наметилась 
некоторая тенденция снижения соотношения бюджетных ас-
сигнований и расходов на содержание жилищного хозяйства 
в Минске. В 2001 г. оно составляло 54,8 %, а к концу 2003 г. 
ожидается  49,1 %. Сокращение доли бюджетных ассигнова-
ний произошло в основном за счет  роста для населения та-
рифов на техническое обслуживание1, снижения расходов на 
содержание аппарата управления2, снижения затрат на теку-

                                           
1 В 2001 г. расходы, покрываемые за счет квартирной платы и технического 

обслуживания, составили 11,1 %; в 2003 г. ожидается их покрытие на  22,8 %. 
2 Удельный вес расходов в 2001 г. составил 16,0 %, в 2003 г. он составит 13,1 %. 
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щий ремонт жилищного фонда3. Тем не менее, дотации из 
городского бюджета на содержание жилищных организаций 
остаются значительными. К тому же следует учесть и расхо-
ды городского бюджета на возмещение разницы в тарифах 
для населения специализированным коммунальным предпри-
ятиям: УП «Минскводоканал», УП «Минсктеплосети». 

Почти 60 % жилищного фонда Минска эксплуатируется 
свыше 30 лет. Растет объем ветхого и аварийного жилья, необ-
ходима реконструкция домов, построенных в 60-е гг. ХХ в. 
Снижение расходов на текущий ремонт жилищного фонда и 
незначительный рост затрат на содержание домового хозяйства 
не решают важнейшую проблему в городе – поддержание жи-
лищного фонда в надлежащем техническом состоянии. 

 Дополнительно необходимы инвестиции в обновление 
инженерных сетей и коммуникаций, поскольку износ основ-
ных фондов в жилищно-коммунальной сфере достиг значи-
тельной величины. Часть из них полностью отслужила свой 
срок и требует замены (тепловые сети, газовые плиты, внут-
ридомовые сети и внутриквартирное оборудование, лифты, 
различные элементы самих домов и др.). Уровень износа ин-
женерного оборудования с каждым годом продолжает нарас-
тать, поэтому возрастают потери воды, тепла и электроэнер-
гии. Из-за нехватки средств планово-предупредительные ре-
монты сетей и оборудования систем водоснабжения, комму-
нальной энергетики превратились, по сути, в аварийно-
восстановительные, что ведет к снижению надежности сис-
тем. Основная причина снижения расходов на поддержание 
жилищного фонда – недостаточное финансирование затрат 
на его капитальный ремонт и текущее содержание. Вместе с 
                                           

3 В 2001 г. – 45,4 %, в 2003 г. – 32,6 %.  
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тем существует и проблема эффективного использования 
имеющихся средств. 

Во-первых, в  Минске управлением и организацией ока-
зания жилищно-коммунальных услуг занимается ряд пред-
приятий и организаций, которые в ряде случаев дублируют 
функции друг друга, что приводит к размыванию ответствен-
ности и неоправданному росту численности управленческого 
персонала. 

Во-вторых, выделяемые средства распыляются по многим 
структурам,  которые отвечают за состояние жилищного фон-
да, проведение капитального ремонта, распределение текущих 
расходов на его содержание: за жилые дома –                       
УП «ГПУЖХ», ЖРЭО, ЖЭС, за внутридомовые сети – ЖЭС, 
магистральные – специализированные коммунальные пред-
приятия и т.п. Вероятно, для лучшего использования имею-
щихся средств было бы целесообразно создать единую струк-
туру, отвечающую за состояние жилищного фонда в  Минске.  

В-третьих, обозначился рост налогов и платежей в струк-
туре расходов жилищных организаций, который напрямую 
связан с переходом на самостоятельность ЖЭС, т.е. реорга-
низацией их в унитарные предприятия. Как выяснилось, та-
кая реорганизация привела к неоправданному росту расходов 
жилищных организаций. Значит, необходимо изменение су-
ществующей системы управления жилищным хозяйством.  

Важнейшей проблемой в сфере ЖКХ является поиск до-
полнительных источников финансирования модернизации 
морально и физически устаревшего жилищного фонда и ин-
женерных сетей в городе, проведения капитального и теку-
щего ремонтов. Создание условий для притока частных инве-
стиций могло бы кардинально изменить финансовое положе-
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ние отрасли и сейчас, и в долгосрочной перспективе. Сло-
жившееся мнение об этих объектах как неперспективных, с 
большим износом основных фондов все-таки не совсем точ-
но. Подобные предприятия, особенно в сфере теплоснабже-
ния и водо-канализационного хозяйства, в странах с развитой 
и развивающейся экономикой представляют собой «лакомый 
кусок» для инвестиций, ориентированных на высокие техно-
логии. По инвестиционной привлекательности городская ин-
женерная инфраструктура стоит на одном из первых мест, 
так как муниципальные предприятия, работающие в отрасли 
ЖКХ, имеют гарантированный рынок сбыта. Кроме того, 
именно в этой отрасли сохраняется высокий потенциал для 
снижения финансовых затрат на производство услуг. В связи 
с этим необходимы разработка соответствующей норматив-
но-правовой базы и действенных экономических механизмов, 
способных привлечь инвестиции в жилищно-коммунальную 
сферу. 

Жилищно-коммунальное хозяйство – колоссальная ре-
сурсо-затратная отрасль. Однако в жилищно-коммунальном 
хозяйстве практически не решаются вопросы внедрения 
энергосберегающих технологий, что, по расчетам российских 
специалистов, позволило бы снизить расходы на финансиро-
вание жилищно-коммунального хозяйства до 40 %. 

Основой энергосберегающих технологий является учет от-
пускаемой продукции (работ, услуг). Однако сложившаяся еще 
в советский период система формирования затрат на оказывае-
мые коммунальные услуги не способствует ни их рациональ-
ному потреблению, ни эффективному контролю за их обосно-
ванием предприятиями-поставщиками стоимости услуг.  
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В странах с развитой экономикой распространена система 
приборного учета, при которой потребитель оплачивает объем 
реально оказанных ему услуг. Такую возможность ему дает 
наличие счетчиков (приборов учета) тепла, воды и др. Как 
следствие, общая выручка коммунальной организации образу-
ется за счет реально оказанных услуг потребителям. 

Отечественное жилищное хозяйство построено на ис-
пользовании системы нормативного учета, при которой все 
затраты рассчитываются исходя из норм потребления того 
или иного вида ресурсов. Нормы рассчитываются самими 
коммунальными предприятиями, причем объемы производ-
ства и потребления для системы нормативного учета равны. 
Это позволяет организациям так или иначе предъявить к оп-
лате весь объем произведенных услуг (независимо от того, 
сколько было потреблено, а, сколько потеряно в сетях, в том 
числе из-за аварий или прорывов). По сути, произведенный 
продукт (услуга) продается принудительно. 

Исходя из этого, важнейшим направлением в реформи-
ровании ЖКХ должно стать быстрейшее оснащение жилищ-
ного фонда  Минска приборами учета потребления ресурсов 
населением. В настоящее время степень оснащенности при-
борами учета относительно невелика. С одной стороны, го-
сударство не в состоянии оснастить счетчиками  каждую 
квартиру, а с другой − низкий платежеспособный спрос насе-
ления также не позволяет ускорить решение этой проблемы. 
Следовательно, необходимо стимулировать население в 
постановке приборов учета (например, предоставить 
льготное кредитование населению). 

Одной из причин низкой эффективности работы жилищ-
но-коммунальных предприятий является невысокий уровень 
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управления ими, что, во-первых, связано с отсутствием «дав-
ления на них собственника», а во-вторых, невозможностью 
выбора более качественных жилищно-коммунальных услуг 
населением. Иначе говоря, в жилищно-коммунальной сфере 
необходимо создать конкурентную среду. Достаточно оче-
видно, что создание последней невозможно без соответст-
вующих изменений в системе финансирования и управления 
отраслью. 

В отрасли существует и такая проблема, как слабое раз-
витие договорной базы (в частности, договоров на управле-
ние муниципальным имуществом). Это не позволяет четко 
разграничить права, обязанности и ответственность город-
ских властей и коммунальных предприятий по содержанию 
объектов городской инфраструктуры.  

В связи с этим в последние годы вопросы реформирова-
ния системы жилищно-коммунального хозяйства становятся 
все более актуальными, требующими решения в относитель-
но сжатые сроки. Анализ состояния жилищно-комму-
нального хозяйства в Минске, а также изучение опыта России 
и Украины показывает, что реформирование жилищно-
коммунального хозяйства необходимо осуществлять по сле-
дующим основным направлениям: 

снижение стоимости и повышение качества жилищно-
коммунальных услуг; 

совершенствование механизма финансирования отрасли; 
реформирование социальной политики в сфере ЖКХ; 
обеспечение государственного контроля за состоянием 

жилищного фонда. 
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Для реализации этих направлений в свою очередь необ-
ходимо осуществление ряд важнейших мер: 

• объединить собственников жилья в товарищества, ко-
торые были бы способны наиболее эффективно выполнить 
функции заказчика; 

• демонополизировать отрасль и сформировать рынок 
услуг в ЖКХ;  

• обеспечить тесную взаимосвязь повышения тарифов 
для населения с демонополизацией и развитием конкуренции 
в сфере обслуживания жилья, созданием системы независи-
мого контроля за формированием тарифов естественных мо-
нополий (например, жилищные инспекции); 

• совершенствовать механизм формирования накопле-
ний на капитальный ремонт;  

• ликвидировать перекрестное субсидирование комму-
нальных услуг промышленными предприятиями; 

• разработать методологию привлечения заемных или 
кредитных ресурсов на развитие инфраструктуры комму-
нального хозяйства;  

• упорядочить и сохранить льготы для отдельных кате-
горий граждан по оплате услуг ЖКХ;  

• обеспечить контроль за соблюдением параметров ка-
чества содержания жилищного фонда, независимо от формы 
собственности; 

• преобразовать предприятия ЖКХ в хозяйствующие 
субъекты с более высокой степенью ответственности, в рав-
ноправных партнеров договорных отношений; 

• развивать договорные отношения в сфере производст-
ва и потребления жилищно-коммунальных услуг; разрабо-
тать примерные договоры по каждому виду услуг.  
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В целях упорядочения проведения реформы в сфере 
ЖКХ целесообразно разработать городские стандарты для  
Минска, определяющие основные параметры перехода на но-
вую систему оплаты жилья и коммунальных услуг, размеры и 
порядок оказания финансовой помощи населению:  

городской стандарт социальной нормы площади жилья; 
городской стандарт уровня платежей граждан по отно-

шению к уровню затрат на содержание и ремонт жилья, а 
также коммунальные услуги;  

городской стандарт максимально допустимой доли соб-
ственных расходов граждан на оплату жилья и коммуналь-
ных услуг в совокупном семейном доходе исходя из соци-
альной нормы площади жилья и нормативов потребления 
коммунальных услуг. 

 

Отношение минчан к деятельности и перспективам                   
развития городского жилищно-коммунального хозяйства 

(по результатам социологического исследования) 

В ходе исследования был проведен социологический оп-
рос 1013 домохозяйств, расположенных во всех администра-
тивных районах Минска. По итогам опроса были получены 
следующие результаты. 

 Оценка минчанами работы                                                        
жилищно-коммунальных служб 
Ответы минчан на вопрос о том, что их не устраивает в 

работе жилищно-коммунальных служб представлены в табл. 
1.6. Как и прежде, больше всего претензий люди предъявля-
ют к качеству уборки подъездов и лифтовых клеток. Много 
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жалоб на работу сантехников. Достаточно много претензий и 
к другим группам обслуживающего персонала. 

Таблица 1.6. Ответы минчан на вопрос, что их не устраивает в 
работе жилищно-коммунальных служб?, % от опрошенных 

 Февраль 
2003 г. 

Август 
2003 г. 

Работа сантехников 47,4 43,4 
Работа электриков 30,0 22,5 
Уборка подъездов и лифтовых клеток 53,0 51,0 
Работа и обслуживание лифта 29,9 23,2 
Перебои с подачей воды 30,2 29,6 
Перебои с горячей водой 45,2 38,2 
Уборка внутридворовых территорий 30,0 32,4 

 
При углубленном изучении отношения минчан к работе 

жилищно-коммунальных служб  выяснилось, что 23,0 % из них 
часто сталкиваются с занятостью диспетчерской телефонной 
линии, 22,3 % – с неявкой работников ЖЭС по вызову в назна-
ченное время, а примерно каждый десятый – с явкой в нетрез-
вом виде, хамством, невыполнением работ (см. табл. 1.7). 

Таблица 1.7. Ответы минчан на вопрос, приходилось ли им                     
(и как часто) при обращении в ЖЭС сталкиваться со следующими 
проблемами, % от обращавшихся 

 Часто 
сталкивался 

Иногда сталки-
вался 

Не сталкивался 

Занятость диспетчерской теле-
фонной линии 

23,0 43,9 33,1 

Отказ в помощи   9,7 29,7 60,6 
Явка в нетрезвом виде 11,1 36,1 52,8 
Грубость в обращении 10,8 32,0 57,1 
Неявка в назначенное время 22,3 45,9 31,8 
Плохое качество работы 18,8 51,0 30,2 
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Наконец, не решена проблема очередей при обращении к 
паспортистке или за справками (табл. 1.8). Конкретизируя 
свои претензии, люди говорили о неорганизованности в ра-
боте, отсутствии необходимых разъяснений на стендах с об-
разцами документов и элементарных условий для подготовки 
самих документов. Как выразился один из горожан, «писать 
приходится на колене или чьей-то спине». 

Таблица 1.8. Сталкивались с проблемой очередей, % от обра-
щавшихся 

 Часто Иногда Нет 

При обращении в ЖЭС за справками 22,7 50,1 27,2 
При обращении к паспортистке 27,3 43,0 29,7 

Особое внимание в исследовании было уделено интенсив-
ности обращений минчан в ЖРЭО и ЖЭС и оценке качества их 
работы. Как и следовало ожидать, в ЖЭС, в силу специфики их 
работы, минчане обращаются чаще, чем в ЖРЭО (см. табл. 
1.9). Но главное – выше удовлетворенность горожан их рабо-
той. Так, если работой ЖЭС удовлетворены 59,6 % обращав-
шихся туда минчан, то ЖРЭО – 44,3 % (табл. 1.10).  

Таблица 1.9. Количество минчан, обращавшихся за помощью 
в ЖЭС, и частота обращений, % от опрошенных 

 Часто Иногда Нет 
В ЖРЭО 7,7 27,7 64,6 
В ЖЭС 19,1 63,9 17,0 

 
Таблица 1.10. Ответы минчан на вопрос: «Эти службы оказа-

ли Вам помощь?», % от обращавшихся 

 Да Нет Сложно сказать 
ЖРЭО 44,3 25,8 29,9 
ЖЭС 59,6 11,7 28,7 
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Перспективы развития платных услуг                                                       
в жилищно-коммунальной сфере 
Представление о перспективных направлениях развития 

рынка платных услуг в жилищно-коммунальной сфере дает 
анализ потребностей минчан в выполнении конкретных ви-
дов работ по обслуживанию жилья. Как видно из данных 
табл. 1.11, эти потребности весьма существенны и разнооб-
разны.  

Таблица 1.11. Потребность минчан в выполнении работ по об-
служиванию жилья, % от опрошенных 

Замена смесителя для раковин, ванн 90,5 
Замена раковин, мойки 82,6 
Замена ванн 70,6 
Замена унитаза 78,0 
Замена полотенцесушителя в ванной 63,4 
Замена смывного бачка 77,5 
Ремонт смывного бачка 80,3 
Замена прокладок в водопроводных кранах 91,2 
Ремонт водопроводных кранов 88,7 
Замена, ремонт электророзеток и выключателей 88,8 
Столярные работы 18,4 
Установка замка на входной двери 90,7 
Облицовка плиткой ванн, кухонь 87,7 
Штукатурка 80,9 
Покраска 88,0 
Поклейка настенных обоев 91,0 
Поклейка потолочных обоев 83,1 
Установка укрепленной двери в квартире 82,1 
Ремонт электроплит 71,3 

Из данных, приведенных в табл. 1.12, видны сложившие-
ся к настоящему времени способы выполнения работ по об-
служиванию жилья: собственными силами жильцов, с помо-
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щью работников ЖЭС или с привлечением специалистов «со 
стороны». Полученные результаты говорят о том, что у жи-
лищно-коммунальных служб имеются хорошие возможности 
для существенного наращивания объема платных услуг при 
соблюдении трех основных условий. Во-первых, при сущест-
венном улучшении качества сантехнических и электротехни-
ческих работ. Во-вторых, при активном освоении тех видов 
деятельности, которые в настоящее время, как правило, вы-
полняются частными лицами. Речь идет, прежде всего, об ус-
тановке укрепленных дверей, облицовке плиткой ванн и ку-
хонь, штукатурке, поклейке обоев, покрасочных работах, ре-
монте электроплит. В-третьих, при заметном повышении 
культуры обслуживания. 

Таблица 1.12. Способы выполнения работ по обслуживанию 
жилья, % от тех, кто испытывает в них потребность 

Окончание табл. 1.12 

 Делают эти 
работы сами 

Обращаются 
в ЖЭС 

Ищут спе-
циалистов 

«со стороны» 
Замена смесителя для раковин, 
ванн 

40,6 37,7 21,7 

Замена раковин, мойки 34,8 37,5 27,7 
Замена ванн 20,3 41,7 38,0 
Замена унитаза 23,5 46,5 30,0 
Замена полотенцесушителя в ванной 31,0 40,5 28,5 
Замена смывного бачка 29,0 47,4 23,6 
Ремонт смывного бачка 40,0 43,9 16,1 
Замена прокладок в водопровод-
ных кранах 

57,9 33,3   8,8 

Ремонт водопроводных кранов 47,7 39,9 12,3 
Замена, ремонт электророзеток и 
выключателей 

58,9 24,1 17,0 

Столярные работы 50,5   8,6 40,9 
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Окончание табл. 1.12 

 Делают эти 
работы сами 

Обращаются 
в ЖЭС 

Ищут спе-
циалистов 

«со стороны» 
Установка замка на входной двери 66,5   9,1 24,4 
Облицовка плиткой ванн, кухонь 34,1   6,1 59,8 
Штукатурка 37,3   7,8 54,9 
Покраска 61,1   5,2 33,8 
Поклейка настенных обоев 63,6   4,4 32,0 
Поклейка потолочных обоев 56,2   4,9 39,0 
Установка укрепленной двери в 
квартире 

25,6   9,7 64,7 

Ремонт электроплит 18,4 45,8 35,7 
 
Увеличению доходов ЖЭС от оказания платных услуг 

будет способствовать изменение сложившейся практики оп-
латы населением этих услуг. На вопрос, как они оплачивают 
эти услуги в настоящее время, 19,2 % горожан ответили – «в 
кассу», 26,6 % – «на руки», 54,3 % – «по-разному». Из этих 
ответов можно сделать вполне логичный вывод, что не менее 
половины денежных средств, которые минчане платят за ус-
луги работников жилищно-коммунальных служб, уходит к 
ним «в карман».  

Отношение горожан к установке счетчиков учета 
расхода воды и тепла 
В ходе исследования было изучено отношение минчан к 

установке счетчиков учета расхода воды и тепла. Как свиде-
тельствуют данные, приведенные в табл. 1.13 и 1.14, более                      
80 % горожан высказываются за их установку. И это первый 
вывод, который можно сделать из полученных результатов. 
Второй вывод состоит в том, что численность минчан, гото-
вых уже сейчас полностью или частично оплатить их уста-
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новку (а это в сумме около 25 %) позволяет не только про-
должить, но и активизировать эту работу. 

Таблица 1.13. Ответы минчан на вопрос, хотели ли бы они ус-
тановить счетчик учета расхода воды, % от опрошенных 

Уже установили 16,7 
Хотели бы и готовы оплатить сейчас   6,8 
Готовы оплатить в рассрочку 17,2 
Хотели бы, но бесплатно 42,5 
Не хотят 16,8 

 
Таблица 1.14. Ответы минчан на вопрос, хотели ли бы они ус-

тановить счетчик учета расхода тепла, % от опрошенных 

Уже установили   5,3 
Хотели бы и готовы оплатить сейчас   6,0 
Готовы оплатить в рассрочку 19,7 
Хотели бы, но бесплатно 49,5 
Не хотят 19,6 

Проблемы развития в жилищно-коммунальной сфере                                 
договорных отношений 
Полученные в ходе проведенного исследования резуль-

таты показали, что в значительной мере проблемы жилищно-
коммунального хозяйства связаны с неразвитостью договор-
ных отношений, начиная с их первоосновы – отношений ме-
жду ЖЭС и жильцами. На вопрос, заключили ли они с ЖЭС 
договор найма жилого помещения или на выполнение работ 
по его эксплуатации и ремонту, 42,1 % минчан ответили ут-
вердительно, 34,8 % отрицательно, еще 23,1 % сказали – «не 
помню». Сам такой договор обычно воспринимается как чис-
тая формальность, не влекущая никакой ответственности до-
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говаривающихся сторон за его выполнение. Не случайно его 
содержание помнит только 14,4 % опрошенных. 

А в конечном итоге даже важнейшие пункты этого до-
говора выполняются плохо. Так, согласно договору, наймо-
датель обязуется профилактически осматривать техническое 
состояние дома и жилых помещений. Минчане на вопрос, 
приходят ли к ним и как часто работники ЖЭС с профилак-
тическим осмотром технического состояния квартиры, отве-
тили следующим образом: «регулярно» – 2,7 %; «редко» – 
30,9 %, «не приходят» – 66,4 %. 

Реформирование жилищно-коммунальной сферы все чаще 
связывается с развитием кондоминиумов – товариществ собст-
венников жилья. Однако опрос показал, что о том, что такое 
кондоминиум, абсолютное большинство горожан не знает во-
все или имеет весьма смутное представление (см. табл. 1.15). 

Таблица 1.15. Ответы минчан на вопрос, знают ли они, что та-
кое кондоминиум, % от опрошенных 

Хорошо знают   7,3 
Кое-что слышали 33,6 
Не знают 59,1 

В результате на вопрос о том, хотели ли бы они, чтобы 
кондоминиум был создан в их доме, две трети горожан отве-
тить не смогли. Ситуация несколько изменилась, когда в ан-
кете данному вопросу предшествовало краткое разъяснение 
того, что такое кондоминиум, каковы его основные права, 
функции и т.п. В этом случае за создание кондоминиума вы-
сказалось уже не 23,4, а 39,4 % опрошенных. Из этого следу-
ет, что движение в сторону развития сети кондоминиумов 
требует в качестве своего первоначального условия проведе-
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ния активной разъяснительной работы среди населения по 
поводу того, что это такое. 

 Реформирование жилищно-коммунальной сферы, по-
вышение качества оказываемых услуг часто связывается с 
ростом количества частных служб и организаций. Такого 
мнения придерживается и 39,3 % опрошенных, в то время как 
противоположную позицию занимают 13,4 %. Несомненно, 
что на преобладании позитивного отношения к частной ини-
циативе в этой сфере сказывается уже сложившаяся практика 
оказания услуг. Хотя засилие неформальных проявлений та-
кой инициативы и слабое ее развитие привело к тому, что 
почти каждый второй горожанин не имеет в этом вопросе оп-
ределенного мнения. 
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2. СОСТОЯНИЕ ОСНОВНЫХ ФОНДОВ                                     

ЖИЛИЩНОГО ХОЗЯЙСТВА МИНСКА 

 
Пополнение жилищного фонда города. Жилищный 

фонд  Минска по статистическим данным из года в год растет. 
В 1995 г. на балансе города числилось 28083,4 тыс. кв. м общей 
площади жилья, в  начале 2003 г. – уже 33860 тыс. кв. м  (пло-
щадь увеличилась на 12 %). Это свидетельство того, что об-
щий кризис переходного периода не затронул сферу жилищ-
ного строительства. Вместе с тем следует отметить, что доля 
коммунального жилья неуклонно сокращается (в настоящее 
время составляет менее 30 %). Это связано в первую очередь 
с возможностью предоставленной населению льготной при-
ватизацией государственного жилья; ростом коммерческого 
строительства и снижением объемов жилищного строитель-
ства за счет местных органов власти в Минске. 

Ввод нового жилья за последние годы стабилизировался. 
Ежегодно в городе строится жилья в среднем 540 тыс. кв. м 
общей площади (за исключением 1995 г., когда было по-
строено 295,0 тыс. кв. м). Это значительно ниже показателя 
1990 г., когда было введено 838 тыс. кв. м общей площади.  

На обслуживании ЖРЭО Минска в 2003 г. находилось 
более 5,8 тыс. жилых домов площадью более 27 млн кв.м., в 
том числе: 

− 4948 домов местных Советов; 
− 835 домов ЖСК; 
− 20 ведомственных домов; 
− 285 нежилых отдельно стоящих зданий. 
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В 2003  в Минске в неудовлетворительном состоянии 
(износ 41– 65 %) находилось 1008 каменных и 3242 деревян-
ных строения, из них жилых домов: каменных – 465, дере-
вянных – 3134. В ветхом состоянии (износ – свыше 65 %) – 
27 каменных и 369 деревянных строений, из них жилых до-
мов: 8 каменных и 359 деревянных (рис. 2.1.).  

Рис. 2.1. Износ жилищного  фонда  Минска на 1.01.2003 г.  

Решение проблемы ликвидации ветхого и аварийного 
жилищного фонда невозможно без поддержки со стороны го-
сударства. 

Объем ветхого и аварийного жилья увеличивается с каж-
дым годом, причем достаточно быстрыми темпами.  

Главная причина – отсутствие должного содержания и 
ремонта жилищного фонда. Неисполнение норм содержания 
и ремонта ведет к разрушению конструкции, снижению па-
раметров качества услуг, предоставляемых населению, и к 
увеличению не только объемов работ следующего планового 
периода, но и к росту их стоимости, так как цены жестко реа-
гируют на инфляцию и спрос на работы, услуги, материалы и 
оборудование, в т.ч. инженерное. Несоблюдение графиков и 
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объемов работ по содержанию дома приводит к постепенно-
му пополнению списка ветхого или даже аварийного жилья. 

К ветхому и аварийному в жилищном фонде относят  
жилье массового индустриального строительства, которое 
стареет не столько морально, сколько физически, и жилье, 
построенное в послевоенное время для граждан, участвовав-
ших в восстановлении народного хозяйства. Это жилье не 
только отслужило свой срок, полностью выработало свою 
балансовую стоимость, амортизировалось в «ничто», но и не-
безопасно для проживания в нем. 

Состояние основных фондов организаций жилищного 
хозяйства. Ситуация в жилищно-коммунальном комплексе 
характеризуется низкой эффективностью работы объектов и 
оборудования, хроническим недофинансированием, значи-
тельными потерями энергии и воды, ростом аварийности. В 
настоящее время стоит задача ликвидации накопленного не-
дофинансирования, обновления основных фондов и проведе-
ния ресурсосберегающей модернизации жилищного хозяйст-
ва (ЖХ). 

Общий физический износ основных фондов в ЖХ  Мин-
ска составляет около 70 %. Активная часть основных фондов, 
состоящих на балансе УЖХ, имеет большую степень износа, 
чем пассивная часть основных фондов. 

Значительную часть основных производственных фондов 
жилищного хозяйства имеют на своем балансе ЖРЭО города. 
Эти фонды (особенно их активная часть) характеризуются 
высокой степенью износа (70 – 100 %). 

Высокая степень износа характерна также и для инфра-
структурных объектов жилищного хозяйства. Количество 
аварий за последние 8 лет увеличилось в 10 раз, что неизбеж-
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но повлекло за собой увеличение утечек. Отсутствует эффек-
тивная система контроля коррозии и физического износа 
трубопроводов. Энергопотребление при транспортировке во-
ды и подаче тепла превышает европейские показатели более 
чем в 3 раза.  

Жилищные организации должны не только следить за 
техническим состоянием коробки жилого здания, фундамен-
та, кровли, ограждающих конструкций, осуществлять вывоз 
мусора, обслуживать лифты, антенны, содержать так назы-
ваемые «места общего пользования» – лестничные клетки, 
холлы, подъезды и т.д., но и осуществлять обслуживание и 
ремонт инженерной инфраструктуры. 

Ресурсоснабжающие организации (вода, тепло, газ, элек-
троэнергия), работая в соответствии с Гражданским Кодек-
сом Республики Беларусь, доставляют товар только до гра-
ницы раздела их полномочий. Но без работающей внутрен-
ней системы распределения электроэнергии, газа, воды, тепла  
эти организации не смогли бы доставить свой товар до по-
требителя, с которого они стремятся в последнее время полу-
чить деньги напрямую.  

Так, например, горячее водоснабжение жилых домов в 
Партизанском районе  Минска в основном осуществляется от 
165 индивидуальных и групповых водоподогревателей, рас-
положенных в жилых домах; 13 жилых домов запитаны от                     
2-х котельных (в/г Степянка), находящихся на балансе УП 
«Минсккоммунтеплосети»;  97 жилых домов обеспечиваются 
горячей водой от ЦТП, находящихся на балансе УП «Минск-
теплосети» и УП «Минсккоммунтеплосети»; 37 жилых домов 
оборудованы индивидуальными проточными газовыми водо-
подогревателями. Теплоснабжение 88 домов поселка МТЗ 
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осуществляется по открытой схеме от Минского тракторного 
завода. Проблемы теплоснабжения, в т.ч. горячего водоснаб-
жения, поселка МТЗ будут решены после завершения работ 
по реконструкции сетей и перевода системы теплоснабжения 
на закрытую схему с подключением к городским сетям. Пла-
нируемый срок завершения работ 2005 г. 

Проблемы в горячем водоснабжении домов, оборудо-
ванных индивидуальными (групповыми) водоподогрева-
телями, связаны в основном с физическим износом обо-
рудования. ЖРЭО Партизанского района планомерно реша-
ют вопросы реконструкции узлов управления систем тепло-
снабжения. Устаревшие скоростные водяные подогреватели 
меняют на менее энергоемкие пластинчатые теплообменни-
ки. Установлены приборы автоматического регулирования на 
94 системах отопления, в настоящее время ведутся работы по 
установке 73 систем регулирования на системах горячего во-
доснабжения на этих же объектах, что позволит исключить 
перерасход тепловой энергии на нужды населения. В 306 жи-
лых домах установлены приборы учета расхода тепловой 
энергии, на основании показаний которых производятся рас-
четы с энергоснабжающими организациями. На основании 
письма Министерства жилищно-коммунального хозяйства 
Республики Беларусь от 10.04.2000 г. № 03-04/192 считается 
нецелесообразным производить их установку в жилых домах 
с числом квартир 24 и менее. В связи с этим, оборудовать 
приборами учета расхода тепловой энергии оставшиеся 194 
жилых дома не представляется возможным. Расчет с энерго-
снабжающими организациями по этим домам производится 
на основании договорных нагрузок в зависимости от темпе-
ратуры наружного воздуха. 
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Таким образом, осуществляется четкое разграничение 
финансирования услуги от производителя до конечного по-
требителя и ответственности каждого участника за свой этап 
подачи услуги потребителю. Кроме того, этот подход форми-
рует основу развития конкуренции и не закрепляет обязанно-
сти одной жилищной организации за содержание всей много-
образной и разноплановой внутренней инфраструктуры. На 
содержание, например, внутридомового газового оборудова-
ния нужна лицензия, на содержание и обслуживание лифтов 
тоже. Энергонадзор предъявляет требования к обслуживанию 
электросетей дома.  

Таким образом, стандарт и тарифы на услуги и договорные 
отношения должны быть увязаны и направлены на формиро-
вание должного содержания дома в целом и его инженерного 
оборудования в частности, потому что именно их состояние и 
позволяет определить техническое состояние жилья. 

Критерием оценки технического состояния жилищного 
фонда является: 

год постройки жилого дома; 
техническое состояние инженерных коммуникаций и не-

сущих конструкций; 
результаты плановых осенних, весенних и внеочередных 

осмотров жилфонда; 
анализ количества заявок, поступивших в диспетчерские 

службы ЖЭС и ЖРЭО; 
анализ жалоб и обращений, поступивших от населения, 

на плохое техническое состояние дома или отдельных его 
конструкций, коммуникаций. 
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При планировании проведения ремонтных работ учиты-
ваются предписания и замечания энергоснабжающих органи-
заций, инспекции Энергонадзора, жилищной инспекции УП 
«ГПУЖХ». 

Для приведения жилых домов в технически исправное 
состояние формируются следующие программы и планы: 

5-летний план капитального ремонта, который утвержда-
ется администрацией района; 

план текущего ремонта на год, в основных физических 
показателях и денежном выражении; 

титульные списки на год по целевым программам (теп-
ловая реабилитация, ремонт фасадов, ремонт домов ЖСК). 

Особенностью жилищного фонда ЖРЭО Партизанского 
района является то, что  он является сравнительно старым и 
низкоэтажным. 

По годам постройки обслуживаемый жилищный фонд 
выглядит следующим образом: 

до 1950 г. – 86 домов, что составляет 19 % от общего ко-
личества; 

до 1960 г. – 158 домов – 34 %; 
до 1970 г. – 151 дом – 27 %; 
до 1980 г. – 46 домов – 9 %; 
до 1990 г. – 21 дом – 4 %; 
после 1990 г. – 41 дом – 7 %. 
Из данных, приведенных в табл. 2.9 видно,  что в Парти-

занском районе города имеются жилые дома с износом более 
50 %. Эта особенность характерна  и для значительной доли 
жилищного фонда центральных районов города.  
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Таблица 2.1. Жилищный  фонд с высокой степенью износа (Пар-
тизанский район  Минска) по состоянию на 1.06.2003 г. 

Адрес дома Год постройки % износа 
Партизанский, 45 1938   52 
Геологическая, 111 1960   87 
Карвата, 28 1939   52 
Карвата, 32 1939   56 
Карвата, 34 1951   81 
Карвата, 36 1939    52 
Связистов, 6 1939   52 
Захарова, 65 1950 100 
Захарова, 67 1947 100 
Нагорная, 9 1947 100 
Нагорная, 15 1947 100 
Первомайская, 24/3 1927   71 
Нагорная, 11 1947 100 
Нагорная, 13 1947 100 

  
Проблемы осуществления капитальных ремонтов 

жилья. Согласно нормам  ВСН 58-88 (р) «Положения об ор-
ганизации и проведении реконструкции, ремонта и техниче-
ского обслуживания зданий» продолжительность эффектив-
ной эксплуатации жилых домов до постановки на капиталь-
ный ремонт составляет 20 лет. 

В настоящее время в каждом районе Минска существует 
Программа капитального ремонта жилищного фонда на 2001 
– 2005 гг. и разработки проектно-сметной документации для 
капитального ремонта жилищного фонда. На основании дан-
ной Программы каждый район  Минска разрабатывает годо-
вой план капитального ремонта жилищного фонда, на осно-
вании которого формируется заявляемая сумма необходимых 
финансовых средств. Годовой план состоит из следующих 
позиций: 
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список домов (адрес, год постройки, количество квартир); 
характеристика квартир (площадь общая, жилая); 
дата последнего капитального ремонта; 
необходимые финансовые средства для проведения капи-

тального ремонта в ценах 1991 г.  
В настоящее время существуют индексы изменения 

стоимости ремонтно-строительных работ, которые устанав-
ливаются Министерством архитектуры и строительства РБ и 
ежемесячно утверждаются министром. Когда начинается ка-
питальный ремонт, цены 1991 г., указанные в годовом плане, 
умножаются на текущий коэффициент. В итоге получается 
сумма,  необходимая для проведения ремонтно-строительных 
работ. По-нашему мнению, требуется детальное рассмотре-
ние и корректировка методики расчета коэффициентов. Судя 
по опыту  строительных организаций, использующих такой 
принцип, данные коэффициенты необъективны на текущий 
момент времени. 

По данным УП «ГПУЖХ» порядка 85 % от общего объема 
капитального ремонта осуществляется Минским арендным ре-
монтно-строительным предприятием «Минскремстрой». Дру-
гие подрядчики определяются на тендерной основе. Согласно 
мировому опыту, если существует предприятие-монополист 
в любой отрасли, то возможно повышение цен на оказывае-
мые услуги либо выпускаемую продукцию. По-нашему мне-
нию, необходимо расширить спектр подрядчиков для прове-
дения ремонтно-строительных работ во избежание завыше-
ния цен на услуги. 

Проектно-сметная документация на капитальный ремонт 
разрабатывается на основании технических условий всех энер-
госнабжающих организаций, технического заключения о со-
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стоянии ограждающих конструкций и инженерного оборудо-
вания, статьи 51 Жилищного Кодекса Республики Беларусь и 
«Инструкции о составе внутриквартирных ремонтно-строи-
тельных работ при капитальном ремонте жилых домов». 

Основным показателем плана капитального ремонта яв-
ляется ввод полезной площади жилого дома. Документом, 
подтверждающим приемку в эксплуатацию законченных ка-
питальным ремонтам жилых домов, является акт государст-
венной приемочной комиссии и заключение инспекции Гос-
стройнадзора по Минску.  

Проблемы осуществления текущего ремонта жилья. 
Планирование текущего ремонта производится на основании 
результатов очередных и внеочередных осмотров зданий, 
анализа поступивших на диспетчерские службы заявок от на-
селения, письменных и устных обращений граждан и резуль-
татам их рассмотрения. Основными физическими показате-
лями текущего ремонта являются: 

- ремонт кровель; 
- ремонт стыков стеновых панелей; 
- ремонт подъездов; 
- выполнение сантехнических работ. 
Работы по текущему ремонту производятся без изготов-

ления проектно-сметной документации, на основании смет и 
в соответствии с техпроцессом производства работ. 

Одной из основных проблем в эксплуатации жилфон-
да является неудовлетворительное техническое состояние 
кровельных покрытий. Например, в ЖРЭО Партизанского 
района в эксплуатации (по состоянию на 1.06.2003 г.) находи-
лось  442363 кв. м  кровель, в т.ч.: мягкой  кровли – 203738  кв. 
м (46 %), шиферной – 168286 (38 %), стальной – 70339 кв. м                
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(16 %). Согласно действующих нормативных сроков эксплуа-
тации ежегодно ремонту подлежит порядка 30 тыс. кв. м  
кровельных покрытий.  В 1999 – 1-ом полугодии 2002 гг.,  за 
счет средств различных источников финансирования (на те-
кущий, капитальный ремонт, целевые средства),  произведен  
ремонт кровель. В  1999 г. – 22760 кв. м, 2000 г. – 35456,                 
2001 г. – 22120, 1-ом полугодии 2002 г.  – 11025 кв. м  (план 
года – 18 тыс. кв. м). Проблемы, образовавшиеся на протяже-
нии ряда лет в связи с недостаточным (по сравнению с нор-
мативным) ремонтом кровель,  решаются путем проведения 
локального (до 100 кв. м) ремонта. Он осуществляется по за-
явкам жильцов, поступивших на диспетчерские службы, и по 
результатам осмотров  жилфонда мастерами ЖЭС. При ре-
монте мягких кровель с целью увеличения нормативных сро-
ков эксплуатации применяются кровельные материалы на 
полимерной основе. 

Реконструкция и модернизация жилого фонда. Одним 
из направлений обновления основных фондов жилфонда яв-
ляется его реконструкция, модернизация и тепловая реабили-
тация. Реконструкция жилфонда осуществляется УЖХ горо-
да только за счет средств местного бюджета. Нормативные 
сроки реконструкции по причине недостаточного выделения 
финансовых средств из бюджета  не соблюдаются.  

Первоочередными направлениями обновления основных 
фондов в жилищном хозяйстве являются: 

обновление активной части основных фондов УП 
«ГПУЖХ» и ЖЭС  Минска, без чего невозможно осуществле-
ние качественного обслуживания жилищного фонда города; 

осуществление объемов капитальных ремонтов жилищ-
ного фонда на уровне не ниже 1990 г.; 
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решение проблем ветхого и аварийного жилья; 
осуществление модернизации и реконструкции жилищ-

ного фонда с высокой степенью износа; 
осуществление качественного обслуживания и ремонта 

инженерной инфраструктуры; 
решение проблем передачи городу и обслуживания ве-

домственного жилья. 
Первоочередные направления обновления основных 

фондов. Анализ большинства инвестиционных проектов по 
развитию систем коммунального обслуживания показывает, 
что в основном они направлены на экстенсивное наращива-
ние мощностей и в значительно меньшей степени предпола-
гают меры по сокращению затрат, потерь и утечек. В жи-
лищной сфере не удалось в полной мере воспользоваться 
преимуществами конкурентных отношений в сфере управле-
ния и эксплуатации жилья, поскольку в условиях нестабиль-
ного и недостаточного финансирования оказалось невозмож-
ным добиться полноценных договорных отношений. Не уда-
лось в полной мере обеспечить государственный контроль 
качества предоставления жилищно-коммунальных услуг. 
Монополизм коммунальных предприятий, неразвитость гра-
жданско-правовых механизмов ответственности за количест-
во и качество оказываемых услуг, которое сегодня находится 
на беспрецедентно низком уровне, не позволяют эффективно 
защищать интересы потребителей.  

Государственная поддержка модернизации жилищно-
коммунального комплекса на основе современных техноло-
гий и материалов осуществляется по двум направлениям. 
Первое направление предусматривает срочное привлечение 
бюджетных ресурсов для финансирования наиболее приори-
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тетных и эффективных инвестиционных проектов в жилищ-
но-коммунальном комплексе. Предполагается софинансиро-
вание этих проектов со стороны предприятий. Второе на-
правление – стратегическое. Оно предусматривает: 

1) создание финансовых механизмов минимизации риска 
привлечения частного капитала посредством заемного фи-
нансирования и прямых инвестиций в жилищно-комму-
нальный комплекс, в том числе под государственные или му-
ниципальные гарантии; 

2) создание системы рефинансирования кредитов за счет 
привлечения под государственные и муниципальные гаран-
тии средств вторичных инвесторов; 

3) других механизмов. 
На этом направлении предполагается формирование 

внешних условий для минимизации риска инвестирования, а 
также процедур предоставления заемного финансирования. 
Меры, предусмотренные в рамках второго направления, 
имеют долгосрочный характер и направлены на создание ус-
тойчивого рыночного механизма привлечения капитала в 
жилищно-коммунальный комплекс. Обеспечение устойчивой 
и надежной работы жилищно-коммунального комплекса тре-
бует принятия экстренных мер бюджетной поддержки для 
проведения неотложных ремонтных и восстановительных ра-
бот, в первую очередь за счет средств государственного и ме-
стных бюджетов. 

Без привлечения заемных средств решить вопросы мо-
дернизации отрасли невозможно. Путь получения дополни-
тельных средств за счет повышения тарифов даже теоретиче-
ски не реален, так как, чтобы получить необходимую годо-
вую сумму, тарифы необходимо поднять в 1,5 – 2 раза. Это 
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может привести к отказу населения от платежей и негатив-
ным социальным последствиям. В то же время иного источ-
ника возмещения затрат на модернизацию, как включение их 
в платежи потребительских услуг, просто не существует. 

Наряду с проведением капитального ремонта жилищного 
фонда,  назрела  необходимость проведения реконструкции 
жилых домов первых массовых серий, а также  реконструк-
ции и сноса домов старой постройки. Техническое состояние 
этого жилья не отвечает современным требованиям и норма-
тивам. В связи с этим в структуру квартплаты вводится плата 
за наем государственного жилья, поступление средств от ко-
торой планируется направлять на разработку и проведение 
реконструкции и реабилитации  подобных жилых домов, а 
также сноса ветхого жилья. 

Необходимо разработать программу «Реконструкция и 
капитальный ремонт жилья». Проводить дальнейшее разви-
тие и совершенствование системы отбора ремонтно-строи-
тельных организаций посредством систематического ведения 
анализа квалификации подрядчиков и проведения конкурсов 
и тендеров на размещение муниципального заказа по теку-
щему и капитальному ремонту жилищного фонда. 

Все более актуальной становится проблема оформления 
и ремонта фасадов жилых зданий. Наряду с решением задачи 
по их эстетическому оформлению не менее важной и значи-
мой является задача применения современных облицовочных 
материалов, обладающих теплоизоляционными свойствами с 
повышенной износостойкостью, в комплексе с работами по 
ремонту и устройству водоотводящих конструкций здания. С 
этой целью необходима разработка программы «Фасад». 
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Остро стоит необходимость в разработке программы «Ветхое 
жилье». 

Для финансирования мероприятий по разработке и реа-
лизации городских программ целесообразно провести сле-
дующую работу: 

на первоначальном этапе, который включает в себя реа-
лизацию энергосберегающей программы использовать кре-
дитные средства банков для закупки и установки энергосбе-
регающего и другого необходимого оборудования. Привле-
кать предприятия для вложения средств в энергосбережение 
(установка и обслуживание приборов учета); 

проработать возможность создания СП по выпуску при-
боров, оборудования, вхождения службы заказчика и  пред-
приятий, учрежденных местными органами исполнительной 
власти, пакетом акций во вновь создаваемые предприятия; 

проработать вопрос по обязательному страхованию госу-
дарственного жилья и использованию средств от страховых 
взносов на проведение мероприятий, расширяющих и уско-
ряющих реализацию энергосберегающей программы и фи-
нансирование других мероприятий в соответствии с рефор-
мой ЖКХ.  

Средства бюджета должны направляться на модерниза-
цию и завершение строительства крупных объектов, имею-
щих большое значение для обеспечения жизнедеятельности 
города. Эти проекты должны быть направлены на:  

ликвидацию кризисного состояния систем теплоснабже-
ния, водоснабжения и канализации при существовании угро-
зы нарушения функционирования систем жизнеобеспечения, 
которое может иметь отрицательные  последствия   для жиз-
ни и здоровья населения; 
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модернизацию или завершение строительства крупных 
объектов, обеспечивающих решение задачи снабжения ком-
мунальными услугами и имеющих определяющее значение 
для жизнедеятельности города, если их финансирование не-
возможно без участия городского бюджета; 

решение проблемы ресурсного обеспечения предостав-
ления коммунальных услуг.  

Целесообразно провести работу по совершенствованию 
нормативно-правовой базы, в том числе: 

• оговорить в договоре на финансирование предпри-
ятий-смежников, обслуживающих ЖКХ, что часть своей 
прибыли они обязаны направлять на собственное развитие в 
части приобретения и использования новых механизмов, 
оборудования и т.д.; 

• разработать положение о дифференцированной плате 
за жилищные и коммунальные услуги, предусмотрев в нем 
дифференциацию платы в зависимости от этажности, со-
стояния дома, отдаленности от центра, расположения его 
вдоль улицы или внутри квартала; 

• разработать форму договора о взимании платы с 
жильцов после установки поквартирных приборов учета с 
учетом дифференцированной оплаты за сверхнормативное 
потребление; 

• разработать положение о возможности установки по-
квартирных узлов учета в жилищном фонде за счет привле-
ченных средств инвесторов с поэтапной выплатой жильцами 
затраченных средств в течение 3 – 4 лет. 

Модернизация коммунальной инфраструктуры приведет 
к существенному сокращению себестоимости коммунальных 
услуг, а модернизация жилищного фонда – к сокращению по-
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требления энергетических и материальных ресурсов и, сле-
довательно, к получению значительного экономического эф-
фекта от инвестиций. 

В общем виде система финансирования проектов по мо-
дернизации и развитию жилищно-коммунальной инфра-
структуры может предусматривать два варианта получения 
средств. 

Первый из них предусматривает получение на воз-
вратной основе средств из бюджета или от частного кре-
дитора путем выявления приемлемого уровня долговой 
нагрузки, которую может нести заявитель конкретного 
проекта. В первую очередь должна быть обеспечена воз-
можность получения кредитных ресурсов на необходи-
мый срок.  

Возможны следующие способы привлечения заемных 
средств: 

привлечение предприятиями жилищно-коммунального 
комплекса или муниципальными образованиями кредитных 
средств коммерческих банков на финансирование проектов; 

выпуск и размещение на рынке проектных облигаций 
предприятиями жилищно-коммунального комплекса, осуще-
ствляющими модернизацию; 

выпуск муниципальных облигаций в целях использова-
ния заемных средств на модернизацию и развитие жилищно-
коммунального комплекса;  

предоставление предприятию жилищно-коммунального 
комплекса кредита из городского бюджета или местного 
бюджета на рыночных условиях (в особых случаях – из госу-
дарственного бюджета). 
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Второй вариант предусматривает предоставление на 
безвозвратной основе бюджетных средств на реализацию 
конкретных проектов. Необходимо разработать четкие кри-
терии для принятия решения о том, какие проекты по модер-
низации жилищно-коммунального комплекса могут быть 
профинансированы за счет бюджетных средств, предостав-
ляемых предприятиям в первую очередь на безвозвратной 
основе. Одним из возможных критериев является поддержка 
на безвозвратной основе, которую должны получать, прежде 
всего, те проекты, которые при прочих равных условиях 
требуют минимальной бюджетной поддержки по отноше-
нию к общему объему финансирования, а большая часть 
проекта финансируется за счет средств самого предпри-
ятия или частных заемных средств.  

Для обеспечения возможности привлечения предприятия-
ми жилищно-коммунального комплекса средств коммерческих 
банков или размещения облигаций для финансирования проек-
тов по модернизации жилищно-коммунального комплекса мо-
гут быть созданы специализированные гарантийные агент-
ства (далее именуются – гарантийные агентства).  

Основной задачей гарантийных агентств должна быть 
выдача поручительств по кредитам коммерческих банков на 
реализацию одобренных гарантийными агентствами проек-
тов, в том числе по кредитам для специализированных орга-
низаций, предоставляющих энергосервисные услуги (уста-
новка и обслуживание счетчиков тепла и воды, модернизация 
систем отопления зданий и т.п.). Конечной целью деятельно-
сти таких гарантийных агентств должно быть снижение 
стоимости кредитных и иных заемных ресурсов.  

На первоначальной стадии работы по оценке проектов и 
кредитоспособности заемщиков будут производить непо-
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средственно гарантийные агентства. В результате будут раз-
работаны методика оценки проектов по модернизации и раз-
витию жилищно-коммунального комплекса и предприятий-
заемщиков, а также стандарты кредитования этих проектов 
со стороны коммерческих банков.  

Кредитные договоры коммерческих банков, по которым 
гарантийные агентства будут выдавать поручительства, а 
также вся остальная документация, сопровождающая сделку, 
будет стандартизована.  

Особенностью сегодняшнего технико-экономического 
состояния жилищного комплекса является то, что наряду с 
возможностью повышения уровня оплаты услуг населением 
имеется огромный потенциал – энергоресурсосбережение. 
Экономическая привлекательность ресурсосберегающих про-
ектов состоит в том, что, например, модернизация комму-
нальной инфраструктуры приведет к существенному сокра-
щению себестоимости услуги, модернизация жилищного 
фонда – к сокращению потребления энергетических и мате-
риальных ресурсов и получению значительного экономиче-
ского эффекта от инвестиций. Следовательно, жилищно-
коммунальный комплекс  представляет потенциальный инте-
рес для инвесторов. 

Безусловно, важнейшими условиями являются те, кото-
рые формируют уверенность инвестора либо кредитора в 
том, что вложенные средства будут возвращены с минималь-
ным риском. Поскольку речь идет об инвестировании жи-
лищно-коммунального комплекса, где в настоящее время ос-
новная доля предприятий имеет статус унитарных, т. е. пере-
ходную организационно-правовую форму с ограниченным 
правом собственности, рыночные механизмы привлечения 
долгосрочных частных инвестиций в «классическом» их виде 
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не применимы. В связи с этим необходимо привлекать сред-
ства органов местного самоуправления (ОМС). 

В силу законодательно установленных полномочий ОМС 
осуществляет тарифное регулирование, определяет схему до-
говорных отношений, имеет возможность принимать реше-
ния, оптимизировать налоговую ситуацию, брать на себя 
предоставление бюджетных гарантий и пр. и, таким образом, 
снижать риски инвесторов. 

Экономический механизм должен стимулировать инве-
стиции в развитие систем инженерной инфраструктуры. В 
условиях крайней ограниченности бюджетных средств и до-
ходов предприятий даже для антикризисных вложений (не 
говоря о развитии) целесообразно применять:  

1) порядок распоряжения организаций средствами, полу-
ченными в результате мер по ресурсосбережению, на фикси-
рованный срок при условии, что данные средства использу-
ются на модернизацию объектов, а также на погашение кре-
дитов, взятых на эти цели; 

2) систему лизинговой оплаты установки приборов учета 
(сроком на 6 – 12 месяцев); введение в тариф доли платежей 
за обслуживание приборов учета; 

3) имеющиеся возможности формирования «инвестици-
онной составляющей» в тарифах для финансирования замены 
изношенных фондов и модернизации объектов. 

Важным аспектом нового экономического механизма яв-
ляется отражение в системе договоров конкретных парамет-
ров надежности (плановое задание по снижению количества 
аварий и повреждений). Это должно стимулировать предпри-
ятия к выполнению определенного обязательного регламента 
работ и к соответствующим затратам на обновление и модер-
низацию оборудования, сетей и сооружений. 
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3. ОРГАНИЗАЦИОННАЯ СТРУКТУРА УПРАВЛЕНИЯ 

ЖИЛИЩНЫМ  ХОЗЯЙСТВОМ  МИНСКА 

Рыночное реформирование в сфере жилищно-комму-
нального хозяйства предполагает, наряду с повышением ка-
чества обслуживания жилищного фонда, обеспечение рента-
бельности этой крупнейшей по объему основных средств от-
расли хозяйства. 

Для достижения отмеченных выше целей принципиаль-
ной задачей является создание системы управления отрас-
лью, основанной на материальной заинтересованности и, со-
ответственно, на договорных принципах взаимоотношений 
между субъектами. 

Для этого необходимо: 
во-первых, создание конкурентной среды в жилищном 

хозяйстве; 
во-вторых, ликвидация перекрестного субсидирования и 

прямого государственного дотирования в коммунальных ор-
ганизациях.  

На уровне жилищно-эксплуатационных служб это означает: 
на первом этапе – необходимость реорганизации послед-

них в самостоятельные юридические лица (на сегодня из всех 
ЖЭС, обслуживающих 87 % жилищного фонда города Мин-
ска, 105 являются самостоятельными унитарными предпри-
ятиями, 7 – коммунальными предприятиями, 3 участка также 
имеют самостоятельный баланс); 

на втором этапе стоит задача провести акционирование 
ЖЭС с целью развития рыночной конкурентной среды – ос-
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новы для роста материальной заинтересованности работни-
ков, создания предпосылок рентабельной деятельности. 

Создание конкурентной среды предполагает также ши-
рокомасштабное появление на рынке и привлечение к уча-
стию в конкурсах (на оказание жилищно-коммунальных ус-
луг) ремонтно-строительных фирм, других хозяйствующих 
субъектов, имеющих необходимую производственно-техни-
ческую базу.  

Таким образом, на пути совершенствования системы 
управления ЖКХ можно выделить следующие основные мо-
менты: 

формирование договорных отношений на свободных ры-
ночных принципах (конкурсная основа и т.д.); 

рост экономической самостоятельности и материальной 
заинтересованности ЖЭС как обслуживающих организаций, 
обеспечение их рентабельной работы; 

расширение конкурентной среды, т.е. демонополизация 
рынка жилищно-коммунальных услуг, путем увеличения 
спектра хозяйствующих субъектов в данной сфере. 

Проблема акционирования ЖЭС затрагивает все вышеот-
меченные аспекты совершенствования системы управления. 

Оценивая сегодня целесообразность и своевременность 
акционирования ЖЭС, необходимо, прежде всего, опреде-
лить, что является первостепенным при переходе к рынку в 
системе управления ЖКХ. 

На наш взгляд, совершенствование системы управления 
следует начинать не с акционирования ЖЭС, а с разграниче-
ния функций организационных структур в ЖКХ и на этой 
основе формирования реальных договорных отношений в 
этой сфере. 
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В соответствии с этим функции собственника должны 
остаться в распоряжении муниципальной администрации; 
функции управления  передаваться службам заказчика; 
функции обслуживания – подрядчикам. 

Разграничение функций решает проблему их возможного 
дублирования и дает юридическую основу для перехода на: 

1. полномасштабные договорные отношения между за-
казчиком и подрядными жилищными организациями любой 
организационно-правовой формы, в том числе коммуналь-
ными предприятиями (договорные отношения позволяют оп-
лачивать выполненные подрядными организациями работы в 
зависимости от их объема и потребительских качеств предос-
тавленных услуг); 

2. конкурсную систему отбора подрядных организаций 
любых организационно-правовых форм. Конкурсный отбор 
позволит завоевать право на обслуживание городского жи-
лищного фонда только тем подрядным организациям, кото-
рые могут предоставить высокий уровень обслуживания по 
наиболее низким ценам. Остальные подрядные организации 
будут вытесняться из данной сферы деятельности. 

Рассмотрим вышеотмеченные аспекты более подробно.  
Так, в случае недоиспользования преимуществ договор-

ных отношений при управлении жилищным фондом (при 
заключении договоров между собственником – городской 
администрацией, управляющей организацией и подрядчи-
ком), по-прежнему будет отсутствовать сторона, объективно 
заинтересованная в качественном выполнении муниципаль-
ного заказа в установленные сроки и имеющая реальные ры-
чаги воздействия на этот процесс. Ведь цель заказчика – не 
только сформировать муниципальный заказ, но и найти спо-
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собы обеспечить его качественное выполнение за минималь-
но возможную цену, а цель подрядчика – получить максимум 
прибыли. Если функции собственника, управления и обслу-
живания жилищного фонда не разграничиваются и не 
оформляются договором, то, как правило, между собственни-
ком и субъектом хозяйствования сохраняются администра-
тивно-командные отношения. В этом случае изменение пра-
вовой формы эксплуатационной организации проблемы не 
решит. 

Формирование службы заказчика как субъекта рыноч-
ных отношений является ключевым вопросом развития кон-
куренции в муниципальном жилищном обслуживании для 
построения современной системы управления недвижимо-
стью в жилищной сфере. Служба заказчика должна быть на-
правлена на удовлетворение нужд нанимателей и собствен-
ников в части предоставления им жилищно-коммунальных 
услуг.  

Основными задачами службы заказчика являются: 
выбор наилучшего подрядчика по предоставлению жи-

лищных и коммунальных услуг на вверенном ему в управле-
ние жилищном фонде; 

заключение договоров с выбранными подрядчиками на 
предоставление жилищных и коммунальных услуг заданного 
количества, качества и стоимости; 

обеспечение системы контроля за предоставлением этих 
услуг и оплаты их по факту предоставления. 

При формирующихся экономических взаимоотношениях 
в сфере обслуживания жилья лучшей организационной фор-
мой службы заказчика является муниципальное унитарное 
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предприятие. Условиями обеспечения эффективности дея-
тельности такого предприятия являются: 

расширение объема обслуживания муниципального жи-
лищного фонда; 

получение заказов на обслуживание других объектов му-
ниципальной недвижимости (школ, детских садов); 

заключение договоров на обслуживание кондоминиумов 
с товариществами собственников жилья; 

минимизация задолженности населения по оплате жи-
лищно-коммунальных услуг; 

выбор, где это возможно, на конкурсной основе самого 
эффективного подрядчика для предоставления услуг; 

система эффективного контроля за деятельностью под-
рядных организаций. 

Например, в некоторых регионах России опыт формиро-
вания служб заказчика показал, что многие администрации, 
ссылаясь на недостаток финансовых средств, создают служ-
бы заказчика либо как муниципальные учреждения, либо как 
структурные подразделения администрации. Такая форма 
управления более простая и привычная, однако, учреждение 
не заинтересовано в достаточной мере в решении перечис-
ленных задач, да и финансирование из бюджета не способст-
вует тому, чтобы служба заказчика стремилась улучшать ре-
зультаты работы.  

Поэтому служба заказчика должна являться не эксплуа-
тирующей организацией, а выполнять функции контроля и 
распределения денежных средств по исполнителям жилищ-
но-коммунальных услуг (ЖКУ) на основе договоров в соот-
ветствии с качеством. В этом случае, служба заказчика будет 
являться гарантом прав потребителей, обеспечивать социаль-
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ную защиту граждан, занимается вопросами формирования 
экономически обоснованных тарифов и др. (см. рис.3.1). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис.3.1. Договорные отношения в системе управления муници-
пальным  жилищным фондом 

Таким образом, договорной тип отношений – неотъемле-
мый элемент рыночной системы, формирования развития 
конкуренции в сфере обслуживания жилья. Свобода заклю-
чения договоров и состоит в том, что покупатель и продавец 
независимы в выборе и, заключая договор, реализуют свои 
интересы в максимальной степени, «выторговывая» для себя 
соответствующие качество, объем и цену услуги. 

Договор со службой заказчика на управление с пре-
доставлением права хозяйственного ведения 
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Помимо этого, переход на договорные отношения преду-
сматривает систематический контроль за их выполнением, 
что, в свою очередь, позволяет оплачивать реально предос-
тавленные услуги в зависимости не только от их количества, 
но и качества. Таким образом, договорные отношения – это 
тот экономический регулятор, который вытеснит админист-
ративный тип отношений в сфере ЖКХ. В результате менее 
эффективно работающие организации будут заменяться в 
конкурсном отборе более перспективными. 

Конкурсный отбор, в свою очередь, должен основы-
ваться на двух уровнях конкурентных отношений: 

• конкуренция в сфере управления недвижимостью за 
получение заказа от собственника на управление жилищным 
фондом; 

• конкуренция подрядных организаций за получение за-
каза на обслуживание жилья. 

В последнее время в России и Украине получили распро-
странение конкурсы на право осуществления функций 
управления жилищным фондом.  

Так, с 1997 г. в Юго-Восточном административном окру-
ге Москвы начался эксперимент по привлечению частных 
компаний не только к эксплуатации, но и к управлению жи-
лищным фондом. По результатам эксперимента планируется 
постепенная передача муниципального жилищного фонда в 
управление частным компаниям. Эксперимент явился естест-
венным продолжением системы конкурсного обслуживания 
жилищного фонда.  

По итогам конкурса к управляющей компании переходят 
все функции дирекции единого заказчика по управлению жи-
лыми зданиями.  
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В результате, функции управляющей компании могут 
осуществляться как территориальными отделениями (ТО) за-
казчика, являющимися его структурными подразделениями, 
так и частными управляющими компаниями. Под последним 
понимается передача собственником функций управления 
объектами ЖКХ на конкурсной основе предприятиям, юри-
дически независимым от местной власти, т.е. не Комитету 
ЖКХ при Администрации, а независимой Управляющей 
компании. Формы передачи различны: доверительное управ-
ление  или, например, концессия, которая получила более 
широкое распространение в силу дефицита бюджетных 
средств. 

Доля жилищного фонда, обслуживаемого предприятия-
ми, отобранными на конкурсной основе, наиболее велика в 
Москве – 74 %, в Нижнем Новгороде – 45 %, в Великом Нов-
городе – 40 %, в Оренбурге – 33 % и в Рязани – 28 %, а в це-
лом по России составляет 10 %.  

В результате конкуренции стоимость обслуживания и 
эксплуатации 1 кв. м была снижена с 1,2 – 1,4 до 0,9 – 1 руб в 
месяц. В некоторых случаях размещение заказов на конкурс-
ной основе позволяет снизить эксплуатационные издержки 
до 30 %. При этом организационно-правовые формы подряд-
чиков могут быть различны: ООО, АО, частные предприни-
матели, семейный (бригадный) подряд, унитарные предпри-
ятия, коммунальные предприятия и т.д. Таким образом, под-
рядчиками могут выступать как ЖЭС (в любой организаци-
онно-правовой форме), так и малые и др. предприятия. 

Хотелось бы еще раз подчеркнуть, что как для формиро-
вания договорных отношений на рынке ЖКХ, так и для 
проведения конкурсов нет ни экономических, ни каких-
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либо других видимых ограничений по формам собствен-
ности (рис. 3.2). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис.3.2. Примерная схема организационного управления ЖКХ 

Это, прежде всего, означает, что как с позиции роста ка-
чества жилищно-коммунальных услуг, так и с позиций по-
вышения эффективности деятельности жилищно-эксплуата-
ционных предприятий важно, чтобы акционирование ЖЭС не 
стало самоцелью. 

Необходимо помнить, что без создания соответствую-
щих условий хозяйствования децентрализация и прива-
тизация муниципальных служб не дадут желаемых ре-
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зультатов. Более того, практика показывает4, что непосред-
ственной связи между эффективностью и качеством обслу-
живания и децентрализацией и приватизацией не существует. 
Данные преобразования не освобождают правительство (ме-
стные власти) от ответственности перед обеспечением все-
общего доступа к общественным услугам на справедливой и 
равноправной основе (качество, доступность и соблюдение 
стандартов безопасности обслуживания). 

Постановлением СМ Республики Беларусь от 17 января 
2003 г. № 45 «О мерах по повышению эффективности экс-
плуатации жилищного фонда, объектов коммунального и со-
циально-культурного назначения и защите прав потребителей 
коммунальных услуг» в Минске была поставлена задача ак-
ционирования ЖЭС. Данный документ в пункте 6 преду-
сматривает проведение акционирования унитарных предпри-
ятий, осуществляющих эксплуатацию жилищного фонда в 
Минске (в 2003 г. – не менее 30 %, в 2004 г. – не менее 50 %), 
с окончанием данной работы в 2005 г. 

Однако сегодня существует ряд нерешенных проблем, 
препятствующих эффективному процессу акционирования. 
Так, например, отсутствие норматива, соответствующего ре-
альным затратам на содержание жилищного фонда, затруд-
няет определение действительной результативности жилищ-
но-эксплуатационных предприятий. Кроме этого, удельный 
вес платы пользователей за техническое обслуживание не 
превышает сегодня 50 % доходов ЖЭС. Остальную часть (за 
минусом 3,4 % – платные услуги населению) ЖЭС получают 
по договорам с ЖРЭО за выполненные работы, в счет пере-

                                           
4 Выводы совещания Международной организации труда (МОТ) 15 – 19 ок-

тября 2002 г., г. Женева //ЖКХ,  № 11. Ч.1. 2002.  
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распределения арендной платы, а также возмещения разницы 
в ценах5 из бюджета. Таким образом, сегодня нельзя говорить 
даже о реальной полной самостоятельности ЖЭС, тем более 
ставить задачу их акционирования.  

Только при изменении сложившейся ситуации: перерас-
пределении доходов между ЖЭС и ЖРЭО с передачей ЖЭС 
комиссионных сборов, эксплуатационного сбора с арендато-
ров, обеспечение 50 % возмещения населением расходов по 
содержанию жилищного фонда можно ставить задачу реаль-
ной безубыточности ЖЭС как предпосылки их эффективного 
акционирования.  

Отдельная проблема возникает относительно так назы-
ваемых комиссионных сборов за воду и др. услуги, напрямую 
к работе ЖЭС (техобслуживание жилфонда) не относящихся. 
Это услуги, предоставляемые ЖЭС предприятиями УП 
«Минскводоканал», УП «Минсктеплосети», УП «Спецком-
мунавтотранс» и др. Поэтому будет логично (говоря о пере-
даче этих доходов ЖЭС) освободить последние от ответст-
венности за их собираемость или увеличить ставки ко-
миссионных за сбор платежей пропорционально риску 
неплатежа. 

Из вышеотмеченного ясно, что проблема акционирова-
ния ЖЭС должна решаться не сама по себе, а только в ком-
плексе одновременных мероприятий, таких как: 

разделение функций организационно управляющих еди-
ниц (собственника, заказчика, подрядчика) и ликвидация 
дублирующих функций ЖРЭО и ЖЭС; 

расширение договорных отношений в ЖКХ; 

                                           
5 То есть, тарифами для населения и фактическими расходами жилищно-

эксплуатационных предприятий. 
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перераспределение финансовых потоков с передачей 
ЖЭС комиссионных сборов и возмещения арендаторами экс-
плуатационного сбора (условие выхода ЖЭС на реальную 
рентабельность); 

решение проблемы двойного налогообложения, а также 
увеличения общей налоговой нагрузки6; 

совершенствование тарифного регулирования, упорядо-
чение системы предоставления льгот7; 

упрощение процедуры получения лицензий для ЖЭС на 
ремонтно-строительные работы; 

освобождение ЖЭС от несвойственных им функций 
(паспортные услуги, ответственность за сбор платежей за во-
ду, электроэнергию и др.); 

разработка прейскуранта цен на оказание бытовых услуг 
населению на основе реальных трудозатрат с рентабельно-
стью не ниже 20 % (с учетом  инфляции); 

приведение в соответствие нормативно-правовой базы по 
текущему ремонту и текущему содержанию жилищного фон-
да (сегодня это документы 1986 – 1992 гг., которые не соот-
ветствуют реальной ситуации); 

предоставление руководителям ЖЭС возможности само-
стоятельно определять штатную численность и размер опла-
                                           

6 В Минске результатом предоставления ЖЭС статуса юридического лица в 
целом по системе ЖКХ города явилось увеличение выплаты налогов. Однако, на-
пример, в РФ в соответствии со статьей 27 Федерального закона от 05.08.2000 г.                   
№ 118-ФЗ «О введении в действие части второй  Налогового кодекса РФ» до 1 янва-
ря 2004 г. освобождается от обложения НДС: реализация  услуг по предоставлению в 
пользование  жилых помещений в жилищном фонде всех форм собственности, услуг 
по техобслуживанию, текущему и капитальному ремонту, санитарному содержанию 
жилья. 

7 Так, в Российской Федерации существуют независимые экспертные орга-
низации, имеющие статус аккредитации Госстроя России на право проведения 
экспертизы (аудита) тарифов на жилищно-коммунальные услуги (ЖКХ. № 5. 
2003. С. 16-17). 
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ты труда работников (в соответствии с уставами предпри-
ятий, трудовым законодательством и результатами хозяйст-
венной деятельности); 

перехода к страхованию гражданской ответственности ор-
ганизаций при выполнении работ по управлению жилым и не-
жилым фондом, а также объектами внешнего благоустройства. 

Помимо этого, при оценке целесообразности и перспек-
тивности проведения акционирования ЖЭС необходимо учи-
тывать тот факт, что создание акционерного общества пред-
полагает: 

во-первых, прибыльную работу предприятия (сегодня же 
речь идет в лучшем случае о достижении безубыточности 
ЖЭС); 

во-вторых, реальную заинтересованность всех членов 
коллектива (мировой опыт показал, что наличие одного соб-
ственника зачастую является более эффективным, чем мно-
гих). Поэтому опыт концессии (или хотя бы использование 
доверительных отношений) является, на наш взгляд, более 
перспективной формой реорганизации структуры управления 
и обслуживания ЖКХ; 

в-третьих, наличие вторичного фондового рынка, где 
можно было бы реализовать акции.  

Отсутствие сегодня вышеотмеченных условий для эф-
фективного акционирования говорит о преждевременности 
использования такого способа приватизации. Более логич-
ным, на наш взгляд, было бы использование, наряду с уже 
существующей формой организации – унитарным предпри-
ятием (УП), аренды с правом выкупа, аукциона (конкурса), 
концессии, доверительного управления и др.  
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4. ПРОБЛЕМЫ ФИНАНСИРОВАНИЯ                                       

ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА 

Доходы жилищно-коммунального хозяйства складыва-
ются из: основных эксплуатационных, прочих эксплуатаци-
онных, компенсационного характера и от доходов внеэкс-
плуатационной хозрасчетной деятельности. 

К основным эксплуатационным доходам относятся: 
- плата за пользование жилыми помещениями, в т.ч. по-

ступления от ЖСК, жильцов приватизированных квартир, 
жилищных товариществ, принятых на обслуживание; 

- арендная плата от сдачи в аренду жилых и нежилых 
помещений, числящихся в составе основных средств жилищ-
ного фонда предприятия (направляется на погашение убытка 
по его содержанию). 

К прочим эксплуатационным доходам и доходам ком-
пенсационного характера относятся: 

• сборы с арендаторов нежилых помещений на покры-
тие эксплуатационных расходов; 

• доходы по субквартирантам; 
• сборы за обезвреживание и вывоз твердых бытовых 

отходов; 
• плата за услуги по начислению субсидий; 
• поступления от предприятий и организаций в порядке 

возмещения расходов по ведению расчетов с населением; 
• поступления от предприятий и организаций за обслу-

живание внутридомовых сетей и оборудования; 
• поступления от предприятий и организаций за обслу-

живание, эксплуатацию и проверку приборов группового 
учета расхода и регулирования воды и тепловой энергии. 
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К доходам от внеэксплуатационной хозрасчетной дея-
тельности относится выручка, например, от оказания услуг 
бюро по обмену жилой площади. 

Жилищные предприятия (ЖРЭО) получают средства в 
порядке целевого финансирования из бюджета: на финанси-
рование капитального ремонта жилищного фонда, на форми-
рование фонда потребления, на компенсацию недополучен-
ных доходов в результате оказания услуг отдельным катего-
риям граждан по льготным тарифам (дотации на покрытие 
убытков). 

Таблица 4.1. Структура доходов жилищных организаций Мин-
ска за 1998 – 2003 гг. 
 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

(план) 
Плата за пользование жилы-
ми помещениями, млн руб. 

  244,9   448,7   2743   5488,3  18239   25502,2 

Удельный вес в сумме до-
ходов, % 

    19,2       8,3      15,6       16,0       30,7         30,2 

Арендная плата, млн руб.   899,3 4417 12253,8 21909,4 25581,8   36249,1 
Удельный вес в сумме до-
ходов, % 

    70,8     82,1       69,8       63,9       43,1         42,9 

Плата за сбор и обезвре-
живание ТБО, млн. руб. 

     2125,3   3086,8     4409,4 

Удельный вес в сумме до-
ходов, % 

           6,2         5,2           5,2 

Плата за пользование лиф-
тами, млн руб. 

     27,9     475,0     843,3   5489,3     7676,8 

Удельный вес в сумме до-
ходов, % 

       0,5         2,7         2,5         9,2           9,0 

Комиссионные  за сбор жи-
лищно-коммунальных  пла-
тежей, млн руб. 

     3410,0   6591,5   10255,5 

Удельный вес в сумме до-
ходов, % 

           9,9       11,1         12,1 

Прочие доходы, млн руб.   124,9   483,7   2079,9     497,0     360,9       455,3 
Удельный вес в сумме до-
ходов, % 

    10       8,9       11,9         1,5        0,6           0,5 

ИТОГО ДОХОДОВ, млн руб.: 1269,1 5377,3 17551,7 34273,3 59349,3   84550,4 
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30,7

0,611,1

9,2

5,2

43,1

Плата за пользование жилыми помещениями
Арендная плата
Плата за ТБО
Плата за пользование лифтами
Комиссионные за сбор жил.-коммун. платежей
Прочие доходы

   Рис. 4.1. Структура доходов жилищных организаций  Минска в             
2002 г., %  

Структура доходов жилищных организаций за последние 
шесть лет существенно изменилась. Так, в 1998 г. 70 % дохо-
дов составляла арендная плата, а плата за пользование жи-
лыми помещениями – только 19,2 %. В 2002 г. доля арендной 
платы сократилась до 43,1 %, а доля платы населения за 
пользование жилыми помещениями (включая плату за поль-
зование лифтами и вывоз ТБО) возросла до 45,1 %.  

Удельный вес платы за техническое обслуживание в об-
щем объеме доходов в 2002 г. составил 30,7 % (16 % в 2001 г.), 
однако, при значительном росте тарифов за техническое об-
служивание процент расходов, покрываемых за счет выше-
указанной статьи доходов, в 2001 г. составил 11,1 %, в отчет-
ном – 24 %. 

Самой большой статьей доходов жилищных организаций 
является арендная плата (43,1 % от общей суммы доходов в 
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2002 г., 63,9 % – в 2001 г.). Сумма арендной платы в 2002 г. 
увеличилась на 116,8 % по сравнению с 2001 г., что связано с 
ростом курса доллара (так как ставки арендной платы были 
установлены в долларах). Сокращение удельного веса аренд-
ной платы в доходах ЖРЭО в 2002 г. произошло за счет уве-
личения доли коммунальных платежей и комиссионных за 
сбор жилищно-коммунальных платежей (обусловленных 
ростом тарифов) в общем объеме доходов. Так, в 2001 г. бы-
ло получено комиссионного сбора на сумму 3410 млн  руб., а 
в 2002 г. – 6951,5 млн  руб. или 203,8 % к уровню прошлого 
года. Значительный рост тарифов за сбор, вывоз и обезвре-
живание отходов, повышение платы за пользование лифтами 
увеличил их удельный вес в доходах. 

Задолженность по оплате населением расходов, связанных 
с эксплуатацией и ремонтом вспомогательных помещений, 
конструктивных элементов, инженерных сетей жилых домов, 
содержанием придомовых территорий, коммунальных плате-
жей и отчислений на капитальный ремонт на 1.01.2003 г. со-
ставила 21000 млн  руб., в том числе просроченная  – 3832 млн  
руб. или 18 % от общей суммы задолженности. Задолженность 
арендаторов на 1.01.2003 г. составила 2751 млн  руб., в том 
числе просроченная – 554,6 млн  руб. или 20,15 %. 

Удельный вес бюджетных ассигнований на покрытие 
разницы в ценах изменялся незначительно и составлял в те-
чение последних 3 лет 42 – 43 %. 

Из бюджета города выделяются средства, как на текущее 
содержание жилищного фонда, так и на капитальное строи-
тельство и капитальные ремонты (табл. 4.2). 
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Таблица 4.2. Экономическая структура расходов бюджета  
Минска на жилищно-коммунальное хозяйство за 2000 – 2003 гг., 
млн  руб. 

 2000 2001 2002. 2003  (план) 
 Млн 

руб. 
Уд. 
вес 

Млн 
руб. 

Уд. 
вес 

Млн 
руб. 

Уд. 
вес 

Млн 
руб. 

Уд. 
вес 

Текущие 
расходы: 

41 954,9 59 89 585,7   59,1 99 433,9 50,7 137  073,3 50,0 

Прочие рас-
ходные мате-
риалы 

146,6     0,2 178,3     0,1 163,2 0,1 195,8 0,1 

Оплата теку-
щего содер-
жания соору-
жений и бла-
гоустройства 

16 079,1   22,6 33 173,3   21,9 34 037,9 17,3 53 443,5 19,5 

Прочие рас-
ходы 

40,5     0,1 1498,7     1,0 155,5 0,1 2 405,0 0,9 

Субсидии 
госпредприя-
тиям и орга-
низациям 

5 801,0     8,2 16 307,7   10,8 18 296,0 9,3 15 850,0 5,8 

Убытки пред-
приятий и ор-
ганизаций 

11 267,0   15,9 23 423,7   15,4 30 481,3   15,5 43 910,0 16,0 

Прочие суб-
сидии 

8 620,6   12,1 15 004,0     9,9 16 300,0     8,3 21 269,0 7,8 

Капитальные 
расходы 

29 123,3   41,0 62 071,8   40,9 96 841,9   49,3 137 337,3 50,0 

Приобретение 
оборудования 

836,2     1,2 229,7     0,2 113,6     0,1 113,6     0 

Капитальное 
строительство 

11 575,7   16,3 27 269,3   18,0 48 307,7   24,6 55 935,5 20,4 

Капитальный 
ремонт 

6 359,4     8,9 9 493,1     6,3 12 795,5     6,5 26 692,2 9,7 

Капитальный 
ремонт жи-
лищного фонда 

10352,0   14,6 25 079,6   16,5 35 625,0   18,2 54 596,0 19,9 

Итого: 71 078,2 100 151 657,5 100 196 275,8 100 274 410,6 100 
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Анализ структуры расходов бюджета города на жилищ-
но-коммунальное хозяйство показал, что доля текущих рас-
ходов снижается, а доля капитальных – возрастает. В струк-
туре капитальных расходов возрастает доля затрат на капи-
тальный ремонт жилищного фонда, но эта доля все еще оста-
ется меньшей, чем доля затрат на капитальное строительство.  

В структуре текущих расходов снижается доля субсидий 
предприятиям и организациям. 

Ассигнования из бюджета получают различные органи-
зации.  

Большую часть ассигнований из бюджета получают рай-
онные администрации (63,4 % в 2002 г.), которые направляют 
эти средства ЖРЭО, а те, в свою очередь, часть средств пере-
числяют ЖЭС. 

Доля расходов бюджета на содержание ЖКХ отражена в 
табл. 4.3. В 2003 г. на содержание жилищно-коммунального 
хозяйства предполагается израсходовать 274 410 млн  руб. 
или 17,9 % от общей суммы бюджетных расходов. 

Таблица 4.3. Доля расходов на финансирование ЖКХ в бюд-
жете города за 1998 – I полугодие 2003 гг. 

 1998  1999  2000  2001  2002  I полу-
годие 
2003 

Расходы бюджета, 
млн руб. 

24 321 116 345,9 373 494,8 753 845,2 1 063 322,5 666 095,1 

Расходы на ЖКХ, 
млн руб. 

4 518,2 22 103 71 078,2 151 657,5 196 275,8 133 551,2 

Доля в расходах 
бюджета, % 

18,5 19,0 19,0 20,1 18,5 20,0 

Структура расходов жилищных организаций представле-
на в табл. 4.4. 
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Таблица 4.4. Структура расходов жилищных организаций. 
Минска за 1998 – 2003 гг.  

Окончание табл. 4.4 
  1998 1999 2000 2001 2002 2003  

(план) 
Содержание аппарата управ-
ления, млн руб. 

186,9 847,1 2596 6460,6 9718,3 12211,8 

Удельный вес в расходах, % 11,5 12,4 12,7 16,0 15,5 14,0 
Содержание домового хозяйст-
ва, млн руб. 

369,2 1780,9 5519,1 11219,9 19355 26939,68 

Удельный вес в расходах, % 22,6 26,0 27,1 27,7 30,9 30,9 
Текущий ремонт, млн руб. 936,7 3915 10607,4 18389,9 24560,9 30326,33 
Удельный вес в расходах, % 57,42 57,25 52,08 45,44 39,22 34,82 
Налоги и обязательные плате-
жи, млн руб. 

100 391 1142,4 2226,5 4015,9 11083,1 

Удельный вес в расходах, % 6,13 5,72 5,61 5,50 6,41 12,72 
Амортизационные отчисле-
ния, млн руб. 

45,6 57,5 548,2 1698,7 2199,3 3925,3 

Удельный вес в расходах, % 2,80 0,84 2,69 4,20 3,51 4,51 
Техническая инвентаризация, 
млн руб. 

0,8 1,4 3,7 10,2 42,7 59,7 

Удельный вес в расходах, % 0,049 0,020 0,018 0,025 0,068 0,069 
Расходы на подготовку кад-
ров, млн руб. 

1,5 4,8 13,7 36,3 56 99,8 

Удельный вес в расходах, % 0,092 0,070 0,067 0,090 0,089 0,115 
Оплата услуг за сбор с насе-
ления жилищно-коммуналь-
ных платежей, млн руб. 

  721,8 2156,6 3940,6 4672,329 

Удельный вес в расходах, % 0 0 3,54 5,33 6,3 5,36 
Прочие расходы, млн руб. 98,4 288,6 740,3 1474,5 2958,6 3477,52 
Удельный вес в расходах, % 6,032 4,220 3,635 3,643 4,725 3,992 
Возмещение арендаторами 
эксплуатационных расходов, 
млн руб. 

-107,9 -447,6 -1526,3 -3202,5 -4228,9 -5694,2 

Удельный вес в расходах, % -6,61 -6,55 -7,49 -7,91 -6,75 -6,54 
Итого расходы по эксплуата-
ции жилищ. фонда, млн руб.  

1631,2 6838,7 20366,3 40470,7 62618,4 87101,359 

Формирование хозфондов, 
млн руб. 

162,5 854,8 1979,8 4411,5 6918  

Удельный вес в сумме затрат, % 8,8 10,78 7,7 8,5 8,8  
Платежи в бюджет, млн руб. 
 

12 21,6 230,1 813,9 1761,7  
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Окончание табл. 4.4 
  1998 1999 2000 2001 2002 2003  

(план) 
Удельный вес в сумме затрат, % 0,65 0,27 0,89 1,57 2,25  
Налоги, исключаемые из 
выручки, млн руб. 

34,5 218,5 3113,9 6139,6 7014,6  

Удельный вес в сумме затрат, % 1,87 2,75 12,12 11,84 8,96  
ВСЕГО ЗАТРАТ, млн руб.: 1840,2 7934 25690,1 51836 78312,7  

 
Основным недостатком системы дотирования производ-

ственно-хозяйственной деятельности государственных жи-
лищно-коммунальных организаций является то, что она не 
ориентирует их на эффективную, высокопроизводительную 
работу. Все издержки отрасли, в том числе и являющиеся 
следствием элементарной бесхозяйственности, в основном, 
покрываются за счет тарифов. Собственники и наниматели 
квартир лишены возможности (через оплату)  влиять на свое-
временность проведения и объемы работ, необходимых для 
поддержания их жилья в пригодном для эксплуатации со-
стоянии, а также на качество предоставляемых коммуналь-
ных услуг. 

Это происходит потому, что жилищно-эксплуатационные 
организации в большинстве случаев совмещают в одном лице 
функции собственника жилищного фонда, заказчика и под-
рядчика работ, обеспечивающих его содержание. Перевод 
ЖЭС на самостоятельность не решил этой проблемы, т.к. 
произошло лишь формальное разделение функций заказчика 
и подрядчика. Монопольное положение жилищных органи-
заций на рынке коммунальных услуг стимулирует не сниже-
ние их себестоимости, а «освоение» дотаций и завышение та-
рифов. Самое главное – преодолеть монополию, создать в 
коммунальной сфере условия для конкурентных, реальных 
договорных отношений. 
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Планирование и распределение бюджетных средств в 
системе ЖКХ осуществляется следующим образом. УП 
«ГПУЖХ» на основании смет ЖРЭО составляет плановую 
смету, которая рассматривается финансовым управлением 
Мингорисполкома. В связи с ограниченностью бюджетных 
средств смета финансируется не в полном объеме, а с учетом 
финансовых возможностей городского бюджета. Затем выде-
ленные средства распределяются между жилищными органи-
зациями (районными администрациями). Основным критери-
ем при распределении средств между районами является раз-
ница между доходами и расходами жилищных организаций, 
которая обусловлена, в первую очередь, различными дохода-
ми от аренды. 

Средства на содержание УП «ГПУЖХ» формируются за 
счет отчислений ЖРЭО в размере 1 %  от суммы доходов.  

Анализ финансово-хозяйственной деятельности ЖРЭО 
и ЖЭС. Доходы ЖРЭО складываются из: 

платы за пользование жилыми помещениями; 
арендной платы; 
платы за сбор и обезвреживание ТБО; 
платы за пользование лифтами; 
комиссионных за сбор коммунальных платежей. 
В течение 1999 – 2000 гг. был осуществлен перевод ЖЭС 

на самостоятельный баланс. Целью перевода ЖЭС на само-
стоятельный баланс в качестве юридического лица было ре-
шение следующих задач: 

улучшение качества обслуживания жилищного фонда на 
основе повышения ответственности персонала; 

увеличение объема жилищно-коммунальных услуг, пред-
лагаемых населению, в том числе платных бытовых услуг; 
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повышение заработной платы работников жилищных ор-
ганизаций за счет увеличения доходов ЖЭС. 

Доходами ЖЭС являются: 
плата за пользование жилыми помещениями; 
поступление средств от ЖРЭО как возмещение разницы 

в тарифах и других затрат; 
прочие доходы (оказание бытовых услуг). 
Смета расходов ЖЭС включает: 
расходы на содержание административно-управлен-

ческого персонала; 
расходы на содержание домового хозяйства; 
расходы по текущему ремонту; 
налоги и обязательные платежи. 
Проанализируем деятельность жилищных организаций 

на примере ЖРЭО Партизанского района Минска. Доходы 
ЖРЭО ежегодно возрастают. Однако темпы роста доходов 
имеют устойчивую тенденцию к снижению. В 1999 г. (до пе-
ревода ЖЭС района на самостоятельные балансы) удельный 
вес дотации из бюджета в доходах составлял 15,4 %,  в  2000 г. 
– 21,1 %,  в     2001 г. – 20,2 %. Таким образом, наблюдается 
рост привлечения бюджетных  средств  как в абсолютном 
значении, так и в процентом отношении к доходу. Анализ 
показателей за 1999–2002 гг. показывает, что наблюдается 
тенденция превышения темпов роста расходов над темпами 
роста собственных доходов. Следовательно, у предприятия 
нет возможности для накопления доходов и пополнения соб-
ственных оборотных средств. Деятельность ЖРЭО Партизан-
ского района убыточна, также как и деятельность других 
ЖРЭО города. Причем, темпы роста убытков превышали 
темпы роста доходов ЖРЭО (табл. 4.5). 
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Таблица 4.5. Темпы роста убытков ЖРЭО Партизанского района 
Показатели 2000  г. к 

1999 г. 
2001 г. к 
2000 г. 

2002 г. к 
2001 г. 

Темпы роста дохо-
дов ЖРЭО 

3,35            2,3 1,27 

Темпы роста убыт-
ков от реализации 

3,51 3,67 1,58 

Темпы роста балан-
совых убытков 

3,67 3,77 1,55 

Анализ штатной численности в целом по ЖРЭО свиде-
тельствует о том, что на протяжении 1999 – 2000 гг. этот по-
казатель оставался практически неизменным: 1999 г. – 1533 
чел., 2000 г. – 1537 чел. В 2001 г. он составил 1899 чел., т.е. с 
переходом ЖЭС на работу в условиях самостоятельности 
штатная численность увеличилась в 1,24 раза или на 362 че-
ловека.  

Представляет интерес анализ доходов отдельных ЖЭС. 
Собственные доходы на 1 кв.м обслуживаемой жилой пло-
щади по ЖЭС приведены в табл. 4.6. 

Таблица 4.6. Доходы ЖЭС Партизанского района в 2002 г. 
№ ЖЭС Обслуживаемая площадь жилья, 

тыс. кв. м 
Собственные доходы на 1  кв. м 
обслуживаемого жилья, руб. 

3 255 596,7 
12 138 449,5 
22 115 511,3 
23 276 616,5 
26 248 544,5 
44 248 544,5 
46   96 625,9 
64   92 563,3 

Данные табл. 4.6. свидетельствуют, что собственные до-
ходы ЖЭС на 1 кв. м обслуживаемой площади колеблются от 
449,5 руб. (ЖЭС № 12) до 625,9 руб. (ЖЭС № 46). Разница в 
данных показателях может быть обусловлена наличием 
льготной категории квартироплательщиков. 
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В общих доходах ЖЭС поступления средств от ЖРЭО, 
необходимых для покрытия затрат, занимали значительный 
удельный вес и колебались от 52,5 % (ЖЭС № 3) до 75,4 % 
(ЖЭС № 64). 

Так как основным источником доходов ЖЭС должна яв-
ляться плата жильцов за техническое обслуживание, то фи-
нансовые возможности каждого ЖЭС напрямую зависят от 
своевременного поступления этих средств. Сведения о сумме 
задолженности и о количестве лицевых счетов, по которым 
допущена задолженность, приведены в табл. 4.7. 

Таблица 4.7. Сведения о просроченной задолженности по 
квартплате и коммунальным платежам по ЖРЭО Партизанского 
района 
ЖЭС 
№ 

Количество лицевых счетов, имеющих задолженность по квартплате 

 на 01.01.2002 г. на 01.01.2003 г. на 01.06.2003 г. 
3   4614   4855   4854 
12   2356   2358   2372 
22   2156   2264   2267 
23   5675   5908   5946 
26   5312   5593   5590 
44   3836   3840   3813 
46   1817   1821   1820 
64   1883   1888   1891 

Всего: 27649 28527 28553 

Из приведенных данных видно, что количество непла-
тельщиков несколько увеличилось за 2002 г. и остается прак-
тически на одном уровне на протяжении 2003 г. Снижение и 
ликвидация задолженности по квартплате являются реаль-
ным источником увеличения доходов ЖЭС и улучшения их 
финансового состояния. 
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По итогам работы за 2002 г. восемь ЖЭС Партизанского 
района израсходовали 1951,9 млн. руб. Основными направ-
лениями расходования средств являются: 

содержание домовых хозяйств (удельный вес в расходах 
46,7 %); 

осуществление текущего ремонта (31 %); 
содержание административно-управленческого персонала 

(15,6 %). 
Расходы на 1  кв. м площади колебались по ЖЭС района 

в 2002 г. от 1088,4 руб. до 1957,6 руб. (табл. 4.8). 
Таблица 4.8. Расходы на 1 кв. метр площади по ЖЭС Парти-

занского района в 2002 г. 
ЖЭС 
№ 

Расходы на 1 кв.м обслуживаемой площади 

3 1088,4 
12 1150,6 
22 1392,2 
23 1481,8 
26 1256,9 
44 1224,0 
46 1957,6 
64 1935,7 

Высокие затраты на 1 кв. м  жилья обусловлены, главным 
образом, наличием домов старой застройки, которые требуют 
повышенных затрат для проведения ремонта и обслуживания 
дворовых территорий. 

По итогам работы финансово-хозяйственная деятельность 
всех ЖЭС характеризуется положительным балансовым ре-
зультатом – прибылью. Однако при расчете балансовой при-
были по каждому ЖЭС принимаются в расчет доходов суммы, 
полученные от ЖРЭО для компенсации расходов, не покры-
ваемых собственными доходами, что не является результатом 
их собственной деятельности.  
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Показатель прибыли ЖЭС является искусственно выве-
денным и не отражает результата экономической деятельности 
этих организаций. Общеизвестно, что прибыль – это превыше-
ние доходов над расходами. Дотации, не могут рассматривать-
ся как доходы. Необходимость показывать в бухгалтерских до-
кументах фактически не существующую прибыль работники 
жилищных организаций объясняют необходимостью форми-
рования фондов потребления и накопления, источником обра-
зования которых согласно действующему законодательству 
может быть только прибыль. В свою очередь, фонд потребле-
ния необходим для формирования премиальных фондов, так 
как действующее законодательство ограничивает размеры за-
работной платы и размеры премиальных выплат, которые мо-
гут относиться на себестоимость продукции и услуг. Сущест-
вующие ставки заработной платы настолько малы, что не мо-
гут заинтересовать квалифицированные кадры в работе в госу-
дарственных жилищных организациях. Таким образом, дейст-
вующие жесткие административные ограничения заработной 
платы вынуждают предприятия использовать различные воз-
можности ее повышения.  

Перевод ЖЭС на самостоятельный баланс имел еще одно 
негативное последствие – увеличилось налогообложение жи-
лищных организаций. Теперь налоги платят не только ЖРЭО, 
но и ЖЭС, то есть имеет место практика двойного налогооб-
ложения. В результате затраты жилищных организаций воз-
росли, что потребовало дополнительных бюджетных дотаций.  

Самое главное – преодолеть монополию, создать в 
коммунальной сфере условия для конкурентных, реальных 
договорных отношений. Кроме того, важнейшим фактором 
повышения эффективности использования бюджетных 
средств является переход от практики дотирования жи-
лищных организаций к дотированию граждан. 
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5. АНАЛИЗ ОБОСНОВАННОСТИ ФОРМИРОВАНИЯ                             

ТАРИФОВ НА ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ 

Участие Мингорисполкома в регулировании                                   
тарифов на жилищно-коммунальные услуги 

Особенностью формирования тарифов на жилищно-
коммунальные услуги является их дифференциация по раз-
личным категориям потребителей: население, бюджетные ор-
ганизации, промышленные и прочие предприятия.  

Тарифы на жилищно-коммунальные услуги формируют-
ся с учетом заложенных в Законе о бюджете Республики Бе-
ларусь параметров по уровню возмещения населением затрат 
на производство этих услуг и их фактически сложившейся 
себестоимости. В соответствии с Пояснительной запиской к 
бюджету Республики Беларусь на 2003 г. за счет платежей 
населения по тарифам (за пользование жилыми помещения-
ми и за коммунальные услуги) организации ЖКХ должны 
возмещать не менее 50 % затрат. Из бюджета  Минска фи-
нансируется до 28 % затрат на оказание жилищно-комму-
нальных услуг населению. Остальная часть расходов органи-
заций жилищно-коммунального хозяйства должна покры-
ваться за счет собственных доходов организаций. 

До внесения изменений в Указ Президента Республики 
Беларусь от 19 мая 1999 г. № 2858 ставки за пользование жи-
                                           

8 Согласно Указу Президента Республики Беларусь от 5 ноября 2003 г.                    
№ 487 тарифы на коммунальные услуги, оказываемые населению (горячее и хо-
лодное водоснабжение, канализация, газ, электрическая и тепловая энергия, поль-
зование лифтами, вывоз и обезвреживание ТБО), техническое обслуживание жи-
лых помещений регулируются Советом Министров Республики Беларусь.  
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лыми помещениями и техническое обслуживание для насе-
ления устанавливало Министерство экономики. При этом в 
расчет принимались данные о фактических расходах жилищ-
ных организаций на 1 кв. м  обслуживаемой площади в целом 
по Республике Беларусь. 

Тарифы на такие коммунальные услуги, как холодное во-
доснабжение, канализация, тепловая энергия, отпускаемые для 
населения Минска УП «Минсккоммунтеплосеть», регулирова-
лись Мингорисполкомом по согласованию с Министерством 
экономики. Суть этого согласования заключалась в том, что 
Министерство экономики самостоятельно устанавливало мак-
симально возможный процент повышения тарифов на данные 
коммунальные услуги и доводило его до Мингорисполкома. 
При этом Мингорисполком обладал правом повысить тарифы 
на жилищно-коммунальные услуги на меньшую величину, од-
нако в основном тарифы повышались на доведенный Мини-
стерством экономики процент в связи с необходимостью пре-
доставления из местного бюджета субсидий на покрытие 
убытков жилищно-коммунальных организаций. Тарифы на те-
пловую энергию, отпущенную населению УП «Минсккоммун-
теплосеть», устанавливались на уровне тарифов на тепловую 
энергию предприятий Белэнерго.  
     Плату за вывоз мусора и обезвреживание ТБО, а также 
пользование лифтами Мингорисполком устанавливал само-
стоятельно исходя из фактически сложившейся себестоимо-
сти данных видов услуг.  
    Согласно Указу Президента Республики Беларусь от 5 но-
ября 2003 г. № 487 тарифы на коммунальные услуги, оказы-
ваемые населению, техническое обслуживание жилых поме-
щений регулируются Советом Министров Республики Бела-
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русь.  То есть, местные органы власти, в том числе и Минго-
рисполком, лишаются права устанавливать тарифы для насе-
ления на данные виды услуг. При изменении тарифов  плата 
за техническое обслуживание, как и прежде, будет устанав-
ливаться в виде фиксированной ставки за 1 кв. м общей пло-
щади; тарифы на вывоз и обезвреживание ТБО и пользование 
лифтами – в расчете на 1 человека; тарифы на водоснабжение 
и канализацию – в расчете на 1 куб. м  на отопление – в рас-
чете на 1 Гкал тепловой энергии. При этом в расчет будут 
приниматься фактические (или ожидаемые) затраты жилищ-
но-коммунальных организаций на данные виды услуг. В то 
же время за Мингорисполкомом остается право дифференци-
ровать суммы оплаты за водоснабжение и канализацию, ис-
ходя из утвержденных норм и условий потребления населе-
нием  Минска данных видов услуг.  

Согласно Постановлению № 46 ц от 05.03.1997 г. Коми-
тета цен Министерства экономики «О введении режима госу-
дарственного регулирования цен» тарифы на коммунальные 
услуги для юридических лиц детально рассматриваются и 
принимаются решениями Мингорисполкома. При этом при-
менение льготных тарифов на коммунальные услуги для на-
селения вызывает необходимость использования механизма 
перекрестного субсидирования, когда заниженные тарифы на 
услуги первой группы потребителей (населения) покрывают-
ся завышенными тарифами на предоставление коммунальных 
услуг другим потребителям (предприятиям и организациям). 
Дополнительно предприятиям жилищно-коммунального хо-
зяйства из бюджета выделяются дотации для покрытия убыт-
ков при производстве услуг для населения. 
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Практика применения тарифов                                              
на жилищно-коммунальные услуги 

Основными направлениями уменьшения суммы оплаты 
населением жилищно-коммунальных услуг является сниже-
ние их себестоимости и, как следствие, установление Сове-
том Министров тарифов на более низком уровне, а также пе-
ресмотр действующих норм потребления.  

В настоящее время население Минска оплачивает подав-
ляющую часть расходов на коммунальные услуги. В октябре 
2003 г. расходы по отоплению и горячему водоснабжению 
оплачивались столичными жителями на 63,5 %, по обслужи-
ванию жилищного фонда – 21,5, за вывоз мусора и обезвре-
живание ТБО – 86, за пользование лифтами – на 55,4 % (табл. 
5.1). Уровень возмещения населением затрат на оказание пере-
численных жилищно-коммунальных услуг в Минске за данный 
период с учетом отопления составил 56,3 % (в среднем по рес-
публике – 57,2 %), без учета отопления – 48,7 % (52 %). С уче-
том оплаты населением газоснабжения и электроэнергии в ок-
тябре 2003 г. жители Минска оплачивали 62,9 % от стоимости 
всех предоставленных жилищно-коммунальных услуг (в сред-
нем по республике – 63,5 %).  

Таблица 5.1. Показатели уровня возмещения затрат населени-
ем на производство основных жилищно-коммунальных услуг в 
октябре 2003 г. * 

Окончание табл. 5.1. 
Уровень 

возмещения  (%) 
Тариф Фактическая 

себестоимость 
Платежи 

Минск РБ Минск РБ Минск РБ 
Тех. обслуживание, 
руб./кв. м 

21,5 30,24 74,25 74,25 345,3 245,5 

Отопление, руб./Гкал 63,52 61,73 26 632 26 632 41 927,2 43 142,3 
Подогрев воды, 
 руб./ куб. м 

63,52 61,73 1 123,87 1 123,87 1 769,3 1 820,6 
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Окончание табл. 5.1. 
Уровень 

возмещения  (%) 
Тариф Фактическая 

себестоимость 
Платежи 

Минск РБ Минск РБ Минск РБ 
Водопровод и канали-
зация, руб./куб. м 

57,3 46,16 220,4 221,8 384,8 437,6 

Вывоз и обезврежива-
ние ТБО, руб./чел. 86,0 92,66 377,0 262,6 350,9 274,6 

Лифт, руб./чел. 55,4 83,05 819,7 931,2 1474,2 29,0 
Всего в отопительный 
период 

56,3 57,2     

Всего в летний период 48,7 52,0     
 
*  По Минску – данные УП «ГПУЖХ», по Республике Беларусь – данные 

Министерства экономики Республики Беларусь. 
 
В настоящий момент в Минске 98 % отпускаемой воды 

населению учитывается по индивидуальным и групповым 
приборам учета. При этом индивидуальные счетчики учета 
воды в установлены в 103,8 тыс. квартир (10 % от жилого 
фонда). По действующей норме водопотребления  в 300 л. в 
сутки на человека в г. Минске рассчитываются лишь 2 % 
абонентов, у которых не имеется технической возможности 
установить приборы. 

Фактическое водопотребление в Минске в течение по-
следних лет снижалось. В 2001 г. оно составляло – 295,2 
л/сут. на 1 человека, в 2002 г. – 291 л/сут. на 1 человека, за 11 
месяцев 2003 г. этот показатель составил – 284,4 л/сут. Во 
многом, снижение данного показателя объясняется установ-
лением приборов индивидуального (увеличение с 62 тыс. в 
2001 г. до 103,8 тыс. шт. в ноябре 2003 г.) и группового учета 
и, как следствие, более рациональным использованием насе-
лением питьевой воды. Так, по данным УП «Минскводока-
нал», фактическое потребление воды населением, устано-
вившим индивидуальные приборы учета воды, составляет в 
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среднем 210 – 250 л/чел. в сутки или 70 – 80 % от установ-
ленной нормы. Более низкий показатель водопотребления в 
семьях, установивших индивидуальные счетчики учета, объ-
ясняется более бережным и рациональным отношением про-
живающих к использованной воде, ремонтом неисправной 
сантехники. С целью стимулирования населения к приобре-
тению и использованию данных приборов учета в течение 
первых 3 лет после установки предоставляется льгота в раз-
мере 20 % от платы за потребленную воду. При очевидной 
экономии сдерживающим фактором для населения является 
высокая стоимость индивидуальных приборов учета воды 
при относительно невысоком тарифе за водоснабжение и во-
доотведение. Одним из вариантов решения данной проблемы 
может стать разработка системы льготного кредитования на-
селения при установке счетчиков, а также продажа индиви-
дуальных счетчиков учета в рассрочку и включение их стои-
мости частями в счета-квитанции на оплату жилищно-
коммунальных услуг.  

Величина потерь воды в водосетях при транспортировке 
по Минску составляет 13,6 % от всего объема отпускаемой 
воды при существующей норме 13,8 %. Так как данный пока-
затель находится в пределах нормы, он включается в себе-
стоимость работ по водоснабжению и водоотведению. 

В октябре 2003 г. уровень возмещения населением затрат 
по водоснабжению составлял 51 %, по водоотведению – 67,8 %. 
Неполное возмещение населением затрат по предоставлен-
ным услугам обуславливает установление тарифов для юри-
дических лиц на более высоком уровне. Так, в частности, в 
октябре того же года тариф на водоснабжение и водоотведе-
ние для населения составил 220,4 руб./куб. м, для юридиче-
ских лиц – 523 руб./куб. м (без НДС)  (разница в 2,4 раза). 
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Таблица 5.2. Расчет потребности в субсидиях на возмещение 
части затрат, связанных с оказанием коммунальных услуг населе-
нию  УП «Минскводоканал» за январь–октябрь 2003 г., тыс. руб. 

в том числе:  
Показатели 

 
Всего население юридические 

лица 
1.Отпуск продукции, тыс. куб. м 
в % 

382547 
100 

296764 
77,6 

85783 
22,4 

2. Расчетный доход, тыс. руб. 
в  % 
в том числе: 
- себестоимость 
- прибыль 
- отчисления из выручки 

69228092 
100 

 
67992936 

0 
1235156 

52958233 
76,5 

 
52958233 

 

16269859 
23,5 

 
15034703 

0 
1235156 

3. Доходы по действующим та-
рифам (по начисленным плате-
жам без НДС), тыс. руб. 
в  % 

57313976 
 
 

100 

29557644 
 
 

51,6 

27756332 
 
 

48,4 
Уровень возмещения затрат, 
(стр.3/стр.2х100), %  

 
 

 
55,8 

 
170,6 

4. Сумма потребности в субсидиях 
из целевого сбора (стр.2-стр.3) 

 
11914116 

 
23400589 

 
-11486473 

 
Как свидетельствуют данные расчета, приведенные в 

табл. 5.2., в январе – октябре 2003 г. населению  было реали-
зовано 77,6 % от всего объема отпущенной воды, юридиче-
ским лицам – 22,4 %. При этом, если за указанный период 
население возмещало 55,8 % стоимости предоставленных ему 
услуг по водоснабжению и водоотведению, то для юридиче-
ских лиц переплата составила 70,6 %. Общая же сумма пере-
крестного субсидирования, включаемая в тарифы юридиче-
ских лиц, составила 11486473 тыс. руб. Потребность УП 
«Минскводоканал» в субсидиях из целевого сбора за 11 ме-
сяцев текущего года составила 11914,116 млн. руб. Величина 
же предоставленной субсидии составила 6526,8 млн. руб. или 
54,8 % от запрашиваемой суммы.  
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При этом следует принимать во внимание, что средний 
удельный вес оплаты услуг населением по водоснабжению и 
водоотведению в общей сумме платы за жилищно-комму-
нальные услуги в настоящее время составляет 9,4 %, а при 
использовании индивидуальных приборов учета еще на   20 – 
40 % меньше данной величины, то есть не очень значителен. 
Таким образом, постепенное повышение тарифов по водо-
снабжению и водоотведению с целью сокращения перекрест-
ного субсидирования и объема бюджетного финансирования 
является наименее болезненным для граждан. 

Взимание платы за техническое обслуживание (льготное 
и по себестоимости за сверхнормативную площадь кварти-
ры), рассчитанной от количества кв. м на одного проживаю-
щего, не всегда соответствует заложенным в тарифе нормам 
и объемам работ в принятых расчетах. В частности, ЖЭС 
часто не производят своевременную замену электролампочек 
в подъездах и лестничных пролетах, ремонт автоматических 
выключателей света при смене времени суток, не делаются 
профилактические работы по предупреждению выхода из 
строя водопроводных кранов и вентилей (как в местах обще-
го пользования, так и в квартирах). В этой связи представля-
ется необходимым пересмотреть структуру затрат на техни-
ческое обслуживание и привести их в соответствие с реаль-
ными возможностями оказания услуг ЖЭС. 

Начиная с 1998 г. население осуществляет отчисления на 
капитальный ремонт (в настоящее время  в размере 100 % к 
тарифу на техобслуживание). По нашему мнению, это долж-
ны быть амортизационные отчисления. Действующая систе-
ма отчислений на капитальный ремонт от себестоимости тех-
нического обслуживания населения экономически не обосно-
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вана и не должна увязываться с кв. м общей площади, прихо-
дящейся на одного человека. Плату возмещения за капиталь-
ный ремонт следует рассчитывать на 1кв. м  исходя из затрат, 
необходимых на восстановление жилого дома по типам жи-
лья, с учетом  износа и сроков их взимания. 

Основным производителем теплоэнергии для населения 
Минска является РУП «Минскэнерго». Непосредственно 
данной организацией населению отпускается около 55 % те-
пловой энергии. 45 % тепловой энергии населению поставля-
ется УП «Минсккоммунтеплосеть», из которых 42 % являют-
ся покупной теплоэнергией у РУП «Минскэнерго». Осталь-
ные 3 % поставляемой населению теплоэнергии вырабаты-
ваются на котельных УП «Минсккоммунтеплосеть».  

Уровень возмещения населением затрат на производство 
теплоэнергии, как отношение действующего тарифа к себе-
стоимости, рассчитывается только по теплоэнергии, произво-
димой УП «Минсккоммунтеплосеть». В то же время известно, 
что фактическая себестоимость теплоэнергии, вырабатываемой 
на ТЭЦ и в котельных РУП «Минскэнерго» на 40 – 45 % ниже 
себестоимости, чем в котельных минских коммунальных теп-
лосетей. Таким образом, с учетом того, что на ТЭЦ и в котель-
ных РУП «Минскэнерго» производится около 97 % теплоэнер-
гии, отпускаемой населению Минска, фактический уровень 
возмещения населением затрат по отоплению и горячему водо-
снабжению существенно выше и приближается к 100 %. 

В настоящее время около 90 % жилых домов Минска ос-
нащены групповыми приборами учета потребления тепловой 
энергии. Мингорисполкомом устанавливается единый тариф 
на услуги центрального отопления из расчета 0,0272 Гкал на 
куб. м общей площади для всех видов домов. Ежеквартально 
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в домах, в которых установлены приборы учета, производит-
ся перерасчет с жильцами в соответствии с фактическим ко-
личеством потребленной каждым жилым домом (группой 
домов) теплоэнергии. Как показывает практика, количество 
тепловой энергии, необходимое для достижения оптималь-
ной температуры в домах, различных по конструкции стен и 
срокам эксплуатации, может отличаться в 2 раза. Технически 
данную проблему следует решать путем реконструкции и те-
пловой реабилитации строений первых массовых серий, а 
также установкой систем автоматического регулирования по-
требления тепловой энергии.  

Доля оплаты населением отопления в общей сумме жи-
лищно-коммунальных платежей в настоящее время составля-
ет около 55 %. Т.е. в отопительный сезон расходы на оплату 
жилищно-коммунальных платежей возрастают практически в 
2 раза, что является тяжелым бременем для значительной 
части жителей  Минска. Частичным решением данной про-
блемы, могло бы стать введение круглогодичной абонент-
ской платы за отопление (по аналогии с оплатой за пользова-
ние телефоном). Затраты теплоснабжающих организаций на 
содержание источников энергии, проводящей сети и персо-
нала практически не зависят от времени года, и в межотопи-
тельный период даже возрастают из-за плановых ремонтно-
восстановительных работ и закупок резервного топлива. При 
существующей ныне схеме, когда эти расходы включены в 
тариф, собранные зимой, они обесцениваются инфляцией, и 
резервное топливо приходится закупать накануне отопитель-
ного сезона в кредит и по высокой цене, что опять увеличи-
вает затраты. Данное предложение позволит снизить нагруз-
ку с платежами за отопление в осенне-зимний период и по-
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лучать стабильную, не обесцениваемую инфляцией плату в 
теплое время года. Разумно условно-постоянные затраты со-
бирать равномерно в течение года, тогда в тарифе останутся в 
основном  расходы на энергоносители. Абонентскую плату 
для населения следует рассчитывать пропорционально общей 
площади квартир. С введением абонентской платы, вклю-
чающей в себя затраты на содержание источников энергии, 
проводящей сети и обслуживающего персонала, появится 
возможность введения конкурентной среды в производство 
тепловой энергии, так как появится стабильный источник на 
содержание тепловых сетей. Это повысило бы интерес в по-
купке тепловой энергии от наиболее эффективных источни-
ков, что, в свою очередь, стимулировало бы производителей 
тепловой энергии к снижению затрат с целью повышения 
конкурентоспособности.  

В связи с принятием Указа Президента Республики Бела-
русь  № 487 от 5 ноября 2003 г. Мингорисполком лишается 
права устанавливать тарифы на коммунальные услуги для 
населения. Следовательно, сроки и этапы ликвидации меха-
низма перекрестного субсидирования будут регулироваться 
непосредственно правительством. Согласно проекту бюджета 
Республики Беларусь на 2004 г. население будет оплачивать 
60 % от стоимости жилищно-коммунальных услуг. Согласно 
Концепции развития жилищно-коммунального хозяйства  пе-
реход  на полную оплату населением затрат по возмещению 
жилищно-коммунальных услуг предполагается завершить 
только к 2010 – 2015 гг. Данный переход будет длительным, 
предприятия работают и будут еще работать в условиях дей-
ствия перекрестного субсидирования и бюджетного дотиро-
вания.  Учитывая это необходимо разработать и утвердить 
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четкую методику финансирования подобных мероприятий, 
которая была бы направлена на создание заинтересованности 
предприятия в сокращении затрат и повышения эффективно-
сти. В настоящее время действует система, при которой лю-
бой дополнительный доход предприятий ЖКХ, полученный 
по прочим видам деятельности  или внереализационный до-
ход, уходит на уменьшение субсидий. Предприятие за счет 
этих видов деятельности не может получить прибыль и 
сформировать заработанный им фонд потребления. Учитывая 
актуальность данной проблемы, нужна методика финансиро-
вания предприятий ЖКХ, в которой бы обязательно стыкова-
лись вопросы формирования тарифов и финансирования за 
счет бюджетных средств, излагался бы четкий порядок фор-
мирования фондов потребления. 

2003 г. характеризуется значительным ростом тарифов на 
жилищно-коммунальные услуги для населения. С января 
2003 г. тарифы на отопление и горячее водоснабжение воз-
росли на 60 %. Основанием  для такого повышения тарифов  
Министерство экономики считает возросшие цены на газ, 
приобретаемый за пределами Республики Беларусь, и  необ-
ходимость достижения запланированного в Законе о бюджете 
на 2003 г. 50 %-ного  уровня возмещения населением затрат 
на жилищно-коммунальные услуги. При этом следует при-
нимать во внимание, что в отопительный сезон сумма платы 
за отопление составляет в среднем 55 % общей платы за 
квартиру. Кроме того, рост тарифов на техническое обслужи-
вание за 10 месяцев 2003 г. составил 10,6 %, водоснабжение и 
канализацию –10,7, вывоз мусора и обезвреживание ТБО – 
74,1 %. 
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6.   УРОВЕНЬ ПЛАТЕЖЕСПОСОБНОСТИ                               
ДОМАШНИХ ХОЗЯЙСТВ МИНСКА И ФИНАНСОВЫЕ 

ВОЗМОЖНОСТИ ОПЛАТЫ ИМИ                                     
ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ 

Оценка уровня располагаемых ресурсов, текущих                                
денежных  доходов и расходов домашних хозяйств  Минска 

По данным Министерства статистики и анализа Респуб-
лики Беларусь за период 1995 – 2002 гг. номинальные сред-
немесячные денежные доходы на душу населения  Минска 
возросли в 180 раз при росте потребительских расходов в 
150,1 раза и располагаемых ресурсов9 в 151,5 раза (рис. 6.1). 
Значительный рост названных показателей предопределялся 
следующим: 

денежных доходов населения и располагаемых ресурсов – 
регулярными повышениями минимальной заработной платы; 

потребительских расходов – ростом индекса потреби-
тельских цен на продовольственные и непродовольственные 
товары и услуги. 

В целом за 1995 – 2002 гг. рост денежных доходов на 
душу населения  Минска в 1,2 раза превысил рост потреби-
тельских расходов  и в 1,19 раза – рост располагаемых ресур-
сов. Однако, несмотря на опережающий рост денежных до-
ходов населения, их абсолютная величина оставалась ниже  
уровня располагаемых ресурсов и незначительно превышала 
в 1999, 2001 и 2002 гг. уровень потребительских расходов на 
душу населения  Минска.  

                                           
9 Располагаемые ресурсы включают денежные средства, доход от личного 

подсобного хозяйства, стоимость предоставленных в натуральном выражении до-
таций и льгот. 
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Рис. 6.1. Располагаемые ресурсы, денежные доходы и потреби-

тельские расходы на душу населения  Минска в 1995–2002 гг. (руб.)10. 

Расчетные показатели цепных индексов роста денежных 
доходов, располагаемых ресурсов и потребительских расхо-
дов на душу населения  Минска (табл. 6.1) указывают на сле-
дующее: 

• в 1996, 1999, 2001 гг. более быстрыми темпами росли 
денежные доходы; 

• в 1998 г. наблюдалось превышение темпов роста по-
требительских расходов над аналогичными показателями де-
нежных доходов и располагаемых ресурсов. 

В целом на протяжении анализируемого периода, за ис-
ключением 1998 г., сохранялась тенденция практически аде-
кватного роста располагаемых ресурсов и потребительских 
                                           

10 Рассчитано по данным выборочного обследования домашних хозяйств  за 
1995 – 2002 гг. 
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расходов на душу населения Минска, сопровождающаяся не-
значительным превышением цепных индексов роста распола-
гаемых ресурсов. Лишь в 2001 и 2002 гг. индексы роста де-
нежных доходов и располагаемых ресурсов на душу населе-
ния  Минска превысили аналогичные показатели потреби-
тельских расходов.  

Таблица 6.1. Цепные индексы роста денежных доходов, потре-
бительских расходов и располагаемых ресурсов на душу населе-
ния Минска (%) 

Годы  
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 

Денежные доходы 163 153 198 430 276 194 158 
Потребительские 
расходы 

144 157 202 350 312 190 157 

Располагаемые 
ресурсы 

145 158 157 351 313 193 160 

В условиях инфляции, присущей анализируемому перио-
ду, происходило обесценивание денежных доходов населения 
(рис. 6.2). Анализ приведенных данных свидетельствует о сле-
дующих закономерностях, характерных для 1999 – 2001 гг.: 

рост номинальных доходов и расходов в значительной 
степени превышал рост реальных; 

наблюдались тенденции незначительного превышения 
уровня номинальных и реальных денежных доходов над ана-
логичными показателями денежных расходов; 

рост денежных расходов на душу населения  Минска, как 
в номинальном, так и в реальном выражении, опережал рост 
денежных доходов, что свидетельствовало о том, что часть 
населения  Минска использовала на текущие нужды отло-
женные ранее сбережения.  
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Рис. 6.2. Номинальные и реальные денежные доходы и расходы 

на душу населения  Минска в 1999 – 2002 гг. (руб.)11 

В то же время детальные измерения указывают на пре-
вышение уровня реальных денежных доходов в 2002 г. над 
аналогичным показателем денежных расходов населения, что 
было обусловлено, в частности, снижением уровня инфляции 
(индекс потребительских цен в 2002 г. составил 134,8 %).  

Оценка финансовых возможностей оплаты жилищно-
коммунальных услуг населением  Минска предполагает ана-
лиз структуры денежных доходов населения, как основного 
источника его финансовых поступлений. В   табл. 6.2 приве-
дена структура денежных доходов населения Минска в 1995 
– 2002 гг. Ее анализ указывает, что основной удельный вес в 
структуре денежных доходов принадлежит заработной плате 
и социальным трансфертам (пенсиям, пособиям, стипендиям) 
при незначительной доле предпринимательских доходов и 
доходов от собственности. В то же время необходимо отме-
тить следующие очевидные структурные сдвиги:  

                                           
11 Рассчитано по данным выборочного обследования домашних хозяйств  за 

1996 – 2002 гг. 
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снижение в 2000 – 2002 гг. доли заработной платы на 7,6 % 
(с 74,6 % в 2000 г. до 67 % в 2002 г.)12 при росте доходов от 
предпринимательской деятельности на 1,7 % и доходов от 
собственности на 3,5 %, что  указывает на наметившуюся 
тенденцию уменьшения роли заработной платы, как основно-
го структурного элемента формирования денежных доходов 
населения;  

рост в 1998–2002 гг. удельного веса пенсий на 6,2 % (с 
11,8 % в 1998 г. до 18 % в 2002 г.), что, однако, было обу-
словлено не возрастанием размера начисляемых пенсий, а 
увеличением числа лиц пенсионного возраста в структуре на-
селения  Минска.  

Таблица 6.2. Структура денежных доходов населения  Минска 
в 1995 – 2002 гг. (%) 

Годы  
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 

Заработная плата 76,1 68,3 69,2 76,7 72,7 74,6 72,7 67,0 
Доходы от предпри-
нимательской дея-
тельности 

3,6 5,0 5,0 2,0 2,9 1,8 2,5 3,5 

Доходы от продажи 
сельскохозяйствен-
ной продукции 

0,1 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Доходы от 
собственности 

0,8 2,1 2,6 3,0 3,3 1,6 3,0 5,1 

Пенсии 14,2 12,2 14,6 11,8 14,9 16,1 16,2 18,0 
Пособия, стипендии 1,4 1,2 1,7 1,5 1,3 1,1 1,4 1,5 
Пособия по безрабо-
тице 

0,1 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Материальная помощь 
от родственников 

3,3 4,5 6,4 4,3 3,9 4,2 3,3 4,1 

Прочие  0,4 6,4 0,4 0,6 1,0 0,6 0,9 0,8 
Итого: 100 100 100 100 100 100 100 100 

                                           
12 Выявленная тенденция была обусловлена изменениями в структуре рас-

пределения численности работников по размерам фактически начисленной зара-
ботной платы (рост низкооплачиваемой категории работников при снижении доли 
высокооплачиваемых работников). 



 

 94 

Отмеченные выше тенденции снижения удельного веса 
заработной платы при росте доли пенсий в структуре денеж-
ных доходов населения  Минска являются сдерживающим 
фактором их роста. 

О финансовых возможностях оплаты населением жи-
лищно-коммунальных услуг можно судить на основании ана-
лиза структуры денежных расходов населения. В настоящее 
время около 90 % денежных расходов населения Минска со-
ставляют потребительские расходы, основную часть которых 
представляют расходы на продовольственные товары. Следу-
ет указать также на следующие тенденции в изменении 
структуры потребительских расходов на душу населения  
Минска (табл. 6.3): рост с 1999 г. по 2002 г. доли расходов на 
услуги (на 10,2 %), в том числе на жилищно-коммунальные 
(на 4,9 %) и транспортные (на 3,7 %); снижение удельного 
веса расходов на продукты питания (на 5,5 %) и непродо-
вольственные товары (на 3,8 %). 

Таблица 6.3. Структура потребительских расходов населения  
Минска в 1995 – 2002 гг. (%) 

Окончание табл. 6.3. 
Статьи расходов 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 

Расходы на продовольст-
венные товары всего 

63,8 59,9 58,8 59,0 62,1 61,0 59,8 56,6 

Из них         
Расходы на продукты пи-
тания  

59,2 54,4 53,5 53,9 57,6 55,6 52,8 49,9 

Расходы на питание вне дома 2,3 2,6 2,7 2,6 2,0 2,5 3,1 3,0 
Алкоголь 2,3 2,9 2,6 2,5 2,5 2,0 2,5 2,2 
Непродовольственные то-
вары 

16,3 16,4 16,5 18,4 18,6 16,5 16,7 14,8 

Из них         
Одежда, обувь, ткани 9.4 9,7 9,7 11,4 11,6 10,4 10,2 8,5 
Предметы личной гигиены 2,4 2,4 2,3 2,1 2,1 2,1 2,3 2,4 
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Окончание табл. 6.3. 
Статьи расходов 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 

Товары длительного пользо-
вания 

4,5 4,3 4,5 4,9 4,9 4,0 4,2 3,9 

Оплата услуг всего 14,1 18,3 20,7 18,0 14,9 18,2 20,9 25,1 
Из них:         
Здравоохранение  1,9 1,5 1,9 2,5 2,6 3,1 2,8 3,3 
Жилищно-коммунальные 
услуги 

5,2 6,4 5,4 4,2 2,4  3,2 5,1 7,3 

Транспорт  3,9 6,1 9,1 7,9 6,5 8,6 9,1 10,2 
Образование, спорт, культу-
ра и отдых 

3,1 4,3 4,3 3,4 3,4 3,3 3,9 4,3 

Прочие потребительские 
расходы  

5,8 5,4 4,0 4,6 4,4 4,3 2,6 3,5 

Итого: 100 100 100 100 100 100 100 100  

В анализируемом периоде уменьшение среднедушевых 
расходов на продукты питания, сопровождалось снижением 
доли семей, использующих на продукты питания 40 – 60 % 
потребительских расходов. При этом удельный вес наиболее 
обеспеченной части семей (расходующих на продукты пита-
ния до 40 % потребительских расходов) по-прежнему состав-
ляет незначительную величину.  

Высокий удельный вес потребительских расходов в 
структуре денежных расходов населения  Минска, а также 
сложившаяся в настоящее время структура потребительских 
расходов, которая характеризуется значительным удельным 
весом расходов на продовольственные товары и отмеченные 
выше тенденции снижения доли непродовольственных това-
ров, рост удельного веса расходов на оплату услуг (транспор-
та, жилищно-коммунальных и потенциально здравоохране-
ния) свидетельствуют об ограниченных финансовых возмож-
ностях населения по оплате жилищно-коммунальных услуг в 
полном объеме.  
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Выявление  зависимости между динамикой роста                      
денежных доходов, минимального потребительского 
бюджета, прожиточного минимума и роста оплаты                             

за  жилищно-коммунальные услуги 

Изменение подхода к росту возмещения затрат населени-
ем за жилищно-коммунальные услуги предполагает значи-
тельный рост уровня благосостояния населения. Для его 
оценки следует обратиться к существующим нормативным 
показателям, таким как «минимальный потребительский 
бюджет» (МПБ) и «бюджет прожиточного минимума», со-
ставляющий в настоящее время 60 – 70 % МПБ. Проведен-
ный анализ позволяет выявить следующие изменения в уров-
не благосостояния населения  Минска: 

с одной стороны, начиная с 1999 г. прослеживается тен-
денция снижения численности населения с денежными дохо-
дами ниже величины прожиточного минимума (1999 г.–               
25,3 %; 2000 г. – 18,8; 2001 г.– 10,6,  2002 г. – 9,8 %); 

с другой стороны, сопоставление квартальных данных об 
уровне располагаемых ресурсов, которыми обладают около 
50 % семей  Минска (медиана) и соотнесение его величины с 
размером минимального потребительского бюджета за 2002–
2003 гг. свидетельствует о незначительном превышении ме-
дианы над уровнем минимального потребительского бюдже-
та (рис. 6.3).  

Снижение в 2000 – 2002 гг. удельного веса населения, 
имеющего  денежные доходы ниже прожиточного минимума, 
сопровождалось структурными сдвигами в дифференциации 
располагаемых ресурсов. Во-первых, произошло сокращение  
соотношения располагаемых ресурсов на члена семьи высо-
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кодоходной и низкодоходной групп населения, и, во-вторых, 
уменьшился удельный вес средних по уровню располагаемых 
ресурсов групп населения.  Основной причиной дифферен-
циации располагаемых ресурсов населения явилась растущая 
дифференциация уровня заработной платы.  

 

117,4

103,5

120,7

119

136,8

134,5

156,5

145

172

157,4

0

40

80

120

160

200

ты
с.

 р
уб

. 

1 кв. 2002 г. 2 кв. 2002 г. 3 кв. 2002 г. 4 кв. 2002 г. 1 кв. 2003 г.

Величина располагаемых ресурсов на душу населения, которую имеют
50% семей
Минимальный потребительский бюджет

 
Рис. 6.3. Динамика медианы располагаемых ресурсов на душу на-

селения и минимального потребительского бюджета в 2002 – 2003 гг. 

Проведенный анализ свидетельствует, что, несмотря на 
снижение удельного веса населения Минска, имеющего до-
ходы ниже прожиточного минимума, уровень жизни основ-
ной массы населения по-прежнему остается недостаточно 
высоким. Это предопределяется тем, что 50 % населения  
Минска имеют располагаемые ресурсы лишь незначительно 
превышающие минимальный потребительский бюджет. 
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Анализ величины жилищно-коммунальных                                   
платежей  в потребительских расходах,                                       
денежных доходах населения  Минска 

До 2001 г. платежи за жилищно-коммунальные услуги в 
структуре потребительских расходов населения Минска зани-
мали незначительный удельный вес. С 1996 по 1999 гг. наблю-
далась тенденция снижения доли выше названных расходов                       
(с 6,4  в 1996 г. до 2,3 % в 1999 г.). Для 2000 г. был характерен 
незначительный рост удельного веса платежей за жилищно-
коммунальные услуги, однако  его абсолютная величина была 
в 1,6 раза ниже, чем в 1995 г. и в 1,9 раз ниже,  чем  в 1996 г.  

Анализ динамики располагаемых ресурсов, денежных до-
ходов и потребительских расходов, величины платежей за жи-
лищно-коммунальные услуги на душу населения Минска сви-
детельствует о наличии прямо пропорциональной зависимости 
между ростом располагаемых ресурсов, денежных доходов и 
величиной платежей за жилищно-коммунальные услуги на 
душу населения Минска, а также последовательном росте по-
требительских расходов в течение 2002 – 2003 гг. (рис. 6.4). 
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         Рис. 6.4 Динамика среднемесячных денежных доходов, распола-
гаемых ресурсов, потребительских расходов и платежей за жилищно-
коммунальные услуги за 2002 – 2003 гг., руб. 
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В целом об изменении удельного веса жилищно-
коммунальных услуг в располагаемых ресурсах, денежных 
доходах и потребительских расходах на душу населения  
Минска можно судить по данным, приведенным в табл. 6.4. 
Ее анализ указывает на рост доли жилищно-коммунальных 
услуг в денежных доходах  в 1,8 раза (на 5,4 %), располагае-
мых ресурсах – в 1,8 раза (на 5,2 %), медиане – 1,77 раза                      
(5,5 %), потребительских расходах – в 1,76 раза (5,6 %). 

Таблица 6.4. Удельный вес жилищно-коммунальных услуг в 
располагаемых ресурсах, денежных доходах и потребительских 
расходах на душу населения Минска за 2002 – 1 квартал 2003 гг. 

2002  2003  Показатели 

1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 1 кв. 

Жилищно-коммунальные 
услуги (ЖКУ), руб. 

8 296 7 951 7 629 14 330 21 703 

Денежные доходы, руб. 125 967 146 530 141 747 169 007 180 735 
Удельный вес ЖКУ, % 6,6 5,4 5,4 8,5 12,0 
Располагаемые ресурсы, 
руб. 

131 465 152 823 149 545 178 498 188 608 

Удельный вес ЖКУ, % 6,3 5,2 5,1 8,0 11,5 
Медиана,  руб. 117 400 120 700 136 800 156 500 172 000 
Удельный вес ЖКУ, % 7,1 6,6 5,6 9,1 12,6 
Потребительские расходы, 
руб. 

111 933 125 032 
130 208 149 534 166 790 

Удельный вес ЖКУ, % 7,4 6,3 5,9 9,6 13,0 
 

Удельный вес платежей домашних хозяйств Минска за 
жилищно-коммунальные услуги, с одной стороны, предопре-
деляется уровнем их доходов, а с другой, напрямую зависит от 
состава семьи и занимаемого ею жилого помещения (табл. 6.5).  
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Таблица 6.5. Удельный вес расходов на жилищно-коммуналь-
ные услуги малообеспеченных слоев населения и в зависимости от 
типа занимаемого жилья и состава семьи (%) за 2002 г. 

Доходы на душу населения менее:  
медианы минимального 

потребитель-
ского бюджета 

прожиточного 
минимума 

Одноком-
натная 

2 чел. 6,2 7,1 9,7 

Двухком-
натная 

3 чел. 6,0 6,8 9,4 

1 
кв

. 2
00

2 
г.

 

Трехком-
натная 

4 чел. 6,2 6,9 9,6 

Одноком-
натная 

2 чел. 7,0 8,1 10,4 

Двухком-
натная 

3 чел. 5,8 8,6 11,1 

2 
кв

. 2
00

2 
г.

 

Трехком-
натная 

4 чел. 5,6 5,7 8,4 

Одноком-
натная 

2 чел. 6,4 7,3 10,7 

Двухком-
натная 

3 чел. 4,8 5,5 8,1 

3 
кв

. 2
00

2 
г.

 

Трехком-
натная 

4 чел. 4,9 5,6 8,2 

Одноком-
натная 

2 чел. 8,2 8,8 14,3 

Двухком-
натная 

3 чел. 7,4 8,0 12,9 

4 
кв

. 2
00

2 
г.

 

Трехком-
натная 

4 чел. 8,1 8,7 14,1 

Приведенные данные свидетельствуют, что удельный вес 
жилищно-коммунальных услуг наиболее высок для населения, 
проживающего в однокомнатной квартире (2 человека) и пре-
вышает аналогичный показатель для семьи из четырех человек, 
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проживающих в трехкомнатной квартире. В наиболее выгод-
ной ситуации находятся семьи из трех человек, имеющие 
двухкомнатную квартиру, поскольку удельный вес их жилищ-
но-коммунальных платежей ниже, чем у проживающих в од-
нокомнатных и трехкомнатных квартирах. Кроме того, следует 
отметить следующую тенденцию, прослеживаемую в анализи-
руемом периоде: по мере снижения уровня благосостояния на-
селения (с 1 квартала 2002 г. по 1 квартал 2003 г.) возрастают 
индексы роста жилищно-коммунальных услуг.  

Категории населения, указанные в табл.6.5, в ближайшем 
будущем нельзя будет отнести к высокообеспеченным, так 
как отсутствует значимый рост  реальных денежных доходов 
и кардинальных изменений в структуре денежных и потреби-
тельских расходов. При существующих темпах роста удель-
ного веса жилищно-коммунальных услуг значительная часть 
населения не будет иметь финансовую возможность полной 
оплаты  этих услуг. 
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7. ПРОБЛЕМЫ БЕЗНАЛИЧНОГО ЖИЛИЩНОГО                       
СУБСИДИРОВАНИЯ И ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ЛЬГОТ 
НА ОПЛАТУ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ 

Анализ механизма предоставления                                            
гражданам безналичных жилищных субсидий 

Оплата потребляемых жилищно-коммунальных услуг яв-
ляется одним из наиболее острых вопросов, возникающих в 
деятельности предприятий жилищно-коммунального хозяй-
ства. Установление размера тарифов на такие услуги значи-
тельно ниже уровня, позволяющего возместить затраты на их 
оказание. Это приводит к убыточности предприятий отрасли. 
Основным направлением решения данной проблемы видится 
дальнейшее повышение размера тарифов с приближением их 
к уровню, который позволил бы максимально покрыть себе-
стоимость каждого вида жилищно-коммунальной услуги. 

Однако повышение тарифов до названного уровня поро-
ждает другую, не менее серьезную проблему – оплаты насе-
лением жилищно-коммунальных услуг по возросшим тари-
фам, наличия у них соответствующей финансовой возможно-
сти. В последнее время платежи за такие услуги составляют 
значительную величину, которая достаточно обременительна 
для подавляющего большинства горожан, что значительно 
обостряет проблему оплаты. Кроме того, жилищно-комму-
нальные услуги являются в большинстве своем первичной 
потребностью для человека и спрос на них крайне неэласти-
чен, то есть спрос почти не зависит от колебания цены. 
Вследствие этого даже при большом повышении платы за  
такие услуги человек не откажется от их потребления. Отсут-
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ствие финансовой возможности приобретать жилищно-ком-
мунальные услуги приведет лишь к их неоплате. 

Проблема оплаты жилищно-коммунальных услуг усу-
губляется еще и низким проникновением поквартирных при-
боров учета, а также приборов регулирования уровня потреб-
ления некоторых видов услуг, что ограничивает возможность 
населения снизить потребление таких услуг. 

В этой связи простое повышение тарифов на жилищно-
коммунальные услуги, без проведения необходимых сопут-
ствующих мероприятий в других сферах (в первую очередь, 
повышение доходов населения), не позволит в полной мере 
решить проблему убыточности предприятий жилищно-ком-
мунального хозяйства. Необходимо принимать во внимание 
вышеизложенные обстоятельства и обеспечить возможность 
населения оплачивать данные услуги. Одним из наиболее ре-
альных способов добиться оплаты потребленных услуг, по-
зволяющим при этом учесть социальный фактор, является 
использование адресной поддержки нуждающихся граждан. 
Требование использования такой поддержки закреплено в 
Законе Республики Беларусь № 322–3 от 11.11.1999 г. «О го-
сударственных минимальных социальных стандартах». Ста-
тья 11 данного Закона среди прочих государственных мини-
мальных стандартов в области жилищно-коммунального об-
служивания предусматривает определение максимально до-
пустимой доли собственных расходов граждан на оплату за 
пользование жилыми помещениями и оплату коммунальных 
услуг, а также на отчисления денежных средств на капиталь-
ный ремонт жилого дома в совокупном доходе семьи  исходя 
из максимальной нормы предоставления общей площади жи-
лого помещения социального пользования и нормативов по-



 

 104 

требления коммунальных услуг. Советом  Министров Рес-
публики Беларусь было принято Постановление № 571 от 
24.04.2000 г. «О совершенствовании механизма предоставле-
ния гражданам безналичных жилищных субсидий и расчетов 
населения за пользование (техническое обслуживание) жи-
лыми помещениями и коммунальными услугами». Данное 
Постановление определяет механизм и условия предоставле-
ния безналичных жилищных субсидий  гражданам, прожи-
вающим в домах государственного и частного жилищного 
фонда. Безналичные  жилищные субсидии предоставляются 
тем  гражданам, у которых сумма  платы за коммунальные 
услуги по установленным нормативам их потребления и 
пользование (техническое обслуживание) жилым помещени-
ем, а также отчисления на капитальный ремонт жилья в пре-
делах установленной нормы (с учетом действующих льгот)  
превышает 25 % совокупного дохода семьи.  К числу субси-
дируемых коммунальных услуг для населения относятся хо-
лодное и горячее водоснабжение, канализация, вывоз и обез-
вреживание твердых бытовых отходов, электро-, тепло- и га-
зоснабжение, пользование лифтом. 

Размер безналичной жилищной субсидии определяется 
как разность между суммой платы за коммунальные услуги 
по установленным нормативам их потребления и за пользо-
вание (техническое обслуживание) жилым помещением, от-
числений на капитальный ремонт жилья в пределах установ-
ленной нормы пользования жилыми помещениями и суммой, 
составляющей 25 % совокупного дохода семьи.  Это означа-
ет, что при обращении за субсидией и при соблюдении уста-
новленных нормативов,  гражданин (семья) не потратит на 
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оплату жилищно-коммунальных услуг более четверти своего 
совокупного дохода. 

Источником финансирования невозмещенной граждани-
ном части платы за потребленные услуги (то есть безналич-
ных жилищных субсидий) являются средства соответствую-
щих местных бюджетов, внебюджетных фондов и целевых 
сборов, предусмотренных законом Республики Беларусь о 
бюджете на соответствующий год. 

Таким образом, использование практики безналичного 
субсидирования граждан непосредственно затрагивает инте-
ресы трех субъектов: 

предприятий ЖКХ, оказывающих услуги населению и 
правомерно претендующих на их оплату в соответствии с ус-
тановленными тарифами, а также на возмещение из бюджета 
убытков, вследствии низкого (относительно затрат на пред-
ставление этих услуг) уровня тарифов; 

отдельных семей, получающих безналичные жилищные 
субсидии; 

бюджета, который финансирует как предоставление без-
наличных субсидий населению, так и возмещение понесен-
ных предприятиями ЖКХ убытков. 

Для предприятий ЖКХ использование механизма жи-
лищных субсидий означает, что при оплате населением жи-
лищно-коммунальных услуг в размере, не превышающем                      
25 % их дохода и отлаженной системе безналичных перечис-
лений из местного бюджета, они смогут получить практиче-
ски полную оплату потребленных услуг по установленным 
тарифам. Однако до тех пор, пока тарифы не станут полно-
стью возмещать затраты, они все равно будут нуждаться в 
дотациях на покрытие убытков, финансируемых опять же из 
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бюджета. Кроме того, у предприятий ЖКХ, занимающихся 
расчетом выделяемых субсидий, затраты по обслуживанию 
данного процесса  возрастают. Учитывая это, использование 
механизма безналичного жилищного субсидирования оправ-
дано лишь в том случае, когда поступления из бюджета по 
субсидированию превышают затраты по обслуживанию про-
цесса предоставления жилищно-коммунальных услуг.  

Для бюджета субсидии, на первый взгляд, невыгодны, 
так как при их отсутствии исключалась бы необходимость их 
финансирования. Однако отсутствие таких субсидий в усло-
виях роста тарифов спровоцировало бы уклонение от оплаты 
услуг и как следствие рост убытков предприятий ЖКХ, доти-
руемых из местного бюджета. В результате объем дотаций на 
покрытие убытков в несколько раз превысил бы объем 
средств, направляемых на выдачу субсидий. Необходимо 
принимать во внимание психологический фактор, когда на-
селение просто откажется от оплаты жилищно-коммуналь-
ных услуг, если сумма платежей будет достаточно велика. 
Для населения использование такого механизма адресной 
поддержки наиболее выгодно, так как позволяет избежать 
многих негативных последствий, связанных с неоплатой жи-
лищно-коммунальных услуг, либо с их оплатой в ущерб дру-
гим, в большинстве случаев первоочередным потребностям 
(питание, одежда, расходы на здравоохранение). 

Для более детального анализа воздействия механизма 
безналичного жилищного субсидирования используем дан-
ные табл. 7.1. 
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Таблица 7.1. Количество и суммы начисленных безналичных 
жилищных субсидий в  Минске за 2001 – 4 месяца 2003 гг. 

Период Количество семей, 
которым начисле-

на субсидия 

Сумма начислен-
ных субсидий,   

тыс. руб. 

Средняя величина 
предоставленной 

субсидии,           
тыс. руб. 

Январь 2001  405 1 713 4,23 
Февраль 430 2 049 4,77 
Март 455 2 482 5,45 
Апрель 425 1 655 3,89 
Май 311 672 2,16 
Июнь 259 833 3,22 
Июль 235 744 3,17 
Август 167 656 3,93 
Сентябрь 210 900 4,29 
Октябрь 231 1 345 5,82 
Ноябрь 325 3 107 9,56 
Декабрь 429 3 160 7,37 
Итого за 2001 3 882 19 316 4,98 
Январь 2002 514 4 153 8,08 
Февраль 581 5 240 9,02 
Март 621 7 247 11,67 
Апрель 644 5 820 9,04 
Май 550 3 601 6,55 
Июнь 478 3 323 6,95 
Июль 476 3 919 8,23 
Август 417 3 894 9,34 
Сентябрь 462 4 053 8,77 
Октябрь 707 12 236 17,31 
Ноябрь 1 242 20 446 16,46 
Декабрь 1 548 17 367 11,22 
Итого за 2002  8 240 91 299 11,08 
Январь 2003  2 426 47 297 19,50 
Февраль 3 994 71 944 18,01 
Март 4 783 88 231 18,45 
Апрель 4 524 62 539 13,82 
Итого за               
4 месяца 2003 

15 727 270 011 17,17 
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Как следует из данных табл. 7.1. количество получателей 
субсидий, в сравнении с численностью населения Минска, 
оставалось небольшим. Количество лицевых счетов (что 
практически тождественно количеству семей) в  Минске на 
апрель 2003 г. составило 515 722, то есть безналичные жи-
лищные субсидии получали около 0,9 % семей. Тем не менее, 
наблюдается устойчивая тенденция увеличения числа полу-
чателей субсидий: их количество в апреле 2003 г. увеличи-
лось по сравнению с аналогичным периодом 2001 г. более 
чем в 10 раз. Основным объяснением такой динамики являет-
ся, прежде всего, значительный опережающий рост тарифов 
на жилищно-коммунальные услуги по сравнению с измене-
нием доходов населения, а также возросшая информирован-
ность граждан о данном виде адресной помощи. При этом 
именно значительный рост тарифов и, как следствие, увели-
чение расходов на оплату жилищно-коммунальных услуг по-
будили граждан к поиску информации об условиях предос-
тавления безналичных жилищных субсидий. Увеличение ве-
роятности полного отказа граждан от оплаты жилищно-ком-
мунальных услуг и возникновения непредвиденной социаль-
но-политической ситуации  стимулировало местные органы 
власти, в том числе органы управления ЖКХ, усилить работу 
по информированию населения. В частности информацию о 
возможности получения безналичных жилищных субсидий 
стали помещать на квитанциях об оплате за жилищно-
коммунальные услуги.  

С другой стороны, суммы предоставленных субсидий ос-
таются небольшими, хотя за период апрель 2001 – апрель 
2003 гг. они выросли в 37,8 раз. Рост суммы предоставлен-
ных субсидий опережает рост количества выданных субси-
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дий почти в 3,7 раза. Средний размер одной выданной субси-
дии возрос за этот же период с 3,89 до 13,82 тыс. рублей, то 
есть в 3,55 раза. Количественный рост числа получателей 
безналичных жилищных субсидий наряду с качественными 
изменениями (рост средней суммы выдаваемых субсидий) 
говорит о том, что наблюдается тенденция заметного ухуд-
шения социально-экономического положения граждан вслед-
ствие роста тарифов на жилищно-коммунальные услуги.  

В процессе дальнейшего роста тарифов и осведомленно-
сти граждан о процедуре получения субсидий возрастет как 
количество и сумма субсидий, так и ее средний размер. Соот-
ветственно увеличится нагрузка на местный бюджет, за счет 
которого финансируется предоставление безналичных жи-
лищных субсидий. Это обстоятельство во многом объясняет 
то, что на пути получения гражданами безналичных субси-
дий имеют место определенные ограничения, которые суще-
ственно сужают круг их получателей. В данном случае, в 
первую очередь, имеется в виду  чрезмерно высокий порог 
максимально допустимых затрат семьи на оплату жилищно-
коммунальных услуг – 25 % от совокупного дохода, гаранти-
рующих предоставление субсидии, а также использование 
норм пользования жилой площади при расчете суммы субси-
дии. Именно вследствие наличия таких ограничений количе-
ство выданных субсидий пока не столь велико. Например, в 
сравниваемые выше периоды действовали различные уровни 
порогового значения затрат на оплату жилищно-комму-
нальных услуг, гарантирующего получение субсидии: в ап-
реле 2001 г. его уровень составлял 15 % от совокупного до-
хода семьи против 25 % в апреле 2003 г. Увеличение порого-
вого значения заметно сократило возможный контингент по-
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лучателей субсидий. Исходя из этого, можно утверждать, что 
при сохранении прежнего уровня данного показателя количе-
ство выданных безналичных жилищных субсидий и их раз-
мер были бы в апреле 2003 г. многократно выше.  

Установленный предел максимально допустимых затрат 
семьи на оплату жилищно-коммунальных услуг в размере                      
25 % от совокупного дохода, является, на наш взгляд, не-
обоснованно завышенным. Затраты белорусских семей на 
оплату таких услуг, согласно статистике, составили в 4-ом 
квартале 2002 г. 8,6 % от всех денежных расходов и заняли 
второе место в структуре расходов. Основную статью денеж-
ных расходов составляют затраты на питание – 42,8 %, при-
чем удельный вес данной статьи расходов заметно снизился 
по сравнению с показателем 2001 г. (тогда затраты на пита-
ние составили – 49,3 %, а на оплату жилищно-коммунальных 
услуг (ЖКУ) – только 4,2 % от совокупных денежных расхо-
дов). Таким образом, прослеживается тенденция замещения 
расходов на питание расходами на ЖКУ. В этой связи даль-
нейшее увеличение расходов на оплату жилищно-
коммунальных услуг, которое произойдет вследствие повы-
шения тарифов, недопустимо. В таких условиях отказ от пре-
доставления безналичных жилищных субсидий семьям, у ко-
торых размер затрат на ЖКУ составляет значительную вели-
чину, но тем не менее не достигает 25 % совокупного дохода 
является негуманным, антисоциальным шагом, грозящим 
привести в перспективе к непредсказуемым социальным по-
следствиям.  

Стоит отметить, что порог расходов на жилищно-
коммунальные услуги в 25 % от совокупного дохода семьи 
был установлен лишь в середине ноября 2002 г.; до этого на 
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протяжении нескольких лет значение данного показателя со-
ставляло 15 % (в России значение такого показателя состав-
ляет 22 %). Увеличение порогового значения произошло в 
разгар процесса повышения тарифов и, к тому же, в начале 
отопительного сезона, когда общая сумма платежей за жи-
лищно-коммунальные услуги возрастает более чем в 2 раза. 
Очевидным следствием сохранения прежнего значения на-
званного показателя явился бы моментный многократный 
рост количества семей, имеющих право на получение жи-
лищной субсидии, результатом чего станет необходимость 
огромных выплат из местных бюджетов по субсидиям в кон-
це бюджетного года. Таким образом, повышение предельного 
размера затрат семьи на жилищно-коммунальные услуги, га-
рантирующего получение субсидии, выглядит сугубо конъ-
юнктурным шагом, призванным не допустить значительного 
увеличения нагрузки на местные бюджеты. 

Также следует подчеркнуть, что предоставление безна-
личных жилищных субсидий является одним из самых дей-
ственных механизмов адресной социальной помощи гражда-
нам, который во многом способен нивелировать влияние 
уровня доходов граждан на уровень оплаты ЖКУ. Основны-
ми получателями таких субсидий в Минске являются одино-
ко проживающие пенсионеры, а также молодые семьи с 
детьми, когда работает только отец. Повышение же планки 
расходов на жилищно-коммунальные нужды блокирует этот 
механизм. 

В этой связи, считаем целесообразным  Минскому гор-
исполкому обратиться с ходатайством  в Совет Министров 
Республики Беларусь о снижении предельного размера затрат 
на оплату жилищно-коммунальных услуг с ныне действую-



 

 112 

щих 25  % совокупного дохода семьи до 15 %, либо о предос-
тавлении местным органам власти права самостоятельно из-
менять уровень данного показателя в сторону уменьшения 
относительно показателя, установленного постановлением 
Совета Министров Республики Беларусь. 

Реализация данного предложения обеспечит ослабление 
социальной напряженности в обществе в случае дальнейшего 
повышения тарифов на жилищно-коммунальные услуги, од-
нако ляжет тяжелым бременем на городской бюджет. В част-
ности, проведенные расчеты показали, что при снижении 
предельного размера затрат на оплату жилищно-комму-
нальных услуг с ныне действующих 25 % от совокупного до-
хода семьи до 15 %, на выплату субсидий только тем семьям, 
которые их получали в апреле 2003 г., потребовалось бы в 
тот период около 120 – 130 млн  руб. вместо фактически вы-
деленных 60 млн  руб. Таким образом, даже без учета роста 
контингента получателей субсидии, сумма выплат увеличит-
ся более чем в 2 раза. Рост числа семей, имеющих право на 
получение безналичной жилищной субсидии, также будет 
значительным. Так, согласно данным статистики в 4-ом квар-
тале 2002 г. около 6,6 % белорусских семей направляли на 
оплату жилищно-коммунальных услуг более 25 % от своих 
совокупных доходов. В то же время уже 24 % семей направ-
ляли на оплату данных услуг более 15 % от совокупных до-
ходов. Это значит, что при уменьшении предельного размера 
затрат семей на оплату жилищно-коммунальных услуг, га-
рантирующего получение субсидии, количество семей, име-
ющих право на получение такой субсидии возрастет более 
чем в 3,5 раза.  



 

 113 

Следующей проблемой в сфере безналичного жилищного 
субсидирования является применение норм пользования жи-
лой площади при расчете суммы субсидии. Использование 
такого нормирования в целях определения размера субсидии 
приводит к тому, что их основными получателями являются 
жители одно- и двухкомнатных квартир. С одной стороны, в 
квартирах с тремя и более комнатами, как правило, прожи-
вают несколько человек, имеющих доходы. Следовательно, 
размер платы за жилищно-коммунальные услуги редко пре-
вышает 25 % их совокупного дохода и обладатели таких квар-
тир реже становятся получателями субсидий. С другой сторо-
ны, препятствием к получению субсидии является заниженный 
уровень нормы пользования жилым помещением на человека. 
В настоящее время размер данной нормы составляет 20 кв. м 
на каждого проживающего плюс 10 кв. м. на семью. Поэтому в 
случае проживания в квартире только одного жильца данная 
норма не будет превышать 30 кв. м; вся остальная площадь бу-
дет считаться сверхнормативной. А так как субсидируется 
только нормативная площадь, то при перерасчете величины 
платы за жилищно-коммунальные услуги ее размер (для целей 
субсидирования) окажется меньше реального. Соответственно, 
снизится и удельный вес расходов на жилищно-коммунальные 
услуги в совокупном доходе, то есть  использование занижен-
ных норм пользования жилым помещением при расчете начис-
ляемых жилищных субсидий отстраняет от их получения зна-
чительное количество граждан (например, имеют малые шансы 
получить субсидию граждане, одиноко проживающие в двух- 
или трехкомнатной квартире, два человека проживающие в 
трехкомнатной квартире). В этой связи при расчете начисляе-
мых жилищных субсидий уместно было бы отказаться от при-
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менения норм пользования жилым помещением, либо сущест-
венно их увеличить. 

Не менее важной является проблема информированности 
населения о механизме получения безналичных жилищных 
субсидий и простоты оформления  своих прав на ее получе-
ние. В табл. 7.2 приведены сведения о распределении выдан-
ных субсидий в апреле 2003 г., которые могут охарактеризо-
вать данные вопросы. 

Таблица 7.2. Сведения о распределении выданных в апреле 
2003 г. безналичных жилищных субсидий в разрезе районов  Мин-
ска (без учета Партизанского р-на)* 

Районы Количество 
лицевых 
счетов 

Сумма на-
численных 

субсидий все-
го по району, 
тыс. руб. 

Отношение 
выданных 
субсидий к 
количеству 
лицевых сче-

тов, % 

Количество 
выданных 
субсидий 

Заводской 74 444 13 424 1,4 1 044 
Ленинский 58 667 3 685 0,5 276 
Московский 75 030 6 260 0,7 516 
Октябрьский 41 308 4 341 0,7 302 
Первомайский 68 388 6 422 0,7 488 
Советский 45 795 4 492 0,7 326 
Фрунзенский 107 737 19 104 1,1 1 173 
Центральный 36 392 1 971 0,5 186 
В целом по г. Минску 507 761 59 699 0,8 4 311 
 

* Приведены данные только по жилым домам, находящимся на обслужива-
нии в ЖРЭО. Для сравнения: гражданам, проживающим в иных домах, в апреле 
2003 г. было выдано 34 субсидии. 

Как видно из приведенных данных, наибольший процент 
охвата субсидиями отмечен в Заводском и Фрунзенском рай-
онах. В Заводском районе отмеченная ситуация вполне объ-
яснима, так как здесь объективно проживает сравнительно 
наиболее малоимущее население Минска. В отношении   
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Фрунзенского района такого сказать нельзя. Данный район 
считается одним из привилегированных и средний уровень 
доходов проживающих тут граждан наверняка выше, чем в 
некоторых иных районах. Объяснением высокого процента 
охвата субсидиями может служить то, что живущие здесь 
граждане более осведомлены об условиях и порядке выдачи 
субсидий, более инициативны и настойчивы. Кроме того, в 
данном районе проживает значительное число состоятельных 
людей, скрывающих свои доходы (индивидуальные предпри-
ниматели, наемные работники частных структур). В целях 
минимизации налогообложения их декларируемый доход ли-
бо начисленная зарплата крайне малы, в то время как реаль-
ный доход может быть достаточно большим. В этой связи, в 
целях недопущения получения субсидий семьями, имеющи-
ми достаточные для оплаты жилищно-коммунальных услуг 
доходы, но скрывающими их реальный размер, соответст-
вующим службам расчета субсидий целесообразно отрабо-
тать механизм получения в налоговых органах информации о 
доходах претендентов на получение субсидии. 

 

Анализ действующих льгот на оплату                                        
жилищно-коммунальных услуг,  предоставляемых                            

отдельным категориям граждан 

Одним из направлений улучшения финансового положе-
ния жилищно-коммунальной отрасли является решение про-
блемы льготного пользования и потребления жилищно-
коммунальных услуг. 

В настоящее время льготами по оплате жилищно-
коммунальных услуг в Минске обладают 39 категорий граж-
дан. Из них 30 категориям граждан льготы предоставлены по 
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социальному признаку (ветераны, инвалиды и т.д.), служеб-
ные льготы – 6 категориям граждан (в том числе 4 – предос-
тавлены нынешним либо бывшим сотрудникам Белорусской 
железной дороги), так называемые «чернобыльские» льготы 
– 3 категориям. 

Получатели льгот по социальному признаку составляют 
свыше 92 % от общего количества получателей льгот. Это 
свидетельствует о значительной социальной направленности 
действующих льгот. При этом около половины льгот по со-
циальному признаку предоставляются инвалидам, что соот-
ветствует социальной политике государства. 

В зависимости от размера практикуется предоставление 
двух видов льгот: полное освобождение от оплаты жилищно-
коммунальных услуг (100 %-ная) и освобождение от оплаты 
данных услуг наполовину (50 %-ная льгота). 

Среди 39 льготных категорий граждан 100 %-ная льгота на 
оплату всех видов жилищно-коммунальных услуг установлена 
4 категориям; 50 %-ная льгота на оплату всех видов жилищно-
коммунальных услуг – 21 категории. Кроме того, двум катего-
риям установлена 100 %-ная льгота на некоторые виды жи-
лищно-коммунальных услуг, остальные услуги должны быть 
оплачены полностью; 7 категориям – 50 %-ная льгота на опла-
ту некоторых видов жилищно-коммунальных услуг. Четырем 
категориям граждан предоставлены льготы только за пользо-
вание жилой площадью (льготы на оплату коммунальных ус-
луг для них не предусмотрены). Еще одной категории граждан 
предоставлена 100 %-ная льгота за пользование жилой площа-
дью и 50 %-ная – за коммунальные услуги. 

Анализ нормативно-правовой базы по вопросам предос-
тавления льгот на оплату жилищно-коммунальных услуг по-
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казывает, что в Беларуси нет единого нормативного акта, 
регламентирующего порядок и условия предоставления та-
ких льгот. Льготы устанавливаются законами Республики Бе-
ларусь, постановлениями Совета Министров, решениями ме-
стных органов власти и приказами Министерства жилищно-
коммунального хозяйства. Обращает на себя внимание факт, 
что даже в Жилищном кодексе Республики Беларусь – глав-
ном нормативном акте, регламентирующем отношения в жи-
лищной сфере – отсутствуют положения по вопросам уста-
новления льгот. Статья 66 кодекса лишь гласит, что льготы 
по плате за пользование жилым помещением и за комму-
нальные услуги устанавливаются законодательством Респуб-
лики Беларусь. Отсутствие единого нормативного акта, рег-
ламентирующего порядок и условия предоставления льгот на 
оплату жилищно-коммунальных услуг, их размер, а также ка-
тегории граждан – получателей этих льгот – значительно за-
трудняет и запутывает работу как по их предоставлению и 
получению, так и по их анализу. 

Большинство льгот предоставлено на республиканском 
уровне. Мингорисполкомом предоставлены льготы на оплату 
жилищно-коммунальных услуг только четырем категориям 
граждан – почетным гражданам города Минска, многодет-
ным семьям, дворникам и лилипутам. В апреле 2003 г.    
льготами на оплату данных услуг в Минске  пользовались 97 
952 человека (7 % от количества прописанных граждан), из 
них 3 113 человек (3,2 % от общего количества получателей 
льгот в Минске) получили их от Мингорисполкома. 

Использование льгот обостряет финансовые проблемы 
ЖКХ. Льготирование сокращает объем средств, поступаю-
щих от населения в виде платы (рассчитанной исходя из дей-



 

 118 

ствующих тарифов и не возмещающей затрат отрасли) за по-
требленные  жилищно-коммунальные услуги. В табл. 7.3 от-
ражены сумма предоставленных льгот на оплату жилищно-
коммунальных услуг и их удельный вес в начислениях. 

Таблица 7.3. Сведения о предоставленных льготах на оплату 
жилищно-коммунальных услуг в  Минске за январь-апрель 2003 г. 
 Январь Февраль Март Апрель Январь-

апрель 
Начислено       
(с учетом пе-
рерасчетов), 
тыс. руб. 

22 619 949 26 010 060 26 448 061 17 886 989 92 965 059 

Сумма пре-
доставлен-
ных льгот, 
тыс. руб. 

716 170 960 006 923 505 923 859 3 523 540 

Удельный 
вес предос-
тавленных 
льгот в на-
числениях, % 

3,2 3,7 3,5 5,2 3,8 

 

Как следует из приведенных данных, размеры предостав-
ленных льгот достаточно велики и составляют около 3,5 % от 
начисленных сумм. Апрельское превышение данного уровня 
связано, в первую очередь, с имевшими место значительны-
ми перерасчетами за прошлые месяцы, что и отразилось на 
величине начисленных платежей. Для предприятий отрасли 
вопрос предоставления льгот отдельным категориям граждан 
не был бы болезненным, если бы существовала отлаженная 
система компенсации за предоставленные населению льготы. 
Однако реальность такова, что предоставление льгот умень-
шает размер собираемой выручки от реализации жилищно-
коммунальных услуг, а процедура возмещения жилищно-
коммунальному хозяйству потерь от предоставленных льгот 
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не отработана. В условиях низких, не возмещающих затраты, 
тарифов  льготирование еще более затрудняет финансовое 
положение отрасли. При этом обязательства по финансиро-
ванию жилищно-коммунального хозяйства Минска лежат на 
городском бюджете. Следовательно, наличие льгот на оплату 
жилищно-коммунальных услуг, увеличивает расходы город-
ского бюджета. Именно необходимостью возмещать потери 
от действующих льгот объясняется тот факт, что Минским 
горисполкомом установлены льготы только четырем катего-
риям граждан, которые не являются многочисленными (как 
ранее отмечалось, они составляют лишь 3,2 % от общего ко-
личества получателей льгот в Минске). 

Однако из городского бюджета возмещаются потери от 
предоставленных льгот вне зависимости от инициатора их 
введения. Возмещению подлежат как потери от льгот, вве-
денных решениями местной власти, так и нормативными ак-
тами общереспубликанских органов управления. Вместе с 
тем, такую практику нельзя считать эффективной. Принятие 
решений о введении льгот должно подразумевать одновре-
менное закрепление соответствующих финансовых ресурсов, 
возмещающих потери от их введения. Кроме того, необходи-
мо предусматривать расходы по компенсации потерь от вве-
денных ранее льгот. В этой связи было бы целесообразным 
финансировать потери от предоставленных льгот из бюджета 
того уровня, на котором было принято решение о введении 
льгот. Это означает, что  если льготы введены республикан-
ским органом управления, то потери от их предоставления 
должны компенсироваться из республиканского бюджета пу-
тем соответствующего трансферта в местный бюджет, фи-
нансирующий предприятия ЖКХ.  
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Особо следует остановиться на изменении перечня кате-
горий граждан, имеющих право на получение льгот. Как от-
мечалось выше, около половины получателей льгот на оплату 
жилищно-коммунальных услуг составляют инвалиды. В этой 
связи полная ликвидация льгот для всех их нынешних полу-
чателей будет идти в разрез не только с принципами гума-
низма, но и с социальной политикой государства. В то же 
время корректировка категорий получателей льгот является 
объективной необходимостью. В частности, нуждается в пе-
ресмотре практика предоставления льгот трудоспособным 
членам семьи гражданина, имеющего право на льготы. На-
пример, имеют льготы на оплату жилищно-коммунальных 
услуг члены семьи Героя Советского Союза, Героя социали-
стического труда (являющегося одновременно и участником 
Великой Отечественной войны) и другие. Трудоспособные 
члены семей таких граждан не имеют значимых заслуг перед 
государством и, на наш взгляд, не должны обладать префе-
ренциями по оплате жилищно-коммунальных услуг. 

Следует также отметить, что вопрос о целесообразности 
сохранения льгот отдельным категориям граждан определя-
ется скорее исходя из этических норм и политических сооб-
ражений, а не на основании экономической аргументации. С 
экономической же точки зрения, сокращение получателей 
льгот позволит снизить расходы бюджета по их финансиро-
ванию и в некоторой степени улучшит состояние предпри-
ятий ЖКХ. 

С проблемой пересмотра категорий получателей льгот 
тесно связан вопрос о возможном замещении льгот по оплате 
жилищно-коммунальных услуг предоставлением безналичных 
жилищных субсидий. В последнее время данная возможность 
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рассматривается как один из основных вариантов снижения 
льготирования. Однако в отношении некоторых категорий 
льготников (в первую очередь инвалидов) такой шаг, по наше-
му мнению, является недопустимым. Такие граждане не только 
имеют значительно меньшие возможности получения доходов, 
но и вынуждены нести повышенные по сравнению со здоро-
выми людьми расходы (в частности, на медикаменты). Кроме 
того, безналичное жилищное субсидирование и льготирование 
имеют различную целевую направленность. Если первое на-
правлено на поддержание малоимущих, то второе – в основном 
на поддержку лиц с ограниченными возможностями, а также 
имеющими определенные заслуги перед государством. Заме-
щение льготирования безналичным субсидированием приведет 
к искажению направленности государственной социальной по-
литики и снижению поддержки людей с ограниченными воз-
можностями. В этой связи, считаем нецелесообразным полный 
переход от льготирования отдельных категорий граждан к ис-
пользованию механизма их безналичного субсидирования. 
Реализация такого перехода на практике возможна лишь для 
некоторых нынешних категорий граждан, имеющих право на 
льготную оплату жилищно-коммунальных услуг. При этом на-
званный переход произойдет автоматически путем сокращения 
перечня льготников. 

Предоставление льгот по оплате жилищно-коммуналь-
ных услуг не ограничивается полным либо частичным осво-
бождением от оплаты за такие услуги. Льготой можно счи-
тать и дифференциацию тарифов за пользование жилым по-
мещением в зависимости от занимаемой семьей жилой пло-
щади.  Так, в соответствии со статьей 65 Жилищного кодекса, 
в одинарном размере оплачивается пользование жилым по-
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мещением в пределах максимальной нормы предоставления 
общей площади жилого помещения социального пользования 
с учетом количества членов семьи нанимателя, а также из-
лишняя площадь, если ее размеры не превышают на всю се-
мью половины максимальной нормы предоставления общей 
площади жилого помещения социального пользования, пола-
гающейся на одного человека. Пользование однокомнатной 
квартирой независимо от ее размера оплачивается в одинар-
ном размере. Плата за пользование жилым помещением ос-
тальной (излишней) площади взимается в повышенном раз-
мере, устанавливаемом Советом Министров Республики Бе-
ларусь. Повышенный размер устанавливается на уровне се-
бестоимости услуги по предоставлению жилой площади. От-
несение вышеназванной дифференциации тарифов к льготам 
обусловлено возможностью пользователей жилых помеще-
ний оплачивать в оговоренных случаях не полную цену по-
требленной услуги. 

Вообще, с экономической точки зрения, любая установ-
ленная законодательством возможность оплачивать потреб-
ленные услуги по пониженным (в сравнении с затратами на 
их оказание) ценам может рассматриваться как льгота. Исхо-
дя из этого, а также принимая во внимание значительное не-
соответствие тарифов на жилищно-коммунальные услуги с 
затратами на их оказание, следует, что практически все ока-
зываемые населению Минска такие услуги реализуются по 
льготным ценам. Именно низкие тарифы, тождественные 
льготным, несут в себе наибольшую опасность как для ЖКХ, 
так и для городского бюджета, который финансирует данную 
отрасль. 
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8. Договорные отношения жилищных                                
организаций с поставщиками воды, газа и электроэнер-

гии 

В настоящее время предоставление населению комму-
нальных услуг по обеспечению газом, электроэнергией, хо-
лодной и горячей водой, водоотведением и отоплением осу-
ществляется по договорам между жилищными организация-
ми и поставщиками ресурсов – УП «Мингаз», УП «Минск-
энерго», УП «Минскводоканал», УП «Минсккоммунтеплосе-
ти», УП «Минские тепловые сети». ЖРЭО заключают дого-
воры непосредственно с коммунальными предприятиями. 
ЖЭС (или ЖРЭО, в случае, если ЖЭС не имеют статуса 
юридического лица), в свою очередь, заключают с населени-
ем договора, в которых не оговариваются условия предостав-
ления и качество коммунальных услуг.  

Отношения населения по пользованию и эксплуатации 
жилищного фонда юридически закрепляются двумя видами 
договоров. Это – Типовой договор найма жилого помещения 
в домах государственного жилищного фонда в Республике 
Беларусь (Постановление Совета Министров Республики Бе-
ларусь от 8 сентября 1999 г. № 1399) и договор на участие 
собственника квартиры в расходах по содержанию, эксплуа-
тации и ремонту жилого дома соразмерно занимаемой пло-
щади для владельцев квартир, находящихся в частной собст-
венности. В этих договорах между ЖЭС и жильцами присут-
ствуют, как указывалось ранее, лишь самые общие нормы о 
поставке коммунальных услуг, причем ответственная за по-
ставку коммунальных услуг сторона − ЖРЭО − в договоре не 
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фигурирует. В них отражены только обязательства жилищ-
ной организации по обеспечению надлежащего содержания 
домового хозяйства. Это предполагает, но не указывает на 
обязанность жилищной организации поставлять коммуналь-
ные услуги населению. Таким образом, правовая основа пре-
доставления населению коммунальных услуг практически 
отсутствует.  

При наличии приборов учета потребляемых ресурсов, 
как отдельные граждане, так и товарищества собственников 
жилья (ТСЖ) заключают с соответствующими поставщиками 
напрямую договоры и непосредственно оплачивают им фак-
тически потребленные ресурсы. В случае отсутствия прибо-
ров учета отсутствуют и прямые договоры на поставку ком-
мунальных услуг с населением, а оплата осуществляется по 
утвержденным Мингорисполкомом нормам (нормативам) че-
рез УП РВЦ Мингорисполкома, которое является третьей 
стороной в договорах ЖРЭО с поставщиками коммунальных 
услуг. Оно осуществляет прием платежей за коммунальные 
услуги от населения, централизует и затем направляет их по-
ставщикам ресурсов, начисляя комиссионные для ЖРЭО 
(рис. 8.1).  

Жильцы, чьи квартиры не оснащены или недооснащены 
приборами учета, полностью или частично выпадают из до-
говорных отношений, попадая в категорию юридически не-
защищенных граждан. Существующие же прямые договоры 
не затрагивают многие важные аспекты, которые должны га-
рантировать защиту прав потребителя: детально не оговари-
вают качество предоставляемых услуг и их мониторинг, меру 
ответственности, как за поставку услуг ненадлежащего каче-
ства, так и за некачественную поставку. 
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 договорные отношения 
          денежные потоки  
 

Рис. 8.1. Схема взаимоотношений поставщиков ресурсов с населе-
нием и ЖРЭО 

Сейчас прямые договоры с населением заключает УП 
«Минскводоканал» и УП «Мингаз». УП «Минскэнерго» име-
ет всю необходимую инфраструктуру (электронная абонент-
ская база, счетчики, абонентские книжки, служба надзора) 
для взаимодействия с населением, однако, получая напрямую 
от населения платежи, договора  с ним не заключает.  

Таким образом, при отсутствии индивидуальных прибо-
ров учета потребляемых ресурсов обязанность поставлять 
коммунальные услуги населению фигурирует лишь как 
функция в уставах организаций-поставщиков и в договорах с 
Мингорисполкомом на покрытие разницы в тарифах. В ре-
зультате коммунальные службы не заинтересованы сокра-
щать убытки, так как они не несут ответственности в соот-
ветствии с требованиями организованного потребителя.  
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Данная проблема может быть решена путем развития до-
говорных отношений, конкретизации функций каждого уча-
стника процесса производства, поставки и потребления ком-
мунальных услуг. 

Первоочередными мероприятиями в процессе реформи-
рования договорных отношений при существующей органи-
зационной структуре могут быть: 

разработка качественно новых, защищающих интересы 
потребителя типовых договоров на поставку коммунальных 
услуг, в которых должны детально оговариваться: условия 
поставки; наличие или последующая установка индивиду-
альных приборов учета и порядок их эксплуатации; стандар-
ты и мониторинг качества услуг; санкции за предоставление 
услуг ненадлежащего качества или за некачественную по-
ставку; 

финансирование установки индивидуальных приборов 
учета за счет поставщиков услуг с постепенным возмещени-
ем затрат жильцами, с возможностью бюджетного субсиди-
рования для малообеспеченных слоев населения; 

совершенствование организации обслуживания сетей за 
счет четкого разграничения в договорах ответственности и 
обязанностей жилищных и коммунальных предприятий, про-
ведения конкретных мероприятий, обеспечивающих качест-
венную поставку услуг и снижение потерь ресурсов при 
транспортировке к конечному потребителю;  

проведение независимой экспертизы и оценки экономи-
ческой обоснованности тарифов, разработка более прозрач-
ного способа их расчета; 

ужесточение существующих норм (нормативов) за счет 
сокращения необоснованных затрат и слабой организации 
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производства предприятий-монополистов, что приведет к 
защите интересов населения и сэкономит средства бюджета. 

Место ЖРЭО в договорных отношениях, регулирую-
щих поставку коммунальных услуг. В соответствии с дейст-
вующим законодательством и типовыми договорами на по-
ставку коммунальных услуг ЖРЭО является абонентом, т.е. 
потребителем и плательщиком. В первую очередь оно заинте-
ресовано в своевременном получении платы за коммунальные 
услуги от населения (газ, тепло, вода, канализация), так как, 
являясь контрагентом договорных отношений, должно к опре-
деленному сроку оплатить полностью поставленные услуги не-
зависимо от объема оплаты населения. При этом  поставщики, 
получая полную оплату за свои услуги, не имеют прямых 
столкновений с пользователями по поводу некачественного 
предоставления услуг. Для того чтобы осуществить данные 
расчеты, особенно в отопительный сезон, ЖРЭО использует 
все свободные средства с собственного расчетного счета и дру-
гие источники, что негативно сказывается на выполнении его 
функций по обслуживанию жилищного фонда района.  

Кроме этого, существуют проблемы отнесения потерь 
при транспортировке на счет фактически потребленных ре-
сурсов. Сейчас поставщики выставляют счет за поставленные 
ресурсы, и ЖРЭО рассчитывает оплату для населения исходя 
из этих данных. Однако начавшаяся установка счетчиков 
вносит определенные проблемы, поскольку получатель, 
имеющий счетчик будет платить только за фактически по-
требленные ресурсы. Потери, а также избыточно потреблен-
ные другими жильцами услуги относятся на счет жильцов, не 
имеющих индивидуальных приборов учета. 
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Таким образом, возникающие проблемы решаются не 
правовыми, а административными методами по причине то-
го, что в сложившихся договорных отношениях статус ЖРЭО 
юридически не очерчен: ЖРЭО фактически, но не юридиче-
ски, являются посредниками между поставщиками комму-
нальных услуг и населением.  

Неопределенность статуса ЖРЭО приводит к тому, что, с 
одной стороны, оно юридически не отвечает перед квартиро-
съемщиками и собственниками жилых помещений за качест-
во поставленных услуг, хотя нередко данная проблема на-
прямую зависит от состояния подающих сетей, находящихся 
на обслуживании в ЖРЭО. С другой стороны, оно не может 
постоянно следить за количеством и качеством поставляемых 
услуг. Это также вносит определенную неясность в статус 
ЖРЭО и ЖЭС, как организаций, осуществляющих конечные 
взаимоотношения с населением. 

Для ЖЭС ЖРЭО является заказчиком услуг и заклю-
чает с ним соответствующий договор, в котором ЖЭС обязан 
содержать домовое хозяйство, придомовые территории и ин-
фраструктуру, обслуживать население и доводить до него 
коммунальные услуги, а также взаимодействовать с аренда-
торами. Юридически арендодателем и получателем арендных 
платежей остается ЖРЭО.  

Основными проблемами во взаимоотношениях ЖРЭО и 
поставщиков коммунальных услуг, которые главным образом 
сложно разрешимы по причине несовершенства договорных 
отношений, остаются:  

споры по качеству и количеству услуг, поставляемых на-
селению; 

недооснащенность индивидуальными приборами учета; 
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различия в показателях поставщика и потребителя 
(большие потери при транспортировке); 

обоснование размеров комиссионных; 
несоответствие тарифов и качества услуг; 
различия в базе для расчета тарифов (Гкал) поставщика и 

получателя (кв. м); 
несовершенство методики расчета тарифов при наличии 

различных данных по приборам учета и нормам; 
низкий уровень обслуживания внутридомовых сетей; 
непрозрачность тарифообразования. 
Различны интересы у населения, ЖЭС и ЖРЭО. Так, на-

селение заинтересовано получать качественные услуги свое-
временно, оплачивая их до 15-го числа следующего месяца, 
т.к. пеня за неуплату в срок составляет 0,5 % суммы долга в 
сутки. ЖЭС заинтересованы в своевременном получении 
платежей, в первую очередь за техобслуживание (это их соб-
ственная выручка), вывоз и переработку ТБО и услуги по 
эксплуатации лифтов, так как они непосредственно распла-
чиваются по договорам с организациями, предоставляющими 
населению данные услуги. ЖРЭО заинтересованы в своевре-
менном получении платы за коммунальные услуги, начис-
ленной пени и уменьшении суммы просроченных задолжен-
ностей. В договорах с поставщиками ресурсов предусмотре-
ны комиссионные для ЖРЭО – 3 % за полный сбор платежей 
с населения. Вследствие этого, ЖРЭО не заинтересованы в 
прямых договорных отношениях населения с поставщиками 
коммунальных услуг, а, значит, в установке индивидуальных 
приборов учета.  

В 2002 г. комиссионные ЖРЭО составили 11,1 % от объе-
ма всех доходов жилищных организаций в целом по системе 
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УЖХ. Однако и сами ЖРЭО оплачивают услуги по сбору жи-
лищно-коммунальных платежей. Поэтому реально в распоря-
жении жилищных организаций остается только 4,5 % от суммы 
доходов по статье «Комиссионные за сбор жилищно-комму-
нальных платежей». Величина комиссионных при этом дости-
гает 36 % от платы за пользование жилыми помещениями. Та-
ким образом, если бы ЖЭС вместо ЖРЭО выступили посред-
никами в договорах между поставщиками и жильцами, то про-
блема окупаемости ЖЭС была бы частично решена.  

В связи с этим из договоров, заключаемых населением с 
ЖЭС, предлагаем выделить нормы о коммунальных услугах и 
включить их в отдельный договор между жильцами и постав-
ляющей им услуги организацией. В этих договорах предлагаем 
предусматривать: тариф и условия его изменения, сроки по-
ставки ресурса, нормируемые размеры потерь, допустимые 
значения отклонения параметров поставки ресурсов от дого-
ворных значений; перечень видов и периодичность профилак-
тических работ, графики и условия отключения горячего водо-
снабжения, механизм компенсаций в случае, если услуги по-
ставляются на условиях ниже нормативных.  

В таком случае пользователи могли бы направлять воз-
можные претензии не только в адрес жилищной организации-
посредника, но и напрямую поставщикам, а если бы дело 
дошло до рассмотрения в суде, то ответчиком был бы по-
ставщик. При этом в договоре не следует допускать оценоч-
ных норм (например, таких, как «своевременно»), а если 
ссылки на какие-то стандарты, методические, нормативные 
документы присутствуют, то они должны быть полными. 
Помимо детального регулирования отношений, подробное 
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описание тех или иных действий эксплуатирующей органи-
зации, детальные ссылки, а иногда и цитирование норматив-
ной документации должны выполнять информативную роль 
для жильцов, что позволит им более полно представлять объ-
ем своих интересов.  

Одновременно решилась бы проблема контроля объемов 
и качества поставляемых ресурсов, так как ЖЭС несли бы 
ответственность перед жильцами за объем, качество и сроки 
поставки ресурсов, а поставщик был бы обязан отрегулиро-
вать в договоре со ЖРЭО вопросы совместной ответственно-
сти за содержание подающих сетей. Осуществление расчетов 
между поставщиками и жильцами при посредничестве ЖЭС 
не представляет сложности при доступе бухгалтерии ЖЭС к 
системе «Комплат». В перспективе же необходимо перехо-
дить на заключение прямых детализированных договоров по-
ставщиков коммунальных услуг с населением. 

В настоящее время существует ряд разногласий, связан-
ных с нежеланием поставщиков платить 3 % за услуги сбора 
платежей с населения ЖРЭО и расчетно-вычислительному 
центру (РВЦ), так как они считают, что стоимость услуг по 
сравнению с банковскими комиссионными завышена. В связи 
с этим поставщикам было предложено создать собственную 
абонентскую базу и организовать платежи населения напря-
мую на собственный расчетный счет. Однако для них это оз-
начает существенные организационные усилия, затраты 
средств, а для жильцов – рост тарифов. Выходом может быть 
отделение от поставщиков функции ведения абонентской ба-
зы, начисления и расчетов с сохранением у них только функ-
ций внешнего контроля. Все перечисленные операции может 
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осуществлять ЖЭС. РВЦ (при данном подходе) необходим 
только для технического обслуживания сети и доработки 
системы «Комплат».  

РВЦ можно использовать и для адресного начисления 
дотаций жильцам. Для этого необходимо создать карту ком-
мунальных платежей, куда по договору с плательщиками 
может зачисляться часть их дохода, а также бюджетные 
средства на цели покрытия разницы между тарифами для на-
селения и себестоимостью коммунальных услуг. При перехо-
де на прямые договоры между жильцами и поставщиками 
было бы целесообразно финансировать покрытие убытков 
поставщика только на объем фактически поставленных насе-
лению услуг по приборам внутри-квартирного учета.  

Мерой повышения качества оказываемых населению ус-
луг может стать привлечение на договорной основе органи-
заций частной формы собственности как к техобслуживанию 
жилого фонда, проведению текущего и капитального ремон-
та, так и к обслуживанию и ремонту распределительных 
электро-, газо- и водосетей, находящихся на балансе постав-
щиков или входящих в коммунальную собственность. В пер-
спективе необходимо рассмотреть возможность акциониро-
вания поставщиков и проведения конкурсов на обслуживание 
сетей и управление жилфондом. 

Для совершенствования договорных отношений в ЖКХ 
Беларуси целесообразно использовать опыт России. Как из-
вестно, это страна начала реформу ЖКХ раньше и уже нашла 
решение ряда проблем. 
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Общая схема договорных отношений в России (при ис-
полнении муниципального заказа с учетом нормативной базы 
федерального уровня13)  представлена  на рис.8.2. 

Участниками договорных отношений при исполнении 
муниципального заказа рассматриваются: 

муниципальный заказчик на поставку товаров, работ, ус-
луг для муниципальных нужд – орган местного самоуправле-
ния по регулированию деятельности оказания жилищно-
коммунальных услуг получателям (потребителям) услуг му-
ниципального образования (района), занимающим жилое и 
нежилое помещения в жилищном фонде; 

генеральный заказчик – управляющая организация, 
уполномоченная муниципальным заказчиком на разработку и 
размещение муниципального заказа; 

исполнители муниципального заказа – организации, за-
нимающиеся обслуживанием и ремонтом жилищного фонда, 
организации, осуществляющие тепло-, энерго- и водоснаб-
жение, другие организации, выполняющие работы для полу-
чателя (потребителя) муниципального образования и финан-
сируемые (полностью или частично) за счет средств местного 
бюджета; 

подрядные организации или подрядчики, выполняющие 
работы или оказывающие жилищно-коммунальные услуги – 
юридические или физические лица, привлекаемые к выпол-
нению отдельных работ, услуг организациями – исполните-
лями муниципального заказа; 

получатели (потребители) услуг – арендаторы нежилых 
помещений, ЖСК, ТСЖ и другие объединения жильцов 

                                           
13 Примерная форма договора социального найма жилого помещения в до-

мах государственного и муниципального жилищного фонда приведена в Прило-
жении № 6 к Приказу Госстроя России от 11.12.1997 г. № 17 – 132 и в Приложе-
нии  № 4 к Приказу Госстроя России от 20.08.1996 г. № 17 – 113.  



 

 134 

(юридические лица) и граждане, пользующиеся жилищно-
коммунальными услугами. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 8.2. Общая схема договорных отношений 

Генеральными заказчиками могут стать как ЖРЭО, так и 
другие организации, способные эффективно управлять жи-
лищным фондом и коммуникациями. Например, в г. Пермь 
было подписано соглашение о передаче системы городских 
водопроводов и канализации в аренду на 49 лет частной кор-
порации «Современный город». Условием передачи стало 
условие, что тарифы на услуги подниматься не должны. Ор-
ганизация должна исключить потери в сети и за счет этого 
получить прибыль14.  

                                           
14 Белорусский рынок. № 27, 2003. 
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Муниципальный заказчик должен заключить с Генераль-
ным заказчиком договор на управление  (с предоставлением 
или без предоставления права хозяйственного ведения или 
оперативного управления) и муниципальный контракт на по-
ставку товаров, работ, услуг для муниципальных нужд (При-
ложение № 1 к Приказу Госстроя России от 26.06.1998 г. 
№17–125/1).  

Генеральный заказчик на основании муниципального 
контракта определяет исполнителей муниципального заказа. 
Перечень исполнителей муниципального заказа (для которых 
заключение договора на исполнение муниципального заказа 
должно быть обязательным) согласуется с Муниципальным 
заказчиком.   

Часть муниципального заказа может размещаться на кон-
курсной основе. Методической базой для этого служит 
«Примерное положение о конкурсном отборе претендентов 
на организацию (управление) процессов предоставления 
коммунальных услуг и услуг по содержанию и ремонту жи-
лищного фонда» (Приложение № 14 к Приказу Госстроя Рос-
сии от 26.06.1998 г.   № 17 – 125/1). 

Заказы на поставку товаров, работ, услуг для муници-
пальных нужд должны размещаться по исполнителям муни-
ципального заказа посредством заключения Генеральным за-
казчиком договоров (контрактов) на исполнение муници-
пального заказа. Типовые контракты приводятся в Приложе-
ниях     №№  2, 3,  4  к Приказу Госстроя России от 26.06.1998 
г. № 17 – 125/1. 

Исполнители муниципального заказа могут привлекать 
подрядные организации (подрядчиков) для выполнения (ока-
зания) отдельных видов работ (услуг), включаемых в предмет 
муниципального заказа. 
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Конечным звеном в системе договорных отношений яв-
ляются потребители ЖКУ. По отдельным потребителям, на 
основании извещения Генерального заказчика, договор дол-
жен заключаться непосредственно между исполнителем и 
получателем (прямые договора). В общем случае, договора 
должны заключаться между Генеральным заказчиком и по-
требителем, в том числе:  

договоры между юридическими лицами, ТСЖ и гражда-
нами, имеющими в собственности жилищный фонд  (ЖФ) 
или объекты коммунального назначения, и организациями 
различных форм собственности; 

договоры между собственниками жилищного фонда и 
нанимателями жилых помещений. 

Федеральным российским законодательством15 у послед-
них установлено три типа договоров: 

договор социального найма; 
договор коммерческого найма; 
договор на обслуживание (содержание) и предоставление 

коммунальных услуг. 
Разделение функций заказчика-исполнителя (см. табл. 8.1) 

позволяют существенно сократить аппарат управления в ЖКХ  
(примерно на 10 %). Сокращение становится возможным за 
счет аппарата ЖРЭО и выведения из их состава ремонтных 
участков. Создание ТСЖ приведет как в Польше к распаду 
ЖЭС, т.к. в результате возможности заключения договора на-
прямую между специалистом, обслуживающим коммуникации 
и ТСЖ, из ЖЭС станут уходить «на вольные хлеба» квалифи-

                                           
15 Федеральный Закон «Об основах федеральной жилищной политики» от  

24.12.1992 г. № 4218 – 1 (в ред. ФЗ от 12.01.1996 г. № 9 – ФЗ, от 21.04.1997 г.                         
№ 68 – ФЗ, от 10.02.1999 г. № 29 – ФЗ, от 17.06.1999 г. № 113 – ФЗ, от 08.07.1999 г. 
№ 152 – ФЗ). 
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цированные слесари, которым не нужна «административная 
надстройка», чтобы качественно выполнять работу. 

Таблица 8.1. Цели и функции участников исполнения муни-
ципального заказа 

Субъекты 
управления 

Цели Функции управления Задачи 

1. Муници-
палитет 

Обеспечить 
«правила игры» 
на рынке ЖКУ 

Законодательство и нор-
мотворчество 

Разработка и реализация 
эффективных договорных 
отношений при исполне-
нии муниципального заказа 

2. Муници-
пальный за-
казчик 

Обеспечить со-
хранность и 
развитие ЖФ, 
эффективное 
использование 
бюджетных 
средств 

Функции  планирования 
и регулирования исполь-
зования финансовых 
средств участниками ис-
полнения муниципаль-
ного заказа 

Разработка и заключение 
эффективных договоров с 
Генеральным подрядчи-
ком (управляющей ком-
панией) 

3. Управ-
ляющая 
компания 

Организовать 
работы по обес-
печению со-
хранности и 
развития ЖФ 

Планирование, органи-
зация и контроль по жи-
лищному фонду и ин-
женерным сетям г. 
Ижевска (района, мик-
рорайона) 

Заключение договорных 
отношений участников 
исполнения муниципаль-
ного заказа и потребите-
лей 
 

4. Исполни-
тели муни-
ципального 
заказа 

Проведение ра-
бот по  обеспе-
чению сохран-
ности и разви-
тия ЖФ, пре-
доставлению 
качественных  
ЖКУ 

Планирование и органи-
зация работ по конкрет-
ным объектам (домам, 
элементам ЖД, инже-
нерным сетям) 

Реализация договорных 
отношений между управ-
ляющей компанией и ис-
полнителем муниципаль-
ного заказа 

Основными подзадачами муниципального заказчика 
должны являться следующие: 

соблюдение нормативно-технических требований к со-
держанию и использованию жилья и объектов коммунальной 
инфраструктуры; 

обеспечение необходимого уровня финансирования для 
содержания и развития жилья и объектов коммунальной ин-
фраструктуры; 
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заключение договоров социального найма, найма или 
аренды жилых и нежилых помещений в принадлежащем ему 
жилищном фонде; 

заключение договора с выбранной на конкурсной основе 
либо созданной организацией на управление муниципальным 
жилищным фондом, а также на предоставление услуг по ор-
ганизации учета и контроля потребления энергетических ре-
сурсов (энергосервиса); 

обеспечение систематического контроля реализации дого-
воров о выполнении необходимых работ по обеспечению со-
хранности и развитию жилищного фонда, соблюдения объема 
и качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг. 

Основными подзадачами Генерального заказчика (Управ-
ляющей компании) должны быть следующие: 

поддержание в надлежащем состоянии и модернизация на 
основе современных технологий и материалов принятой от 
собственника в управление недвижимости в соответствии с 
требованиями собственника и государственными стандартами 
качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг; 

выбор подрядчика по выполнению работ и поставке ре-
сурсов для предоставления жилищно-коммунальных услуг 
(или выполнение этих функций силами управляющей компа-
нии) во вверенном ему в управление жилищном фонде; 

заключение договоров с подрядчиками на выполнение 
работ и предоставление ресурсов требуемого объема, качест-
ва и стоимости; 

осуществление системы контроля  выполнения договоров; 
организация сбора платежей за жилищно-коммунальные 

услуги. 
Управляющая компания (УК) (Генеральный заказчик) 

будет заключать муниципальный контракт (МК) и организо-
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вывать работы по заключению договоров по обслуживанию 
жилого дома и инженерных систем, их сохранности и разви-
тию на условиях, обеспечивающих достижение целей МК. 
При этом УК должна финансироваться не в процентах от 
сметной стоимости МК, не из бюджетных средств, а по 
договору с муниципальным заказчиком при учете ре-
зультатов своей деятельности с исполнителями муници-
пального заказа (подрядчиками). 

УК, переходя на договорные отношения с исполните-
лями (подрядчиками), должна принимать на себя надле-
жащие обязательства по планированию расходов и кон-
тролю работ на ЖФ, проведению проверок и осмотров до-
мов. Это обеспечивается, прежде всего, существенными 
признаками договора – объектом, объемом и перечнем ра-
бот по объекту, видам и качеством предоставляемых услуг, 
условиями их оплаты, порядком финансирования и т.п. 

Исполнители (подрядчики) муниципального заказа при 
прозрачной системе договорных отношений должны, с одной 
стороны, получить гарантии оплат выполненного объема ра-
бот, обеспеченные заинтересованностью УК в подрядчике. И 
с другой стороны, УК будет иметь возможность влиять на 
эффективность работы подрядчика, через изменение условий 
конкурса на обслуживание ЖФ. Конструктивным примером 
изменения условий конкурса может служить экономическая 
концессия, обеспечивающая инвестиционную привлекатель-
ность отрасли. 

Таким образом, прозрачные и эффективные договорные 
отношения формирования и исполнения муниципального за-
каза, нацеленные на гармонизацию интересов всех участни-
ков, ликвидируют противоречия и конфликты, обеспечивают 
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эффективное решение задач, осуществление функции управ-
ления для достижения целей муниципального заказа, сокра-
щают число степеней свободы для злоупотреблений со сто-
роны местных органов власти и управления ЖКХ. 

Приведенные выше общие положения реформирования 
договорных отношений в России, например, в Москве, 
трансформировались следующим образом. Сторонами, уча-
ствующими в формировании и исполнении муниципального 
заказа выступают:  

Орган местного самоуправления (муниципальный за-
казчик) – орган, регулирующий деятельность по производст-
ву товаров, выполнению работ, оказанию услуг для муници-
пальных нужд;  

 Служба Заказчика (управляющая организация-заказчик) 
– организация, уполномоченная органом местного само-
управления на формирование и размещение муниципального 
заказа;  

 Организации, занимающиеся обслуживанием и ремон-
том жилищного фонда, организации, осуществляющие 
энерго- и водоснабжение, другие организации, выполняю-
щие работы для населения муниципального образования и 
финансируемые (полностью или частично) за счет средств 
местного бюджета – организации-исполнители муниципаль-
ного заказа, осуществляющие поставку товаров (работ, услуг) 
для муниципальных нужд; 

другие юридические или физические лица, привлекае-
мые к выполнению отдельных работ, услуг организациями-
исполнителями муниципального заказа – подрядные органи-
зации, выполняющие работы или оказывающие услуги по до-
говорам подряда с исполнителями муниципального заказа. 
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В целях поставки товаров, работ, услуг для муниципаль-
ных нужд между органом местного самоуправления и служ-
бой заказчика заключается муниципальный контракт (дого-
вор) на поставку товаров, выполнение работ, оказание услуг 
для муниципальных нужд. 

В муниципальный контракт (договор) включается весь 
перечень поставляемых населению коммунальных услуг по 
содержанию и ремонту жилищного фонда, работ по благоус-
тройству территории. При формировании муниципального 
заказа устанавливаются источники финансирования всех ра-
бот, услуг: 

средства населения, поступающие в оплату за содержа-
ние и ремонт жилья (квартирная плата); 

средства населения, поступающие в оплату коммуналь-
ных услуг; 

средства местного бюджета. 
В целях определения условий исполнения муниципаль-

ного заказа между службой заказчика и организацией-
исполнителем заключается договор поставки товаров, работ, 
услуг для муниципальных нужд. 

Организации-исполнители муниципального заказа могут 
привлекать к исполнению своих работ, услуг, предусмотрен-
ных договором поставки, другие организации на условиях за-
ключения договоров подряда на выполнение работ, услуг. 
При этом ответственность за исполнение договора-поставки 
несет организация-исполнитель муниципального заказа. 

В Москве взаимоотношения органа местного самоуправ-
ления и службы заказчика, не договорные, а администра-
тивные, т.к. дирекция единого заказчика (ДЕЗ) является го-
сударственным унитарным предприятием, учрежденным 
Москомимуществом. В своей деятельности она руководству-
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ется Уставом и распоряжениями вышестоящих органов 
(Префектура, Управа, Управление жилищно-коммунального 
хозяйства, Управление городского заказа и т.д.). Слабо раз-
виты договорные отношения и с жителями, которые тоже яв-
ляются плательщиками за жилищно-коммунальные услуги. 
Типичная укрупненная схема взаимосвязей ДЕЗ с подрядны-
ми организациями и поставщиками коммунальных услуг 
представлена на рис. 8.3. 

Таким образом, анализ опыта России показал, что для 
формирования полноценной системы управления муници-
пальным заказом на исполнение ЖКУ в  Минске необходимо 
разработать Положение «Об организации поставки товаров, 
работ, услуг для муниципальных нужд по обслуживанию жи-
лищного фонда», включающее: 

Положение о муниципальном заказчике в сфере оказания 
ЖКУ; 

порядок применения санкций к муниципальному заказ-
чику за несоблюдение нормативно-технических требований 
по использованию, содержанию и ремонту жилищного фонда 
и придомовых территорий; 

порядок формирования заказа по содержанию, эксплуа-
тации, ремонту объектов ЖКХ и оказания услуг жилищно-
коммунального назначения на территории; 

порядок формирования договорных отношений между 
участниками муниципального заказа на поставку товаров, 
работ, услуг для муниципальных нужд; 

порядок формирования основных показателей договоров 
на исполнение муниципального заказа в сфере ЖКУ должен 
содержать методологию  обоснования перечня и объемов ра-
бот (в натуральном выражении), стоимость,  а также меха-
низмы ответственности сторон, заключивших договор; 
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порядок формирования и защиты бюджетной заявки; 
порядок расходования бюджетных средств и платежей, 

полученных от потребителей; 
порядок пересмотра Мингорсоветом нормативов потреб-

ления жилищно-коммунальных услуг населением; 
порядок определения ставок и тарифов на ЖКУ; 
порядок отбора объектов на капитальный ремонт и ре-

конструкцию; 
порядок контроля исполнения заказа по содержанию, 

эксплуатации, 
ремонту объектов ЖКХ и оказания ЖКУ с участием не-

зависимого общественного контроля.     
Для развития конкуренции и повышения эффективности 

жилищно-коммунальной политики необходимо разработать: 
Положение о мониторинге жилищных и коммунальных 

предприятий на рынке ЖКУ; 
Положение по обслуживанию жилищного фонда на ус-

ловиях долгосрочной концессии; 
Положение о проведении конкурсов по обслуживанию 

жилищного фонда на условиях долгосрочной концессии. 
К числу необходимых документов, сопутствующих 

результативному внедрению Правил предоставления жилищ-
ных и коммунальных услуг, относятся следующие: 

1. Положение о механизме снижения населению плате-
жей и выплаты компенсаций за жилищные и коммунальные 
услуги при нарушении их качества; 

2. Положение о порядке применения финансовых санк-
ций к исполнителям при нарушении качества и стимулирова-
ния при предоставлении качественных жилищных и комму-
нальных услуг. 
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             Договоры подряда 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Рис. 8.3. Типичная схема взаимосвязей ДЕЗ с подрядными организациями и поставщиками ресурсов в  г.Москве 

         ДЕЗ 

Мосгортепло 

ГУП «Мостеплоэнерго» 
Ведомственные котельные 

АО «Мосэнерго» 

Капитальный ремонт 
(Организации, выиграв-

шие конкурс на           
его проведение) 

Стоимость работ по кон-
курсу 

Текущий ремонт 
(Организации, выиг-
равшие конкурс) 

Стоимость работ по 
утвержденным законо-
дательно тарифам. 

Обслуживание жилого 
фонда 

(Организации, выиграв-
шие конкурс) 

Стоимость работ рас-
четная (на 1м2 обслужи-

ваемой площади) 

Механическая уборка 
территории, вывоз му-
сора, вывоз безхозного 
транспорта и проч. 
(Организации, выиграв-

шие конкурс) 
Стоимость работ по 

утвержденным законо-
дательно тарифам 

Мосводоканал 
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Внедрение в практику ЖКХ первого Положения призва-
но содействовать защите прав потребителей, усилению кон-
трольных функций и предъявлению штрафных санкций к ис-
полнителю ЖКУ.  

Положение должно включать в себя: 
правила признания услуги качественной, некачественной 

или неоказанной; 
процедуры контроля и фиксации нарушений; 
нормативные сроки устранения неисправностей и  недо-

делок; 
правила снижения оплаты в случае нарушения качества и 

режима предоставления услуги; 
процедуры оформления снижения оплаты и выплаты 

компенсаций. 
Продвижение второго Положения призвано поддержать 

механизм стимулирования повышения качества предоставле-
ния ЖКУ.  

Положение должно включать в себя:  
характеристику видов нарушений по объектам (подвалы 

и технические подполья, входы в здание и на  лестничные 
клетки, крыши, наружные стены, окна и т.д., центральное 
отопление, горячее и холодное водоснабжение, канализация, 
вентиляция и пр.);  

порядок расчета и взыскания санкций (порядок примене-
ния, плательщики, размеры и сроки вынесения финансовых 
санкций);  

порядок использования средств от применения финансо-
вых санкций;  

порядок стимулирования исполнителей при повышении 
качества ЖКУ. 
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Кроме того, для усиления возможности контроля над ка-
чеством предоставляемых ЖКУ со стороны независимых 
общественных организаций, необходимо разработать «Поло-
жение о независимой экспертизе в сфере предоставления жи-
лищных и коммунальных услуг г. Минска». А для норматив-
ного закрепления отношений между потребителями и испол-
нителями ЖКУ – «Положение о договорных отношениях ме-
жду исполнителями и потребителями жилищных и комму-
нальных услуг в г. Минске» с учетом разработанных системы 
показателей качества и механизмов обеспечения прозрачно-
сти договорных отношений.  

Для ТСЖ принципиальным моментом должно являться 
то, что потребители должны иметь возможность участвовать 
в выборе исполнителей муниципального заказа. 

Республиканская нормативная база должна формировать 
модель взаимоотношений участников исполнения муници-
пального заказа и позволить увязать интересы собственника, 
организаций ЖКХ и потребителя услуг. 

С учетом российского опыта, к числу необходимых рес-
публиканских актов, требующих первоочередной разработки 
следует отнести:  

1. Положение о порядке проведения конкурса на право 
выполнения муниципального заказа. Издание такого акта на 
республиканском уровне позволит достичь единообразия 
конкурсных процедур в различных населенных пунктах и из-
бежать произвола со стороны местной администрации. 

2. Положение о порядке заключения обязательного дого-
вора на выполнение муниципального заказа. 

3. Типовые договоры на поставку коммунальных услуг. 
Существующие (например, на отпуск воды) должны быть пе-
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реработаны, а не существующие (например, на поставку теп-
ловой энергии) должны быть приняты. В настоящее время 
договоры, заключаемые между поставщиками и потребите-
лями коммунальных услуг, не содержат положений об ответ-
ственности за некачественное предоставление услуг, в них не 
содержится порядок предъявления претензий и разрешения 
споров. Отсутствуют также положения о качестве предостав-
ляемых ресурсов и способах его проверки.  

4. Необходимы типовые договоры между конечными по-
требителями услуг (жильцами) и поставляющими им эти ус-
луги организациями. В них также необходимо предусмотреть 
освещение указанных выше вопросов. Кроме регулирования 
отношений по поставке коммунальных услуг с участием гра-
ждан, такие договоры будут выполнять для них и информа-
тивно-правовую функцию, служить указателем на объем их 
прав в сфере коммунальных услуг и способы их защиты. 

5. Типовые договоры между ТСЖ (потребителями ком-
мунальных услуг) и поставляющими им эти услуги организа-
циями. 
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9. Пути активизации работы по оказанию платных услуг 
и совершенствованию арендных отношений 

В настоящее время жилищные ремонтно-эксплуата-
ционные объединения (ЖРЭО) и жилищно-эксплуатацион-
ные службы (ЖЭС) являются планово-убыточными. Для со-
кращения бюджетных дотаций логичным представляется по-
иск путей сокращения расходов на жилищное хозяйство  пу-
тем обеспечения финансирования воспроизводства предпри-
ятий жилищного хозяйства, а также повышения эффективно-
сти жилищно-эксплуатационных служб и улучшения качест-
ва услуг, предоставляемых ими.  

Повысить эффективность деятельности предприятий жи-
лищного хозяйства  возможно путем увеличения для населе-
ния платы за техническое обслуживание, увеличения объемов 
платных услуг, установления непосредственной зависимости 
заработной платы сотрудников ЖЭС от качества оказывае-
мых услуг, экономии финансовых средств, а также аренды 
помещений. Это возможно при самостоятельности предпри-
ятий жилищного хозяйства. 

В настоящее время в Минске осуществлен перевод жи-
лищно-эксплуатационных служб на самостоятельный баланс 
с предоставлением им статуса юридических лиц на основа-
нии решения Горисполкома от 03.12.1998 г. № 1282 «О со-
вершенствовании структуры жилищного хозяйства г. Мин-
ска». Данное решение определило порядок и сроки перевода 
ЖЭС на самостоятельный баланс. Указанный перевод ЖЭС 
предусматривал решение следующих задач: улучшение каче-
ства обслуживания жилищного фонда на основе повышения 
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ответственности персонала, увеличение объемов и улучше-
ние качества жилищно-коммунальных услуг населению и в 
том числе платных бытовых, повышение заработной платы 
работников жилищных организаций за счет увеличения до-
ходов ЖЭС; увеличение объемов работ, выполняемых хоз-
способом, улучшение работы в ЖЭС с населением по месту 
жительства в вопросах сохранности жилищного фонда, соз-
дание рынка услуг по эксплуатации жилья. 

При переходе ЖЭС на самостоятельность ЖРЭО стало 
выполнять по отношению к ЖЭС функции заказчика и пред-
ставлять интересы администрации. ЖЭС на основе заклю-
ченного со ЖРЭО договора на ремонт и содержание жилищ-
ного фонда теперь исполняет функции подрядчика по экс-
плуатации жилищного фонда. В настоящее время в доходы 
ЖЭС включено: 

оплата ЖРЭО, согласно заключенным договорам с ЖЭС, 
за выполненные работы по содержанию жилфонда;  

плата за техническое обслуживание; 
выполнение платных бытовых услуг населению. 
Перевод ЖЭС на самостоятельный баланс был завершен в 

1 кв. 2001 г. Продолжительность перевода объясняется причи-
нами необходимости подбора и подготовки квалифицирован-
ного персонала для управления деятельностью ЖЭС; необхо-
димостью проведения расширенной методологической и разъ-
яснительной работы по переводу ЖЭС на новые условия хо-
зяйствования; преодолением инертности мышления руководи-
телей ЖЭС и ЖРЭО. Большой проблемой является недоста-
ток квалифицированных кадров для работы на руководя-
щих должностях ЖЭС в условиях самостоятельности. По-
нашему мнению, УП «ГПУЖХ» необходимо составить ре-
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зерв кадров, подходящих по квалификации на руководя-
щую должность в ЖЭС, Министерству жилищно-комму-
нального хозяйства Республики Беларусь совместно с Ми-
нистерством образования подготовить программу по под-
готовке и переподготовке кадрового состава. Помимо этого 
необходимо включить в программу Республиканского ин-
ститута повышения квалификации и переподготовки кад-
ров переквалификацию по специальности «менеджер жи-
лищно-коммунального предприятия». 

За рассматриваемый период жилищные организации зна-
чительно активизировали работу с населением по месту жи-
тельства по вопросам сохранности жилищного фонда. Повы-
силось и качество оказываемых жилищно-коммунальных ус-
луг, что видно  из анализа обращений в ЖЭС. Количество 
критических  обращений граждан в  2001 г. уменьшилось на 
11, а  в 2002 г. – на 14 %. Однако, одной из важнейших 
проблем остается недостаточная информированность на-
селения о работе ЖЭС, в том числе оказанию платных 
услуг, а также отсутствие широкомасштабной рекламы 
среди населения по сохранности жилищного фонда. По 
нашему мнению, УП «ГПУЖХ» необходимо организовать 
разъяснительную работу (через ЖЭС) среди граждан по 
вопросам сохранности жилищного фонда, их долевому 
участию в ремонте подъездов, установке металлических 
дверей с кодово-домофонной системой и др. Периодиче-
ски освещать в средствах массовой информации вопросы 
деятельности  жилищных организаций и  оказания ими 
платных услуг. 

Изучение результатов перевода ЖЭС на новые условия 
хозяйствования показало, что в разрезе районов они имеют 
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определенные различия. Так если в ЖРЭО Ленинского, 
ЖРЭО-2 Фрунзенского и Центрального районов перевод 
ЖЭС был проведен организованно и в установленные сроки, 
то это сказалось и на результатах финансово-хозяйственной 
деятельности как ЖЭС, так и ЖРЭО в целом. В ЖЭС назван-
ных районов сформировался квалифицированный кадровый 
состав руководителей и мастеров; сменяемости директоров 
ЖЭС в ЖРЭО Ленинского района в процессе перевода на са-
мостоятельность не было, в ЖРЭО Центрального и ЖРЭО-2 
Фрунзенского района сменилось по одному директору ЖЭС. 
Данные районы работали стабильно и по оказанию плат-
ных бытовых услуг, годовые плановые задания ими выпол-
нены. Расширилась и номенклатура работ, выполняемых как 
за счет оказания платных бытовых услуг населению, так и 
собственными силами по ремонту жилья. Кроме традицион-
ных работ профилактического ремонта рядом ЖЭС  (№ 37 – 
Фрунзенского района, 80 – Ленинского, 38 – Центрального 
района и некоторыми др.) выполняются работы по установке 
приборов учета воды в квартирах, установке металлических 
дверей, замене канализационных и водопроводных труб на 
полипропиленовые, ремонт кровель и др. работы, имеющие 
лицензионный характер. Кроме этого, ЖЭС уже зарабатыва-
ют собственные оборотные средства на приобретение мате-
риалов, инструментов и механизмов. Так, например, ЖЭС 
№№ 37 и 83 – Фрунзенского, 91 – Заводского, 51 – Ленинско-
го районов за счет средств от оказания бытовых услуг приоб-
ретались сварочные трансформаторы, электроинструменты, 
спецодежда и оргтехника. 

Одним из главных положительных моментов за рассматри-
ваемый период работы ЖЭС в условиях самостоятельности яв-
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ляется рост объемов оказания платных бытовых услуг населе-
нию. Так, до перевода ЖЭС на самостоятельный баланс все 
средства от выполнения работ по быту поступали на счета 
ЖРЭО, и у конкретных работников не было материальной заин-
тересованности в наращивании объемов выполняемых работ. В 
результате, доходы, получаемые от выполнения работ по быту, 
были незначительные, так как удельный вес бытовых услуг со-
ставляет только 1,5 % в составе платных услуг населению. С 
целью материальной заинтересованности работников ЖЭС в 
наращивании объемов оказываемых услуг были разработаны и 
внесены изменения в Положение о премировании, позволяю-
щие до 50 % средств от выполненных работ направлять на ма-
териальное стимулирование работников, непосредственно заня-
тых оказанием платных услуг населению. Дополнительная за-
работная плата за оказанные бытовые услуги рабочих по ЖЭС в 
среднем возросла на 20 %. Несмотря на достигнутые в работе 
ЖЭС результаты, отсутствует прямая зависимость между 
экономией финансовых средств, качеством выполненных 
работ и заработной платой работников жилищных пред-
приятий. Заработная плата работников, непосредственно 
выполняющих платные услуги остается незначительной – 
порядка 120 у.е. По-нашему мнению, Министерству жи-
лищно-коммунального хозяйства необходимо разработать 
систему материального поощрения работников жилищных 
предприятий, а также установить непосредственною зави-
симость заработной платы сотрудников ЖЭС от качества 
оказываемых услуг, экономии бюджетных финансовых 
средств и объемов аренды помещений. 

Учет платных услуг населению в подведомственных пред-
приятиях системы УП «ГПУЖХ» осуществляется на основа-
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нии Инструкции по учету платных услуг населению, утвер-
жденной Постановлением Министерства статистики и анализа 
Республики Беларусь № 57 от 27.06.2002 г. В состав платных 
услуг населению входят:  услуги связи, бытовые,  жилищно-
коммунальные и прочие услуги. Удельный вес жилищно-
коммунальных услуг в составе платных услуг населению со-
ставляет 94,3 %; бытовых – 1,5; прочих услуг – 4,2 %. 

Формирование цен (тарифов) на жилищно-коммуналь-
ные услуги для населения осуществляет Министерство эко-
номики Республики Беларусь. В связи с тем, что жилищно-
коммунальные услуги занимают наибольший удельный вес в 
составе платных услуг, темпы роста платных услуг находятся 
в прямой зависимости от уровня повышения (индексации) 
цен, тарифов на жилищно-коммунальные услуги для населе-
ния, устанавливаемые Министерством экономики Республи-
ки Беларусь.  

Бытовые услуги включают в себя ремонтные работы, та-
кие как сантехнические, отделочные, электрические, плот-
ницкие, прочие. Динамика проведения бытовых услуг отсле-
живается УП «ГПУЖХ» с 2002 г., за 1999–2001 гг. учет 
удельного веса по видам бытовых услуг не производился 
(табл.9.1). 

Таблица 9.1. Динамика бытовых услуг (%), 2002 – 6 месяцев 
2003 гг. 

Наименование работ 2002 г. 6 мес. 2003 г. 
Сантехнические 75 73 
Отделочные   7 13 
Электрические     1,2     1,1 
Плотницкие     0,8     0,6 
Прочие 16   12,3 
ИТОГО: 100 100 
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ЖЭС осуществляют выполнение платных бытовых услуг 
по заявкам населения на основании Прейскуранта Б66-03 на 
ремонтно-строительные работы, утвержденного постановле-
нием Госкомцен БССР от 17.07.1981 г. № 308, а также повы-
шающего коэффициента к нему, доводимого Министерством 
жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь. В 
настоящее время перечня бытовых услуг, указанного в Прей-
скуранте не достаточно. УП «ГПУЖХ» обратилось в Мини-
стерство жилищно-коммунального хозяйства Республики Бе-
ларусь с предложениями по обновлению и расширению пе-
речня бытовых услуг населению, которые в настоящее время 
находятся на доработке.  

Согласно результатам выполнения платных бытовых ус-
луг в 1999 г. объем бытовых услуг составил 4,7 млн  руб., в 
2000 г. – 67,8 млн  руб., т.е. объем работ возрос в 14,5 раза           
(в сопоставимых условиях в 4,1 раза). В 2001 г. объем плат-
ных бытовых услуг по сравнению с 2000 г. возрос в 6,3 раза 
(в 2,1 раза в сопоставимых условиях) и составил 426 млн руб. 
Помимо этого, во исполнение п.17 протокола Президента 
Республики Беларусь № 28 от 30.07.2002 г., УП «ГПУЖХ»  
довело до сведения жилищных организаций информацию об 
увеличении объемов бытовых услуг населению в 2002 г. не 
менее чем на 20 % и 2003 г. – в 2 раза по сравнению с 2002 г. 
В 2003 г. ожидаемый объем платных бытовых услуг населе-
нию (при запланированном росте в 2 раза по отношению к 
2002 г.) составит 2000 млн руб. в ценах 2002 г.  или 2400 млн 
руб. в прогнозных ценах 2003 г.  

Данные об объеме  платных услуг населению за период 
1999–2002 гг. представлен в табл. 9.2.  
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Таблица 9.2. Объем реализации платных услуг (в том числе бытовые услуги) населению за период 
1999 – 2002 гг. (2003 г. прогноз), млн руб. 

ЖРЭО 1999 г. 2000 г. 2001 г. 2002 г. 2003 г.       
(прогноз) 

 Всего Из них 
быт. 
услуги 

Всего Из них 
быт. 
услуги 

Всего Из них 
быт. 
услуги 

Всего Из них 
быт. 
услуги 

Всего 

Заводское 255,8 5,76 1 346,3 23,4 3 972 72,4 12 266,5 215,7 23 679,5 
Ленинское 146,3 3,48 1 138,2 20,2 3 726,3 68,7 11 316,1 204,5 18 529 
Московское 217,3 4,01 1 607,1 30,7 4 894,7 97,5 14 312,9 235,4 27 425,5 

Октябрьское 91,5 1,76 856,5 14,8 2 583,4 48,7 7 430,5 127,4 16 305 
Партизанское 60,1 1,32 492 9,9 1 586,6 27,7 4 248,8 77,4 9 197 

Первомайское 181,5 3,07 1 456,5 24,5 3 926,3 70,8 12 459,1 211,5 20 817,6 
Советское 116 2,27 1 005,1 19,7 1 042,3 17,8 8 370,8 154,2 14 652 
Фрунзенское №1 154,5 2,08 1 360,3 22,1 4 159,5 78,5 11 519,4 207,7 24 516 

Фрунзенское №2 165,5 3,08 1 294,1 23,4 2 845,8 50,7 8 534 122,2 13 550,4 
Центральное 55,6 1,08 458,9 7,8 2 347,2 40,5 6 564,6 108,7 13 603 

ЭКУП «Сокол-
коммунсервис» 

– – – – – – – – 241,88 

ПЛАН 1 021,3 – 8 210,1 – 26 044,6 – 81 447,3 – 177 432,4 
ИТОГО 1 444,1 27,91 11 015 196,5 31 084 573,3 97 022,7 1664,7 182 516,6 



 

 156 

На основании данных, приведенных в табл. 9.2, построе-
ны диаграммы процентного соотношения количества быто-
вых услуг в составе платных услуг за период 1999 – 2003 гг. 
(рис.9.1). 
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Рис. 9.1. Динамика количества бытовых услуг в составе платных 
услуг за период 1999 – 2003гг. (процентное соотношение). 

На рис. 9.1 видно, что количество бытовых услуг в соста-
ве платных услуг не превышает 2 %. Предприятия УП 
«ГПУЖХ» имеют план по реализации платных бытовых ус-
луг населению, который рассчитывается чисто теоретически 
и составляет порядка 1,5 % от годового дохода жилищных 
организаций. Это составляет порядка двух услуг на один ли-
цевой счет в год. Данный план обоснован тем, что в Минске 
большое количество малообеспеченных семей, в том числе 
людей пенсионного возраста. Эта категория граждан не име-
ет прожиточного минимума и, как следствие, не в состоянии 
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оплачивать платные бытовые услуги. Согласно прогнозным 
показателям в целом по городу планируется за 2003 г. дове-
сти объем платных бытовых услуг до 2,3 %. 

Рассмотрим динамику роста бытовых услуг по ЖРЭО за 
1998–2002 гг. (рис.9.2). 
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Рис. 9.2. Динамика роста бытовых услуг по ЖРЭО за 1998 – 2002 гг. 

На рис. 9.2 видно, что  интенсивный рост услуг начался с 
2000 г. и имел постоянную тенденцию к увеличению. 

В настоящее время существует недоработка в части 
отнесения платежей в разряд платных услуг: коммуналь-
ные услуги являются транзитными платежами, однако 
включены в разряд доходов жилищных организаций. УП 
«ГПУЖХ» необходимо инициировать перед Министерст-
вом жилищно-коммунального хозяйства Республики Бе-
ларусь исключение из разряда платных коммунальные 
услуги, оплачиваемые населением, поскольку они не яв-
ляются доходами жилищных организаций и искажают 
учет доходов. 
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Одной из самых серьезных проблем, с которой столкну-
лись ЖЭС после перевода на самостоятельность, является 
проблема аренды. Известно, что, осуществляя хозяйствен-
ную деятельность, юридические лица сталкиваются с необ-
ходимостью аренды того или иного имущества. Отношения 
по поводу аренды относятся к договорным обязательствам, 
возникают на основании договора, заключаемого двумя сто-
ронами: арендатором и арендодателем. Гражданский Кодекс 
Республики Беларусь (далее – ГК) достаточно полно регули-
рует отношения, возникающие при аренде имущества, и со-
держит как общие положения, так и особенности аренды 
транспортных средств, зданий и сооружений, предприятий 
как имущественного комплекса, финансовой аренды (лизин-
га) и другие положения. В силу ГК по договору аренды арен-
додатель обязуется предоставить арендатору имущество за 
плату во временное владение и пользование или во времен-
ное пользование. Доходы, полученные арендатором в резуль-
тате использования арендованного имущества в соответствии 
с договором, являются его собственностью.  

Юридические лица всех форм собственности и физиче-
ские лица в срок до 1.01.2002 г. обязаны зарегистрировать в 
Едином государственном реестре договоров аренды дейст-
вующие договоры аренды зданий, сооружений, нежилых по-
мещений, заключенные после 1.07.1999 г. Предусмотрено, 
что договора аренды зданий, сооружений, нежилых помеще-
ний (и внесенные изменения) считаются заключенными  с 
момента их государственной регистрации. Государственную 
регистрацию указанных договоров аренды (кроме объектов 
специального назначения) осуществляют органы регистрации 
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и технической инвентаризации в административно-террито-
риальных единицах Республики Беларусь. 

Не ставя задачи освещения всех аспектов правоотноше-
ний по поводу аренды, хотелось бы особое внимание уделить 
особенностям аренды зданий, сооружений, помещений, на-
ходящихся в республиканской и коммунальной собственно-
сти. Следует иметь в виду, что целый ряд вопросов, связан-
ных с арендой этих объектов, находящихся в республикан-
ской собственности (собственность Республики Беларусь), 
урегулирован не только нормами ГК, но и актами Президен-
та, Правительства Республики Беларусь. В частности, Указ от 
4.01.1996 г. № 9 «Об упорядочении использования зданий, 
сооружений и иных помещений, находящихся в государст-
венной собственности» наряду с другими вопросами уста-
навливает, что юридические лица, основанные на негосудар-
ственной собственности, предприниматели, осуществляющие 
свою деятельность без образования юридического лица, мо-
гут пользоваться зданиями, сооружениями и иными нежилы-
ми помещениями, находящимися в республиканской собст-
венности, только при условии заключения договора аренды. 

Во исполнение Указа от 4.01.1996 г. № 9, подготовлено 
Положение о едином порядке сдачи в аренду и использова-
ния зданий, сооружений и иных помещений, находящихся в 
республиканской собственности. Положение утверждено 
Министерствами государственного имущества, экономики, 
строительства и архитектуры, жилищно-коммунального хо-
зяйства, юстиции. Оно  определяет:  порядок передачи и рас-
смотрения предложений о предоставлении объектов в арен-
ду; требования к договору аренды; порядок сдачи и прием-
ки объектов при заключении договора; порядок учета объ-
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ектов, сданных в аренду; контроля за использованием зда-
ний, сооружений, помещений, сданных в аренду.  

Указом от 21.08.1996 г. № 302 «О порядке определения 
минимальных ставок арендной платы за помещения в адми-
нистративных зданиях и сооружениях, находящиеся в госу-
дарственной собственности» утвержден Порядок определе-
ния минимальных ставок арендной платы за указанные по-
мещения. Он устанавливает, что минимальные ставки аренд-
ной платы за помещения, находящиеся в государственной 
собственности, являются обязательными для всех арендода-
телей и применяются для арендаторов всех форм собственно-
сти. Арендодателям поручено обеспечить первоочередное 
предоставление необходимых помещений, находящихся в го-
сударственной собственности, в аренду учреждениям и орга-
низациям, финансируемым из государственного бюджета. 
Указом утверждены минимальные ставки арендной платы за 
помещения, находящиеся в республиканской собственности, 
и установлено, что арендная плата не может быть ниже этих 
ставок, за исключением случаев, предусмотренных Прези-
дентом или уполномоченным им органом. Ставки дифферен-
цированы с учетом местонахождения и назначения админи-
стративного здания, сооружения и установлены в долларах 
США в месяц за один кв. м арендуемой площади. Для города 
Минска и областных центров эти ставки колеблются от 5 до 
10 и от 2,5 до 6 дол  США за один кв. м соответственно. 
Минимальная ставка арендной платы включает в себя только 
амортизационные отчисления по арендуемым помещениям и 
подлежит корректировке с учетом коэффициентов месторас-
положения зданий, комфортности (отсутствие естественного 
освещения, отопления, центрального водоснабжения и водо-
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отведения, телефонной связи). Коэффициенты установлены в 
значении от 0,5 до 1. При наличии оснований для примене-
ния нескольких коэффициентов применяются все. 

Утвержденный Указом от 21.08.1996 г. № 302 Порядок 
определения минимальных ставок арендной платы распро-
странялся на коммунальную собственность в той части, в ко-
торой это не противоречило порядку управления и распоря-
жения коммунальной собственностью, определенному в со-
ответствии с Конституцией Республики Беларусь местными 
Советами депутатов. Используя свое конституционное право, 
местные исполнительные и распорядительные органы опре-
делили соответствующие минимальные ставки арендной пла-
ты за помещения, находящиеся в коммунальной собственно-
сти. Так, решением Минского областного исполнительного 
комитета от 27.09.2000 г. № 636 установлены ставки аренд-
ной платы за помещения в административных зданиях и со-
оружениях коммунальной собственности, расположенных на 
территории  Минска. Эти ставки дифференцированы в зави-
симости от месторасположения объекта в той или иной эко-
номико-планировочной зоне и целевого использования объ-
екта аренды и колеблются от 10 до 30 дол. США в месяц за 
один кв. м арендуемой площади. Подобное решение принято 
также и Минским городским исполнительным комитетом 
26.10.2000 г. 

Рассматривая проблему аренды жилищно-коммунальных 
предприятий необходимо отметить, что арендодателями, на 
балансе которых находится коммунальная собственность, яв-
ляются Жилищные ремонтно-эксплуатационные объедине-
ния (ЖРЭО). Жилищно-эксплуатационные службы (ЖЭС), 
являясь структурными подразделениями ЖРЭО, не платили 
аренду в отличие от лифтовых служб, которые арендовали 
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площади по ставке 5 дол. США с применением понижающего 
коэффициента 0,4, т.е. 2 дол. США. 

С 1.01.2003 г. вступил в силу Указ Президента Республи-
ки Беларусь № 495, который внес ряд изменений по аренд-
ным отношениям. Однако после детального рассмотрения 
выяснилось, что позиции Указа создают большие проблемы 
некоторым хозяйственным структурам, в частности жилищ-
но-эксплуатационным службам. Указанные службы теорети-
чески являются самостоятельными хозяйственными субъекта-
ми, однако, на практике, в связи со спецификой жилищного хо-
зяйства Республики Беларусь, являются планово-убыточными 
и постоянно нуждаются в бюджетных дотациях. Следователь-
но, оплачивать арендные платежи на общих основаниях, со-
гласно Указу Президента Республики Беларусь № 495, не 
представляется возможным.  

Рассмотрим информацию по помещениям, в которых рас-
полагаются административно-управленческий аппарат ЖРЭО 
по системе УП «ГПУЖХ» (табл. 9.3). 

Таблица 9.3. Информация по помещениям, в которых распо-
лагаются административно-управленческий аппарат ЖРЭО по 
системе ГП УЖХ Мингорисполкома 

Окончание табл. 9.3 

Наименова-
ние ЖРЭО 

Общая пло-
щадь нежи-
лых поме-
щений в зда-
нии зани-
маемых ад-
министра-
тивно-

управленче-
ским аппара-
том,  кв. м 

Количество 
арендаторов и 
площадь по-
мещений, 
сдаваемых в 
аренду, коли-
чество/ кв. м 

Площадь ка-
бинетов, в 
здании зани-
маемая адми-
нистративно-
управленче-
ским аппара-
том, кв. м 

Общая  пло-
щадь нежилых 
помещений в 
здании зани-
маемых адми-
нистративно-
управленче-

ским аппаратом 
в целом по рай-
онам, кв. м 

Заводское 20 708 62/12 879 6 238 6 052 
Ленинское 6 698 15/1 475 3 305 4 164 
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Окончание табл. 9.3 

Наименова-
ние ЖРЭО 

Общая пло-
щадь нежи-
лых поме-
щений в зда-
нии зани-
маемых ад-
министра-
тивно-

управленче-
ским аппара-
том,  кв. м 

Количество 
арендаторов и 
площадь по-
мещений, 
сдаваемых в 
аренду, коли-
чество/ кв. м 

Площадь ка-
бинетов, в 
здании зани-
маемая адми-
нистративно-
управленче-
ским аппара-
том, кв. м 

Общая  пло-
щадь нежилых 
помещений в 
здании зани-
маемых адми-
нистративно-
управленче-

ским аппаратом 
в целом по рай-
онам, кв. м 

Московское 16 386,73 63/6 525,83 4 419 7 797 
Октябрьское 9 321 24/4 772 2 156,5 3 315 
Партизанское 6 904,1 24/1 098,9 1 634,47 2 231 
Первомайское 12 176 54/4 233,6 3 765,6 6 280 
Советское 13 644 65/9 264 2 096 3 652 
Фрунзенское 
№ 1 

13 930 66/7 299 2 051 6 107 

Фрунзенское 
№ 2 

16 144,2 18/2 698,4 1 801 3 010 

Центральное  3 930 12/909 2 111 2 532 
ИТОГО: 119 842,03 403/51 154,73 29 577,6 45 140 

Площадь арендуемых ЖЭС площадей у балансодержате-
лей – ЖРЭО – составляет 45345 кв. м (по состоянию на 
1.07.03 г.) (табл. 9.3). Все ЖЭС  Минска на сегодняшний день 
являются планово-убыточными и имеют просроченную за-
долженность районным ЖРЭО по арендной плате. Всего за                   
1 кв. 2003 г. по жилищному хозяйству Мингорисполкома ба-
лансовый убыток составлял 6,9 млрд  руб. Бюджетное финан-
сирование на покрытие убытков в указанном периоде соста-
вило 6,7 млрд руб. Отнесение ЖЭС суммы арендной платы, 
рассчитанной по базовым ставкам, на себестоимость приве-
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дет к ее росту и увеличению суммы убытков предприятий 
жилищного хозяйства УП «ГПУЖХ». 

Известно, что реальными доходами ЖЭС являются плат-
ные бытовые услуги. Исходя из проведенного исследования, 
доходы от реализации бытовых услуг по жилищному хозяйст-
ву составляют около 115 млн  руб. в месяц. В то же время, со-
гласно примерным расчетам, сумма, необходимая для оплаты 
ЖЭС аренды помещений, составляет около 230 млн  руб. еже-
месячно. Следовательно, доходов от реализации ЖЭС бытовых 
услуг населению не хватает для погашения этих затрат. Поми-
мо этого уплата арендной платы ЖЭС на счета ЖРЭО приве-
дет к необходимости увеличения бюджетного финансирования 
и перераспределению финансовых потоков за счет того, что 
ЖЭС необходимо будет компенсировать возросшие расходы, а 
ЖРЭО будут дополнительно уплачивать в бюджет налог на до-
ходы. До тех пор, пока у нас будет сохраняться существующая 
система дотирования организаций жилищного хозяйства, взи-
мание арендной платы с ЖЭС города (даже с применением по-
нижающих коэффициентов по виду деятельности к базовой 
ставке) нецелесообразно.  

В целом анализ работы ЖЭС в условиях самостоятельно-
сти выявил  проблемы, для решения которых предлагается  
провести ряд мероприятий (см. табл. 9.4). 
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Таблица 9.4. Мероприятия по совершенствованию оказания платных услуг и арендных отношений 
Окончание табл. 9.4. 

Проблема Мероприятия Исполнители 
Отсутствие прямой зависимости 
между экономией финансовых 
средств, качеством выполненных 
работ и заработной платой работ-
ников жилищных предприятий. 

Разработать систему материального поощрения работников 
жилищных предприятий, а также установить непосредствен-
ною зависимость заработной платы сотрудников ЖЭС от ка-
чества оказываемых услуг, экономии финансовых средств и 
объемов аренды помещений. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 

Большое количество вышестоящих 
отделов, участков координирующих 
деятельность жилищных предпри-
ятий, требующих значительных фи-
нансовых средств на содержание. 

Провести поэтапное сокращение персонала вышестоящих ко-
ординирующих отделов, участков с целью экономии бюджет-
ных финансовых средств, а также средств жилищных пред-
приятий, заработанных при выполнении платных услуг и 
аренды помещений. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 

Несовершенство нормативно-
методической базы. 

Совершенствовать нормативно-методическую базу, вырабо-
тать единые критерии оценки качества работы УП ГДП 
«ЖЭС», поэтапного достигнуть безубыточной их работы на 
условиях самофинансирования. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 

Недостаток квалифицированных 
кадров для работы на руководящих 
должностях в ЖЭС в условиях са-
мостоятельности. 

Составить резерв кадров, подходящих по квалификации на 
руководящую должность в ЖЭС. Проводить каждые полгода 
месячные семинары по обучению, подготовке и переподго-
товке кадрового состава. Включить в программу  Республи-
канского института по повышению квалификации и перепод-
готовки кадров переквалификацию по  специальности «ме-
неджер жилищно-коммунального предприятия».  

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ»                    
Министерство образо-
вания РБ    
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Окончание табл. 9.4. 
Проблема Мероприятия Исполнители 

Отсутствие необходимой самостоя-
тельности для проведения и рацио-
нализации работ на территориях 
обслуживающихся ЖЭС. 

Предоставить большую самостоятельность ЖЭС при выпол-
нении работ, ориентируясь только на конечный результат: ка-
чество работ, экономия бюджетных средств, повышение до-
ходов и безубыточности предприятия. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 

Нестабильность основных эконо-
мических показателей работы жи-
лищных предприятий. 

Улучшить качество  обслуживания жилищного фонда на ос-
нове повышения ответственности персонала. Увеличить объ-
емы и улучшить качество жилищно-коммунальных услуг на-
селению, в том числе платных бытовых; повысить заработную 
плату работников жилищных организаций за счет увеличения 
доходов ЖЭС; увеличить объемы работ, выполняемых хоз-
способом. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 

Недостаточная информированность 
населения о работе ЖЭС, оказанию 
платных услуг, а также отсутствие 
широкомасштабной рекламы среди 
населения по  сохранности жилищ-
ного фонда. 

Организовать разъяснительную работу среди граждан по их 
долевому участию в ремонте подъездов, установке металличе-
ских дверей с кодово-домофонной системой и других меро-
приятиях, связанных с сохранностью жилищного фонда. Пе-
риодически освещать в средствах массовой информации  во-
просы деятельности жилищных организаций, оказания плат-
ных услуг. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 

Недоработка в части отнесения 
платежей в разряд платных услуг: 
коммунальные услуги являются 
транзитными платежами, однако 
включены в разряд доходов жи-
лищных организаций.  

Исключить из разряда платных услуг коммунальные услуги, 
оплачиваемых населением, поскольку они не являются дохо-
дами жилищных организаций и искажают учет доходов.  

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 
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Окончание табл. 9.4. 
Проблема Мероприятия Исполнители 

Площади ЖЭС находятся в хозяй-
ственном ведении ЖРЭО, необхо-
димость оплаты арендной платы. 

Целесообразно передать площади, арендуемые ЖЭС, в их хо-
зяйственное ведение, т.к. не существует в настоящее время 
альтернативы данным службам. При условии дальнейшего 
развития их хозяйственной самостоятельности и формирова-
ния конкурентной среды в системе жилищного хозяйства воз-
можен возврат к вопросу об уплате ими арендной платы в 
полном объеме. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 

Отсутствие систематизации кон-
троля по выполнению поставлен-
ных планов и задач перед жилищ-
ными предприятиями. 

Обеспечить систематизацию проверок финансово-
хозяйственной деятельности УП ГДП «ЖЭС» в соответствии 
с действующими нормативными документами.  Обеспечить 
выполнение плановых заданий по оказанию платных бытовых 
услуг населению, расширению их ассортимента и повышению 
качества. Завершить работы по приведению в порядок слу-
жебных помещений УП ГДП «ЖЭС» с целью создания над-
лежащих условий для приема населения. Обеспечить выпол-
нение утвержденных программ по ремонту подъездов жилых 
домов, встроенно-пристроенных помещений, а также подва-
лов с целью дальнейшей аренды. 

Министерство жи-
лищно-коммунального 
хозяйства РБ 
УП «ГПУЖХ» 
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10. Уровень и структура занятости                                           
в жилищно-коммунальном хозяйстве  Минска 

Направления оптимизации занятости в жилищном                             
хозяйстве и совершенствование оплаты труда 

Жилищно-коммунальное хозяйство Минска является од-
ной из важнейших и социально значимых отраслей экономи-
ки столичного города. В то же время, в связи с необходимо-
стью дотирования этой отрасли, требования, предъявляемые 
к рациональному использованию ресурсов, здесь наиболее 
жесткие. Одними из таких ресурсов являются трудовые. Эф-
фективность их использования особенно важна для нормаль-
ной работы жилищно-коммунального хозяйства.  

Функции обслуживания жилищного фонда, текущего ре-
монта, т.е. поддержания его в соответствующем состоянии, 
ложатся, прежде всего, на работников ЖРЭО.  

В течение последних 4 лет наблюдается тенденция 
увеличения численности кадров занятых в жилищном хо-
зяйстве  Минска (в среднем на 7,5 % за год). Такая ситуа-
ция объясняется, прежде всего, передачей в ведомство УП 
«ГПУЖХ» подведомственного жилья РУП «МАЗ», РУП 
«МТЗ» и жилищного фонда военных городков, новым строи-
тельством и включением в черту города поселка «Сокол».  

Всего за последние 4 года численность кадров занятых в 
ЖРЭО возросла на 22 %, в том числе рабочих на 23, а руко-
водителей, специалистов и служащих – на 18 %. Увеличение 
доли руководителей, специалистов и служащих (с 26 % в 
1999 г. до 35 % в 2001 г.) было вызвано присвоением ЖЭС 
статуса самостоятельного юридического лица, что неиз-
бежно повлекло за собой рост управленческого аппарата. 

 



 

 169 

9010

2399

6611

9521

2607

6914

10011

2850

7261

10965

2836

8129

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

1999 2000 2001 2002

Численность всего, чел Руководители, специалисты, служащие Рабочие

 
Рис. 10.1. Численность и структура занятых в ЖРЭО 

 

Такую тенденцию нельзя признать положительной, и, по-
этому в целом правильной мерой было его централизованное 
сокращение в 2002 и 2003 гг., что позволило снизить долю 
руководителей, специалистов и служащих к 2003 г. до 26 %. 

Уменьшение доли рабочих в численности занятых в 
ЖРЭО, объясняется, кроме того, высокой текучестью рабо-
чих кадров и наличием постоянных вакансий на эти места. 

Таблица 10.1. Численность рабочих по текущему ремонту и 
рабочих по комплексной уборке за 2001 – 2002 гг. 
 2001 г. 2002 г. 2002 г. к 2001 г., 

% 
Рабочие по текущему ремонту 

Нормативная численность 6 770 8 205 121,2 
Фактическая численность 2 384 2 569 115,8 
Вакансии 242 742 306,61 
Коэффициент расширенной зоны 
обслуживания 

2,63 2,9 110,27 

Рабочие по комплексной уборке 
Нормативная численность 8 567 14 295 166,86 
Фактическая численность 4 774 5 080 124,88 
Вакансии 510 324 63,53 
Коэффициент расширенной зоны 
обслуживания 

1,92 2,6 135,42 
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Из данных, приведенных в  табл. 10.1, ясно видно, что, 
несмотря на увеличение коэффициента расширенной зоны 
обслуживания, рабочие вакансии остаются незаполненными, 
а количество вакансий рабочих по текущему ремонту увели-
чилось более чем в 3 раза. В то же время эта категория рабо-
чих, как правило, обслуживает почти в 3 раза больше объек-
тов (площадей), чем это положено по нормативам. Естест-
венно, такое положение отрицательно сказывается на качест-
ве проводимых работ. Подобная ситуация предопределяется 
низкими тарифными ставками, применяемыми для рабочих 
ЖКХ (см. табл. 10.2), что в конечном итоге приводит к край-
не высокой текучести кадров (см. табл. 10.3). В целом по 
ЖРЭО на 1.01.2003 г. она составляла 34,3 %, в то время как 
по рабочим специальностям – 35, а по ИТР только 4 %. При 
этом вакансии по ИТР практически отсутствуют, т.к. почти 
сразу же заполняются.  

Таблица 10.2. Текучесть кадров и численность работников 
ЖКХ г. Минска (в разрезе предприятий) за 2001 – 2002 гг. 

Окончание табл. 10.2. 
Процент текучести 

в том числе 
Предприятия 

всего 
ИТР рабочих 

Численность 

Заводское ЖРЭО     
2001       27,3 7,1 29 1 492 
на 1.11.2003  24 3,9 21 1 625 
Ленинское ЖРЭО     
2001  27,5 8 25 1 224 
на 1.11.2003  27,8 9,1 23 1 294 
Московское ЖРЭО     
2001  37,1 3 32 1 578 
на 1.11.2003  38,5 2,1 39 1 670 
Октябрьское ЖРЭО     
2001  52 2,7 59 835 
на 1.11.2003  54 3,8 52 895 
Партизанское ЖРЭО     
2001  21 2,7 22 762 
на 1.11.2003  10,6 2,3 9,1 864 
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Окончание табл. 10.2. 
Процент текучести 

в том числе 
Предприятия 

всего 
ИТР рабочих 

Численность 

Первомайское ЖРЭО     
2001  28,3 3,9 24,4 1 339 
на 1.11.2003  26,7 3,8 25 1 492 
Советское ЖРЭО     
2001  25 9 22 1 001 
на 1.11.2003  30 6 33 1 177 
Фрунзенское № 1      
2001  54,9 10,9 44,9 1 156 
на 1.11.2003  54 10,9 44,6 1 410 
Фрунзенское № 2     
2001  40,5 3,2 37,3 841 
на 1.11.2003  46 4 44 929 
Центральное ЖРЭО     
2001  32 5 37 893 
на 1.11.2003  35 3,7 32,8 979 
Итого: на 1.11.2003  34,3 4 35,1 12 335 
СКАП     
2001  14,2 6 15,6 622 
на 1.11.2003  9 5,3 8,5 651 
ГП МУГ     
2001  26 6 28 253 
на 1.11.2003  30 2 31,7 247 
ГАС     
2001  21 - 21 155 
на 1.11.2003  10 2,9 8,1 157 
Жилкомплект      
2001  31 2 32 184 
на 1.1 1.2003  26 1 27 175 
МТИС      
2001  9 2,7 8 183 
Итого: 12 2,7 10,2 1 885 
ГП УЖХ 4 4 0,1 87 
Всего по состоянию на 
1.11.2003 г. 

31,2 3,2 31,6 14 307 

 
Наиболее неблагоприятная ситуация с текучестью кадров 

среди рабочих наблюдается в Октябрьском (52 %) и Фрун-
зенских № 1 и 2 (44 и 44,6 %) ЖРЭО. Значительно более бла-
гоприятная ситуация с текучестью кадров на предприятиях 
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коммунального хозяйства. Здесь текучесть кадров среди ра-
бочих в среднем значительно ниже (10,2 %), хотя на некото-
рых предприятиях (Жилкомплект и ГП МУГ) она также до-
ходит до 30 %. Очевидно, что причины высокой текучести 
кадров определяются, прежде всего, несовершенством систе-
мы оплаты труда. В целом можно сказать, что при сложив-
шейся системе оплаты труда, рабочие в ЖРЭО задержи-
ваются, как правило, лишь в случае предоставления им в 
пользование служебной квартиры. 

Эффективность использования трудовых ресурсов во 
многом определяется уровнем и системой организации зара-
ботной платы. 

Таблица 10.3. Средняя заработная плата по жилищно-комму-
нальным предприятиям ГП УЖХ Мингорисполкома, 2001 – 2002 гг. 

Окончание табл. 10.3. 
ВСЕГО 

 (тыс. руб.) 
Соотношение 
со средне-
респ. 

Соотношение 
со сред. 
пром. 

Тариф-
ная 

ставка 
1 раз-
ряда 

Наименование ор-
ганизации 

2001  2002  2001  2002  2001  2002  

24000 УП ЖРЭО 
Заводского р-на 

122,1 187,1 0,9 0,9 0,8 0,8 

24000 УП ЖРЭО Ленин-
ского р-на 

110,5 183,4 0,8 0,9 0,7 0,8 

24000 УП ЖРЭО Мос-
ковского р-на 

123,6 198,6 0,9 1,0 0,8 0,9 

24000 УП ЖРЭО Ок-
тябрьского р-на 

112,7 190,8 0,9 1,0 0,8 0,8 

24000 УП ЖРЭО Парти-
занского района         

126,5 193,2 1,0 1,0 0,9 0,8 

24000 УП ЖРЭО Перво-
майского р-на 

114,9 177,3 0,9 0,9 0,8 0,8 

24000 УП ЖРЭО 
Советского р-на 

127,3 197,1 1,0 1,0 0,9 0,9 

24000 УП ЖРЭО-1 Фрун-
зенского р-на 

119,8 196,0 0,9 1,0 0,8 0,8 

24000 УП ЖРЭО-2 Фрун-
зенского р-на 

119,0 206,2 0,9 1,0 0,8 0,9 
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Окончание табл. 10.3. 
ВСЕГО 

 (тыс. руб.) 
Соотношение 
со средне-
респ. 

Соотношение 
со сред. 
пром. 

Тариф-
ная 

ставка 
1 раз-
ряда 

Наименование ор-
ганизации 

2001  2002  2001  2002  2001  2002  

24000 УП ЖРЭО Цен-
трального р-на 

132,8 203,4 1,0 1,0 0,9 0,9 

60054 «Сокол Комму-
нальный Сервис» 

 203,4 0,0 1,0 0,0 0,9 

 Итого по ЖРЭО: 120,6 192,5 0,9 1,0 0,8 0,8 
58150 СКАП «Спецком-

мун.» 
211 308,0 1,6 1,5 1,4 1,3 

37406 ГП «Механизиро-
ванная.уборка го-
рода» 

142,5 204,2 1,1 1,0 1,0 0,9 

69157 УП «БРТИ г. Мин-
ска» 

169,5 316,4 1,3 1,6 1,1 1,4 

33780 ГП «МТИС» 239,3 360,7 1,8 1,8 1,6 1,6 
32181 ГАС 155,5 236,6 1,2 1,2 1,1 1,0 
50226 Жилкомплект 161,9 227,7 1,2 1,1 1,1 1,0 
36304 РВЦ 237,7 309,0 1,8 1,5 1,6 1,3 
 Итого по комму-

нальным предпри-
ятиям: 

186,9 286,0 1,4 1,4 1,3 1,2 

 Итого по жилищ-
но-коммунальным 
предприятиям 

129,7 204,7 1,0 1,0 0,9 0,9 

32104 Аппарат управле-
ния 

198,4 325,6 1,5 1,6 1,3 1,4 

 ВСЕГО: 130,2 205,5 1,0 1,0 0,9 0,9 

Как видно из данных табл. 10.3, тарифная ставка перво-
го разряда для коммунальных предприятий в 1,5 – 3 раза вы-
ше, чем для рабочих ЖРЭО. Тем не менее, средняя заработ-
ная плата по жилищно-коммунальным предприятиям ГП 
УЖХ Мингорисполкома за 2001–2002 гг. практически была 
равна среднереспубликанской (коэффициент 1,0) и лишь не-
значительно отличалась от средней зарплаты по промышлен-
ности (коэффициент 0,9). Однако  эти соотношения сильно 
отличаются по ЖРЭО и по коммунальным предприятиям: 
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средняя заработная плата последних значительно превышала 
как среднереспубликанскую (коэффициент 1,4), так и в сред-
нем по промышленности. В тоже время средняя заработная 
плата работников ЖРЭО, несмотря на повышенный коэффи-
циент зон обслуживания (2,6 – 2,9) была  на 20 % меньше 
средней по промышленности. Кроме того, существует значи-
тельная дифференциация средней заработной платы среди 
различных ЖРЭО (вариации достигают 17 %). Последнее оп-
ределяется существующей системой оплаты труда, точнее, 
системой премирования. Согласно законодательству на себе-
стоимость относится лишь 30 % премии и 20 % надбавки 
ИТР за сложность и напряженность труда. Кроме того, в ка-
ждом ЖРЭО разрабатывается собственное положение о пре-
мировании из Фонда потребления, причем как величина это-
го фонда, так и размер премии зависит от выполнения плана 
выручки (валового дохода) от реализации продукции (работ, 
услуг). Практически все статьи доходов ЖРЭО определяются 
нормативным путем, а потому дифференциации в премиаль-
ной части заработной платы по этим показателям быть не 
должно. Источником дифференциации является статья дохо-
дов «Арендная плата», поскольку ее доля в доходах ЖРЭО по 
районам города сильно различается (см. табл.10.4). 

Рассчитанный коэффициент корреляции между средней 
заработной платой и долей аренды в общих доходах ЖРЭО 
составил 0,5, что означает достаточно тесную зависимость 
между этими показателями, однако на уровень средней зар-
платы в ЖРЭО влияют и другие факторы. Таковым является, 
прежде всего, увеличение средней заработной платы за счет 
ее премиальной части из Фонда потребления. Как видно из 
данных, приведенных в табл. 10.5 в разных ЖРЭО доля пре-
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миальных выплат сильно варьируется, без увязки с реальны-
ми результатами работы. 

Таблица 10.4. Доля аренды в общих доходах ЖРЭО (%) за 2001 
– 5 месяцев 2003 гг. 
 2001 г. 2002 г.  5 мес. 2003 г.  
Всего 58,5 43,1 42,5 
В т.ч. 
Заводской 

 
48,7 

 
28,7 

 
27 

Ленинский 60,4 45,1 43,4 
Московский 48,0 32 32,3 
Октябрьский 52,7 36 36,8 
Партизанский 70,6 61,9 62,3 
Первомайский 52,6 41,2 42,3 
Советский 62,9 53,5 52,4 
Фрунзенский № 1 35,6 20,2 20,3 
Фрунзенский № 2 52 33,1 32,9 
Центральный 76,7 70,7 69 
«Сокол» – – 15,6 
 

Таблица 10.5. Данные по размерам премирования из Фонда 
потребления работников ЖРЭО и ЖЭС в 2003 г. (%) 
 Аппарат ЖРЭО 

и ЖЭС 
Рабочие текущего 

ремонта 
Рабочие по ком-
плексной уборке 

Заводской 60 0 0 
Ленинский 40 50 70 
Московский 40 20 20 
Октябрьский 70 20 20 
Партизанский 30 20 20 
Первомайский 40 0 30 
Советский 70 0 15 
Фрунзенский № 1 20 0 0 
Фрунзенский № 2 30 0 0 
Центральный 10 0 0 

Очевидно, что размер премиальных выплат из Фонда по-
требления должен зависеть от результатов работы того или 
иного подразделения, хотя разработка самих этих показате-
лей пока довольно проблематична. 
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Рассчитанные темпы роста реальной заработной платы 
по отдельным категориям работников ЖРЭО  (см. табл. 10.6)  
свидетельствуют,  что при ее среднем росте  на 111,6 % опла-
та  рабочих по текущему ремонту (сантехников, электриков, 
маляров, столяров – наиболее квалифицированной части ра-
бочих) выросла всего на 104 %.  Это, в свою очередь, не мо-
жет положительно сказываться на качестве обслуживания. 

Таблица 10.6. Темпы роста реальной заработной платы раз-
личных категорий работников ЖКХ (2002 г. к 2001 г., %) 

 Всего 
 
 
 
 

Специа-
листов 

 
 
 

Рабочих 
 
 
 
 

Рабочих 
текуще-
го. ре-
монта 

 

Обслужи-
вающего 
персонала 

Прочих 
специ-
ально-
стей 

 
По ЖРЭО 111,6 111,6 112,9 104,4 119,8 114,1 
По коммунальным 
предприятиям 

107,0 115,7 102,5    

Итого по ЖКХ 110,3 112,6 110,2    
Аппарат управления 114,8 117,1 168,2    
ВСЕГО: 110,4 112,7 110,2 104,4 119,8 114,1 

Реальным выходом из создавшейся ситуации может стать 
приравнивание тарифной ставки 1 разряда рабочих 
ЖРЭО, выполняющих наиболее сложные работы, к соот-
ветствующим ставкам строительных рабочих, что позво-
лило бы сократить текучесть кадров и повысить качество ра-
боты за счет снижения коэффициента расширенной зоны об-
служивания. 

Другим источником увеличения средней заработной пла-
ты рабочих может стать увеличение выплат из Фонда по-
требления в зависимости от результатов их работы. На сего-
дняшний день даже прибыльное ЖРЭО Центрального района 
премирует из этого источника только работников аппарата 
ЖРЭО и ЖЭС. 
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11. Проблемы, возникающие при создании и функциони-
ровании товариществ                                                 собст-

венников жилищного фонда  

Нормативно-правовые предпосылки создания и дея-
тельности товариществ собственников. Реформирование 
жилищно-коммунальной сферы предусматривает повышение 
роли собственников жилья в управлении комплексами не-
движимого имущества, развитие конкуренции в системе 
управления и обслуживания жилищного фонда. 

Существующая в настоящее время система управления 
жилищным фондом была обусловлена государственной фор-
мой собственности на жилье. С появлением в результате при-
ватизации частной собственности в многоквартирных домах 
законодательством закреплены новые правоотношения и обя-
занности собственников жилья по его содержанию.  

Правовое регулирование отношений собственников жи-
лых помещений в многоквартирном жилом доме обеспечива-
ется Гражданским и Жилищным кодексами Республики Бе-
ларусь, законом Республики Беларусь «О совместном домо-
владении», постановлениями Совета Министров, решениями 
Мингорисполкома. 

Гражданский кодекс Республики Беларусь (ст.273 и 274) 
устанавливает правовой режим для квартир, находящихся в 
собственности граждан в многоквартирных домах, которые, 
как объекты недвижимости, кроме целевого использования 
имеют ряд дополнительных обременений и ограничений. В 
частности, ст. 273 ГК установлено, что гражданину-собствен-
нику принадлежит на праве собственности не только кварти-
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ра, но и доля в праве собственности на общее имущество до-
ма. Это имущество призвано обслуживать весь многоквар-
тирный дом, поскольку без него невозможно нормальное 
функционирование квартир в доме и надлежащее пользова-
ние самими жилыми помещениями. 

Согласно закону «О совместном домовладении», приня-
тому в 1998 г., долевая собственность на общее имущество 
принадлежит не только собственникам квартир, но и собст-
венникам нежилых помещений. Новый для белорусского за-
конодательства термин «совместное домовладение» означает 
правоотношения собственников недвижимого имущества, 
включающего земельный участок и расположенное на нем 
здание (здания) и (или) иные объекты недвижимости, от-
дельные части которого находятся в государственной и (или) 
частной форме собственности двух и более собственников, а 
остальные части являются общей долевой собственностью.  

К общему имуществу в многоквартирном жилом доме, яв-
ляющемуся долевой собственностью,  относятся: общие поме-
щения дома (межквартирные лестничные клетки, лестницы, 
технические этажи, подвалы), несущие конструкции дома 
(фундамент, крыша, перекрытия), механическое, электриче-
ское, санитарно-техническое и иное оборудование за предела-
ми или внутри квартиры, обслуживающее более одной кварти-
ры (лифты, распределительные щиты, бойлерные, вентиляци-
онные шахты, задвижки и коммуникации подачи воды и ото-
пления квартиры), элементы инженерной инфраструктуры, 
озеленения и благоустройства, а также отдельно стоящие объ-
екты, служащие целевому использованию зданий. 

Критерием определения доли каждого собственника в 
общем имуществе является площадь принадлежащей ему не-
движимости.  
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Владение, пользование и распоряжение общим имущест-
вом осуществляется по соглашению всех участников в пре-
делах, установленных законом «О совместном домовладе-
нии». Закон предусматривает возможность образования и 
приращения общего имущества, т.е. возможность изменения 
долей участников с учетом их вклада в общее имущество ли-
бо в ином порядке, определяемом самими участниками. Од-
нако в отличие от долевой собственности, регулируемой 
ст.246 – 255 ГК, для долевой собственности на общее имуще-
ство совместного домовладения установлен ряд ограничений. 
В частности, собственник квартиры не может отчуждать 
свою долю в праве собственности на общее имущество жило-
го дома, а также совершать иные действия, влекущие переда-
чу этой доли отдельно от права собственности на квартиру 
(п.2 ст.274 ГК). 

Таким образом, доля в праве собственности на общее 
имущество дома неотделима от права собственности на жи-
лое помещение.  

Собственниками жилых и нежилых помещений совмест-
ного домовладения и участниками долевой собственности на 
общее имущество могут быть Республика Беларусь и ее ад-
министративно-территориальные единицы, физические и 
юридические лица Республики Беларусь, иностранные граж-
дане, лица без гражданства, иностранные юридические лица 
в пределах прав, предоставленных им законодательством 
Республики Беларусь. 

Управление недвижимым имуществом совместного до-
мовладения может осуществляться одним из следующих спо-
собов: непосредственным управлением; управлением через 
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товарищество собственников; иным способом, предусмот-
ренным законодательством Республики Беларусь.  

Решение о выборе способа управления недвижимым 
имуществом совместного домовладения принимается на об-
щем собрании собственников, которое может быть созвано 
по инициативе собственников, застройщика, предприятия, 
учреждения или организации, в хозяйственном ведении или 
управлении которых находится это имущество, а также по 
инициативе органов местного управления и самоуправления  
либо иного заинтересованного физического и (или) юридиче-
ского лица. 

Законом предусмотрено, что в отношении вновь строя-
щегося, реконструируемого или капитально ремонтируемого 
недвижимого имущества решение о выборе способа управле-
ния может быть принято заказчиком до момента возникнове-
ния совместного домовладения. 

Непосредственное управление общим имуществом со-
вместного домовладения осуществляется собственниками в 
случаях, когда недвижимость включает не более пяти жилых 
единиц. 

Для обеспечения управления и эксплуатации многоквар-
тирного дома, пользования квартирами и его общим имуще-
ством собственники недвижимого имущества вправе созда-
вать некоммерческую организацию – товарищество собст-
венников (ТС). 

Товариществом собственников является объединение 
собственников жилых и (или) нежилых помещений, созда-
ваемое в целях обеспечения сохранности и содержания не-
движимого имущества совместного домовладения, пользова-
ния этим имуществом.  
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В отличие от законодательства европейских стран или, 
например, России, где правоотношения собственности в мно-
гоквартирном доме регулируются отдельным законодатель-
ным актом, у нас сфера действия закона распространяется как 
на жилые, так и на нежилые объекты. Поэтому в законода-
тельстве и на практике используется термин «товарищество 
собственников», тождественный применяемым в других 
странах понятиям – «ассоциация собственников жилья», «то-
варищество собственников жилья».  

Созданное товарищество должно быть в установленном 
порядке зарегистрировано соответствующим органом реги-
страции по месту нахождения недвижимого имущества.  

Товарищество собственников осуществляет управление, 
выступает заказчиком на предоставление жилищно-комму-
нальных услуг, выполняет функции обслуживания жилищного 
фонда. В этой связи товарищество собственников можно рас-
сматривать как альтернативу действующей системе централи-
зованного управления жилищным фондом и структурам, обес-
печивающим это управление ЖРЭО, ЖЭС. В отличие от цен-
трализованной системы управления жилищным фондом ТС – 
это форма жилищного самоуправления, которая, по сути, явля-
ется потребительским кооперативом, существующим для со-
вместных действий на рынке жилищных услуг. 

В принятии решений по управлению общим имуществом 
товарищество не зависит ни от местных властей, ни от жи-
лищно-эксплуатационных организаций. Оно руководствуется 
только здравым смыслом и собственной выгодой.  

Порядок организации и сфера деятельности товарищест-
ва собственников (ТС) определены законом «О совместном 
домовладении» и своим уставом. Устав ТС, разработанный 
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на базе типового устава, утвержденного постановлением пра-
вительства Республики Беларусь, служит юридической осно-
вой, которая обеспечивает участие ТС в гражданских, адми-
нистративных, земельных и других правоотношениях. Нор-
мы, изложенные в уставе, обязательны для регулирования 
внутренних отношений в товариществе. В случае возникно-
вения споров в данных отношениях  правоприменительные 
органы должны основываться на нормах конкретного устава. 

Регламентированные законом права товариществ собст-
венников достаточно широки, как и обязательства, взятые на 
себя его членами. ТС имеет право организовывать обслужи-
вание жилых домов и нежилых помещений собственников; 
заключать договора на предоставление коммунальных и дру-
гих необходимых услуг и оказывать услуги собственникам; 
пользоваться кредитами банков; получать в установленном 
порядке в пользование земельные участки и производить их 
застройку; проводить перепланировку недвижимого имуще-
ства совместного домовладения; требовать от собственников 
компенсацию за неуплату обязательных платежей, а также 
полного возмещения причиненных товариществу убытков в 
результате невыполнения собственниками обязательств по их 
уплате; осуществлять хозяйственную деятельность, которая 
соответствует целям создания товарищества. 

В обязанность ТС входит обеспечение надлежащего тех-
нического и санитарного состояния общего имущества со-
вместного домовладения, выполнение договорных обяза-
тельств, обеспечение соблюдения интересов всех его членов, 
распределение между собственниками расходов по содержа-
нию и ремонту недвижимого имущества. 
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ТС – это некоммерческая организация. Гражданский ко-
декс устанавливает возможность осуществления предприни-
мательской деятельности такой организации. Однако она ог-
раничена двумя моментами: предпринимательская деятель-
ность должна служить целям, ради которых создано товари-
щество, а полученная прибыль не может делиться между 
членами организации, а должна тратиться на содержание и 
обслуживание дома и придомовой территории. 

ТС действует на основе самоуправления. Органами 
управления являются общее собрание, правление товарище-
ства и (или) его председатель. 

Высшим органом управления ТС является общее собра-
ние собственников. К исключительной компетенции высшего 
органа управления относится утверждение и изменение уста-
ва; избрание состава правления (председателя) ТС, ревизион-
ной комиссии; утверждение годового (полугодового) плана 
финансовой деятельности ТС и отчета о его выполнении, 
сметы доходов и расходов товарищества, актов ревизионной 
комиссии; установление размера взносов и других платежей 
членов ТС, определение порядка покрытия убытков; образо-
вание специальных фондов ТС; утверждение и изменение 
структуры, численности работников и штатного расписания, 
форм и условий труда; решение вопросов отчуждения общих 
элементов и получения кредитов; принятие решений о рекон-
струкции недвижимого имущества совместного домовладе-
ния и возведения новых сооружений; сдача в аренду общего 
имущества и другие вопросы. 

Исполнительным органом ТС является его правление, 
которое подотчетно общему собранию и осуществляет руко-
водство текущими делами. Общее собрание может не изби-
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рать правление, в этом случае исполнительным органом ТС 
является председатель. В компетенцию правления ТС (пред-
седателя) входит решение следующих вопросов: осуществле-
ние контроля за своевременным внесением собственниками 
установленных взносов и платежей; составление годового 
плана финансово-хозяйственной деятельности, отчета о ре-
зультатах этой деятельности, сметы доходов и расходов то-
варищества; обеспечение ведения делопроизводства, бухгал-
терского учета и отчетности; созыв и организация проведе-
ния собраний, обеспечение сохранности общего имущества 
совместного домовладения, его содержание и ремонт. Прав-
ление (председатель) имеет право распоряжаться средствами 
товарищества, находящимися на счетах в банке, в соответст-
вии с годовым (полугодовым) планом финансово-хозяйст-
венной деятельности и сметой доходов и расходов товарище-
ства, принятыми общим собранием. В случае избрания пред-
седателя правления ТС последний обеспечивает выполнение 
решений правления.  

Контроль за финансово-хозяйственной деятельностью 
ТС осуществляет ревизионная комиссия, избираемая из числа 
его членов, либо нанимается аудитор. 

Анализ действующего законодательства показал, что для 
организации и осуществления деятельности ТС как формы 
управления общей собственностью совместного домовладения 
созданы необходимые правовые основы.  

Экономические и организационные условия создания 
и функционирования товариществ собственников. Пред-
посылкой для внедрения новых организационно-правовых 
форм управления жилищным фондом стало  наличие широ-
кого слоя граждан, являющихся в настоящее время собствен-



 

 185 

никами жилья. На начало 2003 г. в  Минске в собственности 
граждан и юридических лиц находилось более 70 % общего 
фонда жилья.  Приватизированный жилищный фонд составил 
64,9 %. Однако  товарищества собственников – структура, 
которая очень медленно внедряется в систему управления го-
родским жилищным фондом.   

Товарищества собственников в  Минске начали созда-
ваться начиная с 1997 г., когда было принято городское «По-
ложение о совместном домовладении». С 1998 г. процесс 
создания ТС в столице идет в рамках Закона Республики Бе-
ларусь «О совместном домовладении». 

По состоянию на 1.06.2003 г. в  Минске зарегистрирова-
но 75 ТС (четыре из них не относятся к жилищному фонду – 
это офисные помещения). Общее количество многоквартир-
ных домов, жители которых объединены в товарищества, со-
ставляло 83, причем 13 из них находились на стадии строи-
тельства. Суммарное количество  квартир  не превышало          
5 000. В целом по городу доля домов, в которых созданы ТС, 
составляла лишь около 1,4 % от общего количества  (5 416)  
многоквартирных домов  Минска. 

В период с 1998 по 2002 гг. в  Минске ежегодно регист-
рировалось от 10 до 13 ТС, т.е. больших колебаний по годам 
не наблюдалось. 

Из всех ТС  Минска лишь менее 5 % зданий (3 дома), где 
созданы товарищества, построены до 1995 г. включительно. 
Самое большое ТС в Минске объединяет владельцев 350 
квартир трех домов по ул. Бурдейного, 2-а и ул. Тимошенко, 
10 и 12. В ТС по ул. Васнецова, 34 объединены жители пяти 
корпусов. Самое же маленькое товарищество объединяет 
собственников трех квартир и нескольких встроенных нежи-
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лых помещений. Дома с количеством квартир от 3 до 20 со-
ставляют 20 % минских ТС, от 21 до 100 квартир – 45  и 
свыше 100 квартир – 35 %. 

Распределение товариществ собственников по террито-
рии города  характеризуется неравномерностью: 65 % от их 
общего числа сосредоточены в трех районах города – Цен-
тральном, Фрунзенском и Советском. В то же время в Парти-
занском и Октябрьском районах действует только по одному 
ТС, что в значительной степени объясняется отсутствием 
массового жилищного строительства в этих районах.  

Практика показала, что инициатором создания ТС в жи-
лых домах выступают не сами жильцы этих домов. Основная 
масса их создана в домах-новостройках и в основном благо-
даря решению, обязывающему застройщиков создавать ТС 
еще на стадии строительства жилого дома. 

Так, решением Мингорисполкома «О совершенствовании 
порядка заселения жилых домов-новостроек» от 26.08.1999 г. 
№ 859 организации-застройщики и заказчики обязывались 
«… до ввода в эксплуатацию создавать в жилых домах това-
рищества собственников. Приемку домов осуществлять с 
участием представителей товариществ собственников. Акты 
приемки утверждать, как правило, при условии создания то-
вариществ собственников». Однако на практике данное ре-
шение не выполнялось в полном объеме, большое количество 
домов принималось без создания ТС. Так, в 2002 г. было за-
регистрировано 12 товариществ собственников, в тоже время 
в 16 домах,  введенных в эксплуатацию в этом же году, 
жильцы заключили договора на управление и обслуживание 
с уполномоченной городом службой заказчика ЖРЭО. Ос-
новными причинами такого положения были  нежелание ли-
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бо отсутствие у большинства организаций-застройщиков и 
заказчиков навыков по инициированию и организации созда-
ния ТС. Неразвитость платных юридических услуг по орга-
низации процесса создания и регистрации ТС; сложность  
самой регистрации, необходимость ее оплаты; сохраняющее-
ся существенное дотирование жилищно-коммунальных ус-
луг, а также  плохо налаженная система дотирования ТС – 
все эти причины приводили к отказам создания товариществ 
собственников помещений. 

При создании ТС дома-новостройки обладают рядом 
преимуществ перед существующими жилыми объектами. В 
преобладающей части таких домов жилые помещения полно-
стью находятся в собственности граждан. Только в 10 % до-
мов в наличии одновременно и государственные и частные 
квартиры, причем на государственную собственность прихо-
дится менее  1 % от общего жилищного фонда. Характерной 
особенностью этих домов является и социальная однород-
ность коллективов жильцов. Дома-новостройки можно раз-
делить на две категории: первая – типовые дома, располо-
женные преимущественно в микрорайонах и построенные за 
счет средств граждан  с государственной поддержкой, вторая 
– дома повышенной комфортности, жилые квартиры в кото-
рых построены или приобретены по коммерческим ценам. 
Дома-новостройки оснащены приборами индивидуального 
учета потребления горячей и холодной воды, газовыми счет-
чиками, новым, более совершенным, оборудованием, что по-
зволяет регулировать объем потребляемых услуг и самостоя-
тельно заключать договоры с поставщиками. Оплата осуще-
ствляется исходя из фактического потребления и по установ-
ленным тарифам для физических лиц, что способствует более 
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экономному потреблению ресурсов и снижению расходов на 
коммунальные услуги. 

Функции управления и обслуживания помещений ТС вы-
полняют самостоятельно, либо привлекают специализирован-
ные жилищно-эксплуатационные организации, как государст-
венные,  так и частные. В первом случае товарищества по тру-
довому договору нанимают граждан, занимающихся обслужи-
ванием помещений, относящихся к общему имуществу домо-
владения (слесарей, сантехников, электриков, уборщиц, двор-
ников). Общее собрание принимает решение о правилах внут-
реннего распорядка обслуживающего персонала, положение об 
оплате их труда. Во втором случае товарищество заключает 
договор на обслуживание с эксплуатационной организацией, 
которая обязуется осуществлять текущий ремонт (кроме квар-
тир), уборку нежилых помещений и придомовых территорий, 
обслуживание систем центрального отопления. Обслуживание 
и эксплуатацию газового и лифтового хозяйства, а также вывоз 
и обезвреживание бытовых отходов выполняют специализиро-
ванные организации, с которыми товарищество заключает со-
ответствующие договоры. В основном столичные товарищест-
ва собственников для эксплуатации жилых домов привлекают 
специалистов на договорной основе (85 %). В трех ТС функции 
управления и обслуживания выполняют частные организации. 
На техобслуживании жилищных служб города находятся 5 жи-
лых домов ТС.                                                                                                             

Если заключать договоры с местными ЖЭС, то не ясно, 
зачем вообще образовывать товарищества собственников 
(жильцы вынуждены оплачивать по утвержденным ставкам 
техническое обслуживание жилья и дополнительно нести 
расходы, связанные с управлением ТС, уплачивать земель-
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ный налог). Частные организации, занимающиеся обслужи-
ванием ТС, как правило, те же фирмы, которые занимались 
строительством данных объектов, и, безусловно, более ком-
петентны в вопросах, связанных с последующей  эксплуата-
цией дома.  

Однако принятие застройщиком в управление построен-
ного здания, скорее исключение, чем правило. Частные фир-
мы по управлению собственностью  пока не составляют серь-
езной конкуренции государственным службам. 

Для жителей «элитных домов» образование ТС – единст-
венный способ получить максимальный набор жилищно-
коммунальных услуг. В этих домах более эффективно реша-
ются задачи безопасного и удобного проживания граждан, 
обеспечивается контроль за состоянием дома и придомовой 
территории, рационально используется общее имущество. 
Подобные дома для города – явление единичное.  

В соответствии с законом «О совместном домовладении» 
сохраняются государственные социальные гарантии как для 
собственников, так и для нанимателей жилья в ТС, установ-
ленные нормативными актами Республики Беларусь. Госу-
дарственные дотации на содержание, текущий и капитальный 
ремонт жилых домов  также должны передаваться всем това-
риществам собственников.  

ТС функционируют в условиях нестабильной экономики 
при отсутствии механизма накопления амортизационных от-
числений, которые должны вестись в течение всего срока 
службы дома и быть использованы на строительство нового 
дома или восстановление (если это будет возможно) старого, 
когда дом достигнет предельного износа. 
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В соответствии с Постановлением Совета Министров 
Республики Беларусь от 25 августа 1999 г. № 1332 « Об упо-
рядочении расчетов населения за пользование жилыми поме-
щениями и коммунальными услугами» собственникам недви-
жимого имущества совместного домовладения, не находяще-
гося на обслуживании государственных служб, рекомендова-
но ежемесячно производить отчисления на капитальный ре-
монт на счета местных исполнительных и распорядительных 
органов. Решением Мингорисполкома от 7 мая 2002 г. № 590 
«О порядке привлечения и использования средств населения 
на капитальный ремонт» предусмотрено, что для собствен-
ников жилищного фонда, не заключивших договор на обслу-
живание жилых домов с ЖРЭО районов, должен быть преду-
смотрен отдельный учет средств; по решениям администра-
ции районов использовать собранные средства с учетом их 
фактического поступления на финансирование расходов по 
капитальному ремонту жилых домов, не находящихся на об-
служивании в жилищно-эксплуатационных службах города. 

Однако, учитывая отдаленную перспективу капитального 
ремонта жилых объектов для ТС, отсутствие четких государ-
ственных гарантий по его проведению в будущем, а также 
негативный опыт накопления средств на эти цели жилищно-
строительными кооперативами, многие товарищества отка-
зываются от такой формы накопления средств. 

Товарищества собственников, не заключившие договор на 
техническое обслуживание жилых домов с ЖРЭО районов  
Минска, имеют право на получение дотации на покрытие фак-
тических убытков по содержанию и текущему ремонту домов 
(Положение о порядке использования средств целевого сбора 
на финансирование расходов, связанных с содержанием и ре-
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монтом жилищного фонда включая ЖСК, ТС), а также на  суб-
сидии юридическим лицам по возмещению части затрат, свя-
занных с оказанием  коммунальных услуг населению (утвер-
ждено решением Мингорисполкома от 04.06. 2002 г. № 795). 
Однако процедура согласования при этом довольно сложная. 
ТС должно представить годовую смету расходов и доходов 
по обслуживанию жилищного фонда (с поквартальной раз-
бивкой) и расчеты по утвержденной форме в ЖРЭО района 
по месту регистрации. ЖРЭО в свою очередь проверяют пра-
вильность представленных расчетов, согласовывают и на-
правляют их в финансовые отделы администраций районов  
Минска, которые составляют сводные заявки о сумме необ-
ходимых средств целевого сбора и направляют их в финансо-
вое управление Мингорисполкома. Управление перечисляет 
ассигнования в пределах плана текущего года финансовым 
отделам администраций районов  Минска для последующего 
направления их непосредственно получателям. При предос-
тавлении дотаций городское финансовое управление занима-
ет довольно жесткую позицию, поэтому далеко не все това-
рищества обращаются за ней.  

Причиной отказа в предоставлении дотаций со стороны 
администрации города может служить невыполнение рекомен-
даций ежемесячно производить отчисления на капитальный 
ремонт на счета местных исполнительных и распорядительных 
органов. В свою очередь некоторые товарищества собственни-
ков принципиально не хотят брать городские дотации на усло-
виях обязательного отчета о расходовании полученных 
средств. В результате государственные дотации на обслужива-
ние жилых домов в 2003 г. получали только 16 из 75 ТС. 
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Не урегулированы законодательством вопросы выделе-
ния товариществам собственников помещений для ведения 
уставной хозяйственной деятельности по эксплуатации и 
техническому содержанию жилых домов. Отсутствуют нор-
мативы предоставления помещений для работы с населением, 
размещения управленческого и обслуживающего персонала, 
складирования инструментов, материалов и  инвентаря.  

В соответствии с Инструкцией о порядке строительства 
жилых домов организаций граждан-застройщиков, утвер-
жденной решением Мингорисполкома от 18.06.2002 г. № 848, 
в случае, когда новый дом передается на обслуживание жи-
лищно-эксплуатационным службам города, предусмотрено 
передавать Мингорисполкому в установленном размере жи-
лые помещения в этом доме под служебное жилье. Если то-
варищество берет на себя обслуживание дома, жилые поме-
щения не передаются. ТС вправе ставить вопрос об их ис-
пользовании в качестве служебных для сдачи в аренду. 

Особенно остро стоят проблемы с профессиональным 
управлением жилищным фондом товариществ собственни-
ков. В сферу управления жилищным фондом приходят люди, 
не имеющие специального образования, зачастую не имею-
щие четкого представления о том,  в чем заключаются функ-
ции управления совместным домовладением. Для успешного 
функционирования товариществ необходимы квалифициро-
ванные специалисты, обладающие целым комплексом специ-
альных знаний – экономических, юридических, инженерно-
строительных. 

При создании ТС еще до ввода домов в эксплуатацию, 
работы по обеспечению в дальнейшем его сохранности и эф-
фективного функционирования должны начинаться еще на 
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стадии строительства. Главной задачей председателя това-
рищества является выявление и устранение недоделок и 
недостатков, которые возникают на стадии строительства и  
при приемке здания в эксплуатацию. Однако на практике 
имели место случаи, когда фирма-заказчик, пользуясь своим 
правом и безынициативностью дольщиков, создавала ТС и 
назначала председателя, который впоследствии подписывал 
акт приемки даже при наличии недоделок, что затем вызыва-
ло существенные проблемы в процессе эксплуатации дома. 

Опыт стран, в которых существует такая форма управле-
ния жилищным фондом, как объединение собственников жи-
лья, показывает, что профессиональное и квалифицированное 
управление имеет определяющее значение для функциониро-
вания объединений и удовлетворенности жильцов.  

В качестве иллюстрации эффективной системы управле-
ния объединением собственников жилья может служить опыт 
Германии.  

Правовой статус и обязанности управляющего жестко 
регламентируются законом «О праве собственности на жи-
лые помещения». Данный закон  очень подробно описывает 
права и обязанности управляющего жилищным объединени-
ем. Эти права разделяются на обязательные (императивные), 
которые определяются законом (а не по усмотрению сторон), 
и на допускающие возможность изменения по договору с 
обоюдного согласия сторон (диспозитивные). На роль управ-
ляющего объединением собственников приглашается про-
фессионал, с которым заключается договор. Правление объе-
динения только консультирует и поддерживает управляюще-
го в его деятельности. Правовой статус и обязанности управ-
ляющего жестко регламентируются законом. Профессио-
нальными задачами управляющего является осуществление 
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хозяйственной деятельности и забота о сохранности стоимо-
сти элементов зданий, относящихся к объектам общей собст-
венности. Задачи управляющего по функциям подразделяют-
ся на управление общее, хозяйственно-имущественное и  в 
сфере технических и юридических вопросов. Каждый, кто по 
основному виду своей деятельности исполняет обязанности 
управляющего объединением собственников жилья, должен 
согласно требованиям содержать рабочее бюро (оборудован-
ное помещение со штатом сотрудников). В области контроля 
за техническим состоянием дома управляющий обязан и 
уполномочен, по меньшей мере, раз в год совершать осмотр 
объектов общей собственности с целью установления по-
требности в проведении ремонтных работ, которые  необхо-
димы для поддержания здания и его элементов в надлежащем 
состоянии. При проблемных объектах по необходимости вы-
являть дефекты и повреждения, форма проявления которых 
распознаваема, а также привлекать для этого экспертов. 
Управляющий осуществляет руководство, отвечает за техни-
ческое обслуживание и ремонт здания, определяет потребно-
сти в проведении того или иного вида работ, дает оценку за-
трат  по проводимым работам, анализ предложений с точки 
зрения цен и качества. Осуществление управленческой дея-
тельности требует знаний и опыта в области права, так как 
задачи управляющего вытекают не только из договора, но из 
различных законодательных актов. К тому же управляющий 
представляет объединение в судебных органах. 

Управляющий в Германии должен заключать договор 
страхования гражданской ответственности, так называемое 
гарантийное страхование, покрывающее риск быть привле-
ченным третьим лицом за нанесение ущерба: страховая ком-
пания несет ответственность за управляющего даже в случае 
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допущения им высокой степени халатности, но не в случае 
совершения намеренных финансовых нарушений. Такое 
страхование служит интересам объединения собственников, 
так как является для них хорошей гарантией от возможного 
ущерба. 

В качестве критериев при выборе управляющего объеди-
нением собственников являются следующие: квалификация и 
опыт работы, близость расположения бюро к дому, наличие 
штата сотрудников, достаточного для выполнения организа-
ционных и организационно-технических функций и задач. В 
свою очередь управляющий оценивает, подходит ли ему до-
мовладение для управленческой работы, исходя из его вели-
чины, местоположения и состояния; учитывает потребность в 
проведении ремонтных работ, платежеспособность членов 
объединения, количество судебных процессов или внутрен-
них споров, частоту сменяемости управляющих.  

В отличие от западных стран в  Минске практически от-
сутствует рыночная инфраструктура в сфере управления и 
обслуживания жилых домов. Тем не менее, в последнее вре-
мя активизировался процесс создания товариществ собствен-
ников в многоквартирных домах. Это связано с реализацией  
Постановления Совета Министров № 45 «О мерах по повы-
шению эффективности эксплуатации жилищного фонда, объ-
ектов коммунального и социально-культурного назначения и 
защите прав потребителей коммунальных услуг»,  принятого 
в начале 2003 г. 

Создание ТС на базе объектов существующей и перспек-
тивной застройки, предусмотренное постановлением, пре-
следует цель привлечь собственников к управлению общим 
имуществом в совместных домовладениях, повысить их за-
интересованность в экономном расходовании средств и бе-
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режном отношении к жилищному фонду; снизить уровень 
бюджетного финансирования содержания жилищного фонда, 
развивать в городе рынок жилищно-коммунальных услуг. 
Важнейшая задача при реализации намеченных целей состо-
ит в необходимости обеспечить баланс интересов органов го-
родской администрации и всех собственников помещений 
совместных домовладений. 

При этом данное постановление предусматривает ряд 
мер, призванных помочь выполнению поставленных задач. В 
частности, должно быть принято решение об освобождении 
создаваемых товариществ собственников и организаций по 
эксплуатации и реконструкции жилищного фонда от затрат, 
связанных с регистрацией их в качестве юридического лица, 
и упрощении процедуры выдачи ТС актов на право пользо-
вания земельными участками. Кроме того, планируется вне-
сти изменения в нормативные правовые акты, регулирующие 
порядок налогообложения ТС, организаций по эксплуатации 
и реконструкции жилищного фонда, а также о невзимании 
налогов из собственных средств граждан, собранных допол-
нительно к отчислениям на содержание, техническое обслу-
живание и капитальный ремонт. 

Во исполнение постановления Правительства решением 
Мингорисполкома от 20 февраля 2003 г. № 206 в  Минске с ап-
реля 2003 г. запрещен ввод в эксплуатацию и регистрация до-
мов долевого строительства, реконструируемых и капитально 
ремонтируемых без создания товариществ собственников.  

В результате предпринятых мер за пять месяцев 2003 г. 
было зарегистрировано 15 ТС, в то время как за весь 2002 г. 
только 12. Анализ развития товариществ собственников в 
Минске позволяет сделать некоторые выводы: темпы разви-
тия ТС  в городе  очень медленные и они практически не соз-
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даются в жилищном  фонде, построенном до 1995 г. Все это 
означает  отсутствие опыта  по созданию товариществ собст-
венников в домах существующей застройки, а также тех,  в 
которых производился капитальный ремонт.  

Проблемы создания и функционирования товари-
ществ собственников в существующем жилищном фонде. 
В настоящее время предпринимаются попытки в ускоренном 
порядке  обеспечить создание ТС в существующем жилищ-
ном фонде  Минска.  

Администрациям районов Минска совместно с УП 
«ГПУЖКХ» поручено определить для жилых домов, насчи-
тывающих 70 % и более квартир, находящихся в собственно-
сти граждан и юридических лиц, порядок управления недви-
жимым имуществом совместных домовладений и обеспечить 
создание товариществ собственников с завершением этой ра-
боты в 2004 г. 

 Число жилых зданий, в которых доля приватизирован-
ных квартир составляет более 70 % и в которых собственни-
ки обязаны выбрать способ управления составило на 
1.06.2003 г. 1896 ед. (около 34 % от всех многоквартирных 
домов Минска). 

По инициативе администраций районов Минска в домах 
уже существующей застройки за пять месяцев 2003 г. было 
проведено 209 собраний собственников жилых и нежилых 
помещений по вопросу выбора способа управления недви-
жимым имуществом совместного домовладения.  По предва-
рительным данным только в четырех домах были приняты 
решения о создании товариществ собственников жилья (по 
два в Партизанском и Первомайском районах). Приведенные 
данные свидетельствуют об отсутствии какой-либо заинтере-
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сованности граждан в переходе на новую форму управления 
жилищным фондом. 

Рассмотрение действующих нормативно-правовых актов 
Республики Беларусь и  Минска, регулирующих создание и 
деятельность ТС, обязывающих городские органы власти уча-
ствовать в этом процессе, выявило имеющиеся противоречия.  

Принудительное создание товариществ собственников 
противоречит действующему законодательству. Так, соглас-
но ст. 15 закона «О совместном домовладении» собственники 
недвижимого имущества совместного домовладения вправе 
самостоятельно выбирать способ управления и решение о 
выборе способа управления, который принимается на общем 
собрании собственников. Тем не менее, используя правовые 
пробелы в законодательстве и безынициативность граждан в 
данном вопросе, формальная возможность обеспечить вы-
полнение принятых решений имеется. В случае отсутствия 
кворума (2/3 голосов) на первом собрании по выбору собст-
венниками способа управления совместным домовладением 
назначается повторное собрание, которое считается право-
мочным, если на нем присутствует более двух собственни-
ков, обладающих не менее чем 1/4 голосов от общего числа 
всех собственников. Решение принимается большинством 
голосов присутствующих на собрании собственников (доста-
точно более 12,5 % голосов собственников). Правовая некор-
ректность закона связана также с тем, что для регистрации 
ТС необходимо представить документы на всех собственни-
ков. А если собственники заключают договор на обслужива-
ние с ЖЭС, то выбор формы управления и иные решения без 
расторжения договоров с ЖЭС неправомочны.  

Необходимо учитывать, что управление объектами  суще-
ствующего жилищного фонда значительно сложнее, и его экс-
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плуатация требует значительно больших затрат, чем в домах-
новостройках, что в значительной степени связано со сложив-
шейся структурой жилищного фонда и его  состоянием. Суще-
ствующий жилищный фонд  Минска крайне неоднороден. Жи-
лые дома отличаются по размеру, местоположению, времени 
постройки.  Для жилищного фонда характерно сложившееся в 
результате приватизации соотношение частной и государст-
венной собственности в пределах одного дома. 

Характерно наличие значительного числа многоквартир-
ных домов с числом квартир 400 и более, неудовлетвори-
тельное состояние инженерных систем домов старше 20 лет и 
неясность обязательств города по текущему и капитальному 
ремонту. Практически во всех домах только отдельные квар-
тиры оснащены приборами индивидуального учета потреб-
ления горячей и холодной воды, газовыми счетчиками, что 
усложняет расчеты за потребление этих услуг в пределах жи-
лого дома. 

В числе факторов, которые  оказывают негативное влия-
ние на процесс формирования ТС в домах сложившейся за-
стройки, необходимо отметить, в первую очередь, высокий 
уровень износа  жилищного фонда, его конструкций и обору-
дования, особенно инженерных систем холодного и горячего 
водоснабжения, центрального теплоснабжения и других эле-
ментов общего имущества совместных домовладений. Това-
рищества собственников вынуждают брать в управление до-
ма с большим физическим износом, что явилось результатом 
постоянного недофинансирования мероприятий по их содер-
жанию и ремонту за период эксплуатации. 

Указанные причины не способствуют созданию благо-
приятных экономических условий для рентабельной работы 
товариществ собственников и ставят жильцов таких домов в 
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заведомо неравные условия с теми,  кто проживает в новых 
домах. Это находит подтверждение и при проведении собра-
ний по выбору способа управления совместным домовладе-
нием. Одной из основных причин отказа жильцов создавать 
товарищества собственников является неудовлетворенность 
состоянием жилого дома и необходимостью в капитальном 
ремонте. Собственники помещений, проживающие в давно 
построенных многоквартирных домах, справедливо ставят 
вопрос о том, что главным условием создания ТС должно 
быть приведение дома в нормальное техническое состояние, 
в том числе проведение капитальных ремонтов.  

Серьезной проблемой по мнению специалистов является 
и то, что обеспечить эффективное функционирование ТС в 
домах с числом более 200 квартир весьма проблематично. 
Оказывается затруднительной как процедура организации и 
созыва собрания собственников, так и принятие согласован-
ных решений. В соответствии с законодательством принятие 
решений общим собранием по таким вопросам как утвержде-
ние и изменение устава, установление размера взносов и дру-
гих платежей, принятие решений о реконструкции недвижи-
мого имущества совместного домовладения, о сдаче в аренду 
общего имущества требует большинства голосов. А вопросы 
отчуждения элементов общей собственности совместного 
домовладения и получение кредитов товариществом должны 
приниматься единогласно. Создание же двух и более това-
риществ собственников по управлению недвижимым имуще-
ством в пределах одного совместного домовладения, законом 
не допускается. Существенным препятствием для создания 
ТС является и социальная неоднородность жильцов. Это 
вполне объяснимо, так как в результате приватизации поя-
вился весьма неоднородный состав собственников жилья по 
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уровню доходов и материальной обеспеченности. Приватиза-
ция жилья преследовала создание экономически активного 
класса собственников, способного в полной мере обеспечить 
содержание своей собственности. Однако собственность под-
разумевает как обязательства,  так и имущественную ответ-
ственность.  

Как показал опыт создания товариществ собственников у 
нас и в других странах, многое зависит от уровня доходов на-
селения. Создание ТС вообще осложняется там, где доходы 
собственников сильно различаются. Субъективными факто-
рами, тормозящими развитие самоуправления населения в 
сфере жилья, являются менталитет населения и моральная 
неготовность (нежелание) большинства жителей многоквар-
тирных домов самостоятельно управлять своей собственно-
стью. Несмотря на имеющую место неудовлетворенность ка-
чеством обслуживания, граждане по-прежнему больше дове-
ряют государственной системе управления жилищным фон-
дом, нежели управлению путем создания ТС. Основная при-
чина такого решения домовладельцев состоит в недостатке 
законодательных гарантий и благоприятных условий для дея-
тельности ТС в настоящий период. 

При заранее отчужденном отношении  населения к идее 
самоуправления и при отсутствии ясных экономических сти-
мулов рассчитывать на массовое создание ТС в обычном 
стандартном доме не приходится.  

Создание товариществ собственников форсируется в ус-
ловиях значительного дотирования жилищных услуг. Един-
ственной услугой, на качество и стоимость которой могут 
влиять ТС, остается лишь техническое обслуживание. В 
структуре расходов населения на оплату жилья и коммуналь-
ных услуг расходы на техническое обслуживание населения в 
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Минске составляют 5,8 % к общему объему затрат. При этом 
население оплачивает менее 24 % фактической стоимости 
услуг по содержанию жилищного фонда, поэтому особое 
значение имеет вопрос расходов по содержанию жилья в 
рамках ТС. Не будет способствовать снижению затрат, свя-
занных с управлением и обслуживанием жилищного фонда, и 
создание мелких, на уровне одного дома, управленческих 
структур. Кроме расходов, связанных с эксплуатацией при 
создании ТС,  возникает потребность в формировании ин-
фраструктуры для реализации функций управления. Потре-
буются помещения  для ведения уставной, хозяйственной 
деятельности по эксплуатации и техническому содержанию 
жилых домов, для работы с жильцами, размещения управ-
ленческого и обслуживающего персонала, складирования ин-
струментов, материалов и  инвентаря. Кроме помещения не-
обходимо также и коммуникационное оборудование, напри-
мер, телефон, персональный компьютер, печатающая  и 
множительная  техника. 

Согласно типовому уставу имущество товарищества соб-
ственников формируется в первую очередь за счет вступи-
тельных и иных взносов членов товарищества. Нельзя наде-
яться на то, что непрофессиональное управление (правление, 
председатель) представит убедительную программу деятель-
ности по улучшению состояния дома, оправдывающую сбо-
ры на управление, тем более что улучшение состояния дома 
обязательно потребует дополнительных расходов, а это, в 
свою очередь, вызовет естественное возражение у значитель-
ной части жителей дома. Имеются определенные проблемы и 
с уплатой земельного налога. Налогообложение домов ТС и 
домов, находящихся на обслуживании жилищно-эксплуата-
ционных организаций,  различное. Как юридическое лицо то-
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варищество собственников платит земельный налог после 
многократного повышения его ставки. Разница в уплате на-
лога оказывается существенной.  

Надежды на товарищества собственников  несостоятельны 
в части строгой ответственности за техническое состояние все-
го дома и его своевременный ремонт. Особые сложности свя-
заны с несущими конструкциями, инженерным оборудованием 
и сетями, соблюдением нормативно-технических требований 
по содержанию и использованию жилья и объектов инженер-
ной инфраструктуры. Нельзя поручать  общественному само-
управлению то, за что оно отвечать не в состоянии.  

Для изучения вопроса о возможности массового образо-
вания ТС и их будущей судьбе, достаточно детально позна-
комиться с практической деятельностью ЖСК.  Именно они 
могут служить  экспериментальной моделью  по причине  то-
го, что самоуправление жителям в ЖСК было навязано, а 
проблемы финансовой основы их существования  и взаимо-
отношений  между жителями и правлением ЖСК аналогичны 
проблемам ТС.  

Активизации деятельности по развитию самоуправления 
в жилищной сфере города должно предшествовать создание 
условий для образования и деятельности товариществ собст-
венников, обеспечение их экономической привлекательно-
сти, а также упорядочение работы городских ведомств по 
созданию нормативно-правовых, экономических, организа-
ционных и информационно-методических условий, содейст-
вующих данным процессам. 
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12. Зарубежный опыт управления                                            
жилищно-коммунальной сферой  

Регулирование жилищно-коммунальной сферы                                
в развитых странах 

В большинстве развитых западных стран проблемы 
функционирования и развития ЖКХ относятся к компетен-
ции местных органов самоуправления (США, Германия, 
Франция, Швеция). На уровне центрального управления эти 
проблемы решаются, как правило, в Министерствах, ведаю-
щих вопросами капитального строительства, охраны окру-
жающей среды, социального развития и транспорта (Англия, 
Италия, Австрия, США). 

В Швеции, Франции и  Германии развитие коммуналь-
ной инфраструктуры не включено в государственную систе-
му управления – это компетенция местного самоуправления. 
Во Франции при государственных органах имеется консуль-
тативный совет, в который входят представители жилищных 
ассоциаций регионов, способствующий реализации программ 
их экономического и социального развития. В Швеции эти 
вопросы решаются на уровне неподчиненного центру испол-
нительного аппарата, создаваемого собранием, избираемым 
населением уполномоченных регионов. Государственное 
влияние осуществляется в виде дотаций и других форм со-
действия развитию. 

Изучение опыта регулирования жилищно-коммунальной 
сферы в развитых странах показало, что практически повсе-
местно коммунальные услуги и все, что связано с жильем ха-
рактеризуются как «жизненно важные». Как следствие, обес-
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печение населения этими услугами всегда осуществляется 
при активном участии государственных органов. Степень 
этого участия варьируется в разных странах, однако в на-
стоящее время преобладающим следует признать существо-
вание различных видов концессий (в США – франшизы), ко-
гда государственный орган власти (региональный или мест-
ный) предоставляет на длительный срок частной организации 
право на оказание коммунальных услуг, но оставляет за со-
бой право контролировать ее деятельность. При этом концес-
сия может предусматривать строительство частной фирмой 
новых сооружений и коммуникаций и получение дохода на 
вложенные инвестиции в длительном периоде. Выбор той 
или иной частной фирмы осуществляется посредством орга-
низации торгов, на которых побеждает фирма, предлагающая 
наиболее выгодные условия. Договор концессии всегда пре-
дусматривает как жесткий контроль за процедурами ценооб-
разования, так и за соблюдением стандартов качества на 
услуги, оказываемыми предприятиями ЖКХ. 

Нужно отметить, что указанная ситуация с преобладани-
ем различных форм концессий появилась только в последние 
десятилетия благодаря общей тенденции к дерегулированию 
и приватизации государственной собственности. Ранее же в 
коммунальной сфере доминировали государственные пред-
приятия. Очевидно, что в западных странах институциональ-
ная среда такова, что отношения принципиально не изменя-
ются от того, с кем  (частной или государственной фирмой) 
потребитель имеет дело. Некие общие элементы системы со-
храняются в любом случае, например, при контрактном 
оформлении отношений или индивидуальном учете потреб-
ления. Тем не менее, в настоящее время считается, что вне-
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дрение так называемых «торгов за франшизу» позволяет уве-
личить эффективность системы и минимизировать потери 
общества от монопольного положения коммунальных 
предприятий. 

Выделяют четыре общих подхода к регулированию ре-
сурсоснабжающих отраслей, принятых в разных странах. 

В рамках американского подхода были сформированы 
большие комиссии на федеральном, штатном и локальном 
уровне в зависимости от юрисдикции, под которой находится 
рассматриваемая отрасль (например, отрасль водоснабжения 
регулируется в основном на местном уровне, в то время как 
электроснабжение – на уровне штата). Медлительность соз-
данных комиссий и их бюрократические черты в определен-
ной степени дискредитировали эти органы. 

Английская модель регулирующих органов была создана 
на волне приватизации коммунальных предприятий. Англи-
чане попытались создать не  бюрократизированные, более 
прозрачные регулирующие органы. Была предложена идея, 
согласно которой полную ответственность за деятельность 
каждого регулирующего органа нес один человек. Считается, 
что в некоторых отраслях этот подход себя оправдал, а в не-
которых (например, в электроэнергетике) – нет. 

По немецкой модели значительная власть отдана регио-
нальным правительствам и правительственным органам на 
местах. Результатом существования такой децентрализован-
ной системы стало развитие регулирующих органов на раз-
ных правительственных уровнях. В отрасли водоснабжения, 
предприятия которой являются локальными монополиями, 
такой подход оказался оправданным, но в сложной системе 
энергоснабжения возникала определенная путаница. 
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Французская модель – самая централизованная. Боль-
шинство коммунальных предприятий находилось до недав-
него времени в государственной собственности. Общепри-
знанно, что монопольная власть была в действительности 
сильно ограничена существованием больших компетентных 
бюрократических управлений на уровне министерств, а так 
же высокой компетентностью управляющих государствен-
ными предприятиями и присутствием влиятельных групп ин-
тересов (в основном профсоюзов) для проверки их решений.  

Все эти модели, так или иначе, сходятся в одном: регули-
рующие органы определяют «правила игры» для частных 
предприятий-конкурентов, защищают права потребителей, 
гарантируют выполнение стандартов качества на «жизненно 
важные услуги». Управление в соответствии с этими моде-
лями можно характеризовать как централизованное с контро-
лем по отклонениям. 

Существенными отличиями в регулировании жилищно-
коммунальной сферы в нашей стране и в странах с развитой 
рыночной экономикой  являются, во-первых, способ финан-
совых расчетов между продавцом и покупателем услуг, во-
вторых, построение  взаимоотношений  между сторонами. 

В развитых странах распространена система приборного 
учета, при которой потребитель оплачивает объем реально 
оказанных ему услуг. Такую возможность ему дает наличие 
счетчиков (приборов учета) тепла, воды и т.д. Счетчики ус-
танавливаются повсеместно как в частном секторе (одно- или 
двухэтажных домах), так и в многоквартирных домах, собст-
венник которых сдает квартиры в наем. В любом случае, 
сумма в счете, который выставляет потребителю коммуналь-
ная организация, рассчитывается по показаниям счетчиков. 
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Как следствие, общая выручка коммунальной организации 
образуется за счет реально оказанных услуг потребителям. 

Разумеется, что такая ситуация требует полного покры-
тия потребителями затрат коммунальной организации. Пере-
крестное субсидирование в белорусском варианте, когда по-
требление жильцами услуг дотируется за счет предприятий, в 
данном случае отсутствует. Наоборот, существуют скидки на 
объем поставки, что делает услуги в этой отрасли для про-
мышленных предприятий дешевле, чем для населения.  

Что касается системы нормативного учета, то здесь ком-
мунальная организация выставляет счет на оплату услуг, ис-
ходя из норм потребления того или иного вида ресурсов. 
Нормы рассчитываются самими коммунальными предпри-
ятиями. Как правило, нормируется потребление коммуналь-
ных услуг на единицу жилой площади или на одного челове-
ка (например, считается, что один человек в день потребляет 
200–300 литров горячей воды, соответственно стоков на од-
ного человека приходится около 400 литров). Очевидно, что 
объем собственно оказанных услуг при этом не играет ника-
кой роли. При этом в коммунальных организациях практиче-
ски в любых видах отчетности предусматривается только 
один показатель оказанных услуг – объем их производства. 
Объемы производства и потребления для системы норматив-
ного учета – синонимы. В самом общем случае этот способ 
позволяет организациям предъявить к оплате весь объем 
произведенных услуг независимо от того, сколько было по-
треблено и сколько потеряно в сетях, в том числе из-за ава-
рий или прорывов. По сути, организация работает не по ло-
гике оказания услуги, а по логике производства продукта, ко-
торый затем продается принудительно. 
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Указанное различие в способе учета оказываемых услуг 
собственно и определяет специфику отечественной комму-
нальной сферы. Западное предприятие планирует свою дея-
тельность по объему сбыта своих услуг, четко известному 
благодаря счетчикам, а отечественное предприятие – по объ-
ему производства услуг: сколько бы ни произвел, все можно 
предъявить к оплате. Следует отметить, что это базовое от-
личие является тем фундаментом, на котором в конечном 
итоге выстраиваются обе системы хозяйствования в отрасли.  

Особенностью положения отечественного ЖКХ, ме-
шающей применению системы приборного учета, является 
дотируемость  этой отрасли из бюджета. Кроме того, наличие 
перекрестного субсидирования, наряду с применением сис-
темы нормативного учета, существенно искажает как резуль-
таты хозяйственной деятельности жилищно-коммунальных 
предприятий, так и возможность использования чисто ры-
ночных методов регулирования жилищно-коммунальной 
сферы.  

Тем не менее, очевидно, что ЖКХ придется переходить 
на систему, принятую в рыночной экономике –  систему при-
борного учета. Однако, учитывая низкий платежеспособный 
спрос населения Беларуси, быстро внедрить эту систему не 
удастся. К тому же существует определенное противодейст-
вие  со стороны ресурсоснабжающих структур, таких как, УП 
«Минскводоканал» и УП «Минтеплосети», которые при по-
всеместном внедрении приборов учета не  смогут возместить 
затраты на потери тепла и воды при их транспортировке. 
Следовательно, для внедрения новой системы со стороны го-
сударства потребуется помощь населению в оснащении квар-
тир и домов приборами учета и такое реформирование ресур-



 

 210 

соснабжающих структур, которое будет способствовать при-
влечению инвестиций, прежде всего, в транспортировку во-
ды, тепла и т.п. Реформирование, в свою очередь, будет воз-
можно, например, при создании самостоятельных предпри-
ятий, занимающихся транспортировкой ресурсов.  

Таким образом, опыт развитых зарубежных стран по-
казал, что:  

обеспечение населения жилищно-коммунальными 
услугами всегда осуществляется при активном участии 
государственных органов; 

во всех странах тем или иным способом пытаются 
минимизировать потери общества от монопольного по-
ложения коммунальных предприятий; 

борьба с монопольным положением коммунальных 
предприятий осуществляется посредством конкурсных 
торгов на предоставление услуг, в которых участвуют 
как государственные, так и частные предприятия; 

привлечение инвесторов в сферу коммунальных ус-
луг происходит благодаря  концессиям на длительный 
срок. 

Данный опыт можно и нужно использовать при рефор-
мировании ЖКХ в  Минске. 

Управление жилищно-коммунальной сферой в пост-
социалистических странах. В большинстве постсоциали-
стических стран Европы вопросы развития ЖКХ на государ-
ственном уровне входят в компетенцию строительных мини-
стерств (Польша, Чехия, Венгрия), а также органов местного 
самоуправления. Следует отметить, что решение вопросов 
компетенции и распределения функций здесь находится в 
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стадии становления, и системы органов управления ЖКХ 
претерпевают частые изменения. 

Таким образом, изучение и анализ систем управления  
ЖКХ в странах с  развитой экономикой показывают, что 
управление в этой сфере зависит от состояния и степени ус-
тойчивости экономики, системы экономических отношений, 
состояния законодательств, административного  устройства, 
степени суверенитета  территориальных регионов. 

 

Опыт России по управлению и реформированию ЖКХ 

Реформирование ЖКХ в России идет по следующим на-
правлениям: 

снижение стоимости и повышение качества жилищно-
коммунальных услуг; 

совершенствование механизма финансирования отрасли; 
реформирование социальной политики в сфере ЖКХ; 
обеспечение государственного контроля состояния жи-

лищного фонда. 
1. Снижение стоимости и повышение качества жи-

лищно-коммунальных услуг включают в себя следующие 
аспекты: 

1.1. Формирование многообразия собственников в жи-
лищной сфере путем создания товариществ собственников 
жилья (ТСЖ). 

1.2. Демонополизация обслуживания муниципального 
жилищного фонда и формирование рынка услуг ЖКХ.  

1.3. Регулирование деятельности естественных локаль-
ных монополий по оказанию коммунальных услуг.  
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1.4. Реализация задач ресурсосбережения как одного из 
наиболее крупных источников роста эффективности жилищ-
но-коммунального хозяйства.  

2. Совершенствование механизма финансирования 
отрасли предусматривается за счет:  

2.1. Перехода на новую систему оплаты жилищно-ком-
мунальных услуг, которая включает: 

определение социальных стандартов услуг ЖКХ и ис-
точников бюджетной поддержки; 

введение полной оплаты не первого жилья и жилья, 
превышающего некоторые социальные нормативы; 

ускорение темпов роста оплаты населением тех услуг, в 
предоставлении которых возможно развитие конкуренции 
или эффективной системы антимонопольного регулирования. 

2.2. Реформирования системы ценообразования на услуги 
ЖКХ, которое означает: 

введение в структуру оплаты жилищных услуг населени-
ем накоплений на капитальный ремонт; 

введение платы за наем муниципального жилья, что по-
зволяет дифференцировать оплату жилья в зависимости от 
его потребительских свойств (качества и местоположения); 

включение затрат по страхованию жилья в оплату жи-
лищных услуг; 

ликвидацию перекрестного субсидирования коммуналь-
ных услуг промышленными предприятиями. 

2.3. Создания механизма привлечения внебюджетных ин-
вестиций в ЖКХ, который включает: 

разработку методологии привлечения заемных или кре-
дитных ресурсов на развитие инфраструктуры коммунально-
го хозяйства, что позволит сгладить влияние на уровень та-
рифов пикового характера инвестиционных затрат, равно-
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мерно распределить их возмещение на более длительный 
период и сохранить оплату жилищно-коммунальных услуг на 
уровне, доступном для населения; 

приведение бухгалтерской отчетности жилищно-комму-
нальных предприятий в соответствие с международными 
стандартами, что обеспечит прозрачность структуры тарифа 
и расширит возможности привлечения иностранных инве-
стиций. 

3. Реформирование социальной политики в сфере ЖКХ 
предусматривает: 

3.1. Обеспечение адресной социальной защиты семей с 
низкими доходами в виде жилищных субсидий. 

3.2. Предоставление льгот отдельным категориям граж-
дан по оплате услуг ЖКХ. 

4. Обеспечение государственного контроля за состоя-
нием жилья включает меры: 

4.1. Организация жилищных инспекций во всех субъек-
тах Российской Федерации. 

4.2. Обеспечение контроля за соблюдением параметров 
качества содержания жилищного фонда (вне зависимости от 
формы собственности). 

Технологии реформирования ЖКХ в России включают 
комплекс институциональных преобразований, которые ох-
ватывают следующие направления изменения правоотноше-
ний и форм собственности: 

продолжение изменения структуры собственности в жи-
лищном фонде; 

создание товариществ собственников жилья; 
преобразование предприятий ЖКХ в хозяйствующие 

субъекты с более высокой степенью независимости и ответ-
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ственности, в равноправных партнеров договорных отноше-
ний, в том числе путем акционирования; 

муниципализация государственных предприятий ЖКХ. 
Важнейшими направлениями реформы ЖКХ в России 

являются разрушение монополизма, развитие договорных 
отношений в сфере производства и потребления жилищно-
коммунальных услуг. Эти задачи реализуются службами за-
казчика по жилищно-коммунальным услугам, которые соз-
даны более чем в 50 % регионов России. 

Многие такие службы заказчика созданы лишь формаль-
но и далеко не всегда эффективно реализуют свои функции. 
Часто это объясняется отсутствием профессиональной подго-
товки и опыта работы у сотрудников служб заказчика, а так-
же научно-обоснованных форм и методов организации их 
деятельности. Поэтому одним из важнейших условий резуль-
тативности реформ ЖКХ является развитие договорных от-
ношений, которые предполагают переход от освоения фор-
мальных процедур заключения договоров предприятиями 
ЖКХ с органами местного самоуправления и потребителями 
к созданию единого правового поля, обеспечивающего соче-
тание прав, обязанностей и ответственности участников до-
говорных отношений; защиту интересов потребителей; неза-
висимость и ответственность предприятий; эффективную ре-
гулирующую роль местного самоуправления. Органы мест-
ного самоуправления имеют право самостоятельно управлять 
муниципальной собственностью, формировать, утверждать и 
исполнять местный бюджет. Гражданский кодекс Российской 
Федерации определил и закрепил нормы, регулирующие пра-
ва собственности, договор найма жилого помещения, прин-
ципы договорных отношений органов местного самоуправ-
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ления, хозяйствующих субъектов, юридических и физиче-
ских лиц и потребителей. 

В дальнейшем предполагается развивать как форму, так и 
содержание договоров на обслуживание жилья и на комму-
нальные услуги. В них в обязательном порядке должны содер-
жаться показатели качества обслуживания, уровень и порядок 
оплаты услуг, санкции к обеим сторонам за нарушение усло-
вий договора. На федеральном уровне предусматривается раз-
работка  примерных договоров  по каждому виду услуг, на ре-
гиональном – формы договоров, отражающих особенности и 
уровень обслуживания конкретного региона. Кроме того, 
должна быть разработана система правовой и экономической 
ответственности заказчика, предприятий ЖКХ и потребителей 
услуг за уклонение от заключения договоров, за нарушение до-
говорных обязательств по качеству услуг и их оплате. 

Технология реформирования ЖКХ включает и формиро-
вание механизма защиты прав потребителей. Правовой осно-
вой защиты прав потребителей жилищно-коммунальных ус-
луг является Закон Российской Федерации «О защите прав 
потребителей». Для обеспечения социальной защиты низко 
доходных семей при переходе жилищно-коммунального хо-
зяйства к рыночным отношениям предполагается расширить 
сферу действия системы жилищных субсидий (в том числе 
путем пересмотра и упорядочения действующей системы 
льгот и перевода большей части их в систему субсидий). Для 
этого на региональном уровне будет принят закон «О поряд-
ке предоставления гражданам компенсаций, субсидий на оп-
лату жилья и коммунальных услуг» в соответствии с уста-
новленными на федеральном уровне правилами и нормами. 
Также предполагается разработать нормативный акт, опреде-



 

 216 

ляющий состав доходов, включаемых в совокупный доход 
семьи при предоставлении компенсаций (субсидий) на опла-
ту услуг ЖКХ. 

Особое внимание уделяется финансовому обеспечению 
реализации реформы ЖКХ. Реформа жилищно-коммуналь-
ного хозяйства в Российской Федерации предусматривает  
при сохранении за органами государственной власти субъек-
тов Российской Федерации и местного самоуправления права 
определять основные параметры перехода на новую систему 
оплаты жилья и коммунальных услуг, размеры финансовой 
помощи, оказываемой субъектам Российской Федерации из 
средств федерального бюджета (в первую очередь в виде 
трансфертов). Они рассчитываются на основании ежегодно 
определяемых  федеральных стандартов: 

социальной нормы площади жилья (составляет 18 кв. м 
общей площади на одного члена семьи из трех и более чело-
век, 42 кв.  м – для семьи из двух человек, 33 кв. м – на оди-
ноко проживающего человека); 

уровня платежей граждан по отношению к уровню затрат 
на содержание и ремонт жилья, а также коммунальные услу-
ги. (Доля платежей населения в покрытии затрат на все виды 
жилищно-коммунальных услуг должна была составить по го-
дам: в 1997 г. – 35 %, 1998 г. – 50,  1999 г. – 60, 2000 г. – 70, 
2001 г. – 80, 2002 г. – 90, 2003 г. – 100 %); 

максимально допустимой доли собственных расходов 
граждан на оплату жилья и коммунальных услуг в совокуп-
ном семейном доходе, исходя из социальной нормы площади 
жилья и нормативов потребления коммунальных услуг. (По 
годам доля расходов должна была  составить:  1997 г. – 16 %, 
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1998 г. – 18, 1999 г. – 19, 2000 г. – 20, 2001 г. – 22,  2002 г. – 
23, 2003 г. – 25 %); 

предельной стоимости предоставляемых жилищно-ком-
мунальных услуг на 1 кв. м. общей жилой площади. (Он ус-
танавливается, исходя из сложившейся структуры затрат в 
среднем за предыдущий период (год) по России, а также оп-
ределяется дифференцированно по регионам Российской Фе-
дерации). 

Поскольку одной из болезненных проблем в сфере ЖКХ 
является формирование тарифов на услуги, специалисты Рос-
сии считают, что необходимо постоянно вести анализ тари-
фов на эти услуги с целью их понижения за счет исключения 
необоснованных затрат. Проведение такой работы может 
привести к ситуации, когда уровень платежей граждан за ус-
луги ЖКХ в процентах от затрат возрастет без изменения 
стоимости этих услуг для населения. Достижение таких ре-
зультатов позволит снизить бюджетное дотирование отрасли, 
а также будет демонстрировать эффективность жилищно-
коммунальной реформы. 

Учитывая, что  системы организации и управления жи-
лищно-коммунальной сферой России и Беларуси во многом 
схожи, реформирование ЖКХ в нашей республике может ид-
ти по аналогичным направлениям.  
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Заключение 

Анализ состояния жилищно-коммунального хозяйства в 
г. Минске, а также изучение опыта России и Украины пока-
зывает, что реформирование жилищно-коммунального хо-
зяйства целесообразно осуществлять прежде всего по сле-
дующим основным направлениям: 

снижение стоимости и повышение качества жилищно-
коммунальных услуг; 

совершенствование механизма финансирования отрасли; 
реформирование социальной политики в сфере ЖКХ; 
привлечение инвестиций в развитие отрасли; 
совершенствование тарифной политики; 
совершенствование структуры управления ЖКХ; 
создание товариществ собственников жилья;  
обеспечение государственного контроля состояния 

жилищного фонда.  
1. В целях совершенствования управления и органи-

зационной структуры жилищно-коммунального хозяйст-
ва считали бы целесообразным Мингорисполкому рас-
смотреть следующие три варианта: 

Вариант 1. Консервативный. Этот вариант не преду-
сматривает структурных изменений в системе. Главная его 
цель – устранение дублирования и параллелизма в работе го-
родской системы жилищного хозяйства, более четкое опре-
деление функциональных обязанностей составляющих ее 
звеньев (рис. 6.1.). В результате: 
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• четко разделяются функции УЖХ, ЖРЭО и ЖЭС. 
ЖРЭО выполняет функции заказчика и технадзора на капи-
тальный ремонт и текущее содержание жилья. ЖЭС является 
подрядчиком по текущему ремонту и текущему содержанию 
жилья; 

• четко разграничиваются функции в области организа-
ции абонентских служб и платежей между ЖРЭО, ЖЭС и 
РВЦ; 

• усиливается роль Администраций районов по прове-
дению конкурсов на привлечение подрядчиков по капиталь-
ному ремонту; 

• устраняется дублирование методологических функций 
между Управлением энергетики и городского хозяйства и Глав-
ным производственным управлением жилищного хозяйства. 
 

 

Рис. 1. Структура управления жилищно-коммунальным хо-
зяйством по 1 варианту 

МИНГОРИСПОЛКОМ,   ЗАМЕСТИТЕЛЬ  ПРЕДСЕДАТЕЛЯ  –  куратор 

УП «ГП Управление 
жилищного хозяйства» 

Управление энерге-
тики и городского 

хозяйства 

Администра-
ции районов 

ЖЭС 

ЖРЭО 
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При реализации 1 варианта устраняются лишь основные 
дублирующие функции в Управлении жилищного хозяйства, 
ЖРЭО и ЖЭС и  он не дает ни серьезного экономического, 
ни организационно-управленческого эффекта. Иначе говоря, 
консервирует неэффективность современной системы управ-
ления и деятельности ЖКХ. 

Вариант 2. Либеральный. Данный вариант предусмат-
ривает значительное сокращение аппарата Главного произ-
водственного управления жилищного хозяйства Мингорис-
полкома – до 70 % (рис.6.2). Этот орган управления наделя-
ется следующими важнейшими функциями: 
• методологической; 
• перспективного развития отрасли; 
• реконструкции и модернизации территорий  сложившей-

ся застройки города; 
• надзора за техническим содержанием жилфонда, качест-

вом предоставления коммунальных услуг, проведением ка-
питальных ремонтов. 

 

 
Рис. 2. Структура управления жилищно-коммунальным хо-

зяйством по 2 варианту 

МИНГОРИСПОЛКОМ, ЗАМЕСТИТЕЛЬ  ПРЕДСЕДАТЕЛЯ  –  куратор 

УП «ГП Управление жи-
лищного хозяйства» 

Управление энергети-
ки и городского хозяй-

ства 

Администра-
ции районов 

ЖЭС 

ЖРЭО 

Передача 
части функций 
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Функции ЖРЭО остаются прежними, но численность 
аппарата управления в ЖРЭО сокращается на 20%. 

Функции и численность ЖЭСов остаются прежними. 
В то же время ЖЭСы, как службы, ближе всего стоящие к 
обслуживанию жильцов, но в настоящее время слабые в ор-
ганизационно-кадровом отношении, укрепляются подготов-
ленными кадрами (при существующих штатах) из числа со-
кращенных работников УЖХ и ЖРЭО.  

Либеральный вариант реформирования позволяет дос-
тичь определенного экономического эффекта (до 1,07 млрд 
руб. в год) за счет: 

• сокращения численности аппарата Главного производ-
ственного управления жилищного хозяйства на 55 штатных 
единиц. Эффект от сокращения расходов на оплату труда с 
начислениями на фонд заработной платы – примерно 270 
млн. руб. в год; 

• сокращения аппарата ЖРЭО на 158 штатных единиц. 
Эффект от сокращения расходов на оплату труда с начисле-
ниями на фонд заработной платы – 800 млн руб. в год. 

Полученный эффект можно направить на укрепление ма-
териально-технической базы ЖЭСов. Таким образом, этот 
вариант предоставляет определенные организационные и 
технические возможности для улучшения работы жилищных 
служб на самом нижнем уровне. 

Вариант 3. Радикальный. 
На базе Главного управления жилищного хозяйства и 

Управления энергетики и городского хозяйства создается 
Комитет городского хозяйства. Ему передаются  функции и 
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частично необходимые штаты (25 – 30%) из УЖХ, а также 
дублирующие функции и штаты из Комитета экономики 
(рис.3). 

 

 
Рис. 3. Структура управления жилищно-коммунальным хо-

зяйством по 3 варианту 

Комитет городского хозяйства наделяется следующими 
важнейшими функциями: 
• органа управления Мингорисполкома жилищными и 

коммунальными предприятиями; 
• перспективного развития отрасли и реализации комму-

нальных программ; 
• методологической; 
• реконструкции и модернизации территорий  сложившей-

ся застройки города; 
• надзора за техническим содержанием жилфонда и пре-

доставлением коммунальных услуг, проведением капиталь-
ных ремонтов. 

МИНГОРИСПОЛКОМ,   ЗАМ.  ПРЕДСЕДАТЕЛЯ  –  куратор ЖКХ 
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В районе на базе ЖРЭО создается унитарное предприятие 
«Управление районного хозяйства (и строительства)». Оно 
структурно включает в себя действующие ныне в Администра-
ции района отделы соответствующего профиля и подчиняется 
Администрации района и Комитету городского хозяйства 
Мингорисполкома. В таком случае «Управление районного хо-
зяйства (и строительства)» берет на себя функции заказчика 
по всем видам работ и коммерческого строительства в рай-
оне (жилье, рестораны, кафе, теннисные корты и т.д.). В состав 
таких Управлений можно включить и предполагаемые район-
ные отделы капитального строительства. 

Административно-управленческий аппарат реорганизуе-
мого в УП «Управление районного хозяйства (и строительст-
ва)» ЖРЭО, как и в варианте 2, сокращается на 20%. 

Как уже отмечалось, УП «Управление районного хозяй-
ства (и строительства)» включает в себя и действующие ныне 
в Администрации района отделы соответствующего профиля. 
Это открывает возможность передачи их из Администрации в 
данное унитарное предприятие полностью или частично, но в 
любом случае позволяет уменьшить нагрузку на бюджет. 

Экономический эффект по данному варианту составит до 
1,07 млрд руб в год. 

На наш взгляд, это наиболее перспективный вариант ре-
формирования ЖКХ. Он устраняет дублирование функций, 
сокращает звенность, упрощает и повышает управляемость 
отраслью, дает серьезный экономический эффект, детализи-
рует и повышает ответственность кадров, усиливает роль 
Администраций районов, открывает возможность корен-
ного улучшения работы отрасли. Однако реализовать ра-
дикальный вариант можно только в случае изменения су-
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ществующей правовой и нормативной базы на республи-
канском уровне. Дело в том, что он затрагивает не только 
основы управления жилищно-коммунальным хозяйством, но 
также структуру и штаты городских и районных органов ис-
полнительной власти. Понимая невозможность для Минго-
рисполкома самостоятельного осуществления радикального 
варианта, мы бы предложили просить согласия директивных 
органов на эксперимент в Минске в 2004 году. При невоз-
можности проведения такого эксперимента более предпочти-
тельным становится «Вариант 2. Либеральный». 

1.1. Предлагаем также Мингорисполкому совместно с ад-
министрациями районов проработать вопрос о возможности 
укрупнения ЖЭСов. 

1.2. Мингорисполкому подготовить предложения по пере-
воду организаций, эксплуатирующих в г. Минске лифтовое 
оборудование, в коммунальную собственность. 

2. Мингорисполкому подготовить и внести в Министерство 
жилищно-коммунального хозяйства и Совет Министров Рес-
публики Беларусь предложения по повышению тарифной став-
ки работникам организаций жилищной сферы. 

3. С целью проведения модернизации системы жи-
лищно-коммунального хозяйства рекомендовать Минго-
рисполкому: 

3.1. Всемерно поддерживать создание и развитие пред-
приятий, в том числе и совместных, которые бы работали на 
систему ЖКХ. Предоставлять льготы по местным налогам 
вновь созданным или существующим предприятиям, вклады-
вающим инвестиции в развитие жилищно-коммунального хо-
зяйства или осуществляющим выпуск новой продукции для 
ЖКХ.  
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3.2. Разработать положение об установке индивидуальных 
приборов учета за счет привлеченных средств инвесторов с 
поэтапной выплатой жильцами средств, затраченных на дан-
ную установку, в течение 3−4 лет. 

3.3. Рекомендовать Администрации свободной экономи-
ческой зоны «Минск» проработать возможность создания со-
вместных предприятий по выпуску приборов, оборудования 
для жилищно-коммунальной системы; а также вхождения 
службы заказчика и предприятий, учрежденных местными 
органами исполнительной власти, пакетом акций во вновь 
создаваемые предприятия. 

3.4. Комитету экономики разработать программу выпуска 
промышленными предприятиями г. Минска изделий и обо-
рудования для нужд ЖКХ. Предложить этим предприятиям 
систему льгот. 

3.5. Рассмотреть возможность выпуска и размещения на 
рынке ценных бумаг предприятиями жилищно-коммуналь-
ного комплекса, осуществляющими модернизацию, собст-
венных облигаций, а также организации жилищно-комму-
нальной лотереи, доходы от которой могут направляться на 
финансирование жилищно-эксплуатационных предприятий 
(для увеличения объема финансовых средств на техническое 
перевооружение жилищно-коммунального хозяйства). 

4. Для совершенствования системы формирования та-
рифов рекомендовать: 

4.1. Обеспечить постепенный переход к полному покры-
тию нормативно обоснованных издержек предприятий с це-
лью снижения величины бюджетных ассигнований на покры-
тие убытков жилищно-коммунальных предприятий.  
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4.2. Оценивать допустимую долю жилищно-коммуналь-
ных платежей в семейном бюджете при повышении тарифов.  

4.3. Произвести дифференциацию тарифов по качествен-
ным характеристикам и условиям потребления услуг. Плату 
за пользование (техническое обслуживание) жилым помеще-
нием целесообразно устанавливать в зависимости от ком-
фортности жилья (обеспеченности жилья конкретными услу-
гами), степени износа жилищного фонда, этажности жилых 
зданий.  

4.4. В связи с тем, что из бюджета г. Минска осуществля-
ются значительные расходы на субсидирование предприятий, 
оказывающих жилищно-коммунальные услуги населению, 
инициировать в Правительстве вопрос о непосредственном 
участии Мингорисполкома в расчете тарифов.  

4.5. Администрациям района предоставить право компен-
сации убытков эксплуатационных организаций, возникаю-
щих из-за разницы в себестоимости эксплуатации жилищно-
го фонда и тарифе на техническое обслуживание (платы за 
найм), утвержденном для населения, доходами от аренды. 
Для этого в эксплуатационной организации открывается 
бюджетный счет, на который направляется бюджетное фи-
нансирование, а администрация района получает право пере-
дать в управление эксплуатационным организациям нежилой 
фонд в объеме, достаточном для компенсации убытков. 

4.6. Инициировать введение круглогодичной абонентской 
платы за отопление (по аналогии с оплатой за пользование 
телефоном). Затраты на содержание источников энергии, 
проводящей сети и персонала энергосистемы практически не 
зависят от времени года, а в межотопительный период даже 
возрастают из-за плановых ремонтно-восстановительных ра-
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бот и закупок резервного топлива. Данное предложение по-
зволит снизить нагрузку с платежами за отопление в осенне-
зимний период и получать стабильную, не обесцениваемую 
инфляцией плату в теплое время года. Было бы разумно ус-
ловно-постоянные затраты собирать равномерно в течение 
года, а при расчете тарифов учитывать в основном расходы 
на энергоносители. Абонентскую плату для населения можно 
рассчитывать пропорционально общей площади квартир, что 
позволит создать стабильный источник средств на содержа-
ние тепловых сетей.  

4.7. Мингорисполкому целесообразно поручить УП 
«Минтеплосети», УП «Минкоммунтеплосети», ЖРЭО совме-
стно провести работу по замене неработающих и установле-
нию при их отсутствии групповых и домовых приборов учета 
горячего водоснабжения и тепла в бюджетных организациях 
(школы, поликлиники и др.).  

4.8. Распространить опыт работы ЖЭС №102 и №74 Заво-
дского района г. Минска по введению системы контроля за по-
ставляемыми услугами по холодной и горячей воде, теплоно-
сителям, а также за температурным режимом наружного воз-
духа для правильного определения сумм оплаты за эти услуги. 

4.9. Применять единую методику расчетов потребления 
тепловой энергии (отопление) в жилых домах, не оснащен-
ных приборами тепла, исходя из проектной нагрузки (в гига-
калориях) на отапливаемую площадь. 

4.10. В директивных органах решить вопрос о запрете 
организациям, поставляющим тепло, горячую и холодную 
воду, проводить проверку и опломбирование приборов учета 
своими специалистами. Передать эту услугу Госстандарту 
Республики Беларусь. 
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5. Для повышения уровня договорной работы в жи-
лищно-эксплуатационной сфере рекомендовать Минго-
рисполкому принять следующие нормативно-правовые 
акты: 

5.1. Положение о порядке контроля за оказанием жилищ-
но-коммунальных услуг и мониторинга их качества. 

5.2. Положение о порядке конкурсного отбора организа-
ций различных организационно-правовых форм на право вы-
полнения работ по эксплуатации и ремонту жилищного фонда.  

5.3. Положение о мониторинге жилищно-коммунальных 
предприятий города. 

5.4. Рекомендации по заключению, выполнению догово-
ров и разрешению договорных споров в системе ЖКХ г. 
Минска. 

6. В целях развития и улучшения деятельности това-
риществ собственников жилья рекомендовать Минго-
рисполкому инициировать перед Советом Министров 
Республики Беларусь вопрос о предоставлении налого-
вых стимулов для товариществ собственников жилья, 
способствующих их созданию и успешному функциони-
рованию.  
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