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Важным фактором преодоления институционального кризиса жилищно-коммунального ком-
плекса является формирование высокоэффективного собственника. Ведущая роль собственника в ли-
це государства состоит в том, что именно оно является предпринимателем-новатором в создании 
официальных норм, регулирующих и координирующих всю систему трансакций в сфере движения 
частной собственности. Процесс формирования высокоэффективного собственника следует увязать с 
задачами формирования прогрессивной социальной структуры нашего общества. 
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Проведенный анализ показывает, что ос-
новной проблемой, мешающей дальнейшему 
развитию отрасли, в настоящий момент явля-
ется сохранение административных принци-
пов управления, в т. ч. из-за отсутствия эф-
фективного рынка предложения услуг и не-
готовности населения и органов местного 
самоуправления эффективно управлять при-
надлежащей им собственностью как в жи-
лищной, так и в коммунальной сфере. Нарас-
тающий морально-технический износ жи-
лищного фонда и объектов коммунальной 
инфраструктуры приводит к превышению 
темпов старения жилищно-коммунального 
комплекса над темпами его реновации и мо-
дернизации, что в свою очередь ведет к росту 
рисков возникновения крупных системных 
аварий. Значительные потери коммунальных 
ресурсов (вода, тепло, электричество, газ) на 
фоне отсутствия ресурсосберегающих техно-
логий при одновременном использовании 
устаревших ресурсозатратных технологий и 
материалов ведут к сохранению механизмов 
прямого бюджетного финансирования отрас-
ли без развития механизмов ответственности 
как муниципалитетов за принадлежащие им 
объекты коммунальной инфраструктуры, так 
и собственников жилья за принадлежащие 
им объекты недвижимости. Это в итоге при-
водит к финансово-экономическому небла-
гополучию жилищных и коммунальных ор-

ганизаций. В то же время необходимо отме-
тить, что, несмотря на остроту имеющихся 
жилищных и коммунальных проблем, роль 
государства в их решении остается пока явно 
недостаточной. В рамках действующих про-
грамм и направлений, которые у нас есть на 
сегодняшний день, а также крайне ограни-
ченной ресурсной базы ситуация не претер-
пит существенных изменений. Устранение 
вышеуказанных проблем станет возможным 
путем реализации, как минимум, пяти основ-
ных взаимоувязанных задач, решение кото-
рых в среднесрочной перспективе позволит 
сформировать нормальные институциональ-
ные и «собственнические» условия для раз-
вития отрасли. 

Во-первых, это всемерное развитие ини-
циативы частников – собственников жилья, 
усиление их мотивации к расширенному 
воспроизводству соответствующих объектов. 
Улучшение качества обслуживания и ремон-
та жилищного фонда зависит не только от 
предоставляемых населению услуг, но и от 
позиции самих собственников жилья, кото-
рые данные услуги заказывают. Прогноз об 
активизации участия населения в управлении 
жилищным фондом по мере роста платежей 
за жилищно-коммунальные услуги, к сожа-
лению, пока не оправдывается. Представля-
ется, что основными причинами этого явля-
ются два фактора. Прежде всего, люди не 
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хотят брать на себя ответственность за 
управление и приумножение своей собствен-
ности. С одной стороны, они имеют возмож-
ность избежать подобной ответственности, 
поскольку муниципальные структуры по 
умолчанию продолжают управлять частным 
жилищным фондом как муниципальным. С 
другой стороны, по отношению к частному 
жилищному фонду сохраняются риски, свя-
занные с неопределенностью источников 
финансирования капитального ремонта, не-
развитостью механизмов страхования жилья 
и т. п. Кроме того, процесс принятия реше-
ний собственниками жилья, объективно дос-
таточно сложный, еще более усложняется 
благодаря наследию административно-ко-
мандной системы, сложившейся в отрасли. 

Принятая ранее Концепция преобразова-
ний в жилищно-коммунальном хозяйстве 
основывалась на предпосылке, что местные 
власти, ориентируясь на объективные по-
требности развития сектора и интересы жи-
телей, будут активно предпринимать меры, 
фактически выводящие из-под их контроля 
тот самый сектор экономики, который во 
многом является базой их роли и влияния в 
муниципальном образовании. При этом ме-
стная власть должна была ограничить сферу 
своего административного контроля, ли-
шиться существенных финансовых средств, 
собранных с населения за услуги ЖКХ и да-
леко не всегда используемых по назначению, 
лишиться важного рычага влияния на насе-
ление в период выборов, в подготовке к ко-
торым жилищно-коммунальные структуры 
часто играют немаловажную роль. Таким 
образом, основная проблема заключается в 
том, что, будучи теоретически вполне пра-
вильной, Концепция реформирования не со-
ответствовала ничьим интересам. Ни муни-
ципальные власти, ни собственники жилья, 
ни население в целом, ни частный бизнес до 
последнего времени не имели ни желания, ни 
возможности способствовать рыночным 
преобразованиям в ЖКХ.  

Таким образом, проблемы улучшения 
содержания и обслуживания жилищного 
фонда – это в первую очередь проблема уст-
ранения административных барьеров, суще-
ствующих в данном секторе, а также созда-
ние максимально благоприятных условий 
для субъектов, заинтересованных в переходе 
к рыночным правилам игры, и создание бла-

гоприятных условий для практической реа-
лизации интересов этих субъектов. Большое 
значение в этой связи имеет принятие Жи-
лищного кодекса, в соответствии с которым 
за содержание многоквартирного жилищного 
фонда отвечают не органы местного само-
управления, а собственники этого жилищно-
го фонда. И власть в вопросах управления 
жилищным фондом в общем случае должна 
выступать просто как один из его собствен-
ников. Для реализации данной задачи необ-
ходимо провести упрощение процедур соз-
дания товариществ собственников жилья, 
упростить предоставляемую ими отчетность. 
Требуется обеспечить безусловность переда-
чи в общую долевую собственность собст-
венников помещений земельных участков, на 
базе которых сформирован комплекс недви-
жимого имущества, включающий в себя и 
многоквартирный дом. Необходимо в каж-
дом муниципальном образовании организо-
вать обучение представителей товариществ 
собственников жилья и организовать распро-
странение лучших практик, наработанных 
отдельными ТСЖ за прошедшие годы.  

В первоочередном порядке необходимо 
определение и реализация мер по государст-
венной поддержке проведения собственни-
ками жилищного фонда его капитального 
ремонта (модернизации) и создание специа-
лизированной государственной структуры 
для унификации требований и предоставле-
ния гарантий по заимствованиям на капи-
тальный ремонт (модернизацию) многоквар-
тирного жилищного фонда. Органы местного 
самоуправления должны способствовать 
проведению собственниками помещений в 
многоквартирных домах общих собраний по 
выбору способа управления домом, особенно 
в домах, где есть муниципальная доля. В то 
же время необходима и разработка админи-
стративных механизмов воздействия на соб-
ственников, содержащих многоквартирный 
дом в ненадлежащем состоянии.  

С целью развития конкуренции в сфере 
управления и обслуживания жилья, создания 
условий для привлечения малого бизнеса в 
жилищную сферу в ближайшее время необ-
ходимо подготовить и внести поправки в 
Жилищный кодекс Российской Федерации, 
ограничивающие возможность выбора спо-
соба непосредственного управления много-
квартирным домом, количество помещений в 
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котором превышает шестнадцать и более 
единиц. 

Во-вторых, это развитие конкурентных 
отношений в сфере управления и обслужива-
ния многоквартирного жилищного фонда. В 
общественном сознании жилищно-комму-
нальная реформа в настоящее время ассо-
циируется, в первую очередь, с ростом стои-
мости жилищно-коммунальных услуг без 
сколько-нибудь существенного улучшения 
их качества. И следует признать, что это дей-
ствительно один из отрицательных элемен-
тов проводимых преобразований. Сдержива-
ние роста цен на рынке жилищных услуг и 
повышение их качества возможно осуществ-
лять только путем развития конкуренции в 
данном секторе, в т. ч. за счет привлечения в 
него частных организаций, принятия ком-
плекса мер по стимулированию развития ма-
лого бизнеса и улучшению бизнес-среды по-
средством демонополизации рынка и от-
крыть его для эффективных управляющих и 
обслуживающий организаций.  

В этой связи необходимо провести лик-
видацию муниципальных и государственных 
унитарных предприятий и учреждений в 
сфере управления и обслуживания жилья. 
Требуется организация контроля над испол-
нением органами местного самоуправления 
обязанности по содержанию муниципального 
жилищного фонда, а также за соблюдением 
действующего законодательства в части 
формирования договорных отношений в жи-
лищной сфере, формирования отчетности 
управляющих организаций перед собствен-
никами помещений, пообъектного планиро-
вания расходов и доходов управляющих 
компаний. Для развития конкуренции в жи-
лищной сфере натуральные льготы, предос-
тавляемые при оплате жилищно-коммуналь-
ных услуг, необходимо заменить на денеж-
ные выплаты. С целью повышения качества 
предоставляемых услуг и внедрения меха-
низмов ресурсосбережения необходимо раз-
витие подомового приборного учета ресур-
сов в сфере предоставления коммунальных 
услуг. Вдобавок подчеркнем, что рынок жи-
лищных услуг – это объективно локальный, 
местный рынок и на каждой территории он 
имеет свои особенности. Поэтому очень мно-
гое здесь будет зависеть от позиции субъектов 
Российской Федерации и муниципалитетов. 

В-третьих, это развитие бизнеса на осно-
ве государственно-частного партнерства. В 
Сценарных условиях социально-экономи-
ческого развития Российской Федерации на 
2007 г. и на период до 2009 г. отмечалось, 
что развитие инфраструктуры, улучшение 
условий для инвестирования, рост эффектив-
ности частных инвестиций являются необхо-
димыми условиями для повышения темпов 
экономического роста, предусмотренных 
решениями Президента и Правительства 
Российской Федерации. Данное положение в 
полной мере относится и к жилищно-ком-
мунальному хозяйству. В отрасли необходи-
мо создать институциональные инструмен-
ты для привлечения внебюджетных средств 
и непосредственного вовлечения в реализа-
цию государственной жилищной политики 
бизнес-структур и частного капитала. Среди 
таких инструментов – подготовка земельных 
участков под строительство жилья путем 
обеспечения их инженерной инфраструкту-
рой на условиях софинансирования бюдже-
тами всех уровней и частными инвесторами. 
В этот процесс должны также активно вклю-
читься банки и другие финансовые институ-
ты, для чего предлагается реализовать ряд 
нормативно-правовых мер, которые помогут 
снизить финансовые риски. 

Здесь принципиально новое решение – 
это замена конкуренции на рынке конкурен-
цией за рынок. Даже если конкуренция на 
рынке нецелесообразна (одно предприятие-
монополист в состоянии удовлетворить ры-
ночный спрос дешевле, чем несколько кон-
курентов), в ряде случаев есть возможность 
провести конкурс на право обслуживания 
потребителей с использованием имеющейся 
инфраструктуры. В этом случае право на об-
служивание получает тот претендент, кото-
рый предлагает наилучшее соотношение це-
ны и качества обслуживания и берет на себя 
повышенные обязанности по модернизации 
инфраструктуры. Основное преимущество 
данного подхода состоит в том, что вместо 
искусственной имитации результатов конку-
ренции происходит переход к формированию 
реальных конкурентных стимулов. Однако 
для реализации данной задачи необходимо 
перейти к комплексному планированию раз-
вития коммунальных систем как на феде-
ральном, так и на региональном, а также ме-
стном уровнях. Требуется проведение госу-
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дарственной регистрации прав на объекты 
коммунальной инфраструктуры, находящие-
ся в муниципальной собственности и инвен-
таризации активов коммунального сектора с 
использованием бюджетных средств. 

Необходимо введение ограничений на 
приватизацию муниципальных систем водо-
снабжения и водоотведения, сетей тепло-
снабжения. На федеральном уровне стоит 
задача по совершенствованию и реализации 
концессионного законодательства, внедре-
нию концессионной формы взаимоотноше-
ния государства и частного бизнеса как ос-
новной формы управления объектами ком-
мунальной инфраструктуры в крупных горо-
дах. В кратчайшие сроки необходимо прове-
дение финансового оздоровления организа-
ций коммунального комплекса (списание пе-
ней и штрафов по налоговым неплатежам и 
неплатежам во внебюджетные фонды). Му-
ниципальные и государственные унитарные 
предприятия в коммунальном секторе, 
имеющие отрицательный финансовый ре-
зультат, должны быть ликвидированы в пер-
воочередном порядке с привлечением част-
ных бизнес-структур к управлению комму-
нальными объектами, находившимися в хо-
зяйственном ведении этих предприятий. По-
скольку целый ряд проектов в коммунальном 
комплексе не может быть окуплен в прием-
лемые сроки только за счет средств потреби-
телей, необходимо привлечение средств Ин-
вестиционного фонда Российской Федерации 
для финансирования таких проектов по мо-
дернизации и новому строительству объек-
тов коммунальной инфраструктуры. С целью 
снижения риска инвесторов требуется созда-
ние специализированной государственной 
структуры для унификации требований и 
предоставления гарантий по заимствованиям 
на развитие (модернизацию) систем комму-
нальной инфраструктуры (создание комму-
нального гарантийного фонда). 

В-четвертых, это совершенствование та-
рифного регулирования организаций комму-
нального комплекса. В рамках различных, но 
связанных между собой направлений рефор-
мирования жилищно-коммунального ком-
плекса проблемы реформирования системы 
тарифного регулирования отрасли имеют 
особое значение. Однако, несмотря на пони-
мание важности этого направления работ, в 
свое время задача построения эффективной 

системы регулирования тарифов была по-
ставлена недостаточно четко. Как правило, 
основные нормативные документы, приня-
тые в целях реализации реформы жилищно-
коммунального хозяйства, содержали поло-
жения по изменению политики оплаты насе-
лением жилищно-коммунальных услуг, но не 
касались вопросов тарифного регулирования 
организаций коммунального комплекса. Это 
во многом предопределило сегодняшнюю 
ситуацию в этой области, а также стало ис-
точником целого ряда проблем, связанных с 
финансированием данных предприятий.  

Одним из первых документов, затраги-
вающих вопросы ценообразования в комму-
нальном хозяйстве, стал закон «Об общих 
принципах регулирования тарифов организа-
ций коммунального комплекса», принятый в 
составе «пакета» законов, направленных на 
обеспечение рынка доступного жилья в кон-
це 2004 г. По прошествии почти трех лет с 
момента принятия данного акта, можно кон-
статировать, что задачи, поставленные при 
его разработке, только частично нашли свое 
отражение в формируемой на сегодняшний 
день нормативной базе, призванной упоря-
дочить процессы ценового регулирования. И 
уже сегодня можно говорить о необходимо-
сти дальнейшего развития предпосылок про-
водимых реформ, заложенных в указанном 
федеральном законе. На федеральном уров-
не, в первую очередь, необходимо обеспе-
чить методическую и организационную под-
держку формируемой системы эффективного 
тарифного регулирования организаций ком-
мунального комплекса.  

В ближайшие сроки потребуется осуще-
ствить переход от краткосрочного, годового 
тарифного планирования к установлению 
среднесрочных тарифов, увязанных с произ-
водственными задачами, решаемыми пред-
приятиями отрасли. Переход к долгосрочным 
тарифным планам приобретает еще большее 
значение при заключении концессионных 
соглашений, направленных на развитие и 
модернизацию коммунальной инфраструкту-
ры, используемой для предоставления граж-
данам соответствующих услуг. В этой связи 
необходима замена финансового аудита, 
проводимого регулирующими органами, на 
систему мониторинга за достижением орга-
низациями коммунального комплекса по-
ставленных перед ними целей. Для этого 
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должна быть сформирована программная 
методика с применением прозрачной систе-
мы целевых индикаторов. То есть регули-
рующим органам необходимо знать, что име-
ется на текущий момент, что будет через год, 
что будет через два, и как будет развиваться 
отрасль – по субъектам Российской Федера-
ции, в целом по Российской Федерации и по 
отдельным муниципальным образованиям. 
Данная система необходима и для контроля, 
и для анализа, и для движения вперед. 

Снижение темпов инфляции в средне-
срочной перспективе может быть обеспечено 
как ограничением повышения регулируемых 
тарифов, так и одновременным усилением 
контроля над издержками регулируемых 
предприятий. Но не путем проверки обосно-
ванности предоставляемой ими отчетности, а 
посредством анализа соотношения единиц 
затрачиваемых ресурсов на достижение по-
ставленных целей. Введение в процессы це-
нообразования двуставочных тарифов для 
потребителей позволит устранить имеющий-
ся дисбаланс доходов и расходов организа-
ций коммунального комплекса и позволит 
добиться ликвидации перекрестного субси-
дирования. Повсеместное введение тарифов 
на подключение вновь построенных или ре-
конструированных объектов недвижимости, 
прежде всего жилой, к системам коммуналь-
ной инфраструктуры позволит обеспечить 
устойчивое, плановое развитие строительной 
деятельности и обеспечит реализацию задачи 
по формированию рынка доступного жилья в 
рамках реализации соответствующего На-
ционального проекта. 

В-пятых, это повышение эффективности 
государственной бюджетной политики. Одна 
из целей проводимой в настоящий момент 
бюджетной реформы – оптимизация бюд-
жетных расходов во всех отраслях отечест-
венной экономики, в т. ч. и в жилищно-ком-
мунальном секторе. Что на самом деле, ко-
нечно, означает постепенное сокращение 
бюджетных расходов в отрасли и более ра-
циональное использование выделяемых 
средств по сравнению с текущим периодом. 
Задача стоит в переориентации бюджетной 
помощи, предоставляемой организациям жи-
лищно-коммунального комплекса, в помощь 
реально нуждающимся в этом гражданам-
потребителям. Обеспечение доступности ус-
луг для большей части населения страны 

должно обеспечиваться путем повышения 
эффективности работы жилищного и комму-
нального секторов экономики, замены адми-
нистративной системы управления на эконо-
мическую систему, развития частной ини-
циативы и конкуренции. Для решения дан-
ной задачи необходимо осуществлять финан-
сирование за счет бюджета только инвести-
ционной деятельности, связанной с развити-
ем (модернизацией) систем коммунальной 
инфраструктуры (в первую очередь – эколо-
гических проектов).  

По-прежнему стоит проблема повыше-
ния адресности и перевод социальных вы-
плат при оплате жилищно-коммунальных 
услуг на социальные счета граждан. Не ре-
шена задача распространения системы ад-
ресной помощи семьям с низкими доходами 
на платежи за капитальный ремонт много-
квартирных домов. Требуется также осуще-
ствить переход от дотирования организаций 
коммунального комплекса, расходования 
средств «на подготовку к зиме» к финанси-
рованию целевых программ. Таким образом, 
коренные изменения в проводимой жилищ-
но-коммунальной политике востребованы 
сегодня как обществом, так и властью. Глав-
ная цель преобразований жилищно-комму-
нального сектора российской экономики 
декларируется просто и предельно понятно: 
создание условий для приведения жилищно-
го фонда в состояние, обеспечивающее ком-
фортные условия проживания граждан и 
обеспечение качественного, надежного и 
доступного предоставления им жилищно-
коммунальных услуг. Как следует из логики 
проведенного исследования, базисной осно-
вой решения всех отмеченных задач является 
формирование высокоэффективного собст-
венника в сфере жилищно-коммунального 
хозяйства страны.  

Обобщенным результатом институцио-
нального предпринимательства и преодоле-
ния институционального кризиса является 
формирование высокоэффективного собст-
венника. Ведущая роль общества (государст-
ва) в решении данной задачи видится в том, 
что именно оно является предпринимателем-
новатором в создании официальных норм, 
регулирующих и координирующих всю сис-
тему трансакций в сфере движения частной 
собственности. Анализ содержания и роли 
институтов реализации системы частной 
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собственности позволяет выделить следую-
щие направления деятельности общества (го-
сударства) по «производству» высокоэффек-
тивного собственника.  

Во-первых, это производство правовых 
институтов в рамках единой системы собст-
венности, а также развитие тех форм собст-
венности, на которые «предъявляет спрос» 
сама экономическая действительность. Здесь 
необходимо действовать в рамках требова-
ний эволюционной экономической теории, в 
соответствии с которыми институт не может 
возникнуть раньше, чем этого потребует са-
ма хозяйственная действительность. Основой 
создания того или иного института в сфере 
частной собственности является характери-
стика качественно-количественных свойств и 
связанное с этим предназначение экономиче-
ского блага. Если в результате созидательного 
присвоения субъектом той или иной ценности 
планируются обменные трансакции, и благо 
поступает на рынок, то возникает необходи-
мость в «облагораживании» института част-
ной собственности, или в производстве обще-
ственной формы присвоения частных благ. 

Здесь возникает необходимость форми-
рования заинтересованности субъекта в по-
вышении эффективности созидательного 
процесса, что и обязывает государство осу-
ществить инновационную деятельность по 
созданию общественной формы присвоения 
индивидуальных частных благ, т. е. форми-
ровать и воспроизводить индивидуальную 
частную собственность личности. Наличие в 
экономике индивидуальной частной собст-
венности позволяет личности уверенно 
включаться в систему рыночных трансакций 
с целью соответствующих обменов. Необхо-
димость создания и присвоения ценностей, 
воспроизводство которых требует коллек-
тивных усилий, обусловливает возникнове-
ние институтов корпоративной собственно-
сти различных видов. Здесь государство при-
звано «распознать и облагородить» институ-
циональные «ростки», составляющие основу 
общественной формы отношений, возни-
кающих в сфере присвоения корпоративных 
благ. Здесь же, в системе корпоративной ча-
стной собственности возникает и собствен-
ность личности как члена корпорации. 

Аналогичным образом осуществляется 
инновационный поиск институтов, регули-
рующих и координирующих отношения в 

сфере созидания общественных благ, что яв-
ляется объективной основой формирования и 
развития системы общей собственности. В 
данном случае собственником общественно-
го блага является гражданское общество, ко-
торое и институционализирует данную фор-
му собственности в соответствующем фор-
мально-правовом договоре. И если в совре-
менном конституционном договоре это по-
ложение отсутствует либо выражено не со-
всем четко, то это еще не значит, что ему нет 
места в общественно-экономической практике 
хозяйствования. В данном случае «…важно 
ясно понимать, что государство и его учреж-
дения (бюро) с соответствующим «человече-
ским наполнением» есть всего лишь один из 
результатов постконституционного договора 
членов общества, есть институциональное 
устройство, создаваемое гражданским обще-
ством для решения тех задач, которые тре-
буют обобщенного интеллекта и воли всей 
нации. Но поскольку личность как член об-
щества производит как таковое государство, 
то эта же личность и является, по сути, соб-
ственником как государственной власти, так 
и тех результатов, которые достигаются го-
сударством в процессе применения данной 
власти в хозяйственной действительности. И 
если в рамках гражданского общества появ-
ляется «плохое» государство, то здесь необ-
ходимо, прежде всего, обратить взоры на са-
мого производителя данного государства, то 
есть на само общество» [1, с. 81]. 

Завершая характеристику первого на-
правления инновационной деятельности го-
сударства по формированию высокоэффек-
тивного частника-собственника в сфере 
ЖКХ, следует подчеркнуть, что главное в 
этой деятельности сегодня заключается в 
создании адекватных требованиям практики 
форм собственности, или «оформлении» тех 
отношений присвоения, которые возникли 
объективно, в результате действия закона 
формирования собственности. Общим ито-
гом такого подхода к решению задачи фор-
мирования высокоэффективного частника-
собственника является создание базиса ус-
тойчивой мотивации субъекта к созиданию и 
творчеству в использовании имеющихся в 
его распоряжении факторов производства. 
Общий алгоритм формирования высокоэф-
фективного собственника можно представить 
следующим образом (рис. 1). 
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Рис. 1. Инновационная деятельность государства по «институционализации» высокоэффективного 

собственника в сфере жилищного и коммунального хозяйства 
 
 
Во-вторых, следует организовать произ-

водство официальных норм, обеспечиваю-
щих конкретизацию и направленность моти-
вации частников-собственников по исполь-
зованию соответствующих объектов собст-
венности в сфере жилищно-коммунального 
хозяйства. Здесь речь идет о спецификации 
юридического права частной собственности 
в рамках каждой конкретной ее формы. Од-
нако спорным является положение о том, что 
«расщепляется» само право собственности на 
отдельные правомочия. Мы считаем, что 
речь должна идти не более чем о конкрети-
зации использования объектов той или иной 
формы собственности в условиях соблюде-
ния требований справедливости, т. е. права. 
В самом деле, можно ли говорить о «расщеп-
лении» справедливости, ведь явление «пра-
ва» связано именно с экономической, сози-
дательной справедливостью, естественным 
образом присущей частнику, осуществляю-
щему процесс присвоения. Отмеченному ра-
нее «расщеплению» могут быть подвергнуты 
юридические нормы, т. е. система институ-
тов, обеспечивающих право собственности 

того или иного субъекта-частника на опреде-
ленные ценности жилищно-коммунального 
хозяйства. 

То, что ранее рассматривалось в качестве 
«травинок» из общего «пучка» прав частной 
собственности, есть лишь «травинки» из 
«пучка» позитивного права частной собст-
венности. Следовательно, позитивное право 
частной собственности, или созданная обще-
ственная форма отношений в сфере присвое-
ния определенных благ, может и не быть 
адекватной требованиям экономического 
права собственности на частное благо. Кроме 
того, даже в условиях существующей адек-
ватности юридического права собственности 
его естественно-экономическому «субстра-
ту» еще не факт, что расщепление юридиче-
ского права частной собственности на от-
дельные правомочия будет осуществлено на 
научно выверенной и правильной основе. 
Это означает, что едва ли можно гарантиро-
вать то, что отдельными юридическими пра-
вомочиями собственности будут наделены 
именно те субъекты деятельности, которые 
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смогут распорядиться этими правомочиями 
наилучшим образом.  

Необходимо подчеркнуть, что в свете 
сказанного неизмеримо возрастает роль и 
значение государства, выступающего в каче-
стве исходного институционального пред-
принимателя в экономике в целом и в сфере 
ЖКХ в частности. Следовательно, еще более 
отчетливо высвечивается необходимость 
преодоления частной собственности отечест-
венной бюрократии на осуществление власт-
ных функций. Здесь важно ускорить созда-
ние механизмов контроля государства со 
стороны формирующегося гражданского об-
щества1. При этом важно помнить, что «уяз-
вимым» местом бюрократа является то, что 
он не «онтологический», всего лишь «функ-
циональный» частник-собственник власти. 
Как справедливо отмечает исследователь 
В.И. Лоскутов, бюрократ обладает властью и 
материальным достатком, «…выступая от 
имени собственника. Он может и сам стать 
собственником, если посредством своих зна-
ний и способностей сумеет присвоить иму-
щество того собственника, которому служит. 
Но при этом он перестает быть бюрократом, 
поскольку становится частным собственни-
ком» [3, с. 132]. Как известно, бюрократиче-
ский аппарат государственной власти не 
имеет никакого права собственности на го-
сударственную власть. Этот аппарат имеет 
лишь юридические правомочия владения, 
пользования и управления общественными 
благами, включая, разумеется, систему ин-
ститутов, конституирующих государствен-
ную власть. Действуя от имени естественно-
го собственника общественных благ, госу-
дарство имеет лишь юридические, делегиро-
ванные от общества полномочия на произ-
водство и расширенное воспроизводство 
юридических правомочий частной и любой 
другой формы собственности. 

Субъективной основой спецификации 
юридического права частной собственности 

                                                                 
1 Теперь, если «…наш Левиафан должен быть по-

ставлен под контроль, то необходимо заставить поли-
тиков и судей соблюдать определенные ограничения. 
Их дальнейшие попытки использовать полученную 
власть для внедрения наивно сформулированных умо-
зрительных концепций общественного устройства 
должны наказываться понижением в должности. Если 
лидеры не ощущают границ своих действий, что можно 
тогда ожидать от тех, кто ограничен их указами» [2,  
с. 418].  

является система мотивации потенциального 
или реального частника-собственника, его 
установка на созидательную деятельность. 
То есть спецификация юридического права 
собственности обусловливается специфика-
цией самого мотивационного «устройства» 
личности. Но, поскольку мотивы экономиче-
ского поведения и действия частника-
собственника являются результатом повы-
шения когнитивных способностей, роста 
уровня его интеллектуального капитала, то 
чем выше уровень интеллектуального разви-
тия личности и общества, тем более высоки-
ми являются требования к спецификации 
юридического права частной, а также любой 
другой формы собственности. Объективной 
основой государственного институциональ-
ного предпринимательства в сфере создания 
норм и правил, регулирующих возникнове-
ние и движение юридических правомочий 
собственности, является спецификация част-
ных благ.  

В-третьих, важно также осуществлять 
расширенное воспроизводство институтов, 
обеспечивающих эквивалентность обмена 
юридическими правами и правомочиями ча-
стной собственности в сфере жилищно-ком-
мунального хозяйства. Воспроизводственный 
подход к исследованию частной собственно-
сти объективно предопределяет необходи-
мость применения такого же подхода и к ин-
ституциональному сектору экономики в це-
лом. Общим итогом воспроизводственного 
подхода к проблеме частной собственности и 
является такая организация обменных тран-
сакций, чтобы не ущемлялись права собст-
венников, осуществляющих реальный обмен 
правомочиями на рынке жилищно-комму-
нальных услуг и продуктов. Это возможно 
лишь тогда, когда институты, регулирующие 
и координирующие рыночные трансакции, 
обеспечат формальное равенство всех част-
ников-собственников в обменных операциях, 
включая и переговорную силу сторон. 

Прикладная сторона вопроса здесь свя-
зана с решением комплекса институциональ-
ных задач. Как отмечает исследователь  
А.А. Бугаков, «первая задача – это институ-
циональное предпринимательство в сфере 
создания институтов, обеспечивающих со-
хранность и функциональность механизма 
конкурентного рынка. Необходимо равенст-
во «перед обществом и законом» всех форм и 
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видов собственности. Об эквивалентности 
обменных трансакций придется забыть на-
всегда, если конкурентно-рыночный меха-
низм будет заменен административно-
рыночной системой отношений при односто-
ронних преимуществах государства. Вторая 
задача – это развитие институтов, опреде-
ляющих мультипликативный рост человече-
ского капитала личности, корпораций и на-
ции в целом, что обеспечивает повышение 
уровня когнитивных способностей собствен-
ников и их уверенность при осуществлении 
обмена-общения и принятия решений о куп-
ле-продаже благ. Третья задача – это созна-
тельные и целенаправленные действия госу-
дарства в сфере устранения информационной 
асимметрии, а также минимизации рисков. 
Здесь речь идет о принятии официальных 
норм, регулирующих потоки актуальной ин-
формации для всех собственников, где отра-
жаются характеристики свойств и качеств 
различного рода предназначаемых для обме-
на ценностей. Особенно важным представля-
ется развитие системы страхования рисков, 
что обеспечит экономическую безопасность 
предпринимательства и действительную сво-
боду при экономическом выборе собствен-
никами рыночных партнеров» [4, с. 136-137]. 
Важнейшие направления деятельности госу-
дарства по обеспечению эквивалентности 
рыночных трансакций в жилищно-комму-
нальном секторе национального хозяйства 
можно представить следующим образом 
(рис. 2). 

Показанные на рис. 2 направления дея-
тельности по обеспечению правового харак-
тера обменов далеко не ограничивают весь 
«набор» мер и действий соответствующих 
институциональных предпринимателей. Од-
нако отмеченные задачи представляются 
наиболее значимыми, поскольку от их реше-
ния зависит устойчивость мотивации собст-
венников, уверенность в своих интеллекту-
альных силах и созидательных способностях. 

В-четвертых, необходимо обеспечить 
перманентное воссоздание институтов защи-
ты прав частной собственности, без чего не-
возможно выстраивать как таковую страте-
гию хозяйствования. Императив защиты прав 
частной собственности и одноименных кон-
трактов представляется весьма очевидным, 
однако ключевая проблема заключается в 
том, что по-прежнему до конца не специфи-

цированы юридические права частной собст-
венности. Между тем именно незавершен-
ность данного процесса мешает формирова-
нию общественного согласия в сфере взаи-
мосвязи права и закона и ослабляет возмож-
ности государства в экономико-правовом 
регулировании в целом. Только формирова-
ние гражданского общества и правовой 
(справедливый) характер преобразований в 
системе частной собственности создадут ус-
ловия для таких «правил игры», которые оп-
тимизируют интересы основной массы эко-
номических агентов. Таким образом, основ-
ная причина недостаточной защищенности 
отечественных собственников заключается 
не в том, что у нас слишком много наруши-
телей права частной собственности хозяйст-
венных агентов, а в том, что само государст-
во создает такие институты, которые прово-
цируют частников-собственников на невы-
полнение официальных норм. Поэтому 
имеющие место нарушения прав собственно-
сти участников обмена есть объективное 
следствие массовых нарушений установлен-
ных государством правил в сфере обменных 
трансакций жилищно-коммунального секто-
ра экономики. 

В итоге можно показать результирую-
щую картину формирования и развития вы-
сокоэффективного собственника с учетом 
требований «антикризисной» и созидатель-
ной институционализации системы рыноч-
ных трансакций. При этом процесс формиро-
вания высокоэффективного собственника 
следует увязать с задачами формирования 
прогрессивной социальной структуры наше-
го общества, где влияние жилищно-
коммунального хозяйства по значимости яв-
ляется отнюдь не последним1. Общую логику 
процесса формирования высокоэффективно-
го собственника в контексте «социализации» 
системы частной собственности можно пред-
ставить следующим образом (рис. 3). 

                                                                 
1 В свете сказанного, вполне резонным видится 

положение о том, что в науке необходимо «…перейти 
от идеи «экономического человека» с абсолютизацией 
индивидуального обособленного интереса к идее «со-
циального человека». Условием эффективной реализа-
ции индивидуального интереса на почве индустриаль-
ного и постиндустриального общества служит реализа-
ция общегосударственных и общенациональных инте-
ресов. Соответственно, экономическая политика и ин-
ституциональная реформа должны быть направлены на 
эффективную реализацию интересов абсолютного 
большинства граждан страны» (см.: [5, с. 114]). 
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Рис. 2. Основные направления деятельности институциональных предпринимателей по обеспече-

нию эквивалентности рыночных трансакций 
 
 
 
 

 
 
Рис. 3. Система формирования и развития высокоэффективного собственника в рамках экономиче-

ских отношений ЖКХ 
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Следует подчеркнуть, что в условиях 
растущей интеллектуализации экономиче-
ской деятельности, меняется и роль жилищ-
но-коммунального хозяйства в сфере его 
воздействия на социальную структуру со-
временного российского общества. Помимо 
роста спроса на официальные правовые ин-
ституты, что все менее и менее оставляет 
«шансов» для бюрократической власти и 
технократического господства в области 
воспроизводства жилой недвижимости и ее 
обслуживания, частники-собственники жи-
лья и частники-собственники, воспроизво-
дящие жилищно-коммунальное хозяйство в 
целом, выступают определенными «мульти-
пликаторами» прогрессивного развития со-
циально-экономических отношений в пере-
ходном российском обществе. 
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