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THEORETICAL AND METHODOLOGICAL FOUNDATIONS OF 

HOUSING AND COMMUNAL SERVICES MANAGEMENT 

 

Abstract: In the context of structural changes in the socio-economic sphere and the modernization of economic 

sectors in the republic, it is necessary to carry out reforms in the field of housing and communal services, which is 

one of the main components of the social sphere. Based on the Action Strategy for the Development of the Republic 

of Uzbekistan for 2017-2021 and the country's Development Concept until 2030, the modernization of the industry, 

taking into account the existing potential in the regions through the introduction of market mechanisms, as well as 

the introduction of effective management mechanisms, is a prerequisite. The article considers the theoretical and 

methodological foundations of housing and communal services management. The classification of housing and 

communal services is analyzed. Based on this, the author develops integrated indicators of the housing and communal 

services market. 
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ТЕОРЕТИКО-МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-

КОММУНАЛЬНЫМ ХОЗЯЙСТВОМ 

 

Аннотация: В условиях структурных изменений в социально-экономической сфере и модернизации 

секторов экономики в республике необходимо провести реформы в сфере жилищно-коммунального 

хозяйства, являющейся одной из основных составляющих социальной сферы. На основе Стратегии действий 

по развитию Республики Узбекистан на 2017-2021 годы и Концепции развития страны до 2030 года, 

модернизация отрасли с учетом имеющегося потенциала в регионах путем внедрения рыночных механизмов, 

а также внедрения эффективных механизмов управления является обязательным условием. В статье 

рассмотрены теоретико-методологические основы управления жилищно-коммунальным хозяйством. 

Проанализирована классификация жилищно-коммунальных услуг. На основе этого, автор разрабатывает 

интегрированные индикаторы рынка жилищно-коммунального хозяйства. 

Ключевые слова: инновации, жилищно-коммунальное хозяйство, классификация, менеджмент, 

экономика Узбекистана. 

 

Введение 

УДК 332.8:330 

 

Вектор современный модернизации страны 

формирует крайнюю необходимость комплексного 

подхода к развитию жилищно-коммунального 

сектора экономики. В развитых странах мира 

жилищно-коммунальное хозяйство 

рассматривается как один из ключевых факторов 

развития «человеческих ресурсов», а адекватное 
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удовлетворение наиболее насущных потребностей 

обеспечивает полное проявление человеческих 

способностей и возможностей. Состояние развития 

жилищно-коммунального хозяйства представляет 

собой сектор, формирующий значительную часть 

ВВП страны, исходя из удовлетворения 

важнейших социальных потребностей общества и 

необходимостью потребления значительной части 

энергоресурсов национальной экономики, 

развитие данного сектора имеет большое значение 

на современном этапе развития общества 

[1,2,3,4,5,6,7]. 

Расширение жилищного фонда за счет 

стремительного роста мирового населения, с одной 

стороны, приводит к увеличению реального уровня 

потребительского спроса на жилищно-

коммунальные услуги, с другой - к увеличению 

спроса на качественные услуги, в связи с этим, 

необходимо кардинально пересмотреть подходы к 

объему и качеству услуг жилищно-коммунального 

хозяйства. Это требует совершенствования 

организации и управления деятельностью в сфере 

жилищно-коммунального хозяйства в 

соответствии с существующими изменениями. На 

сегодняшний день жилищный фонд расширяется 

вместе с ростом населения мира. В частности, 

жилищный фонд достиг в развитых странах, таких 

как, США в 2017 году составил 136,6 млн. в 

Великобритании 23,9 млн. в Германии 41,7 млн., во 

Франции 35,4 млн. и в Канаде 133,7 млн. на душу 

населения [8]. 

В результате того, что реформы в сфере 

жилищно-коммунального хозяйства в нашей 

стране отстают от других секторов и отраслей 

экономики, большинство потребителей по-

прежнему рассматривают предприятия, 

работающие в отрасли, как государственное 

жилищное управление [9,10,11,12]. Это восприятие 

пассивно влияет на их отношение и роли в 

использовании собственности. Представленные в 

Концепции развития страны до 2030 года и 

Стратегии действий по развитию на 2017-2021 

годы задачи по переходу городов в систему 

«умный город» и «повышения уровня обеспечения 

населения жилищно-коммунальными услугами» 

[13] показывают актуальность и необходимость 

глубоких структурных изменений в отрасли и 

внедрения эффективных механизмов управления в 

сфере жилищно-коммунального хозяйства [14]. 

 

Степень изученности проблемы.  

В зарубежных странах были проведены 

научные исследования с целью повышения 

эффективности процесса управления в сфере 

жилищно-коммунального хозяйства, углубление 

управления рисками и эффективности рыночных 

отношений таких авторов как М.П.Джонсон, П. 

Осборн, М.С. Женсен, М. Лейтч, П. Сметс, П. Ван 

Линдерт, С.Ганапати, С.Уилер, Ж.Пламмер, 

С.Хейманс, Е.Остром, Р.Бодоу [15,16,17,18,19,20, 

21,22,23]. В исследовательской работе этих ученых 

в определенной степени теоретически и 

методологически изучаются особенности развития 

жилищно-коммунального хозяйства, жилищного 

фонда и управления им, формирование рыночных 

отношений в отрасли, организация и 

моделирование процессов управления в жилищно-

коммунальном хозяйстве. 

Вопросы управления предприятиями в сфере 

жилищно-коммунального хозяйства, 

совершенствование системы моделирования 

процессов управления предприятиями были 

исследованы учёными-экономистами стран СНГ 

Захаровой Е.В., Абдуллина А.В., Жильцова Е.Н., 

Казакова В.Н., В.Е. Комарова, В.З. Черняк, Ю.Ф. 

Симионова, Р.Ф. Гатауллина, Е.А. Каменева и др. 

[24,25,26,27,28,29,30]. В их трудах основное 

внимание уделено вопросам теоретической и 

практической оценки формирования эффективных 

систем управления в сфере жилищно-

коммунального хозяйства, а также 

организационно-экономических механизмов 

управления процессами в этой сфере. 

Некоторые вопросы по управлению в сфере 

недвижимости, управления качеством услуг в 

Узбекистане нашли отражение в трудах наших 

ученых Нуримбетова Р.И., Гулямова С.С., 

Ёдгорова В.Ю., Хасанова Т.А., Салаева С.К.,  

Г.Ш.Хонкелдиевой [31,32,33,34,35,36]. 

В настоящее время в научных исследованиях 

изучаются особенности и тенденции развития 

жилищно-коммунального хозяйства в 

Узбекистане, а также рассматривается научное 

обоснование совершенствования механизмов 

управления предприятиями, использования 

моделей и механизмов, применяемых в развитых 

странах на основе определенных подходов, важно 

организовать деятельность непосредственного 

жилищно-коммунального хозяйства в виде 

эффективной системы и подчеркнуть важность 

теоретико методологического изучения и развития 

механизмов управления в этой сфере. 

Существующие проблемы в данной области и 

направления её дальнейшего развития служат 

основой для определения целей и задач 

диссертационного исследования. 

 

Методы исследования.  

В работе использованы научные абстракции, 

анализ и синтез, сравнение, метод экспертной 

оценки, статистический анализ, систематический 

анализ, проведение социальных опросов и их 

анализ, SWOT-анализ, экономико-математическое 

моделирование и методы эконометрического 

анализа. 

 

Анализ и результаты. 

Мировой опыт показывает, что уровень 
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развития любого общества повышается за счет 

развития «человеческих ресурсов» и 

благосостояния его граждан. Сегодня структура 

показателей международных оценочных структур, 

оценивающих состояние развития стран, опирается 

не только влияние экономических показателей, но 

и степень социального развития общества. Так как 

показатели социального развития отражают 

изменения в экономическом развитии государства, 

посредством которых можно дать оценку 

состояния общего развития государства 

[37,38,39,40,41,42]. 

Исследование значения жилищно-

коммунального хозяйства в социально-

экономической жизни общества позволяет 

выделить следующие две основные особенности 

отрасли: 

1. В экономическом отношении деятельность 

сектора жилищно-коммунального хозяйства 

является косвенным фактором, влияющим на 

воспроизводство рабочей силы, создание валового 

национального продукта и национального дохода, 

обеспечивающий экономический рост и 

повышение уровня экономического развития. 

2. С социальной точки зрения услуги, 

предоставляемые сектором, рассматриваются как 

действенный фактор стабилизации благосостояния 

населения при внедрении рыночных отношений и 

дальнейшего повышения этого показателя, 

повышения качества жизни, полной реализации 

принципа социальной справедливости. 

Услуги жилищно-коммунального хозяйства 

целесообразно классифицировать по их 

характеристикам и отличительным особенностям 

(таблица 1). 

 

 

 

Таблица 1. Классификация жилищно-коммунальных услуг 

 

Отличительные 

особенности 
Виды услуг 

В зависимости от характера 

предмета производства услуг 

и объекта потребления 

Нематериальные (охрана, уборка и др.) услуги 

Материальные (ремонт общественных мест, санитарно -техническое 

оборудование, средства связи) услуги 

По функциональности 

предоставляемых услуг 

Персональные услуги (обслуживание дома, текущий ремонт и др.) 

Услуги по созданию новой продукции (строительство жилья по 

индивидуальным заказам населения и др.) Услуги по восстановлению 

потребительских свойств имеющейся продукции (жильё, ремонт бытовой 

техники) Интеллектуальные (рекламные, проектные и др.) услуги 

По отношению к 

потреблению и экономии 

Платные (когда потребители платят за услуги) услуги Бесплатные (за счет 

бюджетных средств) услуги 

По форме потребления Индивидуальные (бытовой ремонт и др.) услуги 

Коллективные услуги (водоснабжение, канализация, ремонт общественных 

мест и др.) 

По уровню обеспечения 

сервиса 

Стандартные услуги по социальному жилью (социальные-частные) 

Услуги по обеспечению комфортности проживания (общественно-частные) 

Высококачественные (для экономически обеспеченных потребителей) услуги 

 

По мере развития рыночных отношений 

спектр услуг, оказываемых населению за счет 

привлечения частных предприятий в сфере 

жилищно-коммунального хозяйства, расширяется. 

В мировой практике существует тенденция 

разделения (коммерческое и некоммерческое), что 

является основанием для сегментации рынка по 

общим признакам предоставляемых услуг. Низкая 

эластичность спроса на услуги, предлагаемые 

рынком жилищно-коммунальных услуг, требует 

структурного исследования рынка предлагаемых 

услуг. Рынок жилищно-коммунальных услуг 

предоставляет потребителям (населению) 

следующие две группы услуг (рисунок 1). 

 С введением рыночных отношений 

произошли значительные изменения во 

взаимоотношениях между предприятиями, 

работающими в этой области, а также в 

организации и управлении их деятельностью. В 

связи с этим в условиях рыночных отношений 

целесообразно организовать технологию 

внедрения бизнес-системы на предприятиях сферы 

жилищно-коммунального хозяйства. 

Данная технология включает в себя процесс 

постановки целей, планирования затрат, 

организации рабочих процессов, распределения 
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ресурсов, контроля и управления качеством, а 

также расширения деятельности на основе 

изучения конкретных потребностей потребителей 

(населения) [42,43]. 

Устойчивое развитие отрасли невозможно 

обеспечить без обеспечения равноправного 

функционирования жилищно-коммунального 

хозяйства во всем регионе. Исходя из этой 

ситуации, на сегодняшний день актуален вопрос 

комплексной и объективной оценки предприятий 

отрасли и выявления ключевых проблем отрасли. 

Для решения этой задачи необходимо 

разработать соответствующий методический 

инструментарий. На основе изучения 

теоретических и практических аспектов проблемы 

сформирована система показателей, полностью 

отражающая текущее состояние жилищно-

коммунального хозяйства региона. 

Приведение индикаторов к статусу 

интегрированных индикаторов осуществляется в 

следующей последовательности: 

 

 

  Рынок жилищно-коммунальных услуг   

       

Рынок жилья  Рынок коммунальных услуг 

       

Жилищно-эксплутационные 

услуги  
Услуги по 

управлению жильем 
 

Услуги водоснабжения и 

канализации 
 

       

 Жилищное обслуживание содержание и ремонт  Услуги по теплоснабжению  

     

 Услуги по обслуживаню и ремонту лифтов  Услуги электроснабжения  

     

 Услуги по вывозу бытовых отходов  
Услуги по поставке 

природного газа 
 

     

 Услуги по обслуживанию общего имущества и 

палисадников 
 Удобство бытовых услуг  

     

 Ремонт жилья  Утилиты  

     

 Услуги по аренде жилья    

     

 Услуги по страхованию жилья    

     

 Услуги экстренного ремонта в жилом фонде    

     

 

Рисунок 1. Классификация услуг, оказываемых потребителям на рынке жилищно-коммунальных 

услуг 

 

На первом шаге определяется значение 

отдельных показателей (Rj) для каждой группы 

показателей. 

На втором шаге рассчитывается 

интегрированный индикатор (R), показывающий 

состояние жилищно-коммунальных услуг в 
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регионе. 

На третьем этапе выделяется группа 

территорий с общими жилищно-коммунальными 

проблемами. Предел вероятности значения 

интегрального показателя лежит в диапазоне от 0 

до 1. Нами рекомендуется объединить области с 

показателем в этом диапазоне в 4 группы в 

зависимости от значения показателя. 

 

Заключение. 

Основываясь на изучении мирового опыта в 

развитии жилищно-коммунального хозяйства, 

необходимо провести реформы по следующим 

направлениям с учетом развития рыночных 

отношений и национальных особенностей: 

1. Создание условий для углубления 

рыночных отношений в сфере жилищно-

коммунального хозяйства на основе снижения 

уровня естественных монополий и повсеместного 

внедрения государственно-частного партнерства. 

2. Разработка единой системы тарифов на 

услуги ЖКХ в отрасли, а также установление 

целевых тарифных планов на среднесрочную и 

долгосрочную перспективу. 

3. Внедрение эффективных механизмов 

управления на предприятиях жилищно-

коммунального хозяйства. 

4. Снижение уровня коррупции и 

экономических правонарушений в отрасли на 

основе повышения приоритета действующих 

правовых норм. 

5. Повышение интенсивности деятельности в 

сфере ЖКХ за счет обеспечения связи с 

потребителями и поставщиками с помощью 

информационных технологий. 

Осуществление структурных изменений в 

системе жилищно-коммунального хозяйства, 

апробированных в мире на основе эффективных 

механизмов управления, с учетом имеющихся 

возможностей, национального менталитета, 

природно-климатических условий населенных 

пунктов и потребностей населения этих 

территорий позволяет формирование и развитие 

эффективных структурных изменений в 

республике. 
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