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Рассмотрены вопросы разработки эффективных моделей управления отраслями жилищно�ком�

мунального комплекса города. В качестве альтернатив предлагаются социальная и рыночная

модели управления жилищно�коммунальным комплексом города. Предлагаемые модели учиты�

вают состояние жилищного и коммунального хозяйства и социально�экономического уровня

развития города. Применение моделей осуществляется посредством использования экономи�

ческих, технических и социальных механизмов управления отраслями комплекса. Использова�

ние предлагаемых моделей позволяет наиболее полно учесть особенности города.

Курс реформы жилищно�коммунального

комплекса (ЖКК) направлен на переход к ры�

ночным принципам хозяйствования и на со�

здание в отрасли конкурентной среды1. В то

же время города России отличаются рядом

социально�экономических особенностей, ко�

торые обусловливают различные уровни и

темпы развития жилищного и коммунально�

го хозяйства. Существуют города, которые

могут безболезненно перейти на рыночные

отношения, социально�экономическое поло�

жение других городов России находится на

достаточно низком уровне, что является се�

рьезным барьером на пути рыночных преоб�

разований. В этой связи создание единой

модели, способной учесть все особенности

различных городов, представляется малове�

роятным. Таким образом, для осуществления

эффективного управления жилищным и ком�

мунальным хозяйством города предлагается

использовать несколько моделей, сочетаю�

щих в себе как социальные, так и рыночные

механизмы управления отраслями. В качестве

альтернатив управления ЖКК города в раз�

резе его отраслей предлагаются две модели:

социальная и рыночная. Указанные модели

сочетают в себе инструменты и механизмы,

призванные обеспечить наиболее эффектив�

ное функционирование отраслей ЖКК (ис�

пользование бюджетных, материальных, фон�

довых, трудовых и других ресурсов), выбор

которых обусловлен сложившимися старто�

выми условиями состояния городского хо�

зяйства.

1. Социальная модель управления ЖКК

города.

а) Модель управления коммунальным хо�

зяйством города (рис. 1) может использо�

ваться как инструмент проведения социаль�

ной политики в городах, преимущественно

депрессивных по состоянию коммунального

хозяйства и социально�экономического раз�

вития.

К особенностям социальной модели сто�

ит отнести организацию отдельного рынка

коммунальных услуг для предприятий и орга�

низаций на основе экономически обоснован�

ных тарифов и цен, в то же время тарифы

для населения устанавливаются исходя из

сложившегося уровня доходов домохозяйств

в данном городе. В качестве использования

бюджетной поддержки рассматривается воз�

можность субсидировать домохозяйства (в

этом случае необходимо включать в модель

экспертные организации как структуры, обес�

печивающие точность расчета необходимого

объема субсидий и установки тарифа для

населения).

б) Модель управления жилищным хозяй�

ством (рис. 2) основана на социальном разви�

тии города и предусматривает обеспечение со�

циальных стандартов проживания населения.

Таким образом, приведенная модель про�

ектирует параметры, обеспечивающие высо�

кий уровень и качество жизни населения, и

должна быть оценена с точки зрения требуе�

мых ресурсов и реальных возможностей их

обеспечения (т.е. реализуется с точки зрения

социальной политики). При разработке этой

модели необходимо исходить из положения

о принадлежности жилищного хозяйства к

социальной инфраструктуре города. Данная
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модель рекомендуется к применению в горо�

дах, где состояние жилищного фонда харак�

теризуется высоким износом, а уровень со�

циально�экономического развития является

низким. Такая модель поддерживает на ми�

нимально необходимом значении показате�

ли обеспеченности населения необходимым

перечнем качественных жилищных услуг вне

зависимости от уровня доходов домохо�

зяйств.

Содержание и эксплуатация жилищного

фонда возлагаются на муниципальную жи�

лищно�эксплуатационную организацию

(МЖЭО), специально создаваемую для управ�

ления жилищным хозяйством города. Финан�

сирование деятельности МЖЭО осуществля�

ется за счет жилищных платежей населения

и бюджетных дотаций населению, покрыва�

ющих расходы населения по оплате услуг. В

качестве варианта можно предусмотреть фи�

нансирование из бюджета только фонда ка�

питального ремонта, а фонд текущего ремонта

пополняется за счет платежей населения.

Социальная модель, безусловно, представ�

ляет собой полную противоположность ры�

ночной, однако ее существование необходи�

мо в качестве инструмента социальной за�

щиты населения в неблагополучных городах.

Особенно это важно для городов, располо�

женных в северных климатических районах

(их подрайонах), так как там природно�кли�

матические условия оказывают серьезное

влияние на характер эксплуатации жилищ�

ного фонда. Здания быстрее ветшают, по�

этому промежутки между сроками проведе�

ния капитального ремонта меньше, следова�

тельно, возрастают эксплуатационные расхо�

ды. Сочетание сурового климата, депрессив�
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Рис. 1. Социальная модель управления коммунальным хозяйством города
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Рис. 2. Социальная модель управления жилищным хозяйством
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Рис. 3. Рыночная модель управления коммунальным хозяйством города
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ности и кризисности города с низким соци�

альным уровнем заставляют учитывать фак�

торы платежеспособного спроса и возмож�

ностей развития жилищного самоуправления.

Таким образом, становление институтов жи�

лищного самоуправления может быть значи�

тельно осложнено, и формирование эффек�

тивной рыночной модели управления жилищ�

ным хозяйством в таких городах представля�

ется задачей не первостепенной.

2. Рыночная модель управления ЖКК го�

рода.

а) Модель управления коммунальным хо�

зяйством (рис. 3) предусматривает полный

переход на систему договорных отношений при

производстве и потреблении коммунальных

услуг. Здесь рассматриваются схемы и меха�

низмы функционирования коммунального хо�

зяйства, при которых обеспечиваются интере�

сы всех субъектов коммунальных отношений.

В качестве вариантов может предлагать�

ся и модель, где управление коммунальными

предприятиями осуществляется исключитель�

но государством (муниципалитетом), и модель,

в которой управление предприятиями сосре�

доточено в руках частного бизнеса (на осно�

ве договоров концессии), и модель комби�

нированного управления с привлечением аут�

сорсинговых компаний, возлагающих на себя

часть управленческих функций. Модель не

отрицает присутствия на рынке коммуналь�

ных услуг частных генерирующих коммуналь�

ных компаний, которые могут сосредоточи�

ваться на производстве какой�либо комму�

нальной услуги.

Тарифное регулирование при рыночной

модели со стороны государства полностью от�

сутствует, и деятельность отдельных коммуналь�

ных организаций может регулироваться толь�

ко антимонопольным законодательством.

Внедрять данную модель с некоторыми

вариациями можно в городах с благополучным

состоянием коммунального хозяйства и высо�

ким социально�экономическим развитием.
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Рис. 4. Рыночная модель управления жилищным хозяйством



Ýêîíîìèêà

99

б) Модель управления жилищным хозяй�

ством (рис. 4) основана на развитии функци�

онирования рыночной инфраструктуры и

включает в себя оценку:

♦текущей рыночной ситуации и плате�

жеспособного спроса населения;

♦изучение возможности развития конку�

рентной среды;

♦возможностей прихода на местный ры�

нок жилищных услуг управляющих компаний

из других регионов и городов;

♦тенденций и динамики цен;

♦степени влияния на рынке жилищных

услуг государственных и муниципальных ме�

ханизмов регулирования.

Рассматриваемая модель может исполь�

зоваться в благополучных городах, где учас�

тие муниципальных органов власти ограни�

чивается контролирующей функцией соблю�

дения законодательно установленных правил

функционирования рынка жилищных услуг.

Данная модель отличается многообрази�

ем вариантов организации рынка жилищных

услуг, в котором участвуют следующие

субъекты рыночных отношений:

♦собственники жилья (вне зависимости

от форм собственности), представленные

органами жилищного самоуправления, явля�

ющиеся заказчиками жилищных услуг, фор�

мирующие состав, структуру и объем рынка

жилищных услуг;

♦эксплуатационные подрядные организа�

ции, выступающие в роли производственно�

го звена при оказании жилищных услуг;

♦инвестиционные компании, как участ�

ники рынка финансирующие дорогостоящие

проекты модернизации и реконструкции (са�

нации) жилищного фонда;

♦трастовые компании, способные заме�

щать инвестиционные компании, однако их

главное предназначение � управлять денеж�

ными фондами текущего и капитального ре�

монта в условиях изменения рыночной конъ�

юнктуры;

♦экспертные организации, которые, с од�

ной стороны, участвуют в контроле (совмест�

но с муниципальными администрациями) за

состоянием жилищного фонда, отслеживая

все технические и организационные измене�

ния, а с другой стороны, оказывают помощь

органам жилищного самоуправления в при�

нятии наиболее эффективных управленчес�

ких решений.

Важно отметить, что рыночная модель

является идеальной моделью управления

жилищным и коммунальным хозяйством го�

рода, к которой необходимо стремиться при

реформировании жилищно�коммунального

комплекса в целом. Именно здесь обеспечи�

вается главное условие его эффективного

функционирования � заинтересованность

организаций в производстве и предоставле�

нии качественных жилищных и коммуналь�

ных услуг; наличие достаточного платеже�

способного спроса населения для развития

устойчивого спроса на жилищные и комму�

нальные услуги.

Таким образом, успешность реформ мо�

жет быть обусловлена факторами оптималь�

ного выбора модели под воздействием сло�

жившихся социально�экономических условий,

с одной стороны, и состоянием жилищно�

коммунальной инфраструктуры � с другой, с

учетом географо�климатических условий.

1 См.: Как эффективно управлять жилищным

фондом: теория и практика / Под ред. С.Б. Сива�

ева. М., 2002; Лекции по экономике города и му�

ниципальному управлению / Науч. ред. А.С. Пуза�

нов. М., 2004. С. 169�194.


