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Задача радикального совершенствования управле-
ния территориальным (муниципальным) жилищным 
фондом на данный момент центральная (ключевая) в 
управлении региональной собственностью, что, в свою 
очередь, является приоритетной проблемой повыше-
ния эффективности экономического развития регионов 
России [1] . 

Создание новых форм управления недвижимостью, в 
частности, ее существенной (наибольшей) составля-
ющей – жилищным фондом, – одна из важнейших сто-
рон проводимой ныне жилищно-коммунальной рефор-
мы, ее главное направление на ближайшие годы [1]. 
Управление жилищной собственностью – проблема 
сложная, порой взрывоопасная в обществе с дохода-
ми, неадекватными минимально необходимым потре-
бительским расходам, в том числе, расходам на ком-
мунально-бытовое обслуживание.  

Процессы, произошедшие в этой сфере за годы ре-
форм, имеют очень слабую позитивную динамику и 
устраивают не всех хозяйствующих субъектов: 
 во-первых, население, которое оплачивает четверть стоимо-

сти жилищно-эксплуатационных услуг (данные на II-ой квар-
тал 2002 г. для г. Москвы) и, соответственно, может требо-
вать объема и качества услуг на ту же сумму, хотя за тот же 
период стоимость оплаты всех услуг ЖКХ в среднем соста-
вила 43% от экономически обоснованного тарифа; 

 во-вторых, муниципальные органы, которые продолжают 
дотировать поставщиков услуг ЖКХ из бюджетных 
средств ( от 30% по Москве и до 50-60% в других городах 
РФ), что тем не менее недостаточно для поддержания те-
кущего состояния фондов ЖКХ и оплаты услуг комму-
нальным службам. 

Одновременно эксплуатирующие организации (РЭУ, 
ДЭЗ) не поддерживают попыток ресурсосбережения2 
(установки приборов учета и контроля потребляемых 
ресурсов – воды, тепла) со стороны части населения, 
в связи с тем, что платежи от населения и бюджетные 
вливания, в том числе страховые платежи населения и 
бюджетные затраты на социальное страхование в 
пропорции 25-75% соответственно, частично покры-
вают результаты их неэффективной деятельности (по-
тери в сетях водоснабжения и теплоснабжения, «не-

                                                           
1 Работа выполнена при поддержке гранта РФФИ № 00-06-

80291. 
2 Попытки населения в судебном порядке получить право (ин-

дивидуально) на установку водосчетчиков, как правило, обрече-
ны, ибо невозможно выиграть иск к организации, имеющей опыт-
ную юридическую службу.  

дотоп-перетоп» в них). Несмотря на все усилия обще-
ства иметь хорошую инфраструктуру в жилом фонде, 
нужно хорошо себе представлять, в каком неудовле-
творительном состоянии она находится, особенно в 
ведомственном фонде. Например, в жилфонде Мини-
стерства Обороны (закрытые городки), который ис-
пользуется как временный жилой фонд (гостиничного 
типа) и не имеет реального собственника, инфраструк-
тура находится на грани полного разрушения, и ника-
кие повышения тарифов на коммунальные услуги не в 
состоянии остановить этот процесс. 

 В связи с этим на данном этапе реформирования 
ЖКХ необходимы радикальные меры по изменению 
порочной системы «односторонней» ответственности, 
которую ресурсосберегающие организации «приспо-
собили» в конце концов «под себя», используя моно-
польное право управления реформами, а также по из-

менению «покорной» и дисциплинированной реакции 
населения на последовательный рост тарифов при 
отсутствии контроля над ресурсопотреблением. 

За десятилетний период рыночных реформ в РФ сфор-
мировался устойчивый рынок жилья (государственного, 
муниципального, частного) с двумя сегментами (первич-
ным и вторичным) и определенными ценами на нем, увя-
занными со спросом и предложением жилья на соответ-
ствующих рынках. Нужно признать, однако, что большин-
ство собственников этого товара (население, 
муниципалитеты, ведомства) не обладают необходимой, 
равнозначной информацией о жилищном рынке, доста-
точным опытом и смелостью (уверенностью) для полно-
правного участия на этом рынке. Также сказывается недо-
статок средств, по крайней мере, у некоторой части соб-
ственников, для осуществления эффективного владения, 
пользования и распоряжения этой собственностью. 

Наиболее важными и первоочередными в реформи-
ровании процессов управления жилищным фондом 
являются три группы задач.  

Первая – создание реального рынка управляющих 
компаний жилищно-коммунального обслуживания. На 
практике (не на словах, а на деле) это должно нахо-
дить свое отражение в предложении услуг различных 
управляющих компаний с перечнем услуг по содержа-
нию и эксплуатации жилого дома и их ценам. Инфор-
мация об этих фирмах может распространяться по-
средством рекламы и должна быть доступна всем по-
требителям услуг, чтобы они могли выбрать в 
зависимости от своих доходов какую-либо из этих 
фирм или остаться на том же уровне обслуживания. 

Выбор управляющей компании, представляющей ин-
тересы жителей, должен осуществляться среди фирм, 
имеющих опыт и знания: 

а) по типу эксплуатируемого дома; 
б) эффективному обслуживанию; 
в) представлению интересов жителей в процессе взаимо-

действия с муниципальными органами и поставщиками 
услуг.3 

Развернутый набор этих услуг, следуя [3], приведен в 
табл.1. В этом множестве услуг можно выделить наиболее 
значимые функции, потребительские свойства которых в 
существенной мере влияют на эффективность управления 
(ресурсосбережение, сбор платежей за услуги, уровень 

                                                           
3 В качестве управляющей могут выступать фирмы любой орга-

низационно-правовой формы, за определенное вознаграждение 
оказывающие определенный набор услуг – функций, которые 
собственник делегирует управляющей компании. 
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полноты этого сбора, соответствие услуг потребительским 
характеристикам и др.). 

Таблица 1 
УСЛУГИ-ФУНКЦИИ УПРАВЛЯЮЩЕЙ КОМПАНИИ 

№ Перечень функций управляющей компании 

1 
Установка экономичного (водо-, тепло-, энергосбере-
гающего) оборудования в жилом доме 

2 

Заключение и корректировка договоров на техническое 
обслуживание, санитарное содержание и текущий ре-
монт жилищного фонда, поставку коммунальных услуг 
(водо- и теплоснабжение и газоснабжение) и других 
договоров, связанных с эксплуатацией и ремонтом 
принятого в управление жилищного фонда, участие в 
их заключении и контроль за их выполнением 

3 

Ведение систематического контроля за исполнением 
работ подрядными организациями с оформлением ак-
тов некачественного исполнения работ по санитарному 
содержанию жилищного фонда, по поставке комму-
нальных услуг (тепла, воды, электричества, газа), с 
элементами гарантийных обязательств по ремонтным 
и специальным работам, а также работам по модерни-
зации жилищного фонда 

4 

Своевременное перечисление имеющихся бюджетных 
средств и средств населения организациям, предоста-
вившим жилищно-коммунальные услуги, в соответ-
ствии с их фактически предоставленным качеством 

5 
Начисление платежей нанимателям, собственникам и 
арендаторам жилья за предоставляемые жилищно-
коммунальные услуги 

6 
Ведение лицевых счетов нанимателей и карточек уче-
та владельцев, собственников, арендаторов жилых и 
нежилых помещений 

7 
Ведение расчетов с нанимателями, арендаторами, 
собственниками жилых помещений за предоставлен-
ные жилищно-коммунальные услуги 

8 

Сбор доходов от сдачи жилых помещений в наем, 
аренду, арендной платы за нежилые помещения (по 
согласованию с собственником), платежей за техниче-
ское обслуживание дома от арендаторов, собственни-
ков помещений и строений, а также сбор платежей за 
оказываемые коммунальные услуги 

9 
Принятие мер по взысканию задолженности за несвое-
временное внесение платы за предоставленные жи-
лищно-коммунальные услуги 

10 
Ведение и обработка бухгалтерской и прочей докумен-
тации 

11 Проведение хозяйственных операций в банке 

12 
Обеспечение аварийно-диспетчерского обслуживания 
принятого в управление жилищного фонда 

13 
Рассмотрение предложений, заявлений и жалоб, по-
ступающих от населения и принятие соответствующих 
мер 

14 

Информирование населения о списке мероприятий, 
которые должны осуществляться подрядными органи-
зациями в соответствии с платежами граждан за 
предоставляемые жилищно-коммунальные услуги 

15 
Осуществление работы с населением с целью предот-
вращения ущерба, наносимого жилищному фонду 

16 
Выдача проживающим расчетных и иных документов, 
которые должны выдаваться физическим и юридиче-
ским лицам 

17 
Выявление жилых и нежилых помещений, свободных 
от обязательств и своевременное информирование 
муниципальных органов о наличии таковых 

18 
Представление интересов собственника в товарище-
ствах собственников жилья 

№ Перечень функций управляющей компании 

19 
Ведение технической документации (базы данных) на 
строения, инженерные сооружения (объекты благо-
устройства) 

20 

Систематическое проведение технического осмотра 
жилого и нежилого фонда и корректировка базы дан-
ных, отражающих состояние этого фонда в соответ-
ствии с результатами осмотров 

21 

Планирование и организация работ по техническому 
обслуживанию, текущему обслуживанию, санитарному 
содержанию, текущему и капитальному ремонтам жи-
лищного фонда 

22 

Организация и участие в конкурсном отборе организа-
ций различных форм собственности для выполнения 
работ по текущему содержанию и обслуживанию жи-
лищного фонда, выполнения капитального ремонта, а 
также специальных видов работ 

23 
Заключение договоров с нанимателями, арендаторами 
и собственниками жилых помещений и обеспечение их 
учета и хранения 

24 

Обеспечение потребителей жилищными и коммуналь-
ными услугами установленного уровня, качества и в 
объеме, соответствующем нормативам потребления 
(или в соответствии с заявленными потребностями) 

Формы и механизмы взаимоотношений между соб-
ственниками жилищного фонда и управляющими 
фирмами должны строиться на основе рыночных от-
ношений в этом секторе экономики. Это означает: 
 предоставление собственникам (а также нанимателям в 

муниципальном и ведомственном жилищном фонде) воз-
можности выбора управляющей компании на основе кон-
курсного отбора; 

 наличие свободных цен на услуги по управлению жилищ-
ным фондом, отражающих соотношение между спросом и 
предложением, служащих ориентиром для хозяйствую-
щих субъектов, оказывающих те или иные услуги из при-
веденного в табл.1 перечня услуг-функций; при отсут-
ствии конкуренции цены на услуги управления должны 
регулироваться с учетом их потребительских свойств и 
как составляющие могут входить в тариф на содержание 
и обслуживание жилищного фонда (формируются тем 
самым источники финансирования этих услуг – за счет 
населения и бюджета); 

 формирование договорных отношений между собственни-
ками недвижимости и управляющими организациями с чет-
кой фиксацией прав и обязанностей, а также ответственно-
сти каждой из участвующих сторон, условий договора и воз-
можности его расторжения в случае нарушения его пунктов; 

 мониторинг и развитие механизма объективного контроля 
результатов деятельности управляющей компании. 

Доступ различным организациям в сферу управления 
недвижимостью должен быть свободным и может быть 
создан через открытые конкурсы, что устранило бы су-
ществующие барьеры для доступа малых фирм в этот 
сегмент рынка громадной емкости, который еще пред-
стоит открыть многим настоящим и потенциальным 
предпринимателям. То есть жилищный рынок во всем 
своем многообразии еще не освоен малым бизнесом и 
является значительным с точки зрения решения пробле-
мы снижения безработицы и повышения занятости, а 
также он весьма привлекателен и перспективен с точки 
зрения повышения объема и качества региональных 
услуг и темпов роста региональной экономики.  

Основными критериями отбора малых управляющих 
жилищно-коммунальных фирм, в первую очередь, долж-
ны быть цена и качество предоставляемых услуг по 
фирмам, представленным на конкурс. Главными доку-
ментами, оцениваемыми по конкурсу, должны быть: 
  а) бизнес-планы (краткосрочные и среднесрочные); 
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  б) механизмы их реализации, представленные претен-
дентами [3].  

Договор, заключаемый с выбранной организацией, 
должен содержать как перечень услуг, их потреби-
тельские характеристики, цены на них, так и возмож-
ные штрафные санкции или дополнительное возна-
граждение, зависящие от эффективности деятельно-
сти управляющей компании (отклонений от 
договорных параметров в ту или иную сторону соот-
ветственно). 

Система гибкого вознаграждения должна стимулиро-
вать у управляющей компании такие виды деятельно-
сти и результаты, как: 
 установка приборов учета и контроля, ремонт коммуника-

ций, теплозащитные мероприятия в жилом фонде, кото-
рые первоначально увеличивают издержки, однако при-
водят к сокращению потребления ресурсов и создают 
долгосрочный эффект сокращения платежей за услуги, в 
связи с чем управляющая компания может получить 
определенный процент от ресурсосберегательного эф-
фекта и экономии платежных средств за коммунальные 
услуги; 

 сокращение аварийности, отказов в системе обслужива-
ния, пожаров и иных страховых случаев, что выгодно и 
бюджету, который берет на себя 75% оплаты социального 
страхования жилья (25% - население), и в то же время 
этот сберегательный для бюджета эффект может быть 
использован (в процентном выражении от объемов со-
кращения страховых выплат) в качестве вознаграждения 
управляющей компании. 

В стимулировании управляющей компании должны 
быть заинтересованы и арендаторы нежилых помеще-
ний в жилищном фонде при передаче функций управ-
ления и обслуживания арендованных помещений этой 
компании. 

Отметим, что экономические интересы сторон-
участников при этом не всегда могут совпадать. Так, 
они могут противоречить интересам подрядных орга-
низаций, заинтересованных больше в количественном 
наращивании объемов дорогостоящих работ, или ре-
сурсоснабжающих предприятий (вода, тепло), также 
заинтересованных в поставке как можно большего ко-
личества ресурсов, а не в их экономии, и оплате по 
фактическому потреблению (нормативные уровни для 
большинства потребителей определяются из резуль-
татов мониторинга водопотребления по ряду жилых 
районов Москвы, где установлены водосчетчики). 

1. МОДЕЛЬ КОНКУРСНОГО ОТБОРА 
УПРАВЛЯЮЩЕЙ КОМПАНИИ 

В рамках сформулированных выше требований к 
управляющим компаниям, участвующим в конкурсе, и 
выдвинутых предположений, отбор компании-
победителя осуществляется в соответствии с излага-
емой ниже моделью. 

Предварительно введем следующие обозначения, 
используемые в модели: 

        ,G,......,G,G,G
n


321

 - набор числом n услуг-

функций, оказываемых  -м претендентом, 

L,.....,,21 ; 

 
i

C - цена i-й услуги, оказываемой  -й компанией-

претендентом, i= 1,2,…..n; 

 0
i

Z - начальное (текущее) значение j-го индикато-

ра-показателя качества обслуживания, Jj  ; 

 
j

Z - значение индикатора j согласно бизнес-плану 

 -го претендента; 

J - множество индикаторов-показателей качества 

услуг ЖКХ; 


J - множество индикаторов, монотонный рост кото-

рых характеризует повышение качества жилищно-
коммунального обслуживания (рост безаварийности, 
надежности предоставляемых услуг и др.); 


J - множество индикаторов, снижение которых ха-

рактеризует повышение качества услуг ЖКХ (сниже-
ние износа, сокращение потерь и т.д.); 

i
G - минимальный (пороговый) уровень объема 

услуг-функций типа i, i= 1,2,….n; 

i
C - минимальная цена i-й услуги-функции (по дан-

ным бизнес-планов претендентов); 

j
d - пороговый уровень требований к j-му показате-

лю–индикатору жилищно-коммунального обслужива-

ния, Jj  ; 

j
  - ценовая оценка единицы прироста j-го индика-

тора качества жилищно-коммунального обслуживания, 
определяющая рост капитализации (рыночной стои-
мости) единицы жилья в результате повышения каче-
ства услуг ЖКХ по j-му показателю. 

Модель отбора носит двухэтапный характер. 
Первый этап. Он носит характер предварительного 

отбора претендентов. На этом этапе отбираются 
управляющие компании, бизнес-планы которых удо-
влетворяют условиям: 

 
ii

GG   для n,......,,i,i 21  L,....,,, 21   ,  

 
ii

CC   для ,i , (1) 

   
jjj

dZZ  0  для 


 Jj,j , 

   
jjj

dZZ  0  для 


 Jj,j , при этом  




JJ,JJJ . 

Первый этап завершается отбором управляющих 
компаний, показатели бизнес-планов которых удовле-
творяют всем условиям (1). Обозначим множество 
этих компаний через L. 

Второй этап. На этом этапе осуществляется выбор 
управляющей компании-победителя конкурса. Выбор 
осуществляется на основе следующей оптимизации: 

    


n

i
iiii

L

*
C)(CG)(Gminarg

1




 

     

 Jj
jjj

Jj
jjj

)(Z)(Z)(Z)(Z  00 . (2) 

Управляющая компания *
 , для которой построен-

ная целевая функция достигает минимума, может 
быть рекомендована в качестве победителя для об-
служивания рассматриваемого жилищного фонда. 

Приведенная двухэтапная модель позволяет фор-
мализовать процесс выбора управляющей компании и 
реализовать этот выбор на основе: 
 формирования набора услуг-функций, делегируемых 

управляющей компании; 

 предварительного отбора претендентов, бизнес-планы 
которых удовлетворяют базисным ограничениям (с точки 
зрения потребителей); 

 выбора победителя конкурса среди управляющих компа-
ний, прошедших предварительный отбор, на основе ми-
нимизации целевой функции, учитывающей рост рыноч-
ной стоимости жилищ в результате повышения качества 
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жилищно-коммунального обслуживания в жилищном 
фонде. 

2. МОДЕЛИРОВАНИЕ ПРОЦЕССА 
СТИМУЛИРОВАНИЯ КОМПАНИЙ, 
УПРАВЛЯЮЩИХ ЖИЛЫМ ФОНДОМ 

Экономическое стимулирование является важным 
фактором повышения эффективности деятельности 
управляющей компании – победителя конкурса, с ко-
торой товарищество (собственников или арендаторов 
муниципального и ведомственного жилого фонда) за-
ключило договор на жилищно-коммунальное обслужи-
вание. 

Как отмечалось выше, эффект от различных меро-
приятий ресурсосбережения приводит к снижению по-
требления ресурсов, имеющих разные цены (тарифы). 
Как правило, во всех регионах РФ (и в Москве, в част-
ности) доля платежей за теплоснабжение в общей 
оплате за потребляемые ресурсы – наибольшая. По-
этому проведение теплозащитных мер в жилом фонде 
дает больший эффект, чем, например, снижение во-
допотребления.  

По оценкам, эластичности платежей по теплу и воде 
связаны соотношением:  

ПBПT
E)..(E 7141  , 

где 

 
B

dB
/

П

d П
E;

T

dT
/

П

d П
E

ПBПT
 ,  

ПT
E - эластичность платежей за услуги по теплоснаб-

жению; 

ПB
E - эластичность платежей по водопотреблению. 

Это означает, что управляющая компания, аккумулируя 
доступные средства (населения, бюджетные дотации), 
ранжирует по приоритетности мероприятия и распределя-
ет объемы расходования этих средств в соответствии с 
эффектом (масштабом) их отдачи. Отметим, что регионах 
дальнего Востока, Северо-Западного Федерального окру-
га, где практически ежегодно наблюдаются перебои и от-
ключения в системах теплоснабжения, утепление зданий 
приобретает характер повышения безопасности прожива-
ния населения в зимний период (правда, это имеет отно-
сительный характер, хотя +50С в квартирах, лучше, чем 0-
20С). Однако, это не означает, что управляющие компании 
не должны заниматься установкой водосчетчиков, ремон-
том инженерных коммуникаций, сокращением потерь и 
платить поставщикам ресурса фактическим объемам по-
требления. Таким образом, ресурсосберегающая страте-
гия в условиях роста тарифов естественных монополий 
должна занимать важное место в краткосрочных и долго-
срочных планах управления жилым фондом. Результаты 
деятельности управляющей компании в этом направлении 
должны найти отражение в соответствующем размере 
стимулирования. 

Другой важный аспект управления, как отмечалось выше, 
состоит в обеспечении сохранности жилого фонда, ком-
пенсации ущерба при различных авариях в сетях, пожарах 
и иных чрезвычайных ситуациях. Форма социального стра-
хования жилья, принятая в Москве и поддерживаемая го-
родским бюджетом, в целях компенсации ущерба при 
наступлении страховых событий в жилом фонде различных 
форм собственности, функционирует и развивается за счет 
финансирования этой программы в пропорции 3:1 со сторо-
ны бюджета и взносов населения соответственно. Сокра-

щение страховых событий, а значит и бюджетных затрат в 
компенсационных выплатах страховых компаний, как ре-
зультат эффективной деятельности управляющих компаний 
также должно быть предметом интереса муниципальных 
органов к этой стороне эффективности управления. Как по-
казывает анализ деятельности эффективно развивающихся 
ТСЖ с динамичным менеджментом привлеченных управ-
ляющих фирм, в среднем на 20-28% снижаются различные 
показатели аварийности, в том числе в среднем на 18-23% 
уменьшаются те из них, которые попадают в число страхо-
вых событий, подлежащих социальному страхованию в жи-
лом фонде. 

Методически оценка результативности этих управ-
ляющих компаний может быть сделана следующим 
образом. 

Обозначим через F страховые выплаты по социаль-
ному страхованию жилья в жилом фонде до передачи 
их в управление специализированным компаниям. 

Если предположить (по данным обследований), что 
снижение числа страховых событий составляет в 
среднем 18% (нижняя граница данных), тогда с учетом 
доли бюджета в страховых выплатах (75% страхового 
фонда) сокращение бюджетных расходов в сфере со-
циального страхования, как эффекта, относимого к ре-
зультативности деятельности управляющей компании, 
составит  

F.F..B 1350180750  , 

т.е. экономия бюджетного финансирования фонда со-
циального страхования жилья составит 13,5% от раз-
мера страхового фонда. 

Экономическое стимулирование управляющих ком-
паний может быть рекомендовано и городскому бюд-
жету, как некоторая доля от экономии бюджетных за-
трат на функционирование и развитие системы соци-
ального страхования жилищного фонда. 

Обобщая вышеизложенное, можно констатировать, 
что стимулирование управляющей компании, занятой 
в сфере эксплуатации и обслуживания жилищного 
фонда, может осуществляться по двум каналам: 
  1. В форме вознаграждения членов товариществ (соб-

ственников или арендаторов) за эффекты от результатов 
ресурсосбережения (снижение платежей, повышение по-
требительских свойств услуги теплоснабжения – надеж-
ности, устойчивости температурного режима, безопасно-
сти и др.); 

  2. В форме бюджетного вознаграждения за эффект со-
кращения бюджетных отчислений в фонды социального 
страхования жилого фонда (как некоего процента от этой 
экономии). 

Отметим, что до сих пор речь шла об эффектах, 
наблюдаемых в результате деятельности передовых 
(включая иностранные) компаний в сфере управления 
жилищной недвижимостью, и предлагаемые механиз-
мы их стимулирования за счет различных источников 
касаются этих предприятий. 

Распространение предлагаемого механизма стиму-
лирования управляющих компаний должно базиро-
ваться на мониторинге указанных эффектов для каж-
дого товарищества жильцов, жилой фонд которого пе-
редан на обслуживание конкретной управляющей 
фирме. Причем наблюдение и контроль эффектов ре-
сурсосбережения (включая затраты на эти мероприя-
тия) должен быть со стороны членов товарищества 
(или правления), которые, наблюдая за ними в тече-
ние периода времени проведения ресурсосберегаю-
щих мероприятий, определяют: 
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 либо совокупный эффект от группы мероприятий, оцени-
ваемых в периоде [1,T], и на этой основе формируют 
размер вознаграждения управляющей компании; 

 либо отслеживают результаты (эффекты) и затраты в 

каждый момент ]T,[t 1  и на основе динамики наблю-

дений формируют размер вознаграждения управляющей 
компании. 

Тогда для первого варианта стимулирование управ-
ляющей компании может осуществляться по следую-
щему соотношению: 

   
 





T

t Jj

tT

n
*r)T(R

1

1  

  )t(C)t(T)t(Q)t(Q*
jjjj

 1 , (3) 

где  

)T(R
n 

- суммарное стимулирование компании со 

стороны населения за весь период за достигнутый 
уровень сбережений по всем потребляемым комму-
нальным ресурсам;  

j - индекс ресурса, Jj  ;  

)t(Q
j

 - объем потребления ресурса j в периоде t ; 

)t(T
j

 - тариф по оплате единицы потребляемого ре-

сурса j в периоде t;  

 - коэффициент вознаграждения, 10  ,  

r - дисконтный множитель. 

В квадратных скобках выражения (3) под знаком 
сумм стоит значение уменьшения потребления j-го ре-
сурса в периоде (t-1,t), взвешенное по текущему та-
рифу, и определяет сумму сэкономленных средств 
(платежей населения) после вычета расходов на ме-
роприятия по сбережению этого ресурса в этом пери-
оде. Если выплата вознаграждения осуществляется 
единоразово в конце рассматриваемого периода (в 
момент T+0), то поскольку расчеты ведутся в текущих 

ценах по издержкам, то формально все ранее недопо-
лученные составляющие агрегированного вознаграж-
дения могут быть дисконтированы по соответствую-
щей ставке процента: 

  T,...,,t,r
tT
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(этот сомножитель внесен в (3) под знак суммы по t). 
Если вознаграждение выплачивается по второй схе-

ме, то оно получается автоматически из соотношения 
(3) без дисконтного множителя, ибо они начисляются 
за каждый период (t-1,t) в текущих среднегодовых це-
нах. 

   
 Jj

jjjjn
)t(C)t(T)t(Q)t(Q)t(R 1 , 

T,....,,t 21 . (4) 

Однако здесь надо учесть, что положительное саль-
до эффекта сбережений над затратами проявляется 
не сразу, и для разных ресурсов они во времени сдви-
нуты. Например, эффект от установки водосчетчиков 
(по данным обследований жилых домов, где они уста-
новлены), измеряемый как разность между платежами 
по нормативу (190 л холодной и 130 л горячей воды на 
чел. в сутки) и фактическими, может сказаться доста-
точно быстро, максимально через 0,6-0,8 года.  

Точка зрения производителей услуг МГГ «Мосводока-
нал» состоит в том, что с установкой внешних водомеров 
(на водопроводных вводах в дом) экономия наблюдается 
только первые несколько месяцев. Затем потребление 
вновь начинает расти, приближаясь к прежнему уровню, 

что связано с возвращением населения к прежним при-
вычкам и говорит о том, что проблема культуры водопо-
требления у нас, конечно, существует. 

Другую точку зрения имеют потребители услуг. Опыт 
ряда успешно функционирующих товариществ (раз-
личных форм собственности), управляемых независи-
мыми компаниями, свидетельствует: 
  а) о превышении нормативного уровня потребления фак-

тическим (заметны сезонные колебания, особенно в пе-
риоды дачного сезона); 

   б) культура экономии в потреблении ресурсов постепен-
но прививается и может приобрести устойчивый характер 
при материальном выражении, также и за счет регуляр-
ной информационно-просветительской деятельности 
управляющих компаний. Население должно знать и пом-
нить о том, что, согласно мировой статистике, 1 куб. м чи-
стой воды стоит столько же, сколько 1 л бензина.  

Электроэнергия и реагенты – главные составляющие 
себестоимости производства чистой воды. В условиях 
дефицита бюджетных дотаций на производство чистой 
воды и, одновременно, низких тарифах для населения, 
фактически за граждан доплачивают промышленные 
потребители этих ресурсов (перекрестное субсидиро-
вание), что, в свою очередь, отражается на ценах 
промышленной продукции, подрывая их конкуренто-
способность, и ложится в итоге на плечи потребите-
лей.  

Рост тарифов естественных монополий на энергию 
приводит к росту тарифов на водопотребление, а по-
степенное выравнивание тарифов соответственно ры-
ночным принципам реализации всех ресурсов и в це-
лях сглаживания негативных последствий перекрест-
ного субсидирования - тормоза экономического роста 
для всех потребителей, приведет к росту тарифов для 
населения в 3,2-4 раза (по отношению к текущим та-
рифам 44,84 руб./ чел.). 

Поэтому реальное сокращение водопотребления 
(включая потери) в 1,8-2 раза может обеспечить процесс 
перехода на оплату по экономически обоснованным та-
рифам. Отметим, что этот процесс должен быть синхро-
низирован с политикой доходов населения, реальный 
рост которых должен опережать рост тарифов на услуги 
ЖКХ для низкооплачиваемых слоев населения [4]. 

Другой подход к водосбережению в жилом фонде со-
стоит в установке индивидуальных водосчетчиков в 
жилых помещениях. 

Опыт оснащения приборами учета водо- и теплопо-
требления, проведенный в столичном районе «Ниже-
городский», ставший своеобразным полигоном для от-
работки французской программы ТАСИС, направлен-
ной на переход к «европейской» методике ведения 
расчетов, показал : 
 население слабо информировано о потенциальных воз-

можностях проведения ресурсосберегающих мероприя-
тий и их экономической отдаче; 

 проведение информационно-пропагандистских акций 
быстро дает высокий рост заинтересованности населения 
(от 37% до 54% жителей); 

 внедрение теплозащитных мероприятий в жилом здании 
(в том числе выбор потребителями типов обогреватель-
ных приборов, марки утеплителей для окон и пр.) и регу-
лирование температуры в жилых помещениях показало, 
что они позволяют: а) сократить водопотребление на 20-
40%, б) снизить расходы за отопление на 10-20%. 

Таким образом, благодаря технологиям энергосбе-
режения у потребителей возникает возможность са-
мим определять, какие ресурсы и в каком объеме 
необходимы для потребления, при этом минимизиру-
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ются нерациональные издержки и потери, исходя из 
собственных предпочтений и представлений относи-
тельно комфортности проживания и доходов. 

Поставщики-монополисты ЖКУ используют много спо-
собов для получения бюджетных средств на свои нужды. 
В настоящее время суммарная стоимость услуг ЖКХ 
населению оценивается в 360 млрд. руб., из них 170 млрд. 
руб. составляют средства населения, а 60 млрд. руб. – 
бюджетный дефицит. Стратегическая задача – заставить 
монополистов «повернуться» к потребителям, сделать их 
участниками процесса формирования рынка услуг ЖКХ, 
на четких и прозрачных договорных взаимоотношениях 
поставки услуг и ресурсов потребителям. Для этого необ-
ходимо ликвидировать разбалансированность тарифной 
политики, определить реальную стоимость 100-
процентной оплаты (с ликвидацией бесконтрольной дея-
тельности монополистов, пользующихся как инструментом 
перекрестного субсидирования, так и непрерывным ро-
стом самого уровня 100-процентной оплаты, выдаваемых 
за перманентный экономически обоснованный тариф). 

Реформа ЖКХ – не революция, а эволюция, в про-
цессе которой последовательно меняется техническая 
база и структура обслуживания, подходы не только 
специализированных организаций, но и самих потре-
бителей к своему жилищу. 

Комплексность программ развития территорий требует 
унификации подходов к реализации разных проектов, ко-
ординации деятельности территориальных, отраслевых 
и коммерческих структур, согласования принятых реше-
ний по обязательствам перед жителями с учетом долго-
срочных планов и возможностей бюджета. Комплексная 
программа реформирования ЖКХ – программа стратеги-
ческая, которая «обрастает» тактическими решениями. В 
комплексной программе модернизация предусматривает: 
поэтапную реконструкцию инженерного оборудования 
жилого фонда, наладку и регулирование систем тепло- и 
водоснабжения, ремонт и замену трубопроводов. Про-
цессы модернизации связаны с ресурсосбережением, 
эффект которых должен быть измерим, что вызывает 

потребность в установке тепло- и водосчетчиков. Конеч-
ный эффект – «облегчение» условий эксплуатации, по-
вышение качества обслуживания, экономия ресурсов и 
средств как потребителей, так и бюджета, дотирующего 
часть потребленных услуг.  

Современные сертифицированные счетчики имеют 
стоимость в пределах 1,5 - 2,5 тыс. руб. (с установкой – 
3,5 тыс. руб.). С ростом тарифов ресурсосбережение и 
установка счетчиков становятся экономически целесооб-
разными. 

Расчеты, проведенные для семьи из 3-х человек, по-
казывают зависимость срока окупаемости установки 
счетчиков от динамики тарифов на ресурс и уровня его 
потребления в режиме сбережения, исходя из норма-
тивов потребления (табл. 2). 

Естественно, водопотребление зависит от типа се-
мьи, ее возрастного состава, уровня доходов, жилищ-
ной обеспеченности, включая второе жилье (загород-
ный дом, дача), оснащенности бытовыми приборами и 
устройствами. При этом установка водосчетчиков на 
данный момент, возможно, затруднена в техническом 
аспекте в домах старой застройки, но вряд ли это 
можно считать непреодолимым препятствием.  

Анализ водопотребления в странах Западной Европы 
показывает, что душевое водопотребление (при развитом 
рынке жилищно-коммунальных услуг, существующих 
уровнях доходов, оснащенности бытовыми приборами и 
жилищной обеспеченности, а также общей культуре по-
требления) находится в пределах 100 - 190 л в сутки на че-

ловека (сравним с тарифом РФ). Таким образом, суще-
ственное значение в данном вопросе имеет осознание 
ценности этого дорогого и ограниченного природного ре-
сурса, необходимости его экономии с целью предотвра-
щения дефицита воды для будущих поколений, снижение 
загрязнения окружающей среды (емкость водоотведения 
примерно совпадает с емкостью водопотребления, что 
приведет к сокращению затрат в очистных сооружениях 
городской канализации). Как говорится, «при нашей бед-
ности (включая государство) мы безумно расточительны». 

Таблица 2 
СРОКИ ОКУПАЕМОСТИ УСТАНОВКИ ВОДОСЧЕТЧИКОВ В ЗАВИСИМОСТИ  

ОТ ТАРИФОВ И ПОТРЕБЛЕНИЯ РЕСУРСА 4 НА 1 ЧЕЛ. 
 в годах 

Тариф руб./чел.мес. 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 

Оплата за год на семью из 3-х человек для 
уровня потребления ресурса 320л/чел.сут. 
(норматив) (тыс.руб.) 

1,62 1,80 1,98 2,16 2,34 2,52 2,70 2,88 3,06 3,24 

Уровень потребления ресурса: 
Сроки окупаемости установки водосчетчиков для различных уровней потребления 
(в годах) 

246 л/чел.сут. 9.4 8.4 7.7 7 6.5 6 5.6 5.3 5 4.7 

 229 л/чел.сут. 7.2 6.8 6.2 5.7 5.2 4.9 4.5 4.3 4 3.8 

 213 л/чел.сут. 6.5 5.8 5.3 4.9 4.5 4.2 3.9 3.6 3.4 3.2 

 200 л/чел.сут. 5.8 5.2 4.7 4.3 4 3.7 3.5 3.2 3 2.9 

 188 л/чел.сут. 5.2 4.7 4.3 3.9 3.6 3.4 3.1 2.9 2.8 2.6 

                                                           
4 Уровень (темпы) снижения потребления (экономии) ресурса по отношению к нормативу 1.3 ; 1,4; 1,5; 1,6; 1,7 раза соответственно 

при абсолютном снижении 84 л, 101 л, 107 л, 120 л, 132 л. на чел. в сутки 

Исследования по разработке социальных стандартов 
(Гинзбург Н.Р., Академия коммунального хозяйства) 
показали, что в среднеевропейской российской зоне 
норматив водопотребления находится в пределах 180 
л/сутки, чел. 

Расчеты (табл. 2) показывают, что окупаемость при-
обретения и установки водосчетчиков в условиях ро-
ста тарифа до экономически обоснованного уровня 
потребления в пределах социального норматива рав-

на 2,5 годам. В дальнейшем домашнее хозяйство при 
тарифе 90 руб./ чел, оставаясь в том же режиме по-
требления, будет ежемесячно платить за водопотреб-
ление 159 руб./мес. вместо 270 руб./мес. 

Поэтому можно сделать вывод, что в условиях роста 
тарифов и перехода ЖКХ на самофинансирование 
установка приборов контроля и учета водопотребле-
ния становится выгодной как для ЖКХ, так и для насе-
ления (особенно для низкодоходных слоев), устраняет 
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негативные напряжения между разными социальными 
группами (все оплачивают свои расходы), а размеры 
адресного субсидирования платежей за услуги мало-
обеспеченным семьям становятся более обоснован-
ными. 

Аналогично могут быть исследованы механизмы ре-
сурсосбережения остальных потребляемых ресурсов, 
соответствующие выгоды для населения, производ-
ственного сектора, бюджета и природной среды, т.е. 
для всех хозяйствующих субъектов территории. 

Завершая краткий анализ ресурсосбережения в жи-
лом секторе ЖКХ, отметив роль управляющей компа-
нии в этом процессе и механизм ее стимулирования, 
вернемся к вопросу оценки бюджетного вознагражде-
ния компании за счет эффекта от ее деятельности, 
выражающегося в снижении бюджетных затрат на 
фонды социального страхования.  

Схема выплат вознаграждения управляющей компа-
нии так же, как и при ресурсосбережении, может быть 
построена в двух вариантах: по итогам деятельности 
за весь период [1,T] в сфере социального страхования 

жилого фонда рассчитывается по соотношению (5). 
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где 

 - коэффициент вознаграждения;  

r - ставка дисконтирования;  

)t(N i  - среднее число страховых случаев типа i в 

периоде (t-1,t) в жилом фонде с аналогичными харак-
теристиками (тип дома, возраст), управляемом муни-
ципальными органами, образующими «фонд сравне-
ния»; 

)t(n i - среднее число страховок типа i в «фонде 

сравнения»;  
Ni(t) - число страховых событий типа i в периоде  
(t-1,t) в жилом фонде, управляемом данной компа-

нией;  
ni(t) - число страхователей типа i в периоде (t-1,t) в 

рассматриваемом жилом фонде;  

)t(
in

  - средний размер страховых компенсаций для 

страховых событий типа i для n-го страхователя. 

Отметим, что в (5) выражение )t(N)t(n
)t(n

)t(N
ii

i

i

  

определяет среднее число снижения страховых собы-
тий типа i в рассматриваемом периоде за счет эффек-
тивного управления относительно «фонда сравнения», 
управляемого муниципальными органами. А произве-

дение этого выражения на )t(
in

  характеризует фонд 

экономии страховых компенсаций в этом периоде. 
Дисконтируя эту экономию к моменту T выплаты воз-
награждения от этого фонда (на 75% финансируемого 

бюджетом) за весь период [1,T] и беря от нее долю  , 

получим размер суммарного вознаграждения управ-

ляющей компании. Отметим, что, если )t(
in

 = )t(
i

  

для всех n, формула (5) примет вид (6). 
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Аналогично (4) строится для второго варианта на 
каждом шаге (для каждого периода времени) размер 
вознаграждения. Для этого опускается дисконтный 
множитель и отменяется суммирование по t. 

Общий размер потенциального вознаграждения 
управляющей компании определяется из (3) и (5) как 
их сумма (7). 

)T(R)T(R)T(R
Bn 

 = 

=        
 


T

t Jj
jjjj

tT

)t(C)t(T)t(Q)t(Qr
1

11  

  )t()t(N)t(n
)t(n

)t(N
r.

in

T

t Ii
ii

i

i
)t(in

n

tT

  












 

  



1 1

1750 .

 (7) 

Отметим, что реализация предлагаемого механизма 
требует как внутреннего мониторинга и контроля ре-
зультатов деятельности управляющих компаний, так и 
внешнего - со стороны муниципальных служб, реги-
стрирующих соответствующие эффекты для бюджета 
города. 

Предложенный механизм стимулирования управля-
ющих компаний служит основой интенсификации про-
цесса распространения новых форм управления жи-
лищным фондом, расширения рынка этих услуг за 
счет развития малого бизнеса в этой сфере. 

На этом завершается рассмотрение вопросов, свя-
занных с первой группой задач. 

Вторая группа задач связана с самоуправлением 
граждан в жилищной сфере: созданием различных то-
вариществ жильцов – жилищных союзов, объединяю-
щих не только владельцев, но и нанимателей жилья. 

Существующая на данный момент правовая база в 
основном регулирует деятельность объединений соб-
ственников жилья, которых в Москве примерно поло-
вина (данное соотношение характерно и для других 
крупных городов РФ). Другую половину составляют 
наниматели в муниципальном и ведомственном жилом 
фонде, которых, на наш взгляд, нельзя выключать из 
процесса реформирования управления. 

Товарищества собственников жилья (ТСЖ) могут со-
здаваться в домах, где преобладают собственники 
жилых помещений. Объединения собственников – это 
высшая форма общественного жилищного самоуправ-
ления, т.к. только они правомочны распоряжаться сво-
им жильем, находящимся в их собственности (в 
Москве число реально функционирующих ТСЖ со-
ставляет 659 и постоянно растет). 

В жилых домах, где собственников мало, необходи-
мы просто товарищества – домовые комитеты и тер-
риториальные общины, которые, в отличие от ТСЖ, не 
могут распоряжаться имуществом, но могут управлять 
с помощью компании, выигравшей тендер, могут быть 
заказчиками жилищно-коммунальных услуг, контроле-
рами их качества. 

Например, в Москве функционирует несколько де-
сятков территориальных общин, созданных на основе 
закона Правительства г. Москвы «О территориальном 
общественном самоуправлении» (1996 г.). Основные 
направления деятельности общины - это благотвори-
тельная работа и благоустройство. Однако полномо-
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чий у общин немного, ибо сам закон ни к чему не обя-
зывает обе стороны – ни город, ни жильцов. 

Существенно больше возможностей, но не прав, у 
домкомов, которые ближе к товариществам и занима-
ются, в основном, внутренними проблемами обслужи-
вания жилого дома. Полномочия домкомов очерчены 
правоустанавливающими документами еще 60-х и 70-х 
годов, которые не отменены, но к нынешним реалиям 
хозяйствования не имеют никакого отношения. Следо-
вательно, необходимо создание новых нормативных 
актов и законов о домкомах, которые дадут им воз-
можность подбирать эксплуатационные службы и 
расширят права жильцов. 

Как отмечалось выше, в отличие от объединений 
нанимателей для ТСЖ необходимые законы суще-
ствуют, но они плохо работают. Причины здесь самые 
обычные: 
 несовершенство самих документов; 

 противоречия, которые сопровождают нарождающиеся в 
стране собственнические отношения. 

Федеральный закон о ТСЖ вышел в 1996 г., когда не 
были известны способы и механизмы разграничения 
полномочий общественных и муниципальных органи-
заций, управления своим недвижимым имуществом. 
Поэтому этот закон нуждается в существенной дора-
ботке. 

Существующие отношения к товариществам носят в 
основном дискриминационный характер. Проблемы, 
связанные с ними, образуют третью, важнейшую груп-
пу задач по реформированию управления жилищным 
фондом. 

Эта группа задач связана с финансированием, 
направлением финансовых потоков. 

Дискриминация, во-первых, проявляется в том, что с 
созданием ТСЖ, например, для них уменьшаются 
(практически до нуля) дотации города на обслужива-
ние. Самоуправление означает самофинансирование. 
Политика бюджета носит квазирыночный характер и 
нисколько не способствует формированию рынка услуг 
для ТСЖ, наоборот, она тормозит этот процесс, не 
принимая во внимание тот факт, что ТСЖ в результате 
своей деятельности последовательно «снимают лиш-
нюю нагрузку» на городскую администрацию. Напро-
тив, поскольку ТСЖ считаются коммерческими органи-
зациями, им повышают (порой в десятки раз) ставки за 
услуги коммунальных организаций, аварийных служб и 
т.д. Следствием такой политики являются: 
 низкие темпы формирования ТСЖ, барьеры и опасения, 

вызываемые бюджетной и ценовой политикой; 

 распад ряда уже сформированных ТСЖ. 

Другая особая проблема – это получение прав рас-
поряжения и управления нежилыми помещениями 
ТСЖ, находящимися в собственности Департамента 
государственного и муниципального имущества. Для 
получения этих прав необходимо заручиться много-
численными, порой высокой сложности оформления, 
документами (иногда специальным постановлением 
правительства г. Москвы), потратить много сил и вре-
мени с использованием неформальных связей и про-
текций. Причины таких сложных взаимоотношений не 
столь очевидны и однозначны. Это не столько адми-
нистративная тяга к сохранению власти над большой 
частью имущества, нежелание чиновников сокращать 
свои полномочия, но, в первую очередь, непонимание 
преимуществ жилищного самоуправления, отсутствие 

общественной заинтересованности в том, чтобы го-
родская собственность приносила как можно больший 
доход в бюджет города. 

Оценим влияние бюджетной, тарифной и имуще-
ственной политики города на эффективность управле-
ния кондоминиумами в ТСЖ (и иных товариществах). 
Предварительно положим, что выполняются следую-
щие условия: 

1) бюджетные дотации ТСЖ не сокращаются по при-
чинам выбора новой формы объединения собственни-
ков и выбора управляющей компании для организации 
жилищно-коммунального обслуживания; 

2) отсутствует ценовая дискриминация, и ставки за 
услуги коммунальных организаций, аварийных и иных 
служб не повышаются (тем более многократно); 

3) при передаче нежилых помещений ТСЖ (расши-
рение имущественного и земельного комплекса това-
рищества) бюджетные дотации ТСЖ сокращаются на 
величину SM(P), которую получает город от сдачи в 
аренду этих помещений. При сдаче помещений пло-
щадью S в аренду город получает доход SM(P), где 
M(P) – математическое ожидание платы за аренду 

единицы нежилых помещений на рынке недвижимости 
в рассматриваемом периоде времени; 

4) управляющая кондоминиумом компания осу-
ществляет эффективную эксплуатацию нежилых по-
мещений – сдачу их в аренду предприятиям малого 
бизнеса (в том числе таким, которые могут и обслужи-
вать самих жителей ТСЖ, и способствовать росту за-
нятости среди членов ТСЖ с помощью предоставле-
ния для них рабочих мест на создаваемых малых 
предприятиях). Ожидаемая отдача при этом составит 

SM(P/)=S(P*)>S(P0) , 

 где P*=M(P/) - математическое ожидание дохода от 

использования единицы площади управляющей ком-
панией, а P0=M(P) – ожидаемая отдача при управле-
нии городом той же арендуемой нежилой площадью. 
Предположение S(P*)>S(P0) связано: 
 с более тщательным подбором управляющей компанией 

арендующей фирмы в связи с заинтересованностью в 
максимизации доходов ТСЖ; 

 с тем, что для городских служб управления недвижимо-
стью характерны низкий уровень профессионализма чи-
новников, сдаются в аренду помещения, которые не могут 
быть объектом коммерции (технические подвалы, элек-
трощитовые, подъезды), в них сильно развиты коррупция 
и протекционизм, которые приводят к отсутствию реаль-
ной конкуренции между различными претендентами для 
учета интересов жителей и занижению официальной 
арендной платы относительно среднерыночной; 

5) полагая, что общий объем дотаций для ТСЖ не 
меняется (как и тарифы) и остается на требуемом 
уровне D, определяемом условиями реформы ЖКХ, но 
при передаче нежилых помещений ТСЖ они сокраща-
ются на величину S(P0), тогда новый уровень дотаций 
составит D/=D- S(P0), а ТСЖ, эффективно эксплуати-
руя их, получит уже дотации в размере  

 
00

PPSDSDSPDD
***
 . (8) 

Откуда получаем дополнительный поток «дотаций» 
ТСЖ, но заработанный самим ТСЖ без дополнитель-
ных бюджетных расходов и ущерба для него:  

 
0

PPSDDD
**
 . 

Ранее при моделировании механизма стимулирова-
ния эффективно работающей управляющей компании 
было показано, как возникают эффекты ресурсосбе-
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режения и сокращения бюджетных отчислений в фон-
ды социального страхования жилья. Если через 

R обозначить агрегат сокращения потребления ком-
мунальных ресурсов в ТСЖ по тарифному агрегату T, 
а MPR - предельную бюджетную продуктивность ре-
сурсосбережения, характеризующую сокращение 
бюджетных дотаций на услуги ЖКХ, MPC - предельную 
бюджетную продуктивность по социальному страхова-
нию,   - долю бюджетных дотаций на услуги ЖКХ в 

общем объеме бюджетных расходов, включая отчис-
ления на социальное страхование, тогда первона-
чальное сокращение бюджетных расходов по ресурсо-

сбережению 
1

B  составит величину D ; первое из-

менение потребляемых ресурсов - эффект 

ресурсосбережения составит D*PR*  ; второе из-

менение потребления даст эффект, равный 

D*MPR*MPR*   и т.д. Тогда совокупный эффект 

ресурсосбережения составит: 

   D
MPR

D......MPRMPRB 





1
1

2

1
.

 (9) 

Следовательно, из (9) мультипликатор влияния до-

таций D на эффективность управления кондоминиу-
мом составит: 

MPRD

B










1

1 . (10) 

Расходы ТСЖ на модернизацию и ремонт коммуни-
каций, ресурсосберегающие мероприятия, сокращение 
издержек и потерь дают непосредственный и синерги-
ческий эффекты снижения аварийности и сокращения 
бюджетных расходов на цели социального страхова-

ния 
2

B . Тогда первое сокращение этих расходов за 

счет составит 

  D*MPC* 1 ,  

второе –  

D*MPC*MPC   

и т.д. 

 Аналогично, как при вычислении 
1

B , имеем: 

    ...DMPCD*MPCB
2

2
1  

      ...MPCMPCD*MPC
2

11  

 
.

MPC

MPC






1

1
 (11) 

Откуда получим: 

 

MPC

MPC

D

B










1

1
2 . (12) 

С учетом доходов бюджета от сокращения отчисле-
ний на социальное страхование в результате умень-

шения числа страховых событий на N , на основе 

соотношения (6) для MPC получим: 

MPC=0.75(1-  ). (13) 

Напомним, что B1 - бюджетные расходы на дотации 
потребителям услуг ЖКХ, а B2 - расходы на социаль-
ное страхование,   и (1-  ) - соответственно доли в 

общих бюджетных расходах B. Тогда, складывая соот-

ношения (10) и (12) с учетом того, что BBB 
21

, 

получим: 

 

MPC

MPC

MPRD

B















1

1

1
. (14) 

Первая часть соотношения (14) представляет агре-
гированный мультипликатор сокращения бюджетных 
расходов (дотаций) в результате эффективного ис-
пользования имущественно-земельного комплекса, 
прогрессивных методов управления, синергического 
эффекта от ресурсосбережения и повышения надеж-
ности и устойчивости функционирования фондов этого 
комплекса. 

Рассмотрим численный пример. Кондоминиум со-
держит n=192 квартиры с общей площадью жилья 
П=11 520 м2. От департамента имущества получены 
нежилые помещения площадью S=1 042 м2, которые за 
счет эффективного использования и сдачи в аренду по 
рыночной ставке дают дополнительный доход:  

  
0

PPSD
*

1042 м2*82 $/м2=85 248 $/год. 

Удельная доходность составляет:  

47 .
П

D
k 


 $/м2год. 

Управляющая компания устанавливает индивидуаль-
ные приборы учета водопотребления стоимостью 
С=$145. При средней площади квартир Q=60 м2 удель-
ные затраты на единицу площади составят q=C/Q=2.4 
$/м2. Тогда управляющая компания часть заработан-
ных средств тратит на установку приборов учета, а 
остальные – на проведение теплозащитных мероприя-
тий и ремонт инженерных коммуникаций кондоминиу-
ма. Они составляют величину:  

qkk   $/м2год. 

Анализ и оценка потребностей в финансировании за-
трат по этим направлениям модернизации фондов 
кондоминиума (при средней изношенности типового, 
панельного, жилого здания и коммуникаций) показы-

вают целесообразность распределения k  в пропор-

ции 62 ,k
p
 $/м2год (на ресурсосбережение) и 

42 ,k
n
 $/м2год (на ремонт фондов и снижение их из-

носа). Однако надо учесть, что эффекты ресурсосбе-
режения и снижения износа фондов кондоминиума 
взаимосвязаны. Ремонт коммуникаций и жилого зда-
ния, снижение их износа вызывает сокращение внут-
ридомовых потерь в водо- и теплоснабжении и одно-
временно сокращает аварийность и повреждения 
(например, протечки кровель, затопление квартир и 
т.д.). И наоборот, ресурсосберегающие мероприятия 
дают эффект сокращения числа страховых событий. 
Таким образом, проявляется синергический эффект, 
влияющий на общий рост показателей ресурсосбере-
жения и снижения износа фондов кондоминиума, 
имеющий с учетом (13) и (14) бюджетную отдачу в 
размере  

391140251
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9907509501
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D
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, 

где принято 950 . , т.е. дотации на услуги состав-

ляют 95% всех бюджетных затрат на ЖКХ, а 5% затра-
ты на социальное страхование жилфонда; а 

MPR=0.24, 010 . , т.е. премирование управляющей 

компании составляет 1% от сэкономленных бюджет-
ных ресурсов на социальное страхование. При этом 
MPR1=0.13, а MPR2=0.09 (по водопотреблению и теп-

лоснабжению). 
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Общий эффект деятельности управляющей компа-
нии состоит в том, что заработанные компанией сред-
ства приведут к сокращению бюджетных дотаций ТСЖ 
на 39% (включая оплату услуг ЖКХ и социальное 
страхование жилого фонда). 

В этом проявляется эффект положительной обрат-
ной связи сдачи ТСЖ нежилых помещений на обслу-
живание на прозрачных условиях: доходность для го-
рода сохраняется снижением дотаций ТСЖ в эквива-
лентном размере. Причем город должен учитывать 
разницу в состоянии нежилых помещений в но-
востройках и жилом фонде старой застройки. ТСЖ 
тратят заработанные средства на повышение эффек-
тивности обслуживания всего имущественного ком-
плекса (включая нежилые помещения).  

Поэтому договорные взаимоотношения в этой сфере 
должны носить дифференцированный характер, учи-
тывать состояние имущества ТСЖ и стимулировать 
модернизацию и ремонт, сокращение издержек и ре-
сурсосбережение. Мультипликативная отдача для 
бюджета от вложений в развитие товариществ разных 
форм собственности одновременно повышает рыноч-
ную стоимость жилого фонда. В росте капитализации 
жилищного фонда заинтересованы как собственники 
жилья в ТСЖ, так и владельцы муниципального и ве-
домственного фонда, и в этом отношении развитие 
конкуренции в сфере обслуживания играет решающую 
роль. 

3. МАЛЫЙ БИЗНЕС В ЖИЛИЩНОЙ 
СФЕРЕ: ФРАНЧАЙЗИНГ КАК 
ИНСТРУМЕНТ РАСПРОСТРАНЕНИЯ 
ПЕРЕДОВЫХ ТЕХНОЛОГИЙ В СФЕРЕ 
САМОУПРАВЛЕНИЯ 

Как отмечалось выше, для малого предпринима-
тельства открываются большие возможности в ходе 
рыночного реформирования ЖКХ с учетом огромной 
емкости рынка этих услуг. По мнению западных специ-
алистов, оценочная стоимость недвижимости состав-
ляет от 50 до 60% национального богатства страны 
(ликвидная недвижимость оценивается примерно в 
500 млрд. долл.). Выше были приведены три группы 
задач, характеризующие три главных направления 
развития и внедрения новых технологий в ЖКХ. Ре-
форма ЖКХ будет завершена тогда, когда все эти 
проблемы будут решены. 

Жилищная собственность любого города является 
доминирующей частью непроизводственных фондов, 
поэтому переход на рыночные отношения в этой сфе-
ре значительно продвинет экономическую реформу. 
Существует целый комплекс экономических, право-
вых, технологических проблем в этой отрасли, реше-
ние которых может перевести систему администра-
тивного управления недвижимостью в русло устанав-
ливающихся рыночных отношений. В настоящее 
время ощущается острый дефицит ресурсов на капи-
тальный ремонт жилого фонда, замену коммуникаций, 
содержание этих фондов. Но мировой опыт эксплуа-
тации жилого фонда показывает, что, хотя содержание 
собственности требует немалых затрат, в большей 
степени наблюдаемое ухудшение состояния фондов 
ЖКХ в значительной степени обусловлено плохой ор-
ганизацией управления и непрофессионализмом кад-

ров, отсутствием знаний и опыта управления в рыноч-
ный условиях. 

Выше нами была рассмотрена модель рыночного 
мультипликатора в условиях гибкого взаимодействия 
муниципальных органов с управляющими ТСЖ компа-
ниями, которые за счет эффективного управления 
способны повысить рыночную стоимость кондоминиу-
ма, качество потребляемых услуг и в результате по-
следовательного снижения издержек выйти на траек-
торию сокращения бюджетных дотаций ТСЖ. 

Управление во всем мире считается одним из 
наиболее доходных видов менеджмента. Предположи-
тельно считается, чтобы этот бизнес развивался ци-
вилизованно, для Москвы, например, требуется поряд-
ка 7-8 тысяч малых фирм, каждая из которых должна 
будет эксплуатировать по несколько домов, а не сот-
ни, как в настоящее время обслуживают РЭУ. Кроме 
того, малые фирмы с квалифицированным штатом 
управленцев в жилищной сфере могут быть созданы: 
 с использованием специалистов (в особенности пенсио-

неров), непосредственно проживающих в доме (инжене-
ров и др.); 

 на базе потенциала невостребованных кадров, готовых 
пройти соответствующую переподготовку, в частности, с 
использованием растущего контингента военнослужащих, 
уволенных в запас, приобретающих жилье в разных горо-
дах РФ с использованием жилищных сертификатов; 

 на базе кадрового ресурса территориально разветвлен-
ного «челночного бизнеса» (потенциал которого оценива-
ется до 6-8 млн. чел.), сыгравшего уже позитивную роль в 
переходном периоде, в условиях дефицита дешевых то-
варов, но фактически не участвующего в реальном секто-
ре национальной экономики (и являющегося поддержкой 
иностранных товаропроизводителей); государство при 
помощи налоговых инструментов и при кредитной под-
держке может последовательно осуществить переход 
этой многочисленной армии мелких предпринимателей в 
сферу малого бизнеса в реальном секторе региональных 
экономик и, в частности, в сферу управления недвижимо-
стью. 

Муниципальные органы, учитывая спрос на рынке 
жилищно-коммунальных услуг, должны вместе с соот-
ветствующими учебными заведениями интенсифици-
ровать процесс подготовки и переподготовки кадров в 
сфере управления недвижимостью. Это, в первую 
очередь: оценка имеющейся собственности; опреде-
ление наиболее эффективных способов ее использо-
вания (продажа, сдача в аренду полностью или при-
лежащих земельных участков), перспективы их разви-
тия; современные методы решения жилищно-
эксплуатационных задач, содержания зданий и комму-
никаций; экономия ресурсов; оптимальное использо-
вание заработанных и бюджетных средств. 

Существующий уже опыт передачи жилых домов ве-
домственного и городского подчинения в управление 
российским или иностранным специализированным 
компаниям (например, в Москве) показывает, что за 
счет качественного менеджмента в течение несколь-
ких лет удается заметно повысить качество услуг, рас-
тет стоимость недвижимого имущества, существенно 
сокращается потребность в бюджетных затратах на 
реконструкцию и содержание жилых зданий, а также 
появляется возможность получить дополнительный 
доход в бюджет. 

Позитивной альтернативой (точнее, дополнением) в 
решении жилищной проблемы и жилищного само-
управления, помимо создания ТСЖ и иных форм то-
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вариществ, является формирование частного сектора 
жилого фонда, когда частные лица или компании (бан-
ки, фирмы и др.) являются собственниками многоквар-
тирного жилого дома (вместе с прилегающим земель-
ным участком), в котором жилье сдается в аренду или 
продается и обслуживается управляющей компанией, 
нанятой собственником. 

Следует активизировать внедрение пилотных проек-
тов по передаче муниципального жилищного фонда из 
собственности города в некоммерческие организации, 
зарегистрированные в статусе профессиональных до-
мовладельцев, в правлении которых решающее зна-
чение должны иметь представители жителей. 

Таким образом, при предельной емкости московского 
рынка 39 тыс. жилых зданий, определяющей верхнюю 
грань спроса на обслуживание (активная доля спроса 
составляет 25-30%), становится актуальной задача 
расширения рынка услуг, распространения опыта пе-
редовых специализированных фирм (компаний), про-
блема соответствия предложения услуг по управле-
нию растущему на них спросу. Для этого необходимо 
создание сети профессиональных управляющих орга-
низаций и подготовки специалистов по управлению 
недвижимостью. 

В настоящее время в сфере реформирования управ-
ления жилищным фондом уже проявляются тенденции 
зарождения разных типов жилищных объединений в 
жилом фонде разных форм собственности. Они пока 
носят хаотический и неустойчивый характер (иногда эти 
объединения распадаются). Однако при поддержке му-
ниципальных органов эти процессы начинают стабили-
зироваться, товарищества переходят на поиск путей 
повышения профессионализма и качества управления, 
как основных источников сокращения издержек произ-
водства, снижения темпов роста платности услуг за 
счет ресурсосбережения и повышения доходности от 
эффективного использования имущества.  

Некоторые малые предприятия накапливают опыт 
формирования групп профессиональных управленцев, 
из которых образуют управляющие компании для раз-
личных жилищных товариществ. Успешный опыт дея-
тельности этих компаний позволяет таким малым 
фирмам динамично развиваться и расширять поле 
своей деятельности в сфере управления недвижимо-
стью. Учитывая масштабы роста емкости рынка про-
фессиональных управленческих услуг, а также низкое 
качество этих услуг (предполагается муниципальными 
органами управления), возникает необходимость изу-
чения и систематизации накапливаемого опыта, его 
классификации в разрезе различных структур и ры-
ночной стоимости имущественно-земельных комплек-
сов, наращивания кадрового потенциала этих фирм 
(за счет различных незанятых специалистов из других 
секторов экономики, уволенных в запас военнослужа-
щих и др.) с использованием различных форм подго-
товки и перепрофилизации имеющихся кадров, а так-
же молодых специалистов, выпускаемых ныне ВУЗами 
с целью формирования кадровой инфраструктуры для 
рынка услуг ЖКХ.  

В рыночных условиях ужесточаются требования к 
профессиональной подготовке, и соответствующие 
региональные программы должны строиться с учетом 
складывающихся трудовых дисбалансов с использо-
ванием высокого интеллектуального потенциала соци-
ально активных слоев трудоспособного населения, за-

нятого поиском ориентации и продуктивных путей про-
должения в новых экономических реалиях. И здесь 
велика роль муниципальных органов в процессе кон-
центрации усилий всех заинтересованных участников 
в формировании и развитии кадровой инфраструктуры 
рынка жилищно-коммунального обслуживания. В ин-
тенсификации развития этого сегмента рынка услуг, 
как отмечалось выше, велика роль малого бизнеса. 

Малые предприятия, укомплектованные профессио-
нально подготовленными управленцами, успешно 
участвуя в конкурсах на управление жилищным фон-
дом, получают стимулы к наращиванию своей числен-
ности и распространению накапливаемого позитивного 
опыта в сфере управления жилым фондом различной 
конфигурации (с другой структурой имущественно-
земельного комплекса). Существующая емкость рынка 
услуг открывает возможности дальнейшего роста пу-
тем успешного вложения средств в развитие своего 
бизнеса, что позволит им со временем трансформиро-
ваться в средние, а в дальнейшем - в крупные пред-
приятия, ориентированные на решение проблемы раз-
вития эффективных технологий управления жилищно-
коммунальным обслуживанием в рамках реформиро-
вания ЖКХ, как приоритетной народнохозяйственной 
проблемы. 

Таким образом, проявляется возможность последо-
вательного преобразования малого предприятия в 
крупное (большое). За счет предшествующего успеш-
ного накопленного опыта входящих в него управляю-
щих компаний, функционирующих в реальном секторе, 
они приобретают своего рода «ноу-хау» в управлении 
городским жилищным фондом, причем минимальное 
число таких управляющих компаний определяется в 
основном классификацией структуры имущественно-
земельных комплексов фонда по типам жилых домов 
(в зависимости от материалов стен, этажности, года 
постройки) и конфигурации прилегающих земельных 
участков. Для г. Москвы в агрегированной форме уда-
ется выделить 9 основных типов таких комплексов. 

Если для определения перспективности нового 
направления достаточно успешного опыта по 2-3 жи-
лищным товариществам каждого структурного типа и 
формы собственности, то опыта 18-27 управляющих 
компаний достаточно для формирования крупной 
управляющей компании, о которой можно говорить, 
что:  
  1) она имеет современную технологию управления – свое 

«ноу-хау»;  
  2) она может получить право на передачу и распростра-

нение своих технологий управления;  
  3) ее право передачи может быть лицензировано или 

сертифицировано. 
Таким образом, при поддержке малого предпринима-

тельства в сфере ЖКХ возможно успешное формиро-
вание конкурентной среды и конкурентного рынка жи-
лищно-коммунальных услуг, а также трансформация 
малого предприятия в крупное, обладающее техноло-
гиями по всему спектру услуг, соответствующих спросу 
на данном рынке. Новые управляющие компании, а 
также малые фирмы могут выходить на рынок через 
конкурсы и затем реализовывать свои программы по 
управлению жилфондом какого-либо товарищества, 
подвергаясь, в силу отсутствия опыта, определенному 
риску самостоятельного предпринимательства. Другой 
путь состоит в использовании малыми фирмами раз-
витой структуры франчайзинга, в которой малое пред-
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приятие пользуется услугами большого [5]. Схема 
рынка ЖКУ представлена на рис.1.  
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Рис. 1. Структурная схема формирования рынка 
жилищно-коммунального обслуживания 

Рассмотрим вкратце некоторые общие аспекты реги-
онального развития малого предпринимательства на 
основе франчайзинга. 

Cтановление малого предпринимательства в регио-
нах сопровождается определенными трудностями, ко-
торые обусловлены не только существующим законо-
дательством, не создающим должных благоприятных 
условий для развития малого бизнеса, но и тем, что 
контингент, занятый в этой сфере, как правило, не 
имеет необходимых экономических и юридических 
знаний, без которых невозможно проведение серьез-
ных маркетинговых исследований, принятие обосно-
ванных решений по проблемам, связанным со сбытом 
производимых товаров и услуг, а также выработкой 
эффективной стратегии и тактики для ведения конку-
рентной борьбы с крупными компаниями. Совокуп-
ность этих причин часто приводит вновь создаваемые 
малые предприятия к банкротству. Однако у малых 
предприятий в потенциале имеется и другая эффек-
тивная стратегия – «дружественного» взаимодействия 
с крупными предприятиями. 

Довольно часто возникает ситуация, когда малые 
предприятия постепенно втягиваются в орбиту круп-
ных предприятий и становятся их сателлитами [6,7]. 
При этом большие предприятия становятся своеоб-
разными демпферами, амортизирующими губитель-
ные для малых предприятий (МП) воздействия рыноч-
ной стихии, а МП – адаптерами, гибко реагирующими 
на конъюнктуру спроса. При этом малые предприятия 
стремятся превратиться из конкурентов в партнеров 
крупных компаний, обеспечивая себе тем самым бо-
лее благоприятные условия не только для вхождения 
в соответствующий сектор рынка, но и для выживания 
в нем. 

С другой стороны, российские малые предприятия 
все больше начинают осознавать роль торговой мар-

ки, под которой подразумевается – имя, термин, знак, 
символ-рисунок или их сочетание, предназначенное 
для идентификации товаров и услуг и их дифферен-
циации от товаров или услуг, предоставляемых конку-
рентами [8,9]. 

Товарный знак, являясь средством искусственной 
дифференциации товаров, создает возможность для 
его владельцев обеспечить себе монопольное поло-
жение на соответствующем рынке, что обуславливает 
относительно большой доход на единицу продукции. 
Очень важно подчеркнуть и тот факт, что создание то-
варного знака требует от его владельца определенных 
инвестиций, которые направлены на обеспечение 
определенного уровня качества товара, рекламу то-
варного знака и его защиту. Таким образом, товарный 
знак имеет все признаки капитального нематериально-
го актива (good will), который имеет информационную 
природу [8]. 

Стремление российских МП взаимодействовать с 
крупными фирмами (БП), с одной стороны, и исполь-
зовать марки, известные во всем мире, – с другой, 
привели к развитию в больших городах России такой 
формы взаимодействия БП и МП, как франчайзинг 
[10]. 

Специфика механизма франчайзинговой формы 
взаимодействия предприятий, состоит в следующем. 
Франчайзер, которым является крупная компания, 
владеющая маркой, передает права на использование 
ее имени, репутации и способа ведения хозяйства, хо-
рошо зарекомендовавших себя на рынке, МП - фран-
чайзи. Одновременно с правом на использование его 
торговой марки франчайзер предоставляет франчайзи 
определенный набор услуг, а в некоторых случаях и 
товаров. Этот набор может варьироваться, в то же 
время наиболее стандартный вариант включает сле-
дующие виды товаров и услуг:  
 оценку и подбор месторасположения торговой точки; 

 оказание помощи в переговорах о лизинге, сублизинге 
или аренде; 

 оказание помощи при подборе транспортных средств; 

 проведение первоначального курса обучения, при прове-
дении которого франчайзер передает франчайзи свое 
«ноу-хау» путем обучения персонала применяемым им 
самим методам управления и организации процесса ра-
боты; 

 проведение маркетинговых исследований на территории 
деятельности франчайзи; 

 оказание консультативной помощи в подборе помещения, 
доставке необходимого оборудования и подготовке его к 
работе; 

 проведение систематической переподготовки сотрудни-
ков франчайзи по управлению и технологическим про-
блемам; 

 обеспечение поставки необходимого сырья, оборудова-
ния по заказам франчайзи; 

 предоставление помощи в определении источников фи-
нансирования; 

 оказание помощи в работе в течение первой недели с 
момента открытия фирмы на франшизной основе; 

 оказание консультативной помощи в организации и под-
держании связей со средствами массовой информации и 
проведении рекламы. 

В обмен на использование торговой марки и предо-
ставленный набор услуг франчайзи выплачивает го-
ловной фирме вознаграждение, которое формируется 
из следующих видов платежей:  
 вступительного взноса; 
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 регулярных отчислений (роялти). 

Вступительный взнос представляет собой плату за 
лицензию на право продажи продукции или услуги 
франчайзера под его торговой маркой на определен-
ной территории (в ряде случаев этим взносом оплачи-
ваются также первоначальное обучение и консульта-
ции). Величина вступительного взноса может форми-
роваться как определенный процент, величина 
которого обычно составляет 5 - 10% от общей суммы 
затрат на организацию торговой точки. Размер взноса 
зависит как от сферы деятельности, так и от страны; 
при этом важным определяющим фактором является 
уровень конкуренции: если франчайзер установит 
слишком высокую по сравнению со своими конкурен-
тами цену, то он рискует не привлечь к себе покупате-
лей франшизы. Как правило, установленный первона-
чальный взнос платится единовременно при подписа-
нии контракта, но иногда, чтобы больше 
заинтересовать франчайзи, этот взнос разбивается на 
две части, одна из которых платится при заключении 
контракта, а вторая во время первого обучения. 

Роялти по своей сути представляют собой постепен-
ную выплату вознаграждения франчайзеру, в соответ-
ствии с установленными показателями деятельности, в 
качестве которых обычно выступают объемы продаж. 
Ставка этого платежа колеблется в пределах 3 – 45% от 
объема продаж и зависит от набора услуг, предостав-
ляемого головной фирмой. За стандартный набор услуг 
(обучение, маркетинг, менеджмент, ведение бухгалте-
рии) головная фирма обычно берет 6-7% дохода фран-
чайзи. На величину устанавливаемого процента влияет 
целый ряд факторов, основными из которых являются: 
набор дополнительных услуг, предоставляемых фран-
чайзером франчайзи (например, таких, как оплата вре-
менных работников, гарантии по кредитам, оплата 
страховки и т.д.); величина объемов продаж; необходи-
мость компенсации затрат франчайзера.  

Рассмотренные выше платежи являются наиболее 
типичными для франчайзинга, однако, на практике ис-
пользуются и различные их комбинации. Франчайзин-
говое право не накладывает каких-либо ограничений 
на формирование системы платежей и позволяет сто-
ронам комбинировать условия соглашения достаточно 
гибко, принимая во внимание специфику различных 
видов деятельности. Кроме своевременных выплат 
франчайзи берет на себя выполнение определенных 
обязательств: обеспечение необходимых стандартов 
качества товаров и услуг; содействие укреплению 
марки франчайзера; соблюдение требований по про-
ведению технологических и коммерческих операций; 
предоставление франчайзеру права контроля фран-
чайзи. 

При реализации функций контроля франчайзеру 
необходимо учитывать, что чрезмерно жесткий кон-
троль, с одной стороны, лишает франчайзи какой-либо 
инициативы, а с другой – ведет к увеличению издержек, 
в результате чего средства, истраченные на организа-
цию и функционирование системы контроля, не окупа-
ются. Таким образом, головной компании необходимо 
найти определенный компромисс, при котором издерж-
ки на мониторинг за деятельностью франчайзи сопо-
ставимы с доходами, получаемыми франчайзером. 

Следует также отметить, что франчайзер, вступая во 
взаимодействие с франчайзи, несет определенные 
риски, связанные с возможностью нанесения ущерба 

его марке. В.В. Довгань считает эти риски для россий-
ских условий чрезвычайно высокими: «Почему умер 
франчайзинг по пицце? Ведь это была блестящая 
идея, с которой можно было бы хорошо зарабатывать. 
Из шестнадцати пиццерий, которые работали в Толь-
ятти, около офиса, буквально под рукой, только две 
делали качественную пиццу, соблюдая рецептуру. 
Остальные начали не докладывать» [10].  

Существуют различные виды франчайзинга: то-

варный, производственный, деловой (франшизы биз-
нес–формата). Последний из перечисленных видов 
предполагает, что франчайзер лицензирует бизнес-
формат: организационную систему и торговую марку, 
которые и использует франчайзи, при этом, как прави-
ло, сами товары или полуфабрикаты, производимые 
головной фирмой, франчайзи не предоставляются.  

Использование данного вида, который исследуется 
далее, предполагает, что франчайзи вместе с маркой 
покупает и ноу-хау франчайзера, которые и применяет 
в своей деятельности. Таким образом, франчайзи в 
системе бизнес - формата действует в соответствии с 
рыночной стратегией головной корпорации, руковод-
ствуясь ее правилами менеджмента и соблюдая ее 
технические и технологические требования к произ-
водству продукта или предоставлению услуги. 

Распространенной сферой применения этой формы 
франчайзинга в настоящее время является предо-
ставление услуг населению или бизнесу (рис. 2). 

Договор

франшизы

Малое

предприятие (МП)

Большое

Предприятие

(БП)

Торговая марка,

набор услуг

Соблюдение

стандартов,

вознаграждение,

контроль

  

Рис. 2. Блок – схема организации взаимодействия 
франчайзера и франчайзи в системе организации 

«бизнес-формата» 

В соответствии с этой схемой: БП-франчайзер (лицен-
зиар), которое владеет определенной торговой маркой и 
«ноу-хау», предоставляет МП-франчайзи, являющемуся 
независимым хозяйствующим субъектом, право на веде-
ние дела под его торговой маркой; определенный набор 
услуг. ЖКХ в нашей модели. МП-франчайзи в свою оче-
редь предоставляет БП-франчайзеру обязательство 
соблюдения установленных франчайзером стандартов 
качества этих услуг, а также технологии производствен-
ных и обслуживающих операций, право его контролиро-
вать и соответствующее вознаграждение, которое со-
стоит из системы платежей. 

Одной из основных проблем взаимодействия рас-
сматриваемых экономических агентов является устой-
чивость. Серьезность этой проблемы заключается в 
том, что, потратив много сил на налаживание данного 
взаимодействия, одному из них, а иногда и обоим, 
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начинает казаться, что оно для них невыгодно, что вле-
чет за собой невыполнение договорных обязательств и 
последующий разрыв договора. 

Совершенно очевидно, что для того, чтобы суще-
ственно снизить вероятность такого исхода, предприя-
тия должны быть уверены в том, что данное взаимо-
действие для них выгодно. 

Исследуем процесс взаимодействия предприятий, 
функционирующих в системе франчайзинга, и опреде-
лим условия, при выполнении которых может быть 
обеспечено устойчивое их взаимодействие. В качестве 
теоретической основы для решения данной задачи 
может быть использован математический инструмен-
тарий классических кооперативных игр [11]. 

Введем следующие обозначения:  
P – цена товаров и услуг в зависимости от вида дея-

тельности; 
Q - объем реализованной продукции; 
PmQm - величина выручки (дохода), которую может 

обеспечить себе автономно действующее МП; 
Cm - суммарные издержки автономно функциониру-

ющего МП; 
PRm - прибыль, которую может обеспечить себе ав-

тономно действующее МП; 
Pf

mQf
m - объем выручки (дохода), который может по-

лучить МП при взаимодействии с БП на основе фран-
чайзинга; 

Cf
m - издержки МП при взаимодействии с БП на ос-

нове франчайзинга (за исключением роялти и перво-
начального взноса, выплачиваемого БП); 

L - установленный процент от выручки (дохода), на 
основании которого формируется роялти; 

(Pf
mQf

m :100)*L - величина роялти, выплачиваемая 
МП большому, взаимодействующему с ним на основе 
франчайзинга; 

L1 - величина вступительного взноса, выплачивае-
мая МП большому при их взаимодействии на основе 
франчайзинга; 

PbQb - оценка величины выручки (дохода), которую 
может обеспечить себе автономно действующее БП (в 
данном случае предполагается , что как БП, так и МП 
могут создать на данной территории одинаковые по 
своим возможностям объекты, обусловленные специ-
фикой данного территориального образования, кото-
рая выявлена на основе маркетинга); 

Cb - суммарные издержки автономно функциониру-
ющего БП; 

PRb - прибыль, которую может обеспечить себе ав-
тономно действующее БП; 

Pf
bQf

b - объем выручки (дохода), который может по-
лучить БП при взаимодействии с МП на основе фран-
чайзинга; 

Cf
b - издержки БП при взаимодействии с МП на осно-

ве франчайзинга (включая издержки на предоставле-
ние услуг по проведению маркетинговых исследова-
ний, обучению и т.д.). 

В данном случае в качестве игроков выступают БП и 
МП, и поэтому множество I состоит из двух элементов:  

I = {1,2}.  

Игра ( I,v) называется существенной [11], если вы-
полняется соотношение: 


 Ii

v(i) < v(I),  (15) 

где  

v(i) – выигрыш игрока i, действующего автономно 
(i=1,2); 

v(I)- выигрыш коалиции I. 
В данном случае выигрыш игроков будет составлять: 

v(1) = PRm = (PmQm - Cm) ,  (16) 

v(2) = PRb = (PbQb – Cb) ,  (17) 

где  
v(1) - прибыль, которую может обеспечить себе ав-

тономно действующее МП; 
v(2) - прибыль, которую может обеспечить себе ав-

тономно действующее БП; 
v(I) – выигрыш коалиции I, в которую в данном слу-

чае входят два игрока (МП и БП), составит: 
v(I) = QfPf - Cf . (18) 

Применяя условия существенности игры к фран-
чайзингу, получим соотношение: 

 (PmQm – Cm) + ( PbQb – Cb) > QfPf - Cf . (19) 

Полученное соотношение отражает тот факт, что 
прибыль, образующаяся от взаимодействия БП и МП в 
системе франчайзинга, строго больше суммы прибы-
лей, которые может обеспечить себе каждое из них, 
действуя автономно. 

Игра (I,v) называется несущественной, если выпол-
няется условие: 


 Ii

v(i)   v(I),  (20) 

т.е., выполняется соотношение: 

 (PmQm – Cm) + ( PbQb – Cb)   QfPf - Cf .  (21) 

Таким образом, если игра является несущественной, 
то прибыль, образующаяся от взаимодействия БП и 
МП в системе франчайзинга, не больше суммы при-
былей автономно действующих большого и малого 
предприятий, из чего следует, что если даже рассмат-
риваемые хозяйственные структуры вступят во взаи-
модействие, то оно окажется неустойчивым, так как ни 
одно из них не имеет прямых экономических стимулов 
к объединению. В связи с этим далее будут рассмат-
риваться только существенные игры. 

Основным понятием в кооперативной игре является 
понятие дележа, представляющего собой вектор  

x = (х1,х2,….хn),  

каждая компонента которого хi представляет собой 
сумму, которую получит игрок i I при распределении 
полезности, имеющейся в распоряжении множества 
игроков I. 

Обозначим через xi эффект, который получит каждый 

из игроков i  I при распределении эффекта, возник-

шего в результате их взаимодействия (в рассматрива-
емой нами системе основным эффектом, который мо-
жет распределяться между ее участниками, является 
та общая выручка, которую они получают от своего 
объединения). Тогда, обозначив через хi – прибыль, 
получаемую i предприятием (i=1,2) в системе фран-
чайзинга, и (у1 + у2) – систему платежей малого пред-
приятия большому, соответственно получим: 

х1 = Pf
mQf

m - Cf
m – (у1 + у2) , (22)  

х2 = (у1 + у2) - Cf
b.  (23) 

Дележ в кооперативной игре должен удовлетворять 
двум условиям:  

1) индивидуальной рациональности;  
2) групповой рациональности. 

Первое из этих условий говорит о том, что, участвуя 
в коалиции, каждый игрок получает по меньшей мере 
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столько, сколько он мог бы получить, действуя само-
стоятельно и не заботясь о действиях других игроков. 
В рассматриваемой нами модели выполнение условия 
индивидуальной рациональности означает, что при-
быль, получаемая каждым из предприятий, взаимо-
действующим в системе франчайзинга , должна быть 
не меньше прибыли, получаемой каждым из них в слу-
чае автономного функционирования.  

Таким образом, соблюдение условия индивидуаль-
ной рациональности требует выполнения следующей 
системы неравенств:  

Pf
mQf

m - Cf
m - (Pf

mQf
m :100)*L - L1  ( PmQm - Cm), 

 (24)  

(Pf
mQf

m :100)*L + L1 - Cf
b  ( PbQb – Cb). (25) 

Содержательно неравенство (24) отражает тот факт, 
что МП должно получать такую часть прибыли, обра-
зующейся от взаимодействия с БП, которая была бы 
не меньше прибыли, получаемой МП, действующим 
автономно. 

Неравенство (25) отражает тот факт, что БП должно 
получать такую часть прибыли, образующуюся от вза-
имодействия с МП, которая была бы не меньше при-
были, получаемой БП, действующим автономно. 

Условие групповой рациональности требует, чтобы 
весь эффект, который образуется от объединения иг-
роков, был распределен между ними. При рассматри-
ваемом взаимодействии предприятий это означает, 
что вся прибыль, образующаяся от их взаимодействия 
в системе франчайзинга (PfQf - Cf ), должна быть по-
делена между ними, т.е. таким образом должно вы-
полняться соотношение:  

(Pf
mQf

m - Cf
m - (Pf

mQf
m :100)*L - L1) + 

+ (Pf
mQf

m :100)*L + L1 - Cf
b) = QfPf - Cf . (26) 

Из этого уравнения в, частности, следует, что: 
QfPf - Cf = Pf

mQf
m - Cf

m - Cf
b ,  (27) 

где  
QfPf = Pf

mQf
m - выручка, образующаяся в результате 

совместных усилий двух предприятий, которая изна-
чально формируется у МП и только потом распреде-
ляется между ним и БП; 

Cf = Cf
m - Cf

b - издержки во франчайзинге, распреде-

ленные между МП и БП.  
Решением кооперативной игры является дележ, ко-

торый удовлетворяет рассмотренным выше ограниче-
ниям и возникает в результате соглашения игроков. 

Очевидно, что это решение является тривиальным 
для несущественной игры, так как в этом случае  

v(I) = 
 Ii

v(i) 

 и условия групповой и индивидуальной рациональ-
ности выполняются только при хi = v(i) (т.е. в резуль-

тате дележа как МП, так и БП получают такую же ве-
личину прибыли, которую каждый из них мог бы обес-
печить сам себе, действуя автономно). Таким образом, 
если игра является несущественной, у игроков отсут-
ствует стимул к взаимодействию. 

В существенной игре множество дележей может 
быть бесконечным. Обычно такие игры анализируются 
с помощью отношения доминирования, которые по-
дробно рассматриваются в [11]. Однако отношение 
доминирования невозможно по одноэлементной коа-
лиции и множеству всех игроков. Поскольку в рас-
сматриваемой нами игре коалиция может быть един-
ственной образующей ядро игры и при этом состоя-

щей из двух игроков, то любой дележ, удовлетворяю-
щий рассмотренным выше условиям групповой и ин-
дивидуальной рациональности, обеспечивает устой-
чивость взаимодействия игроков и является решением 
игры. Под устойчивостью взаимодействия игроков по-
нимается такая ситуация , при которой ни одному из 
игроков - ни БП, ни МП экономически невыгодно отде-
ляться друг от друга и действовать автономно. 

Определим условия, которым должна удовлетворять 
система платежей МП, отчисляемых БП, для того что-
бы обеспечить устойчивость их взаимодействия в су-
щественной игре. 

Из системы неравенств, отражающих условия инди-
видуальной рациональности, следует, что должны вы-
полняться следующее соотношения:  

у1 +у2   (Pf
mQf

m - Cf
m) - ( PmQm - Cm); (28) 

у1 +у2  ( PbQb – Cb) - Cf
b . (29) 

Содержательно неравенство (28) означает, что си-
стема платежей МП, отчисляемых БП, не должна пре-
вышать разности между прибылью, получаемой МП, 
взаимодействующим с БП на основе франчайзинга, и 
прибылью, которую это предприятие может обеспе-
чить себе, действуя автономно.  

Второе из этих неравенств - (29) содержательно от-
ражает тот факт, что система платежей малого пред-
приятия большому должна быть не меньше разности 
между прибылью, которую обеспечивает себе авто-
номно действующее большое предприятие, и издерж-
ками, которые несет большое предприятие, взаимо-
действующее с малым на основе франчайзинга. 

Таким образом, объединяя соотношения (28) и (29), 
получим: 

 ( PbQb – Cb) - Cf
b  у1 +у2   

  (Pf
mQf

m - Cf
m) - ( PmQm - Cm).  (30) 

Каждой кооперативной игре (I,v) может быть постав-
лен в соответствие вектор, компоненты которого мож-
но интерпретировать как полезности, получаемые иг-
роками в результате соглашения или решения арбит-
ра. 

Представления о справедливом дележе, на которых 
основывается определение данного вектора, сконцен-
трированы в нескольких аксиомах, приведенных в [11] 
(симметрия, оптимальность по Парето, эффективность 
и агрегация) и впервые сформулированных Шепли в 
1953 г. Эта система аксиом является полной и непро-
тиворечивой, и поэтому может быть положена в осно-
ву справедливого дележа. Компоненты данного деле-
жа, являющегося вектором Шепли, определяются по 
следующей формуле(31). 

  ,Ii,}i{\s(v)s(v
!n

)!sn()!s(
)v(x

si

o

i






1
 

 (31) 

где 
s  – номер возможной коалиции (объединения) 

предприятий; 

s - мощность множества предприятий, входящих в 

s-ю коалицию (число членов s -го объединения); 

n  – число предприятий, рассматриваемых как по-
тенциальные партнеры по коалиции. 

Соотношение (31) содержательно можно интерпре-
тировать следующим образом. Предположим, что иг-
роки (элементы множества I) решили встретиться в 
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определенном месте в определенное время. Есте-
ственно, что из-за случайных флуктуаций все они бу-
дут пребывать в различные моменты времени. Однако 
предполагается, что все порядки прибытия игроков 
(т.е. их перестановки числом n!) имеют одну и ту же 

вероятность (а именно !n/1 ). Числитель в формуле 
(31) равен числу перестановок из n элементов, в кото-

рых элементу I предшествуют в точности s -1 эле-

ментов из s, а остальные sn  элементов располага-

ются произвольным образом. Таким образом, дробь 
под знаком суммы можно истолковывать как вероят-

ность того, что игрок I , прибывая, застает на месте 

членов коалиции }i{\s  (и только их), и тогда он полу-

чает величину }i{\s(v)s(v  ). Следовательно, 

)v(x
i

0  можно интерпретировать как математическое 

ожидание выигрыша игрока i в условиях этой рандо-
мизационной схемы, т.е. полезность, которую он полу-
чает в результате соглашения от эмерджентного эф-
фекта взаимодействия. 

Применяя формулу (31) для определения выигрыша 
каждого из игроков в системе франчайзинга и учиты-

вая, что v{}=0, получим:  

 x1 (v) = 0.5 (v{1,2} – v{2}) + 0.5 v{1} = 

= 0.5 ( v{1,2} – v{2} + v{1}) = 

= 0.5 {( Pf
mQf

m - Cf
m - Cf

b) – (PbQb – Cb) +  

+(PmQm - Cm)};  (32)  

x2 (v) = 0.5 (v{1,2} – v{1}) + 0.5 v{2} = 

= 0.5 ( v{1,2} – v{1} + v{2}) = 

= 0.5 { (Pf
mQf

m - Cf
m - Cf

b) – 

- (PmQm - Cm) + (PbQb – Cb)}.  (33) 

Группируя второе и третье слагаемые, содержатель-
но их можно трактовать следующим образом. Выиг-
рыш каждого из участников франчайзинга (МП и БП) 
равен среднему арифметическому двух величин: при-
были, образующейся от взаимодействия МП и БП, и 
разности, образуемой между прибылью данного 
участника, для которого исчисляется выигрыш, и при-
былью второго участника, которые участники могут 
обеспечить себе, действуя автономно. Ясно, что в 
этом среднем при совпадении значения первого сла-
гаемого вторые слагаемые совпадают по абсолютной 
величине, но противоположны по знаку. Таким обра-
зом, больший выигрыш (полезность) при дележе при-
были получает тот участник коалиции, который может 
обеспечить себе больший выигрыш в условиях авто-
номии, что является экономически справедливым рас-
пределением общей прибыли. 

В [11] доказывается, что вектор x является деле-
жом. 

Приравнивая одну из компонент, например, компо-
ненту х1 рассмотренного выше вектора x (см. соотно-
шение (22)), к соответствующей компоненте вектора 
Шепли, получим соотношение:  

Pf
mQf

m-Cf
m– (у1+у2) = 0.5{(Pf

mQf
m-Cf

m-Cf
b) – 

- (PbQb – Cb) + (PmQm - Cm)}.  (34)  

Откуда следует, что: 
(у1 + у2) = 0.5 ( Pf

mQf
m - Cf

m + Cf
b + PbQb –  

-Cb - PmQm + Cm )  (35) 

или 

(у1 + у2) = 0.5 [ (Pf
mQf

m - Cf
m+ Cf

b)+ 

+ (PbQb - Cb) – (PmQm - Cm)].  (36) 

Полученный дележ позволяет сформировать систе-
му платежей, которая (при выполнении прочих равных 
условий) обеспечит устойчивое (по Шепли) взаимо-
действие БП и МП на основе франчайзинга.  

Предложенная игровая модель позволяет опреде-
лить условия для формирования устойчивых взаимо-
действий большого и малого предприятий на основе 
системы франчайзинга и является примером модель-
ного инструментария, который может быть использо-
ван муниципальными органами: 
 для выработки механизмов поддержки и развития конку-

рентной среды в обслуживании городского жилого фонда; 

 для формирования инфраструктуры рынка ЖКУ, в част-
ности, основной ее составляющей - кадрового потенциа-
ла; 

 в целях стимулирования разработки современных техно-
логий управления новыми малыми управляющими компа-
ниями, их накопления по всему спектру жилого фонда, 
придания им характеристик апробированных рыночных 
продуктов, пригодных для тиражирования; 

 для внедрения новых инструментов и технологий через 
крупные управляющие компании с использованием фран-
чайзинга в этой сфере; 

 в поиске новых форм дальнейшего распространения пе-
редового опыта и знаний на основе способности к само-
развитию и самосовершенствованию, таких как бизнес-
инкубирование, где бизнес-инкубатором может служить 
большое предприятие; 

 для стимулирования роста числа малых предприятий, 
взаимодействующих с крупным на основе франчайзинга, 
и для ускорения реформы ЖКХ из бюджетных средств 
покрывать часть вступительного взноса МП, а для рас-
пространения своих технологий БП заинтересовано в 
снижении роялти, чтобы за счет доступности этих пере-
довых технологий охватить более 20-25% конкурентного 
обслуживания городского жилфонда; 

 для оказания поддержки формированию новых крупных 
компаний, обладающих «технологическим портфелем», 
для обслуживания разных по имущественно-земельной 
структуре и формам собственности жилищных товари-
ществ. При этом наличие конкуренции среди крупных 
компаний интенсифицирует рост эффективности конку-
рентного обслуживания городского жилищного фонда, 
способствует снижению вступительного взноса и роялти 
при франчайзинговых операциях между МП и БП и, соот-
ветственно, потребности в бюджетной и налоговой под-
держке их деятельности.  

В заключение необходимо отметить, что опыт запад-
ных стран свидетельствует о том, что успешное разви-
тие региональной экономики в значительной степени 
определяется интеграцией мелких фирм и крупных 
компаний, которые являются основными элементами 
системы западной экономики.  

В то же время опыт проведения российских реформ 
в регионах показывает, что отсутствие последова-
тельности при их проведении влечет за собой не толь-
ко неэффективно используемые средства и усилия, но 
и ставит определенные преграды на пути дальнейшей 
их реализации, порождая определенное недоверие к 
ним со стороны тех или иных субъектов рынка, как 
российских, так и иностранных. В связи с этим очень 
важно, чтобы начинающая формироваться тенденция 
развития франчайзинга в больших городах России 
приобрела необходимую масштабность с развитой 
кадровой инфраструктурой и помогла одним россий-
ским предприятиям сформировать собственные тех-
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нологии в управлении недвижимостью, а другим – 
быстро перенимать инновации в управлении, осваивая 
развивающийся жилищный рынок громадной емкости. 

Рынок предложения жилищно-коммунальных услуг 
будет эффективным и прозрачным, если он функцио-
нирует при поддержке и участии государства, обще-
ственного контроля в рамках реорганизации муници-
пального самоуправления. 

4. СВЯЗЬ РЕФОРМЫ ЖКХ С 
РЕФОРМИРОВАНИЕМ МЕСТНОГО 
САМОУПРАВЛЕНИЯ 

В реформе ЖКХ существенное место отводится про-
блеме самоуправления в жилищно-коммунальном об-
служивании, как институциональной основы сокраще-
ния издержек в отрасли и повышения качества услуг. 
От успешности ее решения в значительной степени 
зависит решение проблемы более высокого уровня – 
местного самоуправления.  

На уровне самоуправления в жилом фонде должны 
восстановиться традиции самоорганизации и коллек-
тивизма, в которых объединяются личные интересы 
(индивидуальные полезности) – повышение качества 
предоставляемых услуг и занимаемого жилья, его по-
требительской (рыночной) стоимости, в результате 
реализации обеспечивающие рост общественной по-
лезности – экономию в потреблении ресурсов и со-
кращение бюджетных дотаций. 

Формы общественного самоуправления в ЖКХ со-
здают институциональную, социальную и в опреде-
ленной степени финансово-экономическую базу для 
развития местного самоуправления. 

Несмотря на конституционное закрепление и наличие 
соответствующего федерального закона от 1996 г., но-
сящего прогрессивный либеральный характер, он но-
сит скорее теоретический характер: из 153 тыс. муни-
ципальных образований в РФ насчитывается только 
порядка 700 полноценно выполняющих возложенные 
на них функции.  

Даже минимальные полномочия местного само-
управления муниципальные бюджеты РФ выполняют с 
постоянным дефицитом в 10-12%, а величина кредит-
ной задолженности равна годовому консолидирован-
ному бюджету всех муниципальных образований. В 
этих минимальных муниципальных бюджетах присут-
ствуют только расходы на аварийно-восстановитель-
ные работы, отсутствует планирование расходов на 
планово-предупредительные и капитальные ремонт-
ные работы при том, что 70% систем теплоснабжения 
находятся в критическом состоянии (близком к ава-
рийному), велик износ жилого фонда и других инже-
нерных коммуникаций. 

Таким образом, реформы ЖКХ, в частности, пробле-
ма развития самоуправления в жилом секторе, тесно 
связаны с реформированием местного самоуправле-
ния, требующим решения следующих задач: 
 четкого разграничения полномочий между разными ветвями 

власти, прав и ответственности между ними (региональные 
власти в РФ не склонны к передаче определенных полномо-
чий и ресурсов на уровень муниципального самоуправле-
ния), формирования новой архитектуры власти:  
 федеральные органы; 
 субъект федерации; 
 муниципальное самоуправление; 

  урегулирования межбюджетных отношений; 

 эффективного распределения материальных и финансо-
вых ресурсов. 

Новый подход к организации муниципального само-
управления должен состоять в реорганизации системы 
местной власти, обеспечивающей повышение эффек-
тивности управления в рыночных условиях. Это может 
быть достигнуто, если население на конкурсной осно-
ве осуществляет выбор между программами рефор-
мирования муниципального хозяйства. Ту, которая по-
лучает общественное одобрение, реализуют авторы 
выбранной программы – управляющие менеджеры на 
контрактной основе, а функции выборных местных ор-
ганов состоят в контроле выполнения программы, ре-
сурсных затрат и полученных результатов. 

В крупных мегаполисах – субъектах федерации 
(Москве и Санкт-Петербурге) муниципальное само-
управление не должно разрушить целостность инже-
нерной, градостроительной, транспортной инфраструк-
туры (в Санкт-Петербурге создано 111 муниципальных 
самоуправлений, не обладающих ни конкретными пра-
вами, ни бюджетом). Проблема организации муници-
пального самоуправления актуальна и для Москвы, где 
муниципальная и государственная собственности при-
мерно одинаковы, хотя отличны по структуре (в город-
ской преобладают объекты недвижимости, торговли и 
др., а в государственной, помимо объектов недвижимо-
сти, крупные предприятия). Город в счет федеральных 
субвенций на выполнение столичных функций (они со-
ставляют порядка 6 млрд. руб.) из-за недофинансиро-
вания федерального бюджета организует альтернатив-
ные сделки, например, погашение этой задолженности 
в форме акций крупных предприятий с высокой долей 
государственного участия (АЗЛК, «Свобода», Тушин-
ский машиностроительный завод). Как и любой другой 
участник рыночных отношений, государство стремится 
максимизировать свою полезность. Но в отличие от 
других участников рынка, нацеленных на рост индиви-
дуальной полезности, оно призвано максимизировать 
общественную полезность. Переход промышленных 
предприятий, точнее, их части, в муниципальную соб-
ственность не отвечает интересам развития рынка и 
конкурентоспособности. Необходимость приватизации 
обусловлена, так сказать, презумпцией неэффективно-
го управления собственностью, находящейся в ведении 
государства (включая региональный муниципальный 
уровень власти). Однако в условиях низкой эффектив-
ности, на наш взгляд, на начальном этапе, переход в 
муниципальную собственность отвечает интересам 
многих предприятий, носящих градообразующий харак-
тер. Российский опыт приватизации, который носил ха-
рактер «сброса» предприятий по низким ценам, неэф-
фективным новым собственникам с непрофессиональ-
ным менеджментом, не отвечал общественным 
интересам. Переход в муниципальную собственность 
является промежуточным этапом: от более высокого 
уровня (федерального) к следующему уровню (субъекту 
федерации), заинтересованному в сохранении занято-
сти на рынке труда и предприятий на основе их ре-
структуризации. Регионы-доноры, как Москва, способны 
как субъекты хозяйствования генерировать и осуществ-
лять этот комплекс мероприятий по оздоровлению 
предприятий на основе привлеченных средств инвесто-
ров, кредитов под свою гарантию, выпуска муниципаль-
ных займов. После вывода из кризиса с высокой капи-
тализацией, после реструктуризации муниципальная 
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собственность может подлежать приватизации (т.е. пе-
рейти в собственность другим юридическим и физиче-
ским лицам).  

Такая трансформация отношений соответствует об-
щественным интересам – как государственным, так и 
региональным, ибо способствует росту эффективности 
функционирования и капитализации предприятий, по-
тенциальных доходов муниципалитетов – как едино-
временных при приватизации, так и текущих в форме 
налоговых отчислений от эффективно развивающихся 
предприятий, за счет поддержания занятости на высо-
ком уровне и сокращения затрат на выплату пособий 
по безработице и переподготовку трудовых ресурсов. 

После разделения прав собственности и урегулиро-
вания межбюджетных отношений с федеральным цен-
тром можно перейти в городах-субъектах федерации к 
формированию местного самоуправления на вышеиз-
ложенных условиях конкурсного управления объекта-
ми муниципальной собственности. В сфере ЖКХ 
должна осуществляться микроэкономическая револю-
ция – ломка ментальности людей и систем управле-
ния, при этом инициативы населения к самоорганиза-

ции и саморазвитию, к самоуправлению в виде това-
риществ разных форм собственности при помощи 
управляющих компаний приобретут те же характери-
стики роста эффективности и отдачи, что и местного 
управления, основанного на том же принципе – реали-
зации общественно одобренной программы с помо-
щью профессиональных менеджеров.  

Это позволит постепенно реорганизовать или осла-
бить, а впоследствии и упразднить сложившиеся не-
эффективные звенья в муниципальном управлении, в 
том числе фондами ЖКХ, создаст единство целей и 
задач, решаемых на низовом уровне жилищного само-
управления, с целями и задачами, решаемыми на 
местном уровне самоуправления. Эффективность, 
снижение издержек и рост качества обслуживания, 
экономия бюджетных затрат станут критериями на 
всех уровнях самоуправления, а конкурентность в 

управлении и реализации местных программ – основ-
ным двигателем общественной самоорганизации. 
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