
Жилищно-коммунальное хозяйство является
важнейшей составляющей в системе жизнеобеспе-
чения граждан, охватывает практически всё насе-
ление страны и в связи с этим занимает исключи-
тельное положение в ряду прочих отраслей эконо-
мики как государства в целом, так и отдельно взя-
того города (муниципального образования), ока-
зывающих существенное влияние на все стороны
жизнедеятельности общества.

Являясь отраслью сферы услуг, жилищно-ком-
мунальное хозяйство состоит из предприятий, ко-
торые осуществляют строго определенные виды
деятельности по таким направлениям, как:
• жилищное хозяйство (обслуживание и содер-

жание жилищного фонда, в том числе ветхого
жилого фонда, общежитий, внутриквартальных
инженерных сетей, локальных очистных соору-
жений, специализированного жилищного фон-
да, муниципальных административных зданий,
обслуживание лифтового хозяйства);

• коммунальное хозяйство (предоставление услуг
теплоснабжения, горячего водоснабжения и во-
доотведения, осуществление энергосберегаю-
щих мероприятий);

• благоустройство городских объектов (содержа-
ние дорожных покрытий, тротуаров, мостов,
путепроводов, эстакад, зеленых насаждений,
уличного наружного освещения, вывоз и ути-
лизация твердых бытовых отходов);

• непроизводственные виды бытового обслужи-
вания населения (гостиничное и банно-прачеч-
ное хозяйство, оказание ритуальных услуг).
Хотелось бы отметить, что жилищно-комму-

нальные услуги представляют собой такие виды ус-
луг, в процессе выполнения которых не создается
нового, ранее не существующего вида услуг, а лишь
изменяется качество уже имеющихся. Яркими осо-
бенностями жилищно-коммунальных услуг явля-
ются, прежде всего, их бесперебойность, т. е. не-
возможность отказа от их получения на длитель-
ный период и невозможность компенсации недо-

поставленных услуг в их реальном выражении
(кроме денежного возмещения).

Если рассматривать жилищно-коммунальное
хозяйство как систему, то оно, как и любая другая
система, имеет свою структуру, ряд взаимосвязан-
ных элементов и, что самое главное – цель. Имен-
но в зависимости от степени актуальности поста-
вленной цели появляется возможность правильно
оценить ситуацию в режиме реального времени,
разработать концепции и комплекс конкретных
действий.

Начало изменения ситуации в жилищно-ком-
мунальной сфере было отмечено принятием Зако-
на РФ «Об основах федеральной жилищной поли-
тики» № 4218-1 от 24.12.1992 г., Указа Президента
РФ от 28.04.1997 г. (ред. от 25.05.1997 г.) № 425 «О
реформе жилищно-коммунального хозяйства в
Российской Федерации». Детальная оценка мне-
ний относительно того, что же является целями ре-
формирования системы жилищно-коммунального
хозяйства, позволяет сделать вывод, что среди уче-
ных, политиков, чиновников, экспертов нет един-
ства их трактовки. В частности среди прочих назы-
ваются такие цели, как повышение эффективно-
сти, устойчивости и надежности функционирова-
ния жилищно-коммунальных систем жизнеобес-
печения населения, привлечение инвестиций
в жилищно-коммунальный комплекс, улучшение
качества предоставляемых услуг с одновременным
снижением нерациональных затрат, адресная со-
циальная защита населения, развитие конкурен-
ции на рынке жилищно-коммунальных услуг [1].

Рассмотрение суждений об основных целях ре-
формы сферы жилищно-коммунальных услуг по-
зволяет выдвинуть предположение, что главными её
целями являются – кардинальное повышение каче-
ства жилищно-коммунальных услуг как одного
из основных жизненных благ, удовлетворение кото-
рого ощущается населением особо остро, достиже-
ние надёжности и стабильности функционирования
всей инженерной инфраструктуры, формирования
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конкурентных отношений. Только развитие рыноч-
ных отношений приведет к возрастанию неопреде-
ленности, а как следствие и риску, как основному
отрицательному фактору при переходе к рынку.

Согласно определению Л.Н. Тэпмана, риск
«…является одним из видов опасности, связанной
с политической, социальной и экономической
деятельностью людей, реально осознаваемой, ве-
роятностно оцениваемой, для минимизации кото-
рой имеются ресурсы и возможности» [2].

При определении риска в жилищно-комму-
нальной сфере правильным следует считать, что
это неопределенность, которая связана со стоимо-
стью затрат на обслуживание жилого фонда, либо
вероятность неблагоприятного исхода как для
предприятий, так и для конечных потребителей
жилищно-коммунальных услуг, в связи с деятель-
ностью по обслуживанию жилья.

Изучая уникальные точки зрения зарубежных и
российских экспертов (в частности, работы
Л.Н. Чернышова, Н.А. Васильевой) по определе-
нию понятия «риск», основываясь на уже суще-
ствующей классификации рисков по видам, как
наиболее часто применяемым на практике, рас-
смотрим содержание тех рисков, которые харак-
терны для управления жилищным фондом [3, 4].

В соответствии с возможностью регулирования
рисков выделяют два его вида:
• Экзогенный. Риск, который не поддается регу-

лированию участниками процесса по управле-
нию жилищным фондом.

• Эндогенный. Риск, который подвержен влия-
нию и, следовательно, оптимизации со стороны
субъекта жилищно-коммунальной сферы.
Классификация составляющих экзогенного

и эндогенного рисков отношений, возникающих
в сфере жилищно-коммунального хозяйства, пред-
ставлена в таблице.

Выделенные риски характерны в целом для
структуры управления жилищным фондом. Отли-
чительной особенностью является лишь причина
возникновения того или иного фактора риска и
степень его влияния среди хозяйствующих субъек-
тов (муниципальных образований).

Рассматривая дифференциацию степени влия-
ния приведенных факторов риска на предприятия
жилищно-коммунальной отрасли, стоит отметить,
что самым значимым является производственный
риск, так как он напрямую связан с состоянием жи-
лого фонда, который зачастую находится в ветхом
или аварийном состоянии. На конец 2010 г. жилищ-
ный фонд в Российской Федерации, отнесенный к
ветхому и аварийному жилью, составил 99,4 млн м2,
увеличившись по сравнению с 2000 г. более чем
в 1,5 раза. Возросла и его доля в общей площади
жилищного фонда за этот период – с 2,4 до 3,1 %.
Значительную часть жилищного фонда составляют
дома, построенные 40 и более лет назад, имеющие
высокий (свыше 30 %) процент износа [5].

К основным причинам производственного рис-
ка следует отнести:

1. Снижение объема оказания услуг вследствие
снижения производительности труда, простоя
оборудования, потерь рабочего времени в связи
с ликвидацией поломок оборудования, аварий-
ных ситуаций на инженерных сетях.

2. Увеличение расхода материальных затрат,
сырья, топлива, энергии, увеличение транс-
портных и накладных расходов в структуре се-
бестоимости в период устранения аварий.

3. Рост налоговых и иных платежей (например,
налог на загрязнение окружающей среды).
Стоит отметить, что при оценке производствен-

ного риска рассматривается не столько сам объект
(жилищный фонд), сколько степень опасности
и потенциального ущерба в работе жилищно-ком-
мунального предприятия в результате возникнове-
ния аварийной ситуации (любого иного сбоя в ра-
боте) и вероятность потерь как физического, так
и морального плана конечным потребителем услуг
– населением. Для предприятий сферы жилищно-
коммунальных услуг такого рода потери могут быть
материальные (дополнительные затраты и прямые
потери оборудования, материалов, иных ресурсов),
трудовые (дополнительные затраты рабочего вре-
мени при устранении аварийных ситуаций), фи-
нансовые (денежный ущерб, связанный с непре-
дусмотренными платежами, выплатой штрафов,
неустоек). Для потребителей услуг – ущерб в виде
нанесения вреда здоровью и жизни, окружающей
среде.

Исследование и конкретизация категорий рис-
ка применительно к субъектам управления жилищ-
ным фондом в современных тенденциях развития
позволяют выявить совокупность рискообразую-
щих факторов жилищно-коммунального хозяй-
ства. Данная классификация рисков помогает:
1) определить ряд основных структурных компо-

нентов риска, включая источники, факторы,
оказывающие влияние, величину или вероят-
ность последствий;

2) определить воздействие рисков на бизнес-про-
цессы организации, в результате чего могут
быть установлены владельцы рисков на всех
уровнях управления;

3) определить наиболее агрессивные факторы
внешней среды;

4) определить общую величину рисков, связанных
с деятельностью организации;

5) рассчитать объем рисков под управлением вла-
дельцев рисков [6].
При реализации данного подхода по разделе-

нию рисков можно говорить об эффективном
партнерстве между государством, частным бизне-
сом, потребителями и поставщиками жилищно-
коммунальных услуг, инвесторами.

Учитывая то, что риски взаимосвязаны, а их
устранение полностью невозможно, может быть
лишь снижено их влияние и ущерб при реализа-
ции. При полноценном развитии рыночных отно-
шений в сфере жилищно-коммунальных услуг це-
лесообразным предполагается передача части

Экономика
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функции по регулированию рисков добровольным
объединениям собственников, ассоциациям това-
риществ собственников жилья. При этом програм-
ма регулирования рисков должна строиться си-

стемно и комплексно, охватывая все нюансы воз-
никновения рисков в системе управления жилищ-
ным фондом того или иного экономического
субъекта. Должны быть сгенерированы иннова-
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Таблица. Классификация составляющих экзогенного и эндогенного рисков в сфере жилищно-коммунального хозяйства

Экзогенный риск
Эндогенный рискОбщие риски – подвержены субъекты любой сферы деятельности, в том

числе жилищно-коммунальной

Инфляционный
риск

Возможность обесценения денег (реальной стоимости
активов) в результате инфляционного роста цен

Операцион-
ный

Риск возникновения прямых или косвенных
потерь в результате неправильного постро-
ения внутренних бизнес-процессов, непра-
вильного поведения людей в той или иной
ситуации, неблагоприятных внешних собы-
тий, за исключением нарушения действую-
щего законодательства

Экологический Вероятность возникновения отрицательных изменений
в окружающей природной среде или отдалённых не-
благоприятных последствий этих изменений, возника-
ющих вследствие отрицательного воздействия на окру-
жающую среду

Политический Возможность возникновения убытков или сокращения
размеров прибыли, являющихся следствием государ-
ственной политики; принятие органами власти непопу-
лярных административных решений; вероятность по-
лучения административных взысканий в связи с гру-
бым нарушением действующего законодательства

Кадровый Определяются как потенциальные потери,
связанные с собственным персоналом пред-
приятия; неудовлетворительный уровень
квалификации персонала, который влечет
за собой риск принятия неверных производ-
ственных и управленческих решений. Кадро-
вые риски нельзя заранее просчитать на сто
процентов, так как человек подвержен изме-
нениям, а его поступки, мотивы деятельности
определяются как сознательным мышлением,
так и сферой бессознательного

Нормативно-
правовой

Законодательное регулирование тарифов на отдель-
ные виды жилищно-коммунальных услуг; введение
норм, правил стандартов обслуживания

Индивидуальные риски определяются спецификой жилищно-комму-
нального хозяйства

Стратегиче-
ский

Особенности комплекса внутренних органи-
зационно-технологических регламентов
и инструкций, регулирующих постановку тех-
нологической деятельности предприятий жи-
лищно-коммунального хозяйства, обеспечи-
вающих соотношение качества сервиса
и уровня тарифов, которые могут обеспечить
продление договора управления многоквар-
тирным домом после окончания срока его
действия, как залог долгосрочной стратегии
бизнеса

Отраслевой Наличие административных барьеров, слабая разви-
тость конкурентных отношений; тяжелое прохождение
механизма выбора способа управления многоквартир-
ными домами в рамках проведения реформы в сфере
жилищно-коммунального хозяйства; объективное от-
сутствие возможности дополнительного привлечения
денежных средств за счет всех уровней бюджета для
проведения капитального ремонта многоквартирных
домов; низкий прирост жилищного фонда

Финансовый Несовершенство тарифной политики и, как следствие,
отрицательные показатели финансовых результатов.
Бюджетное недофинансирование в части восстановле-
ния выпадающих доходов от оказания услуг в дота-
ционных регионах

Финансо-
вый

Нечистоплотность со стороны руководителей
товариществ собственников жилья, упра-
вляющих компаний в использовании денеж-
ных средств; долевая ответственность соб-
ственников в товариществах собственников
жилья; низкий сбор платежей за оказанные
жилищно-коммунальные услуги вследствие
неплатежеспособности определенных слоев
населения либо целенаправленного отказа
от осуществления коммунальных платежей;
возникновение кредиторской задолженности
перед ресурсоснабжающими организациями

Социальный Высокая социальная значимость управления жилищ-
ным фондом, как реализация потребности социальных
групп в комфортном жилье

Юридический Особенности объектов обслуживания в жилищно-ком-
мунальной сфере – многоквартирные дома с частично
приватизированными и сдаваемыми муниципалитетом
в наем квартирами; нестыковки в Жилищном и Граж-
данском кодексах РФ

Юридиче-
ский

Обусловлен как внешними, так и внутренними
факторами. Несоответствие внутренних пра-
вовых документов организации действующим
нормам законодательства; нарушение клиен-
тами и контрагентами условий договоров

Региональный Особенности экономического, политического и со-
циального положения отдельных административных
или географических регионов: дефицит бюджета, низ-
кий уровень доходов населения

Производ-
ственный

Вероятность убытков или дополнительных
издержек, связанных с неудовлетворитель-
ным состоянием жилищного фонда, инже-
нерных сетей, основных фондов, низким ка-
чеством материалов и других ресурсов, что
приводит к сбоям или остановке производ-
ственных процессов

Культурологиче-
ский

Менталитет собственников жилых помещений Репутацион-
ный

Угроза деловой репутации организаций жи-
лищно-коммунального комплекса в глазах
потребителей, которая может быть вызвана
некорректными расчетами с потребителями,
перебоями в поставке услуг

Природно-кли-
матический

Возмещение ущерба, понесенного из-за произошед-
ших природных катаклизмов



ционные управленческие решения, направленные
на повышение эффективности функционирования
предприятий жилищно-коммунального хозяйства
и связанные с идентификацией рисков, их анали-
зом, минимизацией отрицательных последствий
наступление рисковых событий.

В целом предполагаемые направления регули-
рования рисков могут быть сведены к реализации
следующего комплекса мер:
1. Уменьшение неблагоприятного влияния тех

или иных факторов риска на результаты оказа-
ния жилищно-коммунальных услуг. Предпола-
гается принятие всех возможных превентив-
ных мер:
• повышение качества планирования, органи-

зации предоставления услуг, контроль каче-
ства оказания данных услуг. Является особо
важным в связи с высокой социальной зна-
чимостью жилищно-коммунальных услуг.
Реализация возможна при полноценном
функционировании органов контроля. Та-
ких, как администрации муниципальных
образований, отделы инспекторской служ-
бы Государственной жилищной инспекции,
органы добровольной сертификации, само-
регулируемые организации;

• контроль состояния основных объектов ока-
зания услуг (в первую очередь, многоквар-
тирного жилого фонда). Целесообразно
проведение мониторинга состояния жилищ-
ного фонда, что позволит создать акту-
альную и полную базу данных о техниче-
ском состоянии многоквартирных домов.
Для вновь принимаемых в эксплуатацию
жилых домов усилить контроль качества
строительства и наладки работы по гаран-
тийным обязательствам со стороны гене-
ральных подрядчиков строительства;

• обеспечение условий для создания и функ-
ционирования субъектов рыночного кон-
троля. Предполагает участие управляющих
компаний в саморегулируемых организа-
циях, создание добровольных объединений
собственников жилья, таких как, например,
товарищество собственников жилья;

• подготовка квалифицированных кадров.
Может быть реализовано в подготовке, атте-
стации, повышении квалификации специа-
листов, задействованных в жилищно-ком-
мунальной сфере, специалистов управляю-
щих компаний, председателей товариществ
собственников жилья; организации и про-
ведении семинаров, конференций, тренин-
гов. Разработка и внедрение методологиче-
ской базы;

• создание системы резервных фондов мате-
риальных и финансовых ресурсов. Особый
интерес представляет модель конструирова-
ния базового финансового актива из денеж-
ных потоков нескольких муниципальных
образований;

• внедрение «института» финансовых, эконо-
мических и правовых гарантий для основ-
ных участников управления жилищным
фондом. Целесообразно рассмотреть вне-
дрение в практику привлечения к работе
по обслуживанию жилищного фонда тех
управляющих компаний, которые имеют
банковские гарантии возмещения убытков.
Заключение тарифных соглашений, напра-
вленных на регулирование социально-тру-
довых и связанных с ними экономических
отношений в жилищно-коммунальной сфе-
ре. Полноценное и всестороннее регулиро-
вание правоотношений между субъектами
при оказании жилищно-коммунальных ус-
луг, поскольку каждый субъект наделен как
правами, так и обязанностями. Одной из та-
ких гарантий считаю обоснованным приня-
тие законодательного акта о защите прав по-
требителей жилищно-коммунальных услуг;

• оптимизация дебиторской и кредиторской
задолженности жилищно-коммунальных
предприятий. Предполагает проведение
разъяснительной работы среди домовладель-
цев, развитие системы претензионно-иско-
вой работы, вплоть до привлечения специа-
лизированных коллекторских агентств. На-
числение платы за фактически потреблен-
ные коммунальные ресурсы посредством
установки индивидуальных и общедомовых
приборов учета. Постановка правильной
финансовой политики на предприятиях жи-
лищно-коммунальной сферы при заключе-
нии договор, с подрядчиками;

• выбор оптимальной стратегии поведения
на рынке жилищно-коммунальных услуг
предпринимательскими структурами. Мо-
жет быть реализован путем создания рацио-
нальной структуры управления в сфере жи-
лищно-коммунальных услуг, упорядочения
взаимодействия управляющих организаций
с органами исполнительной власти, соб-
ственниками, арендаторами и нанимателя-
ми жилья, разграничения полномочий,
функций и задач по уровням и субъектам
управления. Повышение экономической за-
интересованности предприятий в улучше-
нии жилищно-коммунального обслужива-
ния населения, развитие конкурентной сре-
ды. Привлечение частных управляющих
компаний путем проведения открытых кон-
курсов с предоставлением обоснованной та-
рифной политики.

• обеспечение прозрачности функционирова-
ния жилищно-коммунальных предприятий.
Может быть осуществлено путем издания
информационных буклетов, создания спе-
циализированных интернет-сайтов, форми-
рования баз данных с целью оперативного
и полноценного раскрытия информации о
субъектах жилищно-коммунальной сферы.
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2. Формирование эффективной структуры страхо-
вания в сфере оказания жилищно-коммуналь-
ных услуг, за исключением нестрахуемых видов
риска.
Следует отметить, что внедрение органами го-

родских округов и муниципалитетов стратегии вы-
явления, классификации и регулирования рисков
в сфере оказания жилищно-коммунальных услуг

даст возможность повысить контроль качества ока-
зания такого рода услуг. Это позволит обеспечить
надежное и устойчивое функционирование систем
жизнеобеспечения населения, социальную защиту
собственников многоквартирных домов и, что не-
мало важно, осуществить внедрение рыночных от-
ношений, сформировать конкуренцию среди пред-
приятий жилищно-коммунальной сферы.
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В современном менеджменте роль руководителя
уже не сводится исключительно к основным функ-
циям менеджмента: планированию, организации, мо-
тивации и контролю. Современное руководство имеет
не менее важные задачи: вести за собой, быть помощ-
ником для своих подчиненных, устанавливать мораль-
ные ориентиры, иными словами, быть лидером.

Существуют различные подходы к определе-
нию лидерства. Один из классических подходов к
управлению указывает на принципиальные разли-
чия между руководителем (менеджером) и лиде-
ром, поскольку один из них обладает формальным
влиянием на подчиненных, а второй воздействует
исключительно на психологическом уровне за не-
имением формальных оснований власти [1]. Вме-
сте с тем в современной литературе постепенно
стирается грань различий, и теперь любого успеш-
ного руководителя принято называть лидером

[1–4]. Руководитель остается для механистических
компаний, а лидер существует в компаниях, вы-
строенных по типу экосистемы [2. С. 16].

В данной статье мы будем придерживаться со-
временного подхода и под лидером будем понимать
руководителя любого уровня, обладающего, помимо
реализации общих функций, существенным морально-
психологическим влиянием на своих подчиненных.

Определяя составные части организационной
этики ранее, мы остановились на трех главных эл-
ементах, способных влиять на этический уровень
организации: лидер, сотрудник и организационная
культура [5].

Главной задачей данной статьи мы видим выяв-
ление особенностей лидера как транслятора этиче-
ских принципов в организации в целом, а также
определение влияния национальных черт лидер-
ства на деловую этику организации.
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