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ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ И УПРАВЛЕНИЯ РЫНКОМ ЖИЛИЩНО-

КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ   
 
Аннотаеия. Цель работы. В статие проведены анализ политики государства в жилищ-
но-коммуналиной сфере, ее реализаеии на территории Крыма и города Севастополя, изу-
жение путей реформирования жилищно-коммуналиной отрасли и выработка предложений 
по реформирований, исходя из опыта других стран. Метод или методология проведения 
работы. Методологижеской основой исследования послужили положения экономижеской 
теории в области сферы услуг, прикладные наужные исследования в сфере оказания жи-
лищно-коммуналиных услуг. Автором также исполизовалиси методы анализа и синтеза, 
методы оееножного исследования. В кажестве информаеионных истожников в статие бы-
ли исполизованы исследования российских и зарубежных ужёных по заявленной проблеме, 
нормативно-законодателиные акты, резулитаты собственного эмпирижеского исследова-
ния. Результаты. Существовавзая ранее затратная система управления, направленная 
не на удовлетворение запросов потребителей, а на производство максималиного объема 
услуг при монополизаеии рынка, на сегоднязний дени так и не преодолена. Отсйда вы-
текайт проблемы низкого кажество предоставляемых услуг, постоянный рост тарифов, 
отсутствие ужета достоверного физижеского объема потребления ресурсов и неужтенные 
непроизводителиные их потери, прогрессируйщий износ инженерных сетей. В проеессе 
реформирования сферы ЖКХ и перехода на рыножные принеипы хозяйствования были 
выделены основные направления работы: изменения законодателиной, правовой и норма-
тивно-методижеской баз. Выделены направления реформирования проеесса управления 
многоквартирными домами. Область применения результатов. Резулитаты проведенно-
го исследования могут быти исполизованы при управлении жилищно-коммуналиной сфе-
рой и ее реформировании, а также при разработке инфраструктурных проектов, разлиж-
ных государственных программ в области улужзения работы рынка жилищно-
коммуналиных услуг в регионах. Выводы. Сделаны выводы о том, жто для резения про-
блем в жилищно-коммуналином секторе экономики необходимо снизити административ-
ные бариеры в сфере профессионалиного управления недвижимым имуществом, способ-
ствовати развитий саморегулирования, обеспежити баланс энергопотребления, сформиро-
вати комплекс мер по поддержке модернизаеии жилия, основанных на иниеиативе жаст-
ных собственников, путем поощрения собственников жилия к модернизаеии многоквар-
тирных домов, жтобы обеспежити более тонкие механизмы соеиалиной поддержки семей 
с низкими доходами. 
Клюжевые слова: жилищно-коммуналиное хозяйство, жилой фонд, государственное регу-
лирование, многоквартирный дом, кажество жилищно-коммуналиных услуг.   
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PROBLEMS OF DEVELOPMENT AND MANAGEMENT OF THE HOUSING AND 

COMMUNAL SERVICES MARKET OF THE RUSSIAN FEDERATION  
 
Abstract. The purpose of the work. The article analyzes the state policy in the housing and 
communal sphere, its implementation on the territory of the Crimea and the city of Sevastopol, 
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ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ И УПРАВЛЕНИЯ РЫНКОМ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

studies ways to reform the housing and communal sector and develops proposals for reform based 
on the experience of other countries. The method or methodology of the work. The methodo-
logical basis of the study was the provisions of economic theory in the field of services, applied 
scientific research in the field of housing and communal services. The author also used methods 
of analysis and synthesis, methods of evaluation research. The research of Russian and foreign 
scientists on the stated problem, regulatory and legislative acts, the results of their own empirical 
research were used as information sources in the article. Results. The previously existing costly 
management system, aimed not at satisfying the needs of consumers, but at producing the maxi-
mum volume of services with the monopolization of the market, has not been overcome to date. 
This leads to problems of low quality of services provided, constant growth of tariffs, lack of 
accounting for the reliable physical volume of resource consumption and unaccounted unproduc-
tive losses, progressive wear of engineering networks. In the process of reforming the housing and 
utilities sector and the transition to market principles of management, the main areas of work were 
identified: changes in the legislative, legal and regulatory and methodological bases. The direc-
tions of reforming the management process of apartment buildings are highlighted. The scope of 
the results. The results of the conducted research can be used in the management of the housing 
and communal services sector and its reform, as well as in the development of infrastructure pro-
jects, various state programs in the field of improving the work of the housing and communal 
services market in the regions. Conclusions. It is concluded that in order to solve problems in the 
housing and communal sector of the economy, it is necessary to reduce administrative barriers in 
the field of professional real estate management, promote self-regulation, ensure a balance of en-
ergy consumption, form a set of measures to support housing modernization based on the initiative 
of private owners, by encouraging homeowners to modernize apartment buildings in order to pro-
vide more subtle mechanisms of social support for low-income families. 
Keywords: housing and communal services, housing stock, state regulation, apartment building, 
quality of housing and communal services. 

 

Введение. Актуальность статьи заключается в том, что проблемы развития и реформирова-

ния жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ) состоят во взаимосвязи этой сферы с жизнеде-

ятельностью человека. С переходом жилищно-коммунальной отрасли на рыночные отноше-

ния она не утратила своей социальной значимости для населения. Тем не менее реформирова-

ние ЖКХ породило серьезные проблемы и противоречия в обществе, негативные социальные 

процессы и явления, ухудшение состояния жилья, качества коммунальных услуг и т.д. Прово-

димые реформы привели к отказу от бюджетного финансирования и переходу на стопроцент-

ное финансирование потребителями, при этом сохраняется вопрос об оценке эффекта реализа-

ции реформ. Основная роль государства заключается в обеспечении безопасности его граж-

дан, а жилищно-коммунальный комплекс является одним из важнейших инструментов обес-

печения социальной безопасности населения. 

Методы исследования. Научно-теоретическими источниками рассматриваемой темы ста-

ли труды отечественных ученых, которые посвящали свои работы, в частности, проблемам 

теории и практики совершенствования управления ЖКХ [1, 2, 3, 8, 9,12]. С целью выявления 

ключевых аспектов рассматриваемой темы выбраны такие общенаучные методы: анализ, син-

тез, также применены методы оценочного исследования. 

Определяющим условием жизни человека является потребность в жилье, это наиболее важ-

ная и естественная его потребность. Жилище выполняет важную социальную роль: оно обес-

печивает охрану людей от внешних неблагоприятных атмосферных условий, создает условия 

для развития семьи, укрепления здоровья, обеспечивает безопасность для жизни людей, дает 

возможность пользоваться коммунальными услугами. Как отмечено в [4], по различным про-

гнозам к 2045 г. в городах будет жить 65–70% населения земного шара. Это окажет значитель-

ное давление на городскую инфраструктуру, особенно на ЖКХ. 

Для Крыма и города Севастополя исследование развития и реформирования ЖКХ в России 

особенно актуально, так как до 2014 г. Крым и Севастополь были регионами другого государ-

ства, жили по его законам, стандартам и правилам. Реформирование жилищно-коммунального 

комплекса РФ, длящееся к тому времени уже более двадцати лет, для Крыма и города Сева-

стополя стало новой реальностью, к которой население и управленцы адаптируются до сих 
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пор. 

Жилищно-коммунальный комплекс Крыма и г. Севастополя и во времена юрисдикции 

Украины был проблемной отраслью. После событий 2014 г. Крым столкнулся еще и с пробле-

мой отсутствия электроэнергии, воды и удобного транспортного сообщения. 

Прекращение в 2014 г. Украиной поставок электроэнергии привело к так называемому 

«блэкауту», а перекрытие Северо-Крымского канала лишило Крым драгоценного ресурса – 

воды, а ведь он был источником 85% водоснабжения Крымского полуострова. 

К сожалению, за 7 лет после присоединения Крыма к России так и не найдено решения по 

водоснабжению Крымского полуострова. На сегодняшний день жителям полуострова прихо-

дится уповать на погодные условия, благоприятствующие пополнению водохранилищ. 

Кроме вопросов снабжения полуострова коммунальными ресурсами, необходимо было ре-

шать проблему приватизации квартир, находящихся в муниципальной собственности, так как 

в Украине процесс приватизации был бессрочным, а в России срок окончания был установлен 

1 марта 2014 г. 

По этим и многим другим вопросам реализации программ развития ЖКХ, принятых в Рос-

сии, необходим был тщательный анализ и рассмотрение механизма их реализации на новых 

территориях. 

С переходом полуострова Крым под юрисдикцию РФ появилась надежда на эффективное 

управление жилищно-коммунальной сферой и ее восстановление. Именно с этим связана 

необходимость проводимого исследования. 

ЖКХ как отрасль, являясь объектом государственного регулирования и социально значи-

мой сферой экономики, не имеет четко очерченных границ и однозначного определения. 

Следует отметить, что ЖКХ является важнейшей социально-экономической составляющей 

народного хозяйства, связанной с управлением и обслуживанием многоквартирных домов, 

обеспечением комфортных условий проживания в них путем предоставления коммунальных 

услуг, а также содержания и благоустройства территорий. Жилье должно рассматриваться как 

инструмент социальной политики, реагирования и осуществления социальной трансформации 

[20]. 

В [10] отмечено, что «ЖКХ – это отрасль, без которой невозможна жизнедеятельность че-

ловека, города, территории». 

В [6, с. 12] ЖКХ рассматривается «как важнейшая социально-экономическая сфера народ-

ного хозяйства, традиционно представляющая собой в России единый производственно-

технический комплекс, имеющий следующие отраслевые признаки: 

  общие организационно-структурные рамки на уровне города, региона, страны; 

  единая достаточно стройная система вертикального управления, интегрированная в рам-

ках министерства; 

  наличие достаточно развитой инфраструктуры». 

Само название «жилищно-коммунальное хозяйство» имеет две характеристики: 

«жилищная» и «коммунальная». Жилье связано с самыми необходимыми потребностями. По-

нятие «коммунальное» подразумевает связь жилья с коммуникациями, которые обеспечивают 

комфортность проживания. 

Таким образом, комфортность проживания – главная цель ЖКХ как комплекса взаимосвя-

занных отраслей. Кроме того, посредством внешних эффектов сектор жилищно-

коммунальных услуг оказывает влияние на эффективность деятельности фирм других отрас-

лей, на их объемы производства и цены. Также в качестве экономического эффекта рассматри-

вается влияние на общественное благосостояние (уровень жизни, финансовое обеспечение) 

[17]. 

Реформирование ЖКХ в России началось с форсированной приватизации, что, в значитель-

ной мере, нарушило прежнюю систему жизнеобеспечения и организации экономики ЖКХ. 

Стихийно внедрялись новые механизмы хозяйствования, была сформирована новая норматив-

но-правовая база, регулирующая рыночные отношения в области жилищного строительства, 

обеспечение прав собственности, введение новой системы оплаты жилищно-коммунальных 

услуг, предусматривающей стопроцентное возмещение издержек предприятий жилищно-

коммунальной отрасли. 
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С принятием Федерального закона от 21.07.2007 г. № 185-ФЗ о фонде содействия реформи-

рованию ЖКХ положено начало масштабной жилищной реформы жилищно-коммунального 

комплекса. В целях реализации мероприятий жилищной реформы был создан Фонд содей-

ствия реформированию ЖКХ, осуществление его деятельности было продлено с 2019 г. по 

2026 г. Основные направления реформы, за которые отвечает Фонд содействия реформирова-

нию ЖКХ: 

  создание безопасных и благоприятный условий проживания граждан; 

  создание эффективных инструментов для управления жилым фондом; 

  сокращение не пригодного для проживания жилищного фонда; 

  предоставление финансовой поддержки субъектам РФ и муниципальным образованиям 

для осуществления капитального ремонта домов [13]. 

Несмотря на то что в реформирование отрасли ЖКХ вкладываются большие средства, она 

остается в тяжелом состоянии и характеризуется неудовлетворительным состоянием жилищ-

ного фонда, высоким износом коммунальной инфраструктуры, неэффективной структурой 

управления. 

Принципиального решения требуют вопросы высокого износа основных фондов комму-

нальной инфраструктуры и низкого качества обслуживания многоквартирных домов, что со-

ответственно влечет падение качества и комфорта проживания в них граждан [18]. 

Существовавшая ранее затратная система управления, направленная не на удовлетворение 

запросов потребителей, а на производство максимального объема услуг при монополизации 

рынка, на сегодняшний день так и не преодолена. Отсюда вытекают проблемы низкого каче-

ства предоставляемых услуг, постоянный рост тарифов, отсутствие учета достоверного физи-

ческого объема потребления ресурсов и неучтенные непроизводительные их потери, прогрес-

сирующий износ инженерных сетей. Если раньше все непроизводительные потери финансиро-

вались за счет бюджета государства, то сейчас все это ложится на плечи потребителей в виде 

повышенных нормативов потребления и роста тарифов. 

В настоящее время государство принимает все больше участия в формировании политики в 

сфере ЖКХ, поддерживает разработку нормативных документов о доступном жилье и модер-

низации инфраструктуры коммунальной отрасли. 

Четверть обращений граждан в Приемную президента РФ связаны с качеством пре 

доставляемых жилищно-коммунальных услуг, что говорит о необходимости поиска мероприя-

тий по повышению эффективности и качества пре доставление жилищно-коммунальных 

услуг. 

Методической основой повышения качества является управление качеством, т. е. организо-

ванное воздействие на факторы, оказывающие влияние на уровень качества жилищно-

коммунальных услуг, и, как следствие, повышение экономической эффективности предприя-

тий, предоставляющих эти услуги. 

Основной аргумент органов местного самоуправления для обоснования существования 

унитарных предприятий в сфере ЖКХ – это презумпция того, муниципальный (ветхий и изно-

шенный) жилищный фонд не интересен частному бизнесу. 

На протяжении не одного года руководство страны предпринимает меры, направленные на 

модернизацию жилищно-коммунальной сферы. Так, в 2016 г. Распоряжением Правительства 

РФ от 26.01.2016 г. № 80-р была утверждена «Стратегия развития жилищно-коммунального 

хозяйства в Российской Федерации на период до 2020 г.». 

Проблемы состояния и развития ЖКХ являются одними из наиболее острых, поскольку 

касаются каждодневной жизни подавляющего большинства граждан. Непонимание граждана-

ми происходящих изменений в данной сфере, введение дополнительных требований, влеку-

щих повышение финансовой нагрузки при сохранении ненадлежащего качества оказываемых 

услуг, закономерно вызывают тревогу и рост социальной напряженности в обществе. 

По данным соцопроса, проведенного Финансовым университетом в 2018 г., в среднем 50% 

граждан недовольны качеством функционирования ЖКХ, например, возьмем несколько горо-

дов: Севастополь – 50%, Грозный – 76%, Москва – 57%, Тюмень – 54%, Астрахань – 38%. 

В процессе реформирования сферы ЖКХ и перехода на рыночные принципы хозяйствова-

ния были выделены основные направления работы: изменения законодательной, правовой и 
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нормативно-методической баз. Передача права распоряжения всеми бюджетными ресурсами, 

выделяемыми на дотирование отрасли, от коммунальных предприятий непосредственно граж-

данам (то есть субъектам, наиболее заинтересованным в эффективном расходовании средств) 

стала основной идеей экономической реформы ЖКХ. Законы РФ, принятые в последнее деся-

тилетие, обеспечили постепенный переход на новую систему оплаты услуг ЖКХ. Эта система 

обеспечивает покрытие затрат на содержание и ремонт жилья, на коммунальные услуги пол-

ностью за счет платежей граждан, при этом одновременно осуществляется поддержка из бюд-

жета малообеспеченных слоев населения (через предоставление субсидий и дотаций) вместо 

финансирования самих предприятий жилищно-коммунальной отрасли. 

Формирование порядка управления жилищным фондом возложено на его владельцев. Эти 

граждане следят за состоянием фонда, несут ответственность за него, также заключают дого-

воры найма и аренды, финансирования содержания и обслуживания жилья. Халатное отноше-

ние собственников жилья к своим обязанностям владельцев порождает соответствующее от-

ношение к своим обязанностям управляющих компаний и попустительство органов исполни-

тельной власти. 

Как отмечено в [19], в настоящее время не определены механизмы поддержки собственни-

ков помещений в проведении капитальных ремонтов многоквартирных домов и модернизации 

коммунальной инфраструктуры муниципальных образований.  

Острой проблемой является то, что только в этой отрасли можно получить услуги, не за-

платив за них. Вопрос финансирования развития и управления рынком жилищно-

коммунальных услуг находится в центре внимания общественности. Можно предположить, 

что в неудовлетворительном состоянии жилищного фонда (отсутствие достоверной информа-

ции, высокий процент износа фондов и проблема учета) виновно недофинансирование отрас-

ли, несовершенное профессиональное управление, потребительское отношение собственников 

жилья к своему имуществу. 

В каждом многоквартирном доме есть домоуправление. В сферу их ответственности входят 

организационные вопросы по управлению домом. На каждой лестничной клетке вывешивают-

ся нормативы и правила совместного проживания. При том, что жильцы могут нанять компа-

нию по уборке подъездов и придомовой территории, зачастую жильцы сами в порядке очеред-

ности выполняют эту работу, тем самым экономя деньги на этой услуге. Для этого вывешива-

ется график уборки, и за каждым закрепляется определенный участок лестницы и придомово-

го участка. При этом, если на закрепленном участке прохожий или жилец дома поскользнется, 

из-за того что вовремя не была убрана территория, лечение потерпевшего будет проходить по 

страховке виновника. 

В мировой практике существуют три альтернативные модели участия частного сектора в 

управлении объектами коммунальной инфраструктуры – три столпа партнерства: акциониро-

вание коммунальных предприятий, приватизация путем продажи всех или контрольного паке-

та акций коммунального предприятия частному инвестору или сохранение муниципальной 

собственности [15, 16]. 

В Германии собственное жилье есть только у 20% населения. Здесь развита система аренды 

Страны 

Франция Финляндия Польша Германия 

Заключение 

договоров концессии 

на предоставление 

жилищно- 

коммунальных услуг 

Внедрение передовых 

технологий, 

позволяющих 

снизить 

непроизводительные 

потери, развитие 

конкурентной среды 

Штрафы за 

задолженность по 

оплате ЖКУ вплоть 

до принудительного 

переселения в 

жилище меньшей 

площади 

Сбор средств на 

текущие и 

капитальные 

ремонты на 

отдельный счет, 

принятие 

коллективного 

решения об их 

использовании 

*Источник [11].  
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Городское хозяйство является тем сектором экономики, которое работает по регулируемым 

ценам и тарифам. Это означает, что тарифы и цены на коммунальные услуги рассчитываются 

по специально разработанным и обоснованным методикам и утверждаются органами власти. 

Правительство РФ совместно с федеральными органами исполнительной власти формирует 

тарифную политику. Ставки и тарифы на жилищно-коммунальные услуги в городах Крыма до 

сих пор экономически не отрегулированы. Тарифы на жилищно-коммунальные услуги после 

вхождения Крыма и города Севастополя в состав РФ многократно выросли и продолжают ста-

бильно увеличиваться из года в год. Стоит задача постепенно выровнять тарифы под общерос-

сийский уровень. Кроме этого, на более прогрессивный рост тарифов влияют инвестиционные 

программы, например, строительство ТЭС, Керченского моста. 

Изучая опыт стран, где установлены давно цивилизованные рыночные отношения в сфере 

ЖКУ, можно отметить: устойчивое функционирование этой сферы зависит от влияния госу-

дарства и общества на деятельность ресурсных монополистов в той же степени, как и от эф-

фективности государственных программ жилищного и городского развития, а также полно-

ценности конкурентной среды. В этих странах государство устанавливает долгосрочные 

«правила игры» для бизнеса, так что формируется совместный интерес общества, всех уров-

ней власти и бизнеса в социально-экономическом развитии жилищно-коммунального хозяй-

ства. 

Проблемы развития системы жилищно-коммунального хозяйства для Российской Федера-

ции приобретают особую значимость в связи с высоким уровнем износа жилищного фонда, 

критическим состоянием объектов инженерной инфраструктуры, низким качеством предо-

ставляемых услуг [7]. 

Необходимо проведение комплекса мер федеральными и региональными властями, кото-

рые были бы направлены на улучшение качества оказываемых услуг сферы ЖКХ, на процес-

сы оптимизации управления жилищным фондом в городах России. 

Прежде чем перекладывать на плечи потребителей бремя содержания жилищно-

коммунальной инфраструктуры, необходимо изыскать средства в бюджете страны и регионов 

для приведения всех инженерных коммуникаций в нормативное состояние, провести расселе-

ние из ветхих и аварийных домов, обеспечить гражданам достойные условия проживания [5]. 

В заключение следует выделить следующие направления реформирования процесса управ-

ления многоквартирными домами: 

1. Следует продолжать работу по изменению менталитета российских собственников жи-

лья, которые воспринимают содержание своего жилого фонда как бремя расходов. В то время 

как приобретение жилья в собственность гражданами большинства западных стран считается 

инвестициями и содержание его воспринимается в качестве деятельности, обеспечивающей 

сохранность и надлежащее состояние своего собственного имущества. 

2. Требуется переход к узкоспециализированному обслуживанию многоквартирных домов. 

Наиболее часто применяется подход в мировой практике управления многоквартирными до-

мами, при котором собственники принимают управленческие решения в рамках созданного 

ими объединения: юридического лица, а исполнение решений доверяют профессиональной 

управляющей организации на основании договора. Этот подход к управлению многоквартир-

ными домами является в современных условиях наилучшим, потому что деятельность по 

управлению домом осуществляется на профессиональном уровне, качество услуг соответству-

ет запросам и возможностям собственников жилья. При этом владельцы могут контролиро-

вать расходы на содержание своего жилого дома.  

3. Для накопления средств на осуществление текущего или капитального ремонта дома и 

мест общего пользования есть коммунальная касса. Ежегодно на собраниях домоуправления и 

владельцев принимаются решения о планируемых мероприятиях, проводимых в доме, и о раз-

мере средств, которые собственники будут вносить в коммунальную кассу. Такие решения 

принимаются большинством голосов. Для России же характерно, что управляющие организа-

ции берутся выполнять весь комплекс услуг по управлению, обслуживанию и ремонту много-

квартирных домов. Такая универсальность приводит к ухудшению качества предоставляемых 

жилищно-коммунальных услуг. 

Результаты исследования. ЖКХ является важнейшей социально-экономической состав-
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ляющей народного хозяйства, связанной с управлением и обслуживанием многоквартирных 

домов, обеспечением комфортных условий проживания в них путем предоставления комму-

нальных услуг, а также содержанием и благоустройством территорий. 

Законы РФ, принятые в последнее десятилетие, обеспечили постепенный переход на новую 

систему оплаты услуг ЖКХ. Эта система обеспечивает покрытие затрат на содержание и ре-

монт жилья, на коммунальные услуги полностью за счет платежей граждан, при этом одновре-

менно осуществляется поддержка из бюджета малообеспеченных слоев населения (через 

предоставление субсидий и дотаций) вместо финансирования самих предприятий жилищно-

коммунальной отрасли. 

Основными путями решения выявленных проблем в сфере ЖКХ могут быть следующие:  

– осуществление более тщательного контроля со стороны государства (пересмотр системы 

тарифообразования с целью максимального ее упрощения и личностной ориентации на потен-

циального потребителя; увеличение правовой ответственности за недобросовестную деятель-

ность организаций сферы ЖКХ и проявления коррупции, нарушения антимонопольного зако-

нодательства; поддержка развития конкурентной среды);  

– общая модернизация коммунальной инфраструктуры города (установление инновацион-

ной системы энергосбережения в многоквартирных домах; усовершенствование приборов 

учета потребляемой электроэнергии и воды; обеспечение растущих потребностей через ис-

пользование более мощных источников); 

– осуществление комплексного общественного контроля (повышение роли общественных 

организаций при осуществлении контроля за проведением капитального ремонта; создание 

новых критериев для оценки качества и стоимости ремонтных работ; запрос котировок на кон-

кретные услуги). 
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