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СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ 
СИСТЕМЫ 
ПРОФЕССИОНАЛЬНОГО 
УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-
КОММУНАЛЬНЫМ 
ХОЗЯЙСТВОМ УЗБЕКИСТАНА
Икромова Ханифа Одиловна
Независимый исследователь в Академии государственного 
управления при Президенте Республики Узбекистан

Аннотация: “Совершенствование системы профессионального управления жилищно-коммунальным хозяйством 
Узбекистана” освещает важную проблему развития жилищно-коммунального сектора в Узбекистане. Методо-
логия исследования предлагает систематический и многомерный подход, включая анализ данных, экспертные 
интервью и опросы, анализ законодательства и разработку конкретных рекомендаций. Исследование выявляет 
текущие проблемы, включая организационные недоразумения, коррупцию и неэффективное расходование 
средств, и предлагает пути их решения. В конечном итоге, оно нацелено на улучшение качества услуг и комфорта 
для населения Узбекистана.

Ключевые слова: жилищно-коммунальное хозяйство, система управления, нормативно-правовые акты, рекомен-
дации, методология исследования, анализ данных, экспертные интервью, опросы, организационные недоразу-
мения, коррупция, эффективное расходование средств, качество услуг, комфорт населения.
Annotatsiya: “O‘zbekistonda uy-joy kommunal xo‘jaligini professional boshqarish tizimini takomillashtirish” O‘zbekistonda 
uy-joy kommunal xo‘jaligini rivojlantirishning muhim muammosini ko‘rsatib beradi. Tadqiqot metodologiyasi ma’lumotlarni 
tahlil qilish, ekspert suhbatlari va so‘rovlar, qonunchilik tahlili va aniq tavsiyalar ishlab chiqishni o‘z ichiga olgan tizimli 
va ko‘p qirrali yondashuvni taklif etadi. Tadqiqotda bugungi kundagi muammolar, jumladan, tashkiliy tushunmovchiliklar, 
korruptsiya va mablag‘larni isrof qilish holatlari aniqlanib, ularni hal etish yo‘llari ko‘rsatilgan. Pirovardida, u O‘zbekiston 
aholisi uchun xizmat ko‘rsatish sifati va qulayligini oshirishga qaratilgan.

Kalit so‘zlar: uy-joy kommunal xo‘jaligi, boshqaruv tizimi, me’yoriy hujjatlar, tavsiyalar, tadqiqot metodologiyasi, ma’lu-
motlar tahlili, ekspert suhbatlari, so‘rovlar, tashkiliy tushunmovchiliklar, korruptsiya, mablag‘larning samarali sarflanishi, 
xizmatlar sifati, aholi qulayligi.
Abstract: “Improvement of the professional management system of housing and communal services in Uzbekistan” 
addresses a significant issue in the development of the housing and communal sector in Uzbekistan. The research meth-
odology offers a systematic and multidimensional approach, encompassing data analysis, expert interviews, surveys, 
legislative analysis, and the development of specific recommendations. The study identifies current issues, including 
organizational ambiguities, corruption, and inefficient resource utilization, and proposes ways to address them. Ultimately, 
it aims to enhance the quality of services and the comfort of Uzbekistan’s population.

Key words: housing and communal services, management system, legislative acts, recommendations, research meth-
odology, data analysis, expert interviews, surveys, organizational ambiguities, corruption, efficient resource utilization, 
service quality, population comfort.

В В Е Д Е Н И Е
Зачем нужны профессиональные управляющие для жилищного фонда? Актуальность этой темы 

заключается в том, что жилье является основной потребностью людей и должно быть надежным и без-
опасным. Эффективное управление и обслуживание домов обеспечивает высокое качество жизни и 
работы для жителей, а также повышает доходность для инвесторов. Кроме того, оно снижает затраты 
на охрану окружающей среды и здравоохранение, предотвращая заболевания, вызванные различными 
проблемами, такими как плесень, перепады температур и промерзание стен.

Многоквартирные дома представляют собой сложные технические системы, и большинство из них 
находятся в собственности частных лиц. Поэтому управление, ремонт и модернизация таких домов тре-
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буют активного взаимодействия с собственниками квартир и обслуживающими организациями. Совре-
менные тенденции включают дигитализацию управления жильем, что подчеркивает необходимость 
специальных знаний, навыков и высокой квалификации управляющих.

Следует отметить, что большая часть жилищного фонда, построенного в 60-90-ых годах XX века, 
до сих пор не модернизирована и нуждается в энергосберегающей санации. Этот фонд потребляет зна-
чительное количество энергии, и потребление тепловой энергии в многоквартирных домах значительно 
выше, чем в сравнимых европейских домах. Энергетическая модернизация зданий представляет собой 
серьезное вызов, перед которым стоят управляющие недвижимостью [1].

Жилищно-коммунальное хозяйство играет важную роль в обеспечении комфорта и уровня жизни 
населения. В современном мире эффективное управление жилищно-коммунальным сектором стано-
вится все более актуальным и критически важным. В этой статье мы рассмотрим тему совершенство-
вания системы профессионального управления жилищно-коммунальным хозяйством в Узбекистане.

Л И Т Е Р А Т У Р Н Ы Й  О Б З О Р
Несмотря на то, что практика по управлению многоквартирными домами была сформирована в 

нашей стране ещё в 70-х годах прошлого столетия, теоретическо-методические основы темы факти-
чески не исследованы. Однако со стороны учёных стран СНГ данная тематика широко и продуктивно 
изучена. В частности, по исследованиям Иваненко Л. В. и Бондаренко Е. Ю., на сегодняшний день 
важно выбрать путь управления многоквартирными домами для того, чтобы потребители – владельцы 
квартир – знали зачем и кому они платят за услуги, для ясной и понятной работы механизмов рынка.

На сегодняшний день каждый собственник участвует в управлении фондом жилища: активно или 
пассивно. Принимать активное участие означает объективное оценивание собственниками своих прав 
и обязанностей, объединение сил и совместное принятие решений по поводу способа управления 
своего дома. Пассивное участие – это, во-первых, принятие решений о всяком управлении, связанным 
с ремонтом, оказанием технических услуг и т.д., во-вторых, бездействие владельца в выборе способа 
управления домом. Такой владелец добровольно передаёт право выбора управления своим домом 
местному хокимияту [2].

С точки зрения П. Ивета и Г. Инета система управления многоквартирными жилищами, являясь 
успешным и продуктивным средством управления, основывается на трёх ценностях [3]:

1. Сборник взаимосвязанных элементов;
2. Этот сборник образует целостность;
3. Вообще, процесс управления имеет характерные для сектора управления жилищными владе-

ниями цели и задачи, которые могут быть достигнуты. 
Профессор Ж. Ванагс анализирует экономические и юридические свойства, в заметной степени 

оказывающие воздействие на формирование правовых аспектов недвижимости. Значительная часть 
правовых аспектов обозначается различными законами и обязанностями. Изучает своеобразные 
аспекты пользования владениями, применяя различные способы недвижимости. Система управления 
многоквартирными домами должна защищать выгоду владельцев и, вместе с тем, учитывать пользу 
сохранения имущества общества [4].

В Законе “Об управлении многоквартирными домами” Республики Узбекистан приводится то, что 
многоквартирный дом – есть комплекс двух и более квартир, имеющих участки земли, причастные к 
многоквартирному дому, или тропинки, самостоятельно выводящие в места общей эксплуатации. Мно-
гоквартирный дом включает в себя элементы общего имущества, относящегося к владельцам жилищ, 
на основе права совместного имущества многоквартирного дома (далее в тексте будет приводиться как 
общее имущество).

Основными принципами управления многоквартирными домами являются следующие: 
● свобода выбора способа управления; 
● самоуправление;
● товарищество;
● открытость и гласность;
● организационная и финансовая независимость;
● регулярная отчётность перед владельцами жилищ [5]. 
Основываясь на данные тенденции, будем анализировать совершенствование системы професси-

онального управления жилищно-коммунальным хозяйством узбекистана, проводимые в нашей стране, 
и выявлять их сущность.
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М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
Методология исследования для совершенствования системы управления жилищно-коммунальным 

хозяйством Узбекистана представляет собой систематический и всеобъемлющий подход, который учи-
тывает разнообразные аспекты и интересы в данной сфере. Это позволяет разработать конструктивные 
рекомендации и план действий, направленные на улучшение системы управления, что в конечном итоге 
будет способствовать повышению качества услуг и уровня комфорта для населения Узбекистана.

А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы
Жилищно-коммунальный сектор Узбекистана имеет свои особенности и вызовы. Он включает в 

себя управление жилыми и нежилыми зданиями, водоснабжением, канализацией, электроснабжением 
и другими коммунальными услугами. Повышение качества и доступности этих услуг для населения ‒
приоритетное направление развития страны.

С одной стороны, Узбекистан сделал существенные шаги в совершенствовании своей системы 
жилищно-коммунального управления. С другой стороны, существует ряд вызовов, с которыми сталки-
вается система управления жилищно-коммунальным хозяйством в Узбекистане. Один из них ‒ это уста-
ревшая инфраструктура. Многие коммунальные сети и объекты нуждаются в модернизации и обнов-
лении. Это требует значительных инвестиций и технического обновления.

Другой вызов - это неэффективное управление и низкая прозрачность в секторе. Некомпетентное 
управление, коррупция и недостаточная прозрачность в расходовании средств могут привести к потере 
ресурсов и ухудшению качества услуг. Это также мешает развитию инвестиций в сектор.

Также в данном секторе имеет особенное место управление многоквартирными домами. Управ-
ление многоквартирными домами в Узбекистане играет ключевую роль в обеспечении комфорта и без-
опасности жильцов, а также в поддержании состояния жилых зданий. Эта область подвергается посто-
янным изменениям и развитию, учитывая современные тенденции и потребности жильцов. В данной 
статье мы рассмотрим особенности, тренды, эволюцию и нормативную базу управления многоквартир-
ными домами в Узбекистане.

Особенности управления многоквартирными домами
■ Общие собрания жильцов: В Узбекистане проведение общих собраний жильцов является обя-

зательным мероприятием. На этих собраниях принимаются решения по вопросам управления 
домом, внесению платежей, рассмотрению претензий и многим другим вопросам. Это механизм, 
позволяющий жильцам активно участвовать в управлении своими жилищами.

■ Управляющие компании: Многие многоквартирные дома в Узбекистане передают управление 
специализированным управляющим компаниям. Эти компании обеспечивают регулярное тех-
ническое обслуживание домов, контроль за состоянием инженерных систем и предоставление 
услуг жильцам. Это позволяет оптимизировать управление и обеспечить более эффективное 
обслуживание.

■ Энергоэффективность: С увеличением цен на энергоресурсы стала актуальной задача повы-
шения энергоэффективности многоквартирных домов. В Узбекистане проводятся работы по уте-
плению фасадов, замене окон и систем отопления с целью снижения расходов на отопление. 
Это важный тренд, способствующий экономии ресурсов и снижению экологической нагрузки.

■ Онлайн-сервисы: Трендом в управлении многоквартирными домами становится внедрение 
онлайн-сервисов. Жильцам предоставляются возможности оплаты коммунальных услуг, обра-
щения с заявками, а также мониторинг состояния дома через интернет. Это делает управление 
более удобным и прозрачным для жильцов.

■ Экологические аспекты: Все больше внимания уделяется экологическим аспектам управления 
многоквартирными домами. В Узбекистане проводятся инициативы по сортировке отходов, орга-
низации зеленых зон и улучшению качества окружающей среды. Это важно не только для ком-
форта жильцов, но и для улучшения экологической обстановки в городах.

Эволюция управления многоквартирными домами
История управления многоквартирными домами в Узбекистане уходит корнями в советский период, 

когда была создана система государственного управления жилыми домами. После получения Узбеки-
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станом независимости в 1991 году, нормативная база была адаптирована к новым реалиям. Жилищный 
Кодекси Республики Узбекистан стал ключевым нормативным актом, регулирующим отношения между 
жильцами и органами управления многоквартирными домами [6].

Международный опыт моделирования отношений собственности в жилых 
кондоминиумах и выводы для Узбекистан

Международный опыт в области моделирования отношений собственности в жилых кондоминиумах 
предоставляет ценные уроки и практики, которые могут быть применимы к Узбекисану. Важно выделить 
ключевые аспекты этого опыта, чтобы избежать фрагментации информации при рассмотрении законо-
дательства.

Существует несколько законодательных практик, которые являются общими для стран с раз-
личными системами права, как англо-саксонской (США, Канада, Великобритания, Австралия, Новая 
Зеландия), так и романо-германской (континентальной) системой права. Именно эти практики могут 
служить основой для разработки модели кондоминиума в Узбекистане [7].

Следует отметить, что перечисленные ниже практики были успешно применены в разных странах 
с разнообразными правовыми и экономическими системами при строительстве и разделении собствен-
ности в кондоминиумах. В этих странах доля кондоминиумов среди многоквартирных жилых домов 
составляет в среднем 25%, и остальные многоквартирные дома принадлежат единоличным собствен-
никам и не имеют отношений собственности. В большинстве случаев собственники квартир в кондоми-
ниумах - это обеспеченные люди, домохозяйства с средним и высоким уровнем доходов.

Ситуация в Узбекистане противоположна:

■ Почти все многоквартирные жилые дома (МКД) являются кондоминиумами, где собственность 
разделена на индивидуальную и общую.

■ Большинство кондоминиумов фактически создано путем “приватизации отдельных квартир без 
регистрации кондоминиума”.

■ Доходы домохозяйств невысоки.

■ Правила для кондоминиумов начали разрабатываться значительно позже начала приватизации 
отдельных квартир.

В Ы В О Д Ы  И  П Р Е Д Л О Ж Е Н И Я
Историческая сложившаяся ситуация затрудняет решение проблем и, логически, предполагает так-

тику их поэтапного решения:

■ Сначала необходимо создать совершенно новые законодательные рамки для кондоминиумов в 
новостройках, чтобы протестировать их эффективность.

■ Затем постепенно переходить к новым правилам в отношении существующих жилых комплексов.

Такой подход позволит адаптировать международный опыт к реалиям Узбекистана и создать более 
эффективную систему управления кондоминиумами.

Управление многоквартирными домами в Узбекистане продолжает развиваться, принимая во вни-
мание современные технологии и потребности жильцов. Эффективное управление позволяет обеспе-
чивать комфорт и безопасность жильцов, сохранять состояние жилых зданий и снижать негативное 
воздействие на окружающую среду. Эволюция управления многоквартирными домами отражает стрем-
ление к более совершенным и устойчивым методам управления жилищным сектором в Узбекистане

Для совершенствования системы профессионального управления жилищно-коммунальным хозяй-
ством в Узбекистане, следует принимать следующие меры:

Инвестиции в модернизацию инфраструктуры: Государство и частные инвесторы должны вклады-
вать средства в обновление коммунальных сетей и объектов. Это поможет повысить качество и надеж-
ность услуг.

Развитие конкуренции: Стимулирование конкуренции в секторе может способствовать снижению 
цен на услуги и увеличению их качества. Это можно достичь через либерализацию рынка и создание 
равных условий для всех участников.

Улучшение управления и прозрачности: Внедрение современных информационных технологий в 
управление сектором, а также усиление контроля и прозрачности в расходовании средств помогут пре-
дотвратить коррупцию и ненадежное управление.
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Обучение и повышение квалификации кадров: Профессионально обученный персонал в сфере 
жилищно-коммунального хозяйства играет важную роль в обеспечении качественных услуг. Поэтому 
необходимо инвестировать в обучение и повышение квалификации работников этой отрасли.

Взаимодействие с международными организациями: Узбекистан может сотрудничать с междуна-
родными организациями и странами, чтобы получить опыт и финансовую поддержку в совершенство-
вании своей системы жилищно-коммунального управления.

Совершенствование системы профессионального управления жилищно-коммунальным хозяйством 
Узбекистана - это сложная задача, которая требует совместных усилий государства, частного сектора и 
международных партнеров. Однако, успешное решение этой задачи будет способствовать повышению 
качества жизни населения и устойчивому развитию страны.
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