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I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ

1 .1. Актуальность исследования. Происходящие в настоящее 

время перемены в экономике Украины базируются на использовании 

рыночных отношений, предполагающих многообразие форм собственнос­

ти, экономическую самостоятельность предприятий, организаций и 

учреждений, наличие конкуренции. В этих условиях требуется обео- 

печить социальную направленность развития экономики и, в первую 

очередь, социальную защиту населения.

Одной из основных задач социально-экономического развития 

Украины является повышение уровня жизни населения, где особое 

место занимает решение жилищной проблемы. Обеспечение каждой 

семьи отдельной квартирой или индивидуальным домом продолжает ос­

таваться весьма актуальным. Существенное влияние на решение этой 

проблемы оказывает содержание уже имепцегося жилищного фонда, ко­

торое возложено на жилищно-эксплуатационные организации. Эти ор­

ганизации призваны обеспечить комплексное развитие жилищного хо­

зяйства в целях наиболее полного удовлетворения потребностей насе­

ления во всех видах жилищных услуг.

Сложившиеся организационная структура и система хозяйство­

вания привели к тому, что жилищно-эксплуатационные организации 

являются убыточными и дотируются из бюджета. Переход их на рыноч­

ные отношения потребует не только компенсировать расходы на экс­

плуатацию жилищного фонда за йчет своих доходов, но и обеспечи­

вать получение прибыли, которая направлялась бы ва внедрение но­

вое техники и технологии, открытие и ведение своих подсобных про­

изводств, социальное развитие.

Опыт экономической реформы 1965 г. и 1979 г ., переход на 

полный хозрасчет и самофинансирование в 1987 г. показал, что про­

водимые частичные изменения в системе хозяйствования не тпгавяли 

ощутимых положительных результатов в хозяйственной деятельности 

предприятий и организаций жилищного хозяйства. Исходя из этого 

следует, что необходима комплексная а системная перестройка ра­

боты всего жилищного хозяйства на основе развития различных форм 

собственности.

Рекомендации по улучшению работы предприятий и организаций 

жилищной системы посвящены либо отдельным вопросам хозяйственно­

го механизма без комплексного анализа происходящих в нем процес­

сов и возникающих проблем при таре ходе к рыночным отношениям,

либо обоснование1 необходимости проведения реформ в жилищном
.ми • ч
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хозяйстве без конкретных практических предложений о порядке пе­

ревода жилищно-эксплуатационных организаций на рыночные условия

хозяйствования.
Большая црактическая значимость решения жилищной проблемы, 

особая роль жилищно-эксплуатационных организаций в абслуживании 

жилищного фонда, их убыточность, слабая разработанность проблемы 

перехода этих организаций к рынку и определили выбор темы данной 

диссертационной работы.
1.2, Целью диссертационной работы является исследование и 

обоснование методов перехода жилищно-эксплуатационных организа­

ций на рыночные отношения, выработка нацравлений создания меха­

низма их эффективного хозяйствования •
В соответствии с поставленной целью в диссертации решались

сдедувдие задачи:
—оценка современного состояния жилищного фонда и тенденций

жилищной политики Украины;
-анализ состояния и перспектив развития жилищно-эксплуата­

ционных организаций Украины;
-обоснование приоритетных форм собственности и структур жи­

лищно-эксплуатационных организаций Украины;
-разработка принципов взаимоотношений жилищно-эксплуатаци­

онных организаций с местными органами самоуправления, подрядными

организациями, жильцами;
-разработка методических рекомендаций по переходу жилищно­

эксплуатационных организаций на арендные формы хозяйствования.

1 .3 . Прая.»АТ И объект исследования. Предметом исследования 

являются организационно-экономические,отношения в жилищном хо- 

эяйствб*
В качестве объекта исследования выбран жилищный фонд Украи­

ны в целом и в региональном разрезе, жилищно-эксплуатационные 

организации Украины, отдельные жилищно-эксплуатационные конторы. 
т 1 основа и методы исследования. Методо-

логической основой настоящего диссертационного исследования яв­

ляются положения и вывода, содержащиеся в Законах Украины, п°°~ 

тановдениях и документах Кабинета Министров Украины, сессий Вер­

ховного Совета Украины.
В процессе диссертационного исследования изучены научные

разработки по данной проблеме, а также практические пособия го 

вопросам обслуживания жилищного фонда.
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В ходе исследования применялись методы экономико-статисти­

ческого и логического анализа, группировок.

1*5. Материалы, использованные в диссертации. Исследования 

выполнены на основе материалов Кабинета Министров Украины, Минис­

терства экономики Украины, Госкомжилкомхоза Украины по воцросам 

развития жилищного фонда и его эксплуатации, материалов научно- 

практических конференций и семинаров, посвященных вопросам повы­

шения эффективности хозяйствования в условиях перехода к рыноч­

ным отношениям, опыту в управлении и эксплуатации жилищного фон­

да, статистической отчетности Госкомстата Украины.

Базой аналитической части исследования послужили обобщен­

ные автором первичные документы о наличии, движении, эксплуата­

ции жилищного фонда Госкомжилкомхоза Украины, Крымской республи­

ки, 24 областей Украины, городов Киева я Севастополя, производ­

ственного жшшщно—ремонтного объединения г. Киева, жилищных 

управлений районных государственных администраций г. Киева, от­

дельных жилищно-эксплуатационных организаций.

I.S . „Нщгчная новизна, достоверность и аггообагп  ̂ рязуттьтя- 

тов исследования, в результате проведенного исследования получе­

ны следующие научные результаты:

-уточненные понятия "содержание жилищного фонда", "обеспе­

чение сохранности жилищного фонда", используемые при анализе 

работы жилищно-эксплуатационных организаций с обоснованием по­

нятия "развитие жилищной сферы для государственного регулирова­

ния’ их развития;

-новая структура жилищного фонда Украины,в связи с цривати- 

аацией жилья в соответствии с Законом Украины "О приватизации 

государственного жилищного фонда";

-обоснование направлений и форм 'перехода жилищного хозяйств 
*а“на рыночные отношения?, у

-основные задачи, которые стоя* перед жилищно-эксплуатаци­

онными организациями при переходе к рынку;

—программа перехода жилищно-эксплуатационных организаций 

на рыночные условия хозяйствования с помощью аренда;

-основные принципы взаимоотношений жилищно—экспяуатаццон- 

ных организаций с местными органами самоуправления, подрядчика­
ми̂  и жильцами;

-направления социальной защиты населения в жилищной сфере 

при переходе жилищных организаций на рыночные отношения и прива­

тизации государственного жилищного фонда.
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Обоснованность научных выводов, предложений и рекомендаций, 

содержащихся в диссертации, подтверждается использованием соот­

ветствующих методов исследования к реальным процессам я  внедрени­

ем полученных результатов в практике работы экономических минис­

терств и ведомств.
Важнейшие положения диссертационного исследования докладыва­

лись на научно-практических конференциях и семинарах, совещаниях, 

в том числе: "Внутрипроизводственный хозрасчет и арендные отноше­

ния "в г. Киеве, 1990 г.,'"Приватизация государственного жилищного 

фонда" в г. Запорожье, 1992 г.
Х.7. Практическая значимость работы. Основные положения, 

сформулированные в диссертации, использованы при разработке мето­

дической документации по приватизации жилищных организаций, сос* 

тавлении нормативных и инструктивных документов по организации 

обслуживания жилищного фонда. Они будут полезны а деятельности 

местных органов самоуправления и жилищно-эксплуатационных органи­

заций.
1.8. Связь с планом НИР. В диссертации представлены резуль­

таты исследований, проведенных автором по плану научно-исследова­

тельских работ НИ® Министерства экономики Украины. Отдельные по­

ложения, представленные в работе, нашли отражение в исследовани­

ях по темам: 4-91.5.2 "Разработка варианта бездефицитного фун­

кционирования производств, обеспечивающих жилищные и коммуналь­

ные услуги и предложения по социальной защите населения в этой 

сфере", 2-91.2.3 "Научное сопровождение программы чрезвычайных 

мер по стабилизации экономики Украины и выхода ее из кризисного 

состояния", 3-91.10.3 "Разработка методических рекомендаций по 

составлению прогнозов социально-экономического развития админис- 

тративно-территориалышх единиц".
т Q- Публииттии пйяультатов исследования. Основные положе­

ния диссертации опубликованы в 3 печатных работах / 2,2 п .л ./.

1 . 10. Объем и структура диссертационной работы> Общий 

объем диссертации составляет 157 страниц машинописного текста, 

содержащего 14 таблиц, 16 рисунков и 2 диаграммы. Приложения 

включают 3 таблицы, сетевую модель, проект договора аренды жи­

лищно-эксплуатационной организации. Список использованной лите­

ратуры состоит из 114 наименований.

Цель и задачи исследования определили следующую структу­

ру работы:
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ВВЕДЕНИЕ.

ГЛАВА U  ОСОБЕННОСТИ ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ ШИЩШ2ГО ХОЗЯЙСТВА.

1 .1 . Система жилищного хозяйства г его место в социальной 

инфраструктуре Украины.

1 .2 . Тенденции в жилищной политике Украины.

1 .3 . Цуги перехода жилищных организаций к рынку. •

ГЛАВА П. ИССЛЕДОВАНИЕ ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ ЖЛИЩНЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ.

2.Х . Оценка современного состояния развития жилищного фонда 

Украины.

2 .2 . Комплексный анализ финансово-хозяйственной деятельнос­

ти жилищных организаций.

ГЛАВА Ш. ОРГАНИЗАЦИЯ РАБОТЫ ЖОДНОГО ХОЗЯЙСТВА В СОВРЕ­

МЕННЫХ УСЛОВИЯХ.

3 .1 . Взаимоотношения жилищных организаций с местными орга­

нами самоуправления, подрядными организациями и жильцами.

3 .2 . Внедрение арендных форм хозяйствования.

3 .3 . Элементы социальной защиты населения в жилищной офере.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ.

СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ.

ПРИЛОЖЕНИЕ.

1*11. Краткое содержание диссертационной работы. Во введе­

нии изложены и обоснованы актуальность темы, цель и задачи, 

предмет и объект исследования, показаны научная новизна и прак­

тическая ценность полученных результатов.

В первой главе определены роль и место жилищного хозяйства 

в социальной инфраструктуре Украины, раскрыты и уточнены поня­

тия "содержание жилищного фонда", "обеспечение сохранности жи­

лищного фонда", "развитие жилищной сферы", структура жилищного 

фонда, выявлены основные тенденции в методах хозяйствования и 

системе управления жилищно-эксплуатационными организациями. Вы­

полнен анализ многоукладной» форм собственности и способов при­

ватизации жилищного хозяйства. Предложена программа перехода 

жилищных организаций на рыночные отношения.

Во второй главе проанализированы структуры жиллта©-эксплуа­

тационных организаций, состояние жилищного фонда, а»яи«* опыт 

отдельных зарубежных стран в его развитии. Рассмотрены основные 

факторы, влияпцие на доходы и расходы жилищных организаций, обос­

нованы рекомендации по увеличение ДОХОДОВ И атижаяшп расходов.

В третьей главе разработана методология определения плано­

во-расчетных тарифов для жилищно-эксплуатационных организаций,

2- 507 * 5



порядок заключения договоров с предприятиями, обеспечивающими 

жилищно-коммунальные услуги. Предложены меры по стабилизации и 

улучшению финансового состояния жилищно—эксплуатационных органи­

заций. Разработаны рекомендации по внедрению арендных форм хо­

зяйствования с применением сетевого графика, внутрихозяйственной 

аренды. Определены направления социальной защиты населения в 

жилищной сфере цри переходе на рыночные условия хозяйствования 

жилищно-эксплуатационных организаций, где особо выделены социаль­

ные нормативы, бесплатная передача населению занимаемых государ­

ственных квартир с гарантированными нормами общей площади, пред­

ложены дифференцированные ставки квартирной платы в зависимости 

от. качественных показателей жилища. Предложено создание союзов 

потребителей жилищно-коммунальных услуг, разработаны принципы их

функционирования.
В заключительной части изложены основные выводы и предложе­

ния по проведенному исследованию.

І.І2. Научные положения, выносимые на защиту: 

-структуризация жилищного фонда в условиях приватизации ис­

ходя из многообразия форм собственности /частный, коммунальный, 

государственный, общественный/»
-систематизация развития жилищной сферы в условиях рыночной 

экономики исходя из восцроизводствённых характеристик жилищного 

фонда /формирование; содержание, работа с населением/;

-обоснование планово-расчетных тарифов квартплаты исходя из 

калькулирования статей расходов и доходов жилищно-эксплуатадаон- 

ннх «ртЕуидпттй и социальных гарантий в жилищной сфере.

2. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ДИССЕРТАЦИОННОЙ РАБОТЫ

2. 1 . Жилищное хозяйство Украины, являясь органической . 

составной частью социальной сферы, оказывает существенное 

влияние на воспроизводство рабочей силы, способствуя повышению 

производительности труда и улучшению качества работы. Вместе с 

тем, жилищное хозяйство представляет собой относительно обособ­

ленную отрасль экономики. Руководство всем жилищным хозяйством 

возложено на Государственный Комитет Украины по жилищно-комму­

нальному хозяйству, который несет ответственность за использова­

ние, сохранность жилищного фовда и дальнейшее развитие жилищьой 

сферы. Жилищно-эксплуатационные организации действуют в системе 

двойного подчинения: с одной стороны,
другой - территориальному органу управления в лице госадмини
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рати на уровне района, города, области.

2.2 . Основными этапами становления и развития жилищной по­

литики Украины были: передача частных домов и квартир капита­

листических домовладений рабочим; отмена в 1921 г. и передача 

национализированного ранее государственного жилищного фонда в 

аренду жилщпым товариществам, іде это было целесообразно; 

введение квартирной дяаты вновь в 1922 г ,; создание в 1924 г. 

жилищно-арендных кооперативных товариществ /ЖАКТ/, рабочих жи­

лищно-строительных кооперативных товариществ /РйСКТ/, обще­

гражданских жилищно-строительных кооперативных товариществ /ЖСКТ/; 

организация с 1937 г. двух основных форм управления обобщест­

вленным жилищным фондом - через местные Советы в лице жилищных 

управлений и предприятия, организации /ведомственный жилищный 

фонд/; переход в 1965 г. на новую систему планирования и эконо­

мического стимулирования; перевод в 1987 г. на лштий хозрасчет

и самофинансирование или введение его элементов. Однако, в усло­

виях перехода к рынку необходима комплексная перестройка управ­

ления и работы всей жилищной системы, основанной на различных 
формах собственности.

2.3 . Существующая терминология в жилищной системе уже не 

может полностью раскрыть процессы, происходящие в ней. Иногда 

8 одни и те же термины вкладывается разное содержание. Это ка­

сается таких понятий, как "содержание жилищного фонда", "обеспе­

чение сохранности жилищного фонда", *развитие жилищного фонда".

Й работе предлагается "обеспечение сохранности жилищного фонда" 

рассматривать как "комплекс работ по санитарному и техническому 

обслуживанию жилищного фонда", а "содержание жилищнрго фонда" - 

как капитальный и текущий его ремонт и "обеспечение'сохранности 

жилищного'фовда". Предлагается ввести понятие "развитие жилищ­

ной сферы", которое раскрывает «оспроизводственные процесс* 

формирования жилищного фонда, его содержание, работу с населе­
нием.

В работе предложена новая структура жилищного фонда п>> фор­

мам собственности в связи с приватизацией государственного жи­

лищного фонда и переходом к рыночным отношениям: частный, гоыму- 

нальный,. государственный, общественный, в отличив от существу— 

мдего: государственный, жилищно-строительных кооперативов, об­

щественный, индивидуальный.

Наряду с жилищным фондом местных Советов в состав государ­
ственного включается и ведомственный жилищный фонд. Затрати на

2* - 507» 7



эксплуатацию ведомственного жилищного фонда резко отличаются от 

аналогичных затрат по донам местных Советов. Основные показатели 

работы жилищно-эксплуатационных организаций Украины в 1989-1991 гг. 

сведены в таблицу I . Расчет экономии средств при эксплуатации 

ведомственного жилищного фонда специализированными жидащно-эко- 

плуатанионными организациями показал, что за год она может соста­

вить 1,3 млрд.руб. Таким образом, политику развития жилищного 

хозяйства Украины целесообразно ориентировать на местные Советы, 

что позволит установить единые организационные принципы управле­

ния в жилищном хозяйстве.' Передача на баланс местных Советов ве­

домственных жилых домов, а также объединение в рамках одной сис­

темы всех жилищно-эксшхуатационных организаций даст возможность 

более рационально использовать финансовые, трудовые и материаль­

ные ресурсы,-

2.4 . В работе определены первоочередные задачи при переходе 

к рыночным отношениям жилищно-эксплуатационных организаций: 

преобразование государственных предприятий в предприятия, осно­

ванные на негосударственных формах собственности; создание раз­

личных видов предцриятий - индивидуальных и семейных, частных, 

коллективных, государственных, совместных /смешаных/; расширение 

их самостоятельности; переход на рыночные отношения с владельцами 

приватизированного жилищного фонда с целью устранения убыточности; 

разработка экономического механизма, стимулирующего качественную .Г. 

работу жилищно-эксплуатационных организаций, который вберет в 

себя лучшие элементы хозяйственного расчета •  рыночной экономике; 

создание системы социальной защиты потребителей жилищно-комму- 

яальннх услуг.

Аяялиз масштабов в структуры жилищно-эксплуатационных орга­

низаций показал, что формы управления, основанные на частной соб­

ственности, не смогут в ближайшие годы занять главенствущего 

положения в жилищной сфере. Это касается и индивидуальных пред­

приятий, которые вследствие малой мощности также не смогут прово­

дить работу ш  обслуживанию многоквартирных домов. Следовательно, 

на этапе перехода к рыночным отношениям и в начальной стадии их 

развития обслуживание жилищного фонда будет осуществляться в ос­

новном государственными я коллективными предприятиями, а также 

йрбЦЦН нши
2 .5 . В работе также показано, что в жилищном хозяйстве не 

исключается возможность применения одного из способов приватизаг-
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1989 г. 1990 г. 1991 г.

Единица Ж и л и щ н ы й ф о н д

измерения

местных
Советов

ведом*- ■
ствен-

ный

местных
Советов

ведом­
ствен­

ный

местных
Советов

ведом­
ствен­

ный

Среднегодовая хилая площадь тыо. кв. м. 124975 87589 126758 88515 I3503I 84769

Доходы, -всего' тыо. руб. 384223 251407 452667 274830 675281 631450

в т . ч. на I кв. м. руб.і : 3-07 2-87 3-57 3-Ю 5-00 7-44

Квартплата, -всего тыс. руб. 189226 I3I208 I9I565 133813 201209 I5I005

в т. ч. на I кв. м. руб. I-5I 1-50 I-5I I-6I 1-49 1-78

Расходы, -всего тыс. руб. 439935 671372 475076 716738 1032589 2074358

в т. ч. на I кв. м. руб. 3-52 7-67 3-75 8-Ю 7-65 24-47

Превышение расходов над доходами, 
-всего тыо. руб. 55712 419965 22409 441908 357308 1442908

в т. ч. на I кв. м. руб. 0-45 4-80 0-18 5-00 2-65 17-03
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Таблица I

Основные показатели работы жилшцно—эксплуатационных организаций Украины в I989-I99I гг.



ции, предусмотренных Государственной -программой приватизации 

государственных предприятий.

Предлагаемая в диссертации программа перехода жилищных ор­

ганизаций на рыночные условия хозяйствования, целью которой яв­

ляется обеспечение сохранности существующего жилищного фонда, 

привлечение граждан к участию в его содержании, формирование ры­

ночных отношений, обеспечение социальной защиты населения в жи­

лищной сфере содержит следующие основные положения:

-перевод жилищно-эксплуатационных организаций на аренду, 

внедрение внутрихозяйственного хозрасчета, а также арендных от­

ношений маїзду подразделениями жилищной, организации;

-введение договорных хозрасчетных отношений жилищных органи­

заций, во-первых, с местными органами самоуправления, которые 

выступают в ршш заказчика, во-вторых, с поставщиками коммуналь­

ных услуг, которые выступают в роли подрядчика, в-третьих, с 

владельцами приватизированных квартир, нанимателями квартир;

-переход на планово-расчЬтные тарифы, изменение порядка це­

нообразования на жилищно-коммунальные услуги;

-разработка и внедрение механизма экономического регулиро­

вания качества обслуживания, контроля выполнения договорных обяза­

тельств с применением штрафных санкций;

-пересмотр управленческих и других функций жилищно-эксплуа­

тационных организаций, их взаимоотношений с местными органами са­

моуправления, подрядчиками, населением;

-создание малых предприятий, акционерных обществ, развитие 

частного предпринимательства, совместных предприятий по обслужи­

ванию жилищного фонда.

2.6. В работе обосновываются принципы взаимоотношений жилищ­

но-эксплуатационных организаций с местными органами самоуправле­

ния, подрядчиками, населением. Показано, что в первую очередь 

необходимо разграничить ответственность и круг решаемых вопросов 

всех организаций и структур, принимающих участие в развитии жи­

лищной сферы, в том числе содержании жилищного фонда. Ври этом 

жилищно-эксплуатационные организации выполняют задачи по обеспе­

чению сохранности жилищного фонда. Капитальный и текущий ремонт 

жилищного фонда выполняют подрядные организации или жилищно­

эксплуатационные организации по договорам с владельцами жилищно­

го фонда. Обслуживание проживающих /прописка, выписка, выдача 

справок, культурно-воспитательная, спортивно-оздоровительная и
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другие аналогичные работы/ проводят подразделения при советах 

общественного территориального самоуправления, образованных в 

кавдом миіфорайоне. Обоснованы следувдие принципы: составление 

договоров; контроль и регулирование потребительских качеств пре­

доставляемых услуг через планово-расчетные тарифы; достижение 

взаимовыгодности финансовых отношений; обеспечение соответству- 

ыцих изменений в системе ценообразования и определении тарифов. 

Их реализация создает такие.гусловия по налогообложению, кредито­

ванию, ценам, тарифам, формированию различных фондов, когда ра­

ботники жилищно-эксплуатационных организаций будут заинтересова­

ны в улучшении качества производимых работ при снижении затрат 

на их выполнение.

2.7. В работе предложен порядок заключения договоров жилищ­

но-эксплуатационных организаций с поставщиками жилищно-комму­

нальных услуг /водоснабжение, канализация, теплоснабжение, об­

служивание электроплит, газовых плит и :т .п ./. Договора рекомен­

дуется заключать на год, квартал, т.к. заключение договоров на 

более длительный период при шреходе на рыночные отношения в ус­

ловиях диктата монополиста-цроизводителя услуг не целесообразно. 

Контроль за выполнением условий договора могут осуществлять 

союзы потребителей.

На первых этапах работы жилищно-эксплуатационных организа­

ций на рыночных условиях требуется их поддержка со стороны госу­

дарства путем льготного кредитования, создания специализированных 

фондов для их финансово-хозяйственной поддержки, а также приме­

нения льготных ставок по налогам. Предлагается освободить их пол­

ностью от налогов в первые два года после перехода на аренду, 

на 50 % от двух до трех лет, на 25 % с трех до четырех лет, на 

10 % с четырех до пяти лет, после пяти лет налог уплачивается 

полностью.

2.8 . В работе разработаны рекомендации и сетевая модель пе­

рехода жилищно-эксплуатационных организаций на аренду. Предлага­

ется создавать инициативные группы по переходу на аренду, по обо­

снованию выбора вида и форм аренды. При этом выделяются следую­

щие этапы: выявление участков и бригад, которые будут работать

в условиях аренды, сравнительный аналия итогов работы жилищно- 

эксплуатационной организации и ее подразделений за прошедший пе­

риод с пжттпдцмми результатами в переходном периоде; экономичес­

кая учеба; определение стоимости основных фондов, оборотных 

средств, инвентаризация жилищного фонда; подготовка предложений
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по устранению узких мест в обслуживании жилищного фонда, по оздо­

ровлению финансового состояния организаций} разработка организа­

ционных структур участков, аппарата управления и пересмотр долж­

ностных инструкций; анализ использования тепловой и электричес­

кой энергии; расчет формирования дохода и фонда оплаты труда, раз­

мера арендной платы, платежей в бвджет и нормативов; расчет необ­

ходимого количества в составление перечня арендуемых основных 

фондов в целом и по подразделениям; подготовка и утверждение не­

обходимых методических и инструктивных материалов, договоров с 

подрядчиками, жильцами, владельцами приватизированных квартир.

В работе предлагается примерный договор аренды. С учетом 

специфики работы жилмщо-эксшгуатационных организаций предложена 

система внутрихозяйственных арендных отношений, базирующаяся на 

прохождении информации от жильцов, диспетчерских, служб организа­

ции и фактическом выполнении необходимых работ. Учитывая, что ос­

новная оперативная работа по организации обеспечения сохранности 

жилищного фонда и его содержайии замыкается на мастерах участков, 

предложена примерная технологическая карта их работы /на неделю, 

месяц, год/, где нашш отражение те работы, которые они выполня- 

х »  систематически:' обход участка, проведение планерки с рабочими 

на участке, работа с документацией, прием граждан, получение ма­

териальных ценностей на складе и их выдача работникам, проверка 

показаний водомеров, электросчетчиков и др.

Исследование показало, что организация я стимулирование тру­

да в жилицно-эксплуатационных организациях стало тормозом в реше­

нии задач по обеспечению высокого качества обслуживания жилищного 

фонда. Уровень среднемесячной заработной платы работников жилищ­

но-коммунальною хозяйства составляет около 80 % среднемесячной 

заработной плары по вародному хозяйству. В работе предложена схе­

ма увязки заработной платы рабочих жилищных организаций с качеств 

вом выполняемых работ, которая основана на формировании базового 

фонда заработной платы с корректировкой штрафными, санкциями. 

Предлагается применять систему штрафных баллов. При одном штраф­

ном балле базовый фонд заработной платы понижается на 3 %, цри 

двух - на 8 %, при трех - на 13 %, при четырех - на 19 %, при 

пяти - на 20 %, Снижать фонд заработной платы более чем на 20 % 
не целесообразно с учетом рекомендаций по социальной защите.

Если штрафные Санкции цревысят 5 штрафных баллов, то следует пе­

ресмотреть стиль и методы руководства самой организацией.
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2 .9 . В диссертации разработаны предложения по переходу жи­

лищно-эксплуатационных организаций на работу в современных усло­

виях на основе анализа следующих статей: расходы - содержание 

аппарата управления, обслуживающего персонала, домового хозяй­

ства, затраты на текущий ремонт жилищного фонда, капремонт и 

восстановление основній, средств, на техническую инвентаризацию, 

обязательные платежи и отчисления, расходы на образование фондов 

экономического, стимулирования, прочие расхода; доходы - квартир­

ная плата, сборы с арендаторов нежилых помещений на покрытие 

эксплуатационных расходов, плата за услуги по обслуживанию вну- 

тридомовых сетей, арендная плата от сдачи в аренду нежилых поме­

щений, црочие доходы.

В работе определены основные факторы, влиявдие на величину 

расходов и доходов жилищно-эксплуатационных организаций. Так, 

например, на объем затрат по содержанию домового хозяйства влия­

ет в основном численность населения, проживающего на территории 

жилищно-эксплуатационной организации, площадь обслуживаемой тер­

ритории, мощность источников освещения мест общего пользования, 

расходы на обеспечение лифтов электроэнергией; на прочие доходы - 

размер жилой площади домов жилищно-строительных кооперативов, 

площадь придомовой территории ЖЖ, количество и площадь продан­

ных квартир населению.

По каждой статье доходов и расходов жилищно-эксплуатацион­

ных организаций цредложены меры по улучшению их финансово-хозяй­

ственного положения. Например, только применение персональных 

ЭВМ для бухгалтерских расчетов даст возможность по домам местных 

Советов получил экономию £ размере 22,4 млн.руб. за: год /в  ценах 

и условиях по состоянию на 01.06.1992 г ./; перевод на семейный 

подряд обслуживания жилищного фонда позволит получить экономию 

средств по статье "содержание обслуживающего персонала’*. На уве­

личение доходной части заметное влияние может оказать предложен­

ная в диссертационной работе методика определения квартирной пла­

ты исходя из качественных показателей жилища.

2.10. В работе предложена методика определения планово-рас­

четного тарифа по квартирной плате, величина которого рассчиты­

вается по следующей формуле:

Э - Д + Э х Р

V -----£—  •
13



где, Тцр̂  - планово-расчетный тариф, руб./м2}

Э - эксплуатационные расходы, руб.;

Ж - доходы жилищно-эксплуатационной организации без

учета квартирной платы, руб.;

Р - уровень рентабельности /не может быть ниже предела, 

дающего возможность формировать фонды экономического стимулиро­

вания жилищно-эксплуатационной организации  ̂ единиц;

Пл> - общая /жилая/ площадь домов, обслуживаемых жилищяо- 

зксплуатаїсионной организацией, м ,

2 .II* Планово-расчетный тариф служит основанием для опреде­

ления планово-расчетной ставки квартирной платы, величина кото­

рой дифференцируется' в зависимости от качественных показателей 

жилища. Предлагается следующая формула ее расчета:

ПРС * Тф>' х Мх х х М3 х М4,

ї*це, ПРС -? планово-расчетная ставка, руб/м^;

Mj - коэффициент, учитывающий качественные показатели 

квартиры;

Mg - коэффициент, учитывающий качественные показатели 

ЕЙеквартирного пространства дома;

Мд - коэффициент, учитывающий качественные показатели 

придомовой территории;

М4 - коэффициент, учитываыций качественные показатели 

жилого комплекса.

2.12. Переход к рыночным отношениям требует разработки ком­

плекса мер по социальной защите населения в жилищной офере. В ра­

боте предложено систему социальной защиты строить на социальных 

нормативах, учитывающих уровень развития нашего общества, а так­

же мирову# практику. Квартирную плату предлагается взимать без 

учета льготности, а категориям льготникам компенсировать- соот­

ветствующую часть квартирной платы в виде адресных дотаций к 

доходам населения из средств соответствующих министерств и ве­

домств, других организаций и учреждений.

Предлагается также создавать союзы потребителей жилищно- 

коммунальных услуг. Основными функциями таких союзов должны 

стать защита прав потребителей жилищно-коммунальных услуг, их 

интересов, осуществление постоянного контроля за качеством этих 

услуг. Обеспечение социальной защиты населения в жилищной сфере 

цри переходе на рыночные отношения, а также в условиях начав-
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шейся приватизации государственного жилищного фонда в соответ­

ствии с Законом Украины "О приватизации государственного жилищ­

ного фонда" необходимо достигать независимо от его доходов и со­

циального статуса. Для этого намечается изучить уровень платеже­

способности населения, которое состоит на квартирном учете с 

целью определения его возможности по строительству или купле 

собственного жилья, а также выявить категории экономически не­

защищенных граждан, которым будет предоставлено жилье в комму­

нальном жилищном фонде. Потребуется разработать механизм пере­

хода к строительству дешевого коммунального жилья за счет госу­

дарственного и местного бюджетов, а таюке средств, полученных 

от приватизации государственного жилищного фонда; для стимулиро­

вания строительства жилья малообеспеченными гражданами будет 

определяться система льготных условий его проведения.

3. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ И ПРИЛОЖЕНИЯ

3.1. Жилищное хозяйство Украины, имея свою систему управле­

ния и хозяйствования, органически связано с другими отраслями 

социальной инфраструктуры и оказывает существенное влияние на

ее развитие.
3.2. Проводимые частичные щ>еобразования в системе управле­

ния и хозяйствования жилищно-эксплуатационных организаций не 

приводили к снижению их убыточности и улучшению содержания жи­

лищного фонда. Поэтому возникла необходимость в комплексной и 

системной перестройке работы всего жилищного хозяйства с исполь­

зованием рыночных отношений.
3.3. Разработка комплекса мер со переходу жилищно-эксплуа- 

тационных организаций на рыночные отношения потребовала уточне­

ния некоторых терминов, применяемых в этой системе, а именно 

"содержание жилищного фонда", "обеспечение сохранности жилищного 

фонда",введения понятия "развитие жилищной сферы", а также деле­

ния жилищного фонда по формам собственности : частный, коммуналь­

ный, государственный, общественный.
3, 4. Результаты анализа доходов и расходов жилищных органи­

заций показал, что сформировалась негативная тенденция роста до­

таций на содержание жилищного фонда. Однако имеются еще значи­

тельные резервы увеличения доходов и экономии расходов этих ор­

ганизаций, которые могут быть реализованы при непосредственной 

заинтересованности работников в результатах своего труда.
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3.5 . Улучшение содержания жилищного фонда, снижение убыточ­

ности жилищно-эксплуатационных организаций, перевод их на работу 

в рыночных условиях может быть обеспечено внедрением в практику 

положений предложенной в диссертации программы перехода жилищ­

ных организаций на рыночные условия хозяйствования, а такие ме­

ханизма ее реализации, который предусматривает: перевод жилищно- 

эксплуатационных организаций на аренду, внедрение хозрасчета и 

внутрихозяйственной аренды, договорных отношений, шганово-рао- 

четных тарифов’ квартирной платы, механизма экономического регу­

лирования качества обслуживания жильцов, контроль выполнения до­

говорных обязательств, применение штрафных санкций, пересмотр 

управленческих и других функций, и, в конечном итоге, создание ак­

ционерных обществ, совместных предприятий.

3 .6 . Реализация указанных положений требует введения соци­

альной защиты населения в жилищной сфере при переходе на рыноч­

ные отношения и приватизации государственного жилищного фонда, 

которая должна базироваться на социальных нормативах и поддер­

жке государством в виде дотаций населению части квартирной пла­

ты и платы за коммунальные услуги.

3.7. Разработанные в диссертации рекомендации и предложе­

ния могут использоваться при разработке документации по перево­

ду жилищных организаций на рыночные условия хозяйствования, а 

также в практической деятельности местных органов самоуправления.

4. ОСНОВНЫЕ РАБОТЫ, ОПУБЛИКОВАННЫЕ ПО 

РЕЗУЛЬТАТАМ ИССЛЕДОВАНИЯ

4.1. Волынкин И,И., Самофалов П.П. Проблемы безубыточной 

хозяйственной деятельности предприятий и служб жилищно-комму­

нального хозяйства в условиях перехода к рынку. / /  Проблемы эко­

номики и развития отраслевых комплексов Украины в условиях рын­

ка. - К .: НИЭИ Минэкономики Украины, 1992. - с.ІЗЗ-І4І.

4 .2 . Волынкин И .И ., Самофалош П;П..Рынок и проблею» прива­

тизации жилья.//Информация я рынок. -К.: "УкрОТИ", 1992 г. # 4,

- с. 36-52. ;
4 .3 . Самофалов П.П. Некоторые «одросы улучшения эксплуата­

ция жилищного фонда//Хоая#стаенный механизм формирования рыноч­

ных отношений. - К .: НОЙ Минэкономики Украины, 1992. с. І65-ГЯВ.
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