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ВВЕДЕНИЕ
Жилье относится к числу основных компонентов

жизнедеятельности человека. По качеству жилья су-
дят об уровне жизни населения. Являясь важнейшим
критерием и индикатором благосостояния как от-
дельной личности, так и региона и общества в целом,
качество жилья зависит от нормативного порядка
оказания жилищно-коммунальных услуг, который
представляет собой действенный способ достижения
необходимых значений для критерия этого показате-
ля.

Оказание жилищно-коммунальных услуг осуществ-
ляется в рамках одного из секторов сферы услуг –
жилищно-коммунального комплекса (Жилищно-Ком-
мунального Комплекса). На всех уровнях рассмотре-
ния он представляет собой сложную динамическую
развивающуюся систему, требующую значительных
ресурсов для своего функционирования и призван-
ную осуществлять водоснабжение, газоснабжение и
теплоснабжение, содержание жилищного фонда и
инженерных сетей, бесперебойное обеспечение по-
требителей электроэнергией, проведение уборки тер-
риторий. В российских условиях жилищно-
коммунальный комплекс выполнял и продолжает вы-
полнять особую роль, главным образом, в связи с
географическими и климатическими факторами. Од-
нако ни качеству российского жилья, ни процессу ока-
зания жилищно-коммунальных услуг не уделялось
должного внимания. Так, в дореформенный период
функционирование жилищно-коммунального ком-
плекса базировалось на принципах дотационности,
затратности, «распыления» средств, что обусловило
расточительство ресурсов, привело к ухудшению со-
стояния инженерно-технических сооружений и сни-
жению качества услуг.

За период реформ сложившееся положение еще
более усугубилось в силу ряда известных причин:
высоких темпов инфляции, «сгорания» амортизаци-
онных фондов, отсутствия бюджетной поддержки
предприятий жилищно-коммунального комплекса,
падения уровня благосостояния граждан, которые не
могли взять на себя необходимый уровень покрытия
расходов по оплате жилищно-коммунальных услуг. В

1 Работа выполнена при поддержке гранта РФФИ (проект 03-06-
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результате намеченный переход жилищно-комму-
нального комплекса на самофинансирование затор-
мозился, а ситуация в этой сфере народного хозяй-
ства стала критической. Ветхий и аварийный (с изно-
сом более 70%) жилищный фонд РФ на начало 2003
г. составил 3% (или 87,8 млн. м2) в общем жилищном
фонде РФ 2 809,8 млн. м2, а износ основных фондов
жилищно-коммунального комплекса (по данным Гос-
комстата РФ) достиг в среднем по отрасли 51%, что
влечет увеличение числа чрезвычайных ситуаций и
аварий, а также снижение качества предоставляемых
услуг, которые не удовлетворяют потребности потре-
бителей и не соответствуют минимальным допусти-
мым нормам. Особенно остро эта проблема стоит
для традиционно слабо финансируемых федераль-
ным бюджетом нестоличных и периферийных регио-
нов, к числу которых относится рассматриваемая в
работе Ярославская область.

Одной из причин сложившегося положения, по мнению
автора, является отсутствие адресности проводимых в
этой сфере реформ, их слабая ориентация на регио-
нальные проблемы и проблемы эффективного функцио-
нирования первичного звена – предприятия. Предпри-
ятие жилищно-коммунального комплекса, функциони-
рующее в рамках регионального хозяйства, должно быть
основным объектом дальнейшего проведения реформ.
Преобразования должны осуществляться с микроуровня
– предприятия, без реформирования которого невозмож-
но качественно и полно провести реформу в целом и
улучшить состояние регионального жилищно-
коммунального комплекса.

При разработке стратегий развития жилищно-
коммунального комплекса региона необходимо придер-
живаться основных принципов региональной политики
(ресурсосбережение, экономическая эффективность,
внедрение достижений НТП, социальная ориентирован-
ность и т.д.), а также использовать современные методы
решения региональных задач и проблем, среди которых
к числу наиболее эффективных относятся методы эко-
номико-математического моделирования, которые со-
вершенствуют процесс планирования, формирования и
выбора оптимального решения с последующим контро-
лем за его реализацией и осуществлением необходимой
корректировки.

Все это делает проблему разработки стратегий разви-
тия первичного звена регионального жилищно-
коммунального комплекса в условиях реформирования с
использованием методов экономико-математического
моделирования (как части более общей жилищной про-
блемы) чрезвычайно важной и актуальной.

Объектами исследования являются предприятия
жилищно-коммунального комплекса (в частности,
предприятия сферы водоснабжения), функционирую-
щие в рамках регионального жилищно-коммуналь-
ного комплекса (на примере жилищно-коммунального
комплекса Ярославской области).

Предметом исследования является планирование
деятельности жилищно-коммунального комплекса на
уровне предприятий и региона в целом и способы
достижения эффективности их функционирования в
условиях экономических реформ.

В качестве основных методов проведения иссле-
дования выступают системный и ситуационный под-
ходы, методы логического и технико-экономического
анализа, методы экономико-математического моде-
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лирования и организации сценарных расчетов с ис-
пользованием имитационных экспериментов.

Основной целью данного исследования является
разработка экономико-математического инструмен-
тария, позволяющего выработать эффективную стра-
тегию развития предприятия жилищно-коммуналь-
ного комплекса на основе методов имитационного
моделирования, провести численные эксперименты и
сформулировать на их базе методику исследования
первичного звена и основные принципы реформиро-
вания регионального жилищно-коммунального ком-
плекса в целом. Цель работы предопределила по-
становку и решение следующих задач:
· проведение анализа процессов реформирования жи-

лищно-коммунального комплекса на уровне региона и
народного хозяйства в целом;

· оценка экономического состояния жилищно-коммуналь-
ного комплекса и выявление путей совершенствования
механизма его реформирования, в том числе на уровне
региона;

· разработка концептуальной имитационной модели дея-
тельности предприятия жилищно-коммунального ком-
плекса, учитывающей наиболее общие закономерности
процесса оказания услуг в сфере жилищно-
коммунального комплекса в условиях реформ;

· построение прикладной имитационной модели, учиты-
вающей особенности функционирования предприятия
конкретной сферы жилищно-коммунального комплекса
(водоснабжения);

· проведение и анализ численных расчетов на основе
прикладной имитационной модели, позволяющих сфор-
мулировать методику разработки стратегии развития
предприятий жилищно-коммунального комплекса регио-
на с использованием сценарного подхода;

· изучение роли первичного звена в ходе реализации
реформы жилищно-коммунального комплекса в Яро-
славской области и его влияния на важнейшие состав-
ляющие региональной политики (тарифная политика,
пополнение регионального бюджета и т.д.);

· разработка рекомендаций по повышению эффективно-
сти управления жилищно-коммунального комплекса ре-
гиона с учетом полученных результатов исследования.

Теоретической и методологической базой исследо-
вания являются законодательные и нормативные
материалы, определяющие условия деятельности
предприятий жилищно-коммунального комплекса,
работы ведущих отечественных и зарубежных ученых
и специалистов в области моделирования деятель-
ности хозяйствующих субъектов, а также в области
организации и экономического анализа деятельности
предприятий жилищно-коммунального комплекса. В
частности, в своем исследовании автор опирался на
труды Егоровой Н.Е., Хачатряна С.Р., Клейнера Г.Б., Кача-
лова Р.М., Майна Е.Р., Таги-Заде Ф.Г., Фаермана Е.Ю., Чер-
нышова Л.Н., Бузырева В.В., Чекалина В.С., Ряховской А.Н.,
Авдеева В.В. и т.д. Информационной базой выступают
данные органов Государственной статистики, мате-
риалы периодической печати, экономическая и пра-
вовая литература, аналитическая, бухгалтерская и
статистическая отчетность предприятий жилищно-
коммунального комплекса Ярославской области.

В процессе исследования автором получены сле-
дующие новые положения и результаты работы:
· осуществлен системный анализ регионального жилищ-

но-коммунального комплекса и произведена классифи-
кация его предприятий по предметно-функциональному
признаку, позволяющая выявить их роль в обеспечении
устойчивого регионального развития и создать методи-
ческие основы для комплексного моделирования микро-

экономических процессов в рамках территориально-
хозяйственной единицы;

· разработана концептуальная имитационная модель
деятельности предприятий жилищно-коммунального
комплекса, которая (в отличие от существующих моде-
лей первичного звена) комплексно описывает основные
аспекты процесса оказания жилищно-коммунальных ус-
луг с учетом специфики периода реформирования и по-
зволяет оценивать влияние различных управляющих
параметров на деятельность анализируемых предпри-
ятий как со стороны региональных, так и федеральных
органов власти;

· произведена модификация разработанной имитацион-
ной модели применительно к условиям предприятия
сферы водоснабжения. Модификация развивает пред-
ложенный ранее инструментарий путем учета в модели
проектов, направленных на совершенствование процес-
са очистки воды и модернизацию основных фондов; по-
зволяет осуществлять расчет вариантов развития рас-
сматриваемого типа региональных предприятий и ре-
шать актуальные проблемы развития регионального жи-
лищно-коммунального комплекса (внедрение достиже-
ний НТП, экологическая безопасность, тарифная поли-
тика и т.д.);

· предложена система балансовых соотношений, отра-
жающих взаимосвязь тарифов и нормативов потреб-
ляемых жилищно-коммунальных услуг с учетом бюд-
жетных ограничений потребителей. В отличие от тради-
ционного подхода, используемого на практике, сформу-
лированные соотношения позволяют обосновать вари-
анты региональной тарифной политики с использовани-
ем методов моделирования и осуществить расчет та-
рифа при известном нормативе его потребления, рас-
считанном по модели;

· сформулирована методика организации сценарных рас-
четов для разработки стратегий развития предприятий
жилищно-коммунального комплекса, отличительной
особенностью которой является учет факторов регио-
нальной политики (уровень тарифов и нормативов по-
требляемых услуг, условия и размер финансовой под-
держки производителей услуг со стороны органов тер-
риториального управления и т.д.);

· предложены методические рекомендации по повыше-
нию эффективности управления жилищно-коммуналь-
ного комплекса региона на основе использования пред-
ложенного экономико-математического инструментария
с учетом полученных результатов исследования.

Практическое значение результатов работы заклю-
чается в их направленности на решение конкретных
задач, стоящих перед предприятиями, функционирую-
щими в жилищно-коммунальной сфере, и региональ-
ным жилищно-коммунального комплекса в целом.
Содержащиеся в работе предложения и рекоменда-
ции могут использоваться предприятиями жилищно-
коммунального комплекса при разработке их вариан-
тов развития, что оказывает непосредственное влия-
ние на социально-экономическое развитие региона.

Основные положения исследования докладыва-
лись и обсуждались на следующих конференциях:
Международная научно-практическая конференция
«Предприятия России в транзитивной экономике»
(Ярославль, 2002 г.); Международная научно-практи-
ческая конференция «Хозяйствующий субъект: новое
экономическое состояние и развитие» (Ярославль,
2003 г.); XI Международная научно-техническая кон-
ференция «Математические методы и информацион-
ные технологии в экономике, социологии и образова-
нии» (Пенза, 2003 г.); Четвертый всероссийский сим-
позиум «Стратегическое планирование и развитие
предприятий» (Москва, 2003 г.); 4-я всероссийская
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научно-практическая конференция «Молодежь. Об-
разование. Экономика» (Ярославль, 2003 г.); VI меж-
региональная научная конференция «Молодежь и
экономика» (Ярославль, 2002 г.).

Исследование выполнено при поддержке гранта
РГНФ, проект 02–02–00170 «Разработка системы
имитационных моделей прогнозирования деятельно-
сти предприятий и отраслей сферы услуг».

Результаты исследования используются в учебных
курсах «Региональная экономика», «Экономика не-
производственной сферы», «Экономика предпри-
ятия», «Математические методы исследования эко-
номики», «Моделирование экономических процес-
сов».

Результаты исследования и часть рекомендаций
используются Администрацией Тутаевского муници-
пального округа при разработке программы рефор-
мирования и модернизации жилищно-коммунального
комплекса Тутаевского муниципального округа, что
подтверждено соответствующей справкой о внедре-
нии.

Основное содержание работы изложено в 6 публи-
кациях общим объемом 2,34 п.л., в их числе 3 публи-
кации в материалах международных научных конфе-
ренций.

1. ЭКОНОМИЧЕСКОЕ СОСТОЯНИЕ
ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО
КОМПЛЕКСА РЕГИОНА И АНАЛИЗ
ПРОЦЕССОВ ЕГО ПРЕОБРАЗОВАНИЯ

1.1. Жилищно-коммунальный комплекс
как сложная региональная
экономическая система

Важность проблемы жилья общепризнанна и явля-
ется неоспоримым фактом с точки зрения создания
нормальных условий жизнедеятельности человека.
Право на жилье – одно из важнейших прав человека,
что закреплено в Конституции РФ,  в конституциях
многих стран и международных конвенциях. В силу
вышесказанного можно утверждать, что одним из
важнейших направлений социально-экономических
преобразований в стране является реформирование
и развитие жилищной сферы, создающей необходи-
мые условия для проживания и жизнедеятельности
человека. При этом ориентироваться следует на ре-
шение совокупности многочисленных жилищных про-
блем, контуры и направления работ по решению ко-
торых будут проясняться совместными усилиями
ученых и специалистов высокой квалификации. В
рамках данного исследования акцент делается на
изучении жилищно-коммунального комплекса – одной
из самых значимых и в то же время проблемных со-
ставляющих жилищной сферы. жилищно-коммуналь-
ного комплекса – сектор народного хозяйства, без
которого не только невозможна нормальная жизне-
деятельность человека, но и который является мате-
риальной основой функционирования муниципальных

органов: по различным экспертным оценкам ученых и
специалистов доля основных фондов жилищно-
коммунального комплекса варьируется от 50 до 70%
в общей структуре основных фондов муниципальной
собственности [24, 25, 44, 91, 124, 125, 130].

Жилищно-коммунальный комплекс представляет
собой сложную иерархическую систему (рис. 1).

Рис. 1. Структура жилищно-коммунального
 комплекса как системы

Жилищно-Коммунальный Комплекс может рас-
сматриваться на макроуровне – в таком случае он
выступает в роли отрасли народного хозяйства, на
мезоуровне – это уже жилищно-коммунальное хозяй-
ство региона или муниципального образования, и на
микроуровне, где жилищно-коммунальный комплекс
представлен конкретными предприятиями. Основу
всей системы составляет предприятие, являющееся
первичным эвеном в системе жилищно-коммуналь-
ного комплекса, и именно оно должно подвергаться
пристальному вниманию и комплексному анализу при
проведении различного рода преобразований.

На уровне региона жилищно-коммунальный ком-
плекс представляет собой отрасль регионального
хозяйства, включающую строительство и реконструк-
цию жилища, сооружений и элементов инженерной и
социальной инфраструктуры, управление жилищным
фондом, его содержание и ремонт [50].

Жилищно-коммунальный комплекс региона вклю-
чает в себя жилищный фонд, коммунальные пред-
приятия и элементы внешнего благоустройства горо-
да. При этом следует отметить, что с точки зрения
региональной экономики под регионом понимают
часть территории страны, обладающую общностью
природных, социально-экономических, национально-
культурных и иных условий. Следовательно, регио-
нальный жилищно-коммунальный комплекс обслужи-
вает территориально обобщенную область и обеспе-
чивает потребности основных отраслей хозяйства и
населения этого региона в жилищно-коммунальных
услугах. [4, 55, 93].
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Рис. 2. Структура регионального жилищно-коммунального комплекса

Структуру регионального жилищно-коммунального
комплекса можно представить в виде следующей
схемы (рис. 2) [23, 36, 52, 65].

Основу жилищно-коммунального комплекса региона
и жилищной сферы любого города составляет жилищ-
ный фонд: жилые дома, специализированные дома
(общежития, маневренный фонд, дома-интернаты для
инвалидов, ветеранов и т.д.), служебные жилые по-
мещения, иные жилые помещения в других строениях,
пригодные для проживания.

Жилищный фонд по признаку собственности под-
разделяется на следующие виды [23]:
· частный — фонд, находящийся в собственности граждан

или юридических лиц: индивидуальные жилые дома, при-
ватизированные, построенные и приобретенные квартиры
и дома;

· государственный — фонд, являющийся собственностью
государства или субъектов РФ, а также ведомственный
фонд, находящийся в полном хозяйственном ведении го-
сударственных предприятий или оперативном управле-
нии государственных учреждений, относящихся к соот-
ветствующему виду собственности;

· муниципальный — фонд, находящийся в собственности
муниципальных образований, а также ведомственный
фонд, состоящий в полном хозяйственном ведении муни-
ципальных предприятий или оперативном управлении
муниципальных учреждений;

· жилищный фонд в коллективной собственности —
фонд, находящийся в общей совместной или общей до-
левой собственности различных субъектов частной, госу-
дарственной, муниципальной собственности, собственно-
сти общественных объединений;

· жилищный фонд социального использования — фонд,
являющийся собственностью общественных объедине-
ний.

Предприятия коммунального хозяйства по функцио-
нальному признаку делятся на три группы [65]:
· санитарно-технические – предприятия по оказанию ус-

луг водоснабжения и водоотвода, канализационных услуг,
ремонтно-строительные предприятия, предприятия по
очистке городов, предприятия банно-прачечного хозяйст-

ва, предприятия по оказанию ритуальных услуг, гостини-
цы и т.д.;

· транспортные – предприятия городского транспорта;
· энергетические – предприятия по оказанию услуг тепло-

снабжения, энергоснабжения и газоснабжения.
Основу внешнего благоустройства города составля-

ют разнообразные инженерные сооружения. В подсис-
тему внешнего благоустройства города входят [65]:
· дорожное хозяйство;
· зеленое хозяйство – городские зеленые насаждения,

защитные зеленые зоны, питомники древесных и кустар-
никовых растений и т.д.;

· уличное освещение;
· элементы архитектуры малых форм – памятники, фонта-

ны и т.д.
Таким образом, жилищно-коммунальный комплекс

представляет собой систему, функционирование кото-
рой создает необходимые социально-экономические
условия для проживания населения и развития терри-
тории.

В связи с этим жилищно-коммунальный комплекс яв-
ляется жизнеобеспечивающей системой региона, что
обуславливает его огромную роль в формировании
региональной политики2 и региональном развитии. В
своем функционировании жилищно-коммунальный
комплекс взаимосвязан со всеми областями регио-
нальной экономики и сам является ее неотъемлемой
частью (рис. 3).

Нормальное функционирование жилищно-коммун-
ального комплекса также оказывает существенное
влияние на экологическое состояние региона и явля-
ется одной из целей региональной экологической по-
литики, приоритетными направлениями которой в на-
стоящее время являются [5, 6, 35, 55, 68, 94, 134].

2 Под региональной политикой понимается система целей и за-
дач органов государственной власти по управлению политиче-
ским, экономическим и социальным развитием регионов и всей
региональной системы, а также механизм их реализации. [55,100,
101, 133]
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Рис 3. Хозяйственные связи жилищно-коммунального комплекса с другими сферами
региональной экономики

· безопасное для экологии развитие жилищно-
коммунального комплекса;

· рациональное использование природных ресурсов;
· экологически обоснованное размещение производитель-

ных сил;
· обеспечение естественного развития экосистем, сохране-

ние, восстановление уникальных природных комплексов;
· совершенствование управления в области охраны окру-

жающей среды.
При этом в жилищно-коммунальном комплексе эко-

номический механизм охраны окружающей природной
среды заключается в следующем [7, 8, 9, 10, 55]:
· планирование и финансирование природоохранных ме-

роприятий;
· соблюдение установленных лимитов использования при-

родных ресурсов, выбросов и сбросов загрязняющих ве-
ществ в окружающую природную среду и размещения от-
ходов;

· использование утвержденных нормативов оплаты и раз-
меров платежей за использование природных ресурсов;

· возмещение в установленном порядке вреда, причиняе-
мого окружающей природной среде и здоровью человека.

В силу исторических особенностей развития отрасли
данным аспектам функционирования жилищно-ком-
мунального комплекса не уделялось должного внимания,
что способствовало ухудшению экологической ситуации
в регионах. В настоящее время все больший акцент при
разработке региональных программ развития жилищно-
коммунального комплекса делается на экологическом
аспекте, чего не наблюдалось в дореформенное время.

Жилищно-коммунальный комплекс является сложной
региональной экономической системой, и при разработке
подходов к его реформированию и формированию про-
грамм развития целесообразно использовать региональ-
ные комплексные программы развития, особенно эффек-
тивные в условиях неопределенности внешней среды.

В настоящее время накоплен значительный опыт
разработки разноуровневых региональных программ.
Несмотря на различия в ведомственной и территори-
альной принадлежности их разработка проводится на
единой методологической основе, а различия в мето-
дических подходах к их составлению сводятся к учету
специфики особенностей развития соответствующих
хозяйственных комплексов и территорий.

Разработка региональных программ – это целенаправ-
ленный процесс мобилизации всех возможностей регио-
на для решения определенных задач. Региональные

программы представляют собой разновидность целевых
комплексных программ и служат инструментом регули-
рования и управления региональной стратегией разви-
тия, формой хозяйственной деятельности, способом ре-
шения неотложных, первоочередных проблем. Класси-
фикацию существующих региональных программ можно
представить в виде схемы (рис. 4) [101].

Региональные программы развития жилищно-
коммунального комплекса являются социально-эко-
номическими, узкоспециализированными, первооче-
редными, а по уровню значимости – государственны-
ми. В связи с этим при разработке программ развития
жилищно-коммунального комплекса необходимо при-
держиваться следующих принципов:
· количество одновременно реализуемых программ должно

соответствовать возможностям региона;
· программы должны быть увязаны между собой;
· при разработке программы должны подвергаться объек-

тивной экспертизе, направленной на определение необ-
ходимой потребности в финансовых и материальных ре-
сурсах;

· должны проводиться расчеты потребности во всех видах
обеспечивающих средств и эффективности их использо-
вания;

· программы должны формироваться с учетом ресурсного
потенциала региона и реальной государственной под-
держки;

· разработчики программ должны обладать полной, объек-
тивной, корректной, актуальной информацией, что позво-
лит учесть все объективные факторы;

· при реализации программ должен осуществляться кон-
троль и корректировка плановых решений.

В связи с тем, что развитие жилищно-коммунального
комплекса неразрывно связано с развитием региона и
жизнедеятельностью проживающих в нем людей, то
при разработке программ развития жилищно-
коммунального комплекса необходимо проводить тща-
тельный анализ экономического состояния жилищно-
коммунального комплекса и учитывать исторические
особенности функционирования и развития жилищно-
коммунального комплекса, что обуславливает необхо-
димость изучения этапов развития и реформирования
жилищно-коммунального комплекса.

В течение длительного времени жилищная сфера
регионов находилась в составе государственного сек-
тора экономики, получив в советский период значи-
тельное развитие. Во второй половине XX в. в стране
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было сооружено громадное количество жилищного
фонда. В то же время качество жилых строений и уро-
вень их эксплуатации оставались низкими. Большин-
ство граждан получало новое жилье бесплатно, в по-
рядке очереди, а плата за него и коммунальные услуги
не соответствовали затратам на его содержание.

В самом начале 90-х годов наступил переходный пе-
риод в развитии жилищной сферы. В условиях исключи-
тельно низкого качества обслуживания реформа жилищ-
но-коммунального комплекса была настоятельно необ-
ходимой и была встречена российской общественностью
с оптимизмом и надеждой на позитивные изменения кри-
тического положения. Реформированию подверглись все
уровни жилищно-коммунального комплекса, но главным
образом, макроуровень. Причем, наименьшее внимание
было уделено самому проблемному и самому важному с
точки зрения эффективности функционирования жилищ-

но-коммунального комплекса звену – предприятию. Ре-
формирование проводилось «сверху вниз», и изменения
практически не коснулись конкретных предприятий, что и
явилось причиной негативных последствий проводимых
преобразований.

Можно привести несколько наиболее ярких примеров,
иллюстрирующих это утверждение. Из 523 тыс. км водо-
проводных сетей 158 тыс. км, или 30%, нуждаются в за-
мене и ремонте. Немаловажно и другое: при дырявых
трубопроводах невозможно обеспечить подачу воды от
ее забора до конечного потребителя без снижения каче-
ства. В России в год перекачивается 214,5 млрд. тонн
воды. В аварийных сетях теряется до 30% перекачивае-
мой воды.  При средней величине потерь 14,4% и себе-
стоимости 1 кубометра 30 руб. стоимость ежегодных по-
терь воды составляет 840 млрд. воды.

Межгосударственные
Государственные

Собственно региональные

Республиканские
Краевые

Областные
Городские

Автономные образования

Научно-технические
Социально-экономические

Производственно-технические
Инвестиционные

Организационно-хозяйственные
Экологические

Полное и эффективное использование производственного потенциала
Формирование территориально-производственных комплексов

Сглаживание порайонных различий по показателям уровня развития и
условий жизни

Создание новых производств и рабочих мест

Комплексные (многоаспектные)
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Подотраслевые
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Прочие источники финансирования
Смешанное финансирование
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Рис. 4. Классификация региональных программ
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Следует отметить также, что у 70% трубопроводов
водоснабжения внутренняя поверхность засорена на-
столько, что на перекачивание воды расходуется око-
ло 50% электроэнергии, потребляемой жилищно-
коммунальным комплексом. Из 163 тыс. км трубопро-
водов водоотвода 58 тыс. км, или 36%, нуждаются в
замене и ремонте. Сети изношенные, системы разгер-
метизированы, поэтому нередко сточные воды попа-
дают в систему водоснабжения. Что касается тепло-
вых сетей, то из 366 тыс. км таких устройств 60 тыс. км
нуждаются в замене и ремонте. Из-за утечек в сетях
теряется свыше 70 млн. тонн условного топлива об-
щей стоимостью 147 млрд. руб. В стране ежегодно
происходит около 300 тысяч аварий на теплосетях.
При средней стоимости устранения одной аварии 30
тыс. руб. ежегодные затраты составляют 9 млрд. руб.
[17, 34, 43, 49, 57, 104].

В ходе проведения реформы жилищно-коммуналь-
ного комплекса можно выделить три этапа.

Первый этап – 1993 – 1996 гг.
Кратко основные идеи реформирования жилищно-

коммунального комплекса на первом этапе можно
сформулировать следующим образом:
· вывод отрасли на частичное самофинансирование (вклю-

чая ее развитие) за счет полной оплаты потребителем
стоимости услуг с одновременным переходом на бюджет-
ную форму социальной поддержки low profitable семей
через предоставление компенсаций (субсидий) на оплату
жилья и коммунальные услуги вместо дотирования пред-
приятий жилищно-коммунального комплекса;

· создание конкурентной среды в сфере коммунального
обслуживания с целью повышения его качества и сниже-
ния стоимости за счет перехода на договорные отноше-
ния между собственником объектов жилищно-
коммунального комплекса (Заказчик) и производителем
жилищно-коммунальных услуг (Подрядчик), а также меж-
ду производителем и потребителем услуг – при условии
соответствующего роста доходов населения и включения
расходов на жилищно-коммунальные услуги (ЖКУ) в про-
житочный минимум.

Преобразования первого этапа реформы должны
были затронуть как макроуровень, так и микроуровень
жилищно-коммунального комплекса.

Оплата жилья и коммунальных услуг должна была
повышаться постепенно. При этом в городах нужно
было создать систему социальной поддержки мало-
обеспеченных семей. Механизм предоставления жи-
лищных субсидий базировался на их добровольно-
заявительном и адресном характере. Субсидии пред-
полагалось выдавать в том случае, если расходы се-
мьи на ЖКУ превышали нормативно установленную
долю в семейном доходе исходя из социальной нормы
площади жилья, утвержденной для данного региона.

Первоначально предполагалось довести уровень
покрытия затрат за счет населения до 100% за пять
лет (к 1998 г.) путем повышения платы равными доля-
ми. Впоследствии срок поэтапного перехода на пол-
ную оплату жилья и коммунальных услуг продлен до
2008 г.

В рамках структурных преобразований, способст-
вующих снижению затрат и повышению качества пре-
доставления ЖКУ, предполагалось упростить структу-
ру управления жилищно-коммунального комплекса,
сократить количество звеньев и одновременно произ-
вести разделение функций заказчика и подрядчика.
Ключевым элементом в данной структуре должна бы-

ла стать Служба заказчика, действующая из интересов
проживающих в домах, относящихся к муниципально-
му жилищному фонду. При этом провозглашался
принцип конкурсного отбора подрядчиков с целью
снижения стоимости услуг и повышения их качества.

Была принята также нормативная база для создания
товариществ собственников жилья (кондоминиумов).
Товарищества должны были находиться в равных ус-
ловиях с муниципальным жильем с точки зрения пре-
доставления дотаций из местного бюджета, тем са-
мым их создание не предполагало резких изменений в
уровне оплаты жилья и коммунальных услуг для про-
живающих в доме. Процесс создания товариществ
получил законодательное оформление с принятием
Закона РФ «О товариществах собственников жилья»
от 15 июня 1996 г. № 72-ФЗ 17. [51]

Преобразования в жилищном секторе коснулись и
ведомственного жилищного фонда, в первую очередь
принадлежащего приватизируемым предприятиям.
Этот фонд не мог входить в состав приватизируемого
имущества предприятий и должен был передаваться в
собственность муниципалитетов в течение не более 6
месяцев с момента приватизации предприятия. До
этого момента он оставался «на балансе» предпри-
ятия: оно по-прежнему несло ответственность за ад-
министративное и финансовое обеспечение функцио-
нирования этого фонда, но не могло принимать реше-
ния по его распоряжению и использованию.

Основным результатом первого этапа явилась мак-
роуровневая перестройка, включающая в себя изме-
нение существующей структуры управления отраслью
и подготовку нормативно-правовой базы реформы.
Поэтому в целом первый этап характеризуется отсут-
ствием существенных положительных сдвигов, кри-
зисная ситуация в жилищно-коммунального комплекса
не была преодолена. Поставленные задачи не были
решены. Причиной тому явился тот факт, что зачастую
решения по поводу реформирования жилищно-
коммунального комплекса не были увязаны с реальной
экономической политикой государства. На региональ-
ном уровне работа по реформированию жилищно-
коммунального комплекса не носила целенаправлен-
ный и последовательный характер, изменения «под-
страивались» под существующие структуры жилищно-
коммунального комплекса, но не были направлены на
их кардинальную перестройку. [33, 37, 60, 115]

Как следствие, к концу 1996 г. в российском общест-
ве стали появляться достаточно резкие высказывания
в адрес жилищно-коммунального комплекса и его ре-
формы. Механизм жилищно-коммунального комплекса
характеризовался как расточительный и громоздкий,
разбухший от потока финансовых влияний, непово-
ротливый от своей монопольной вседозволенности и
сравнивался с одной из «черных дыр» нашей экономи-
ки, куда бесследно проваливаются сотни триллионов
рублей. [19, 22, 83, 102, 124]
Второй этап – 1997 – 2000 гг.

Важнейшим документом, обобщившим накопленный
опыт реформ в жилищно-коммунальном секторе и на-
метившим новые направления преобразований, яви-
лась новая Концепция реформы жилищно-коммуналь-
ного комплекса РФ, утвержденная Указом Президента
РФ от 28 апреля 1997 г. № 425 «О реформе жилищно-
коммунального хозяйства в Российской Федерации»
[59, 88]. Концепция свела воедино основные направ-
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ления реформы в жилищном секторе, выработанные в
1991-1996 гг. и закрепленные в целом ряде норматив-
ных актов, определила основные системные связи,
приоритеты и цели перспективного развития. Предпо-
лагалось как расширение масштабов преобразований
по уже реализуемым направлениям жилищной ре-
формы, так и некоторые новые идеи. Помимо соци-
ального аспекта реформирования жилищно-коммун-
альных отношений в органах государственной власти
и местного самоуправления, большое значение уде-
лялось экономической необходимости таких преобра-
зований. Если на первом этапе реформирование жи-
лищно-коммунального комплекса происходило, в ос-
новном, путем повышения ставок оплаты жилья и
коммунальных услуг, то на втором этапе предполага-
лось в большей мере сосредоточить усилия на повы-
шении надежности и качества обслуживания потреби-
телей, рационализации и снижении затрат предпри-
ятий, производящих ЖКУ, при одновременном совер-
шенствовании адресной помощи малоимущим катего-
риям граждан. Концепция обратила внимание на пер-
вичное звено – предприятие, но акцент по-прежнему
делался на реформировании макро- и мезоуровня.

Концепция определила федеральные стандарты в
области оплаты жилья. Были разработаны и утвер-
ждены Постановлением Правительства РФ от 26 мая
1997 г. № 621 федеральные стандарты перехода на
новую систему оплаты жилья и коммунальных ус-
луг[96], включающие:
· федеральный стандарт социальной нормы площади жи-

лья. Органы государственной власти субъектов РФ впра-
ве устанавливать региональный норматив социальной
площади жилья и делегировать такое право органам ме-
стного самоуправления. Однако при перераспределении
бюджетных средств между регионами правительство
страны должно руководствоваться федеральным стан-
дартом, который установлен в следующем размере: 18 кв.
м. общей площади на 1 члена семьи, состоящей из трех и
более человек, 42 кв. м общей площади на семью из двух
человек, 33 кв. м на одиноко проживающих граждан;

· федеральный стандарт стоимости предоставления жи-
лищно-коммунальных услуг на 1 кв. м общей площади
жилья. Данный показатель рассчитывается на основе стан-
дартного набора жилищно-коммунальных услуг, включая
содержание и ремонт жилья, а также исходя из средних
норм потребления и региональных особенностей. Он
должен ежегодно пересматриваться, но индекс его роста
не должен превышать общий уровень инфляции (на ко-
нец 2002 г. значение данного показателя находилось на
уровне 28 руб. с дифференциацией по регионам);

· федеральный стандарт уровня платежей граждан в про-
центах от стоимости предоставляемых жилищно-
коммунальных услуг. В соответствии с материалами жи-
лищно-коммунальной реформы данный норматив был ус-
тановлен по годам на период 1997-2000 гг. Но принятие
Федерального закона «О внесении изменений в ст. 15 За-
кона Российской Федерации «Об основах федеральной
жилищной политики» от 8 июля 1999 г. № 152 явилось
правовой основой для продления срока перехода к пол-
ной оплате населением затрат на содержание и ремонт
жилья и предоставленные коммунальные услуги до 2008
г. [50]. Это решение не изменило сути жилищно-
коммунальной реформы, а лишь усилило ее социальную
направленность;

· федеральный стандарт максимально допустимой доли
собственных расходов граждан на оплату жилья и комму-
нальных услуг в доходе семьи. Данный норматив позво-
ляет рассчитать объем средств, необходимых для пре-
доставления компенсаций (субсидий) на оплату жилищно-

коммунальных услуг малообеспеченным гражданам. Кон-
кретные величины устанавливаются решением регио-
нальных властей и органов местного самоуправления. На
федеральном уровне эти стандарты были установлены в
качестве максимально допустимой доли собственных
расходов граждан от совокупного семейного дохода по
годам. В связи с продлением сроков перехода к полной
оплате населением жилищно-коммунальных услуг макси-
мально допустимая доля на 2002 год составляла 18% [78,
90, 95, 113].

Региональным и местным властям сохранили права
на самостоятельное установление основных парамет-
ров перехода на новую систему оплаты жилья, однако
трансферты из федерального бюджета предусматри-
валось выделять им исходя из федеральных стандар-
тов.

На втором этапе существенно больший акцент был
сделан на совершенствовании механизмов контроля
за стоимостью ЖКУ и эффективностью их предостав-
ления через развитие процессов демонополизации и
создание конкурентной среды, а также механизмов
регулирования и контроля в сферах естественных и
локальных естественных монополий. За 1997-1998 гг.
предполагалось довести долю жилья, обслуживаемого
на конкурсной основе, до 60%, к 2000 г. – до 100% [11,
64, 76, 92, 98, 109, 112, 128].

Другим приоритетом реформы было объявлено пре-
образование системы управления жилищным секто-
ром. В основу более структурированного подхода к
системе управления жилищно-коммунального ком-
плекса положены рациональное разделение функций
между собственником-домовладельцем, управляющей
организацией, подрядными организациями различных
форм собственности, обслуживающими жилищный
фонд и объекты инженерной инфраструктуры, и орга-
ном, уполномоченным осуществлять государственный
контроль за предоставлением населению ЖКУ необ-
ходимого качества, за использованием и сохранно-
стью жилищного фонда независимо от его принадлеж-
ности – Государственной жилищной инспекцией [13,
31, 103, 106, 111, 119].

Концепция, в основном придерживаясь базовых
принципов реформы жилищно-коммунального ком-
плекса, была нацелена на всемерную поддержку соз-
дания товарищества собственников жилья, внедрение
договорных отношений в жилищно-коммунальный ком-
плекс, завершение процесса передачи ведомственно-
го фонда в муниципальную собственность и т.п.

Второй этап реформирования также не принес же-
лаемых позитивных сдвигов. Проводимые преобразо-
вания не коснулись конкретных предприятий, в ре-
зультате чего основные недостатки функционирования
жилищно-коммунального комплекса – высокие издерж-
ки производства и оказания услуг, расточительство
ресурсов, низкое качество коммунальных услуг – не
только не были устранены, но и усугубились. В боль-
шинстве регионов России организации жилищно-ком-
мунального комплекса работали в аварийно-восстано-
вительном режиме, поскольку капитальный ремонт
инженерных сетей из-за недостаточного финансиро-
вания не проводился. Это неизбежно вело к снижению
надежности работы инженерных сетей, качества пре-
доставляемых услуг и коммунального обслуживания,
хотя цены на ЖКУ равномерно и непрерывно возрас-
тали. Проводимые преобразования носили в основном
внешний характер и практически не затронули сущест-
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ва хозяйственных отношений и не устранили админи-
стративный характер действующего хозяйственного
механизма [47, 72, 97]. В результате жилищные усло-
вия значительной части населения и уровень содер-
жания жилищного фонда стали заметно ухудшаться.
Хотя в динамике наблюдается тенденция возрастания
объемов жилищного строительства (табл. 1), вызывает
опасение физическое и моральное устаревание жи-
лищного фонда. В настоящее время только ветхий и
аварийный (с износом более 70%) фонд насчитывает
87,8 млн. м2. Значительная часть жилищного фонда в
стране не удовлетворяет потребности населения по
качественным характеристикам, техническому содер-
жанию и уровню благоустройства, особенно в сель-
ской местности [24. 61].

Таблица 1

ДИНАМИКА ЖИЛИЩНОГО ФОНДА
 РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

Показатель 1990
г.

1993
г.

1997
г.

2002
г.

Уровень 2002 г. к
уровню 1990 г.,%

Жилищный фонд
РФ, млн. м2 об-
щей площади

1 860,5 2 546,0 2 715,0 2 809,8 151,0

Третий этап – 2001 г. по настоящее время
Началом третьего этапа можно считать утверждение

Правительством РФ подпрограммы «Реформирование
и модернизация жилищно-коммунального комплекса
РФ» в составе Федеральной целевой Программы
«Жилище (на 2001–2010 гг.)», согласно которой преду-
сматривается переход на полное возмещение затрат
производителей жилищно-коммунальных услуг всеми
потребителями, включая население. Главным содер-
жанием данной модели является прекращение прямо-
го дотирования жилищно-коммунального комплекса
путем переориентации бюджетных потоков от произ-
водителя услуг – предприятий жилищно-коммуналь-
ного комплекса к потребителям – населению [1, 63,
87].

В этой связи чрезвычайно актуальным является за-
конопроект «О внесении изменений и дополнений в
Закон Российской Федерации «Об основах федераль-
ной жилищной политики» [62], который преследует
цель совершенствования системы оплаты жилья и
коммунальных услуг и системы адресной социальной
поддержки граждан при переходе на полное возмеще-
ние затрат предприятий при предоставлении жилищ-
но-коммунальных услуг. Законопроект разграничивает
полномочия по порядку установления величины опла-
ты жилищно-коммунальных услуг между федераль-
ным, субфедеральным и муниципальными уровнями
власти, конкретизирует положения о структуре и раз-
мере оплаты жилья, сроках перехода на новую систе-
му оплаты жилищно-коммунальных услуг. Кроме того,
в данном законопроекте впервые на законодательном
уровне закрепляется положение об обязательном
принятии предприятиями, предоставляющими жилищ-
но-коммунальные услуги, мер по снижению издержек
на содержание и ремонт жилья и коммунальной ин-
фраструктуры.

В развитие законодательного акта уже подготовлен
проект постановления Правительства Российской Фе-
дерации «О совершенствовании тарифного регулиро-
вания и договорных отношений в жилищно-коммуналь-

ном комплексе» [62], где обозначены следующие по-
ложения:
· проекты бюджетов всех уровней формируются на основе

прогнозируемых на очередной бюджетный год значений
тарифов;

· учитываются доходы населения;
· устанавливается период регулирования – один год;
· вводится положение о стимулировании муниципальных

образований, имеющих экономию средств в результате
реформирования жилищно-коммунального комплекса;

· утверждаются типовые договоры социальной аренды
жилого помещения, на техническое обслуживание общего
имущества многоквартирного дома, предоставление ком-
мунальных услуг.

Для более широкого привлечения граждан к участию
в реализации жилищно-коммунальной реформы и ре-
формы местного самоуправления готовится проект
постановления Правительства Российской Федерации
«О передаче отдельных полномочий органов местного
самоуправления в жилищной сфере органам террито-
риального общественного самоуправления многоквар-
тирных домов» [62]. С принятием нового нормативного
акта положение дел в отрасли не претерпело карди-
нальных изменений. Особенно остро стоит вопрос о
выживании, нормальном функционировании и даль-
нейшем развитии таких структурных элементов жи-
лищно-коммунального комплекса, как жилищный фонд
и коммунальные предприятия, призванные выполнять
функцию жизнеобеспечения [54, 58, 69, 70, 71].

В настоящее время ситуация в отрасли по-прежнему
характеризуется как кризисная, это требует ответст-
венности со стороны исполнительных органов власти
субъектов Российской Федерации и органов местного
самоуправления за принимаемые решения, в первую
очередь, по исполнению федеральных стандартов и
тарифному регулированию.

Цена реформы возрастает и в прямом, и в перенос-
ном смысле. Все чаще раздаются высказывания о не-
целесообразности продолжения реформирования жи-
лищно-коммунальной сферы [38, 82, 84, 108, 110, 127].

Но если предположить, что мы все-таки откажемся
от реформы, то что мы получим взамен?

В целом отношение автора исследования к сложив-
шейся ситуации в области реформирования жилищно-
коммунального комплекса можно сформулировать
следующим образом. Жилищно-коммунальная рефор-
ма по-прежнему остается больной темой для России,
она неизбежна, и обратного пути нет.

По мнению автора, для стабилизации положения
жилищно-коммунального комплекса, проведения по-
следовательного и осознанного процесса реформиро-
вания, необходимо решить следующие приоритетные
задачи.

Прежде всего, необходимо изменение приоритетов
проведения преобразований. Состояние жилищно-
коммунального комплекса за период проведения ре-
формы существенно не улучшилось, главная причина
– реформа осуществлялась «сверху вниз», в резуль-
тате предприятия и региональные структуры жилищно-
коммунального комплекса не были затронуты. Осно-
вой и объектом реформы должно выступать первич-
ное звено – предприятие.

Кроме того, существующий экономический механизм
не соответствует задачам реформы и тормозит их
реализацию. Одним из основных моментов дальней-
ших преобразований является изменение существую-
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щего экономического механизма и адаптация его к
реальной ситуации.

Следующий этап в данном направлении – создание
конкурентной среды жилищно-коммунальных услуг,
привлечение в жилищно-коммунальный комплекс ча-
стного капитала, одновременно с этим – удешевление
содержания жилья посредством строительства жи-
лищного фонда, отвечающего качественным характе-
ристикам, и повышение качества его эксплуатации.

Все это в совокупности приведет к улучшению каче-
ства обслуживания, снижению издержек производства
и оказания жилищно-коммунальных услуг, снижению
нагрузки на бюджет, увеличению числа организаций,
оказывающих ЖКУ, созданию конкурентной среды и,
следовательно, улучшению экономического состояния
отрасли.

Итак, отправная точка дальнейшего хода реформ –
микроуровневое реформирование предприятий регио-
нального жилищно-коммунального комплекса и изме-
нение существующего экономического механизма
управления им.

1.2. Экономический механизм
функционирования регионального
жилищно-коммунального комплекса и
необходимость его реформирования

Как известно из теории и практики хозяйствования,
существует несколько основных механизмов регули-
рования и управления социально-экономическими
процессами, которые можно разбить на две группы:
механизмы, предполагающие участие государства, и
механизмы без участия государства в управлении эко-
номическими процессами (рис. 5). Первый вид управ-
ления и регулирования осуществляется соответст-
вующими властными структурами – федеральными,
региональными и местными, а второй – определяется
рынком без непосредственного участия органов госу-
дарственного и муниципального управления [21, 24].

Рис. 5. Механизмы управления социально-
экономическими процессами

В экономическом механизме можно выделить два
элемента: управляющая система и управляемая. В

зависимости от роли каждого элемента в управлении
имеют место разные экономические механизмы. При-
чем следует отметить, что на практике в «чистом» ви-
де ни один из указанных механизмов не существует,
наблюдаются смешанные формы, сочетающие в себе
особенности нескольких экономических механизмов.

Рыночный механизм предполагает полную саморе-
гуляцию, отсутствие государственного регулирования,
рыночные методы хозяйствования. Государство в дан-
ном случае выполняет наблюдательную функцию. Ры-
ночный механизм непредсказуем, подвержен стихий-
ному развитию, поэтому использование его в чистом
виде экономически нецелесообразно.

Механизмы управления экономическими процесса-
ми, предполагающие участие государства в той или
иной степени, подразделяются на централизованные и
децентрализованные.

Централизованное управление осуществляется с
помощью различных методов и рычагов регулирова-
ния: экономических, организационно-распорядитель-
ных и правовых. Преимущественное использование
тех или иных рычагов регулирования во многом опре-
деляет содержание механизма управления и регули-
рования социально-экономических процессов на уров-
не страны, региона или муниципального образования.
К числу централизованных механизмов управления
относят административный.

Административный механизм управления хорошо
известен из советского опыта хозяйствования. В его
основе лежат директивный план, который охватывает
буквально все виды деятельности, централизованно
устанавливаемые фиксированные цены на все виды
товаров и услуг, и централизованное материально-
техническое снабжение. В этой системе центральные
органы власти определяют, что производить, как про-
изводить и для кого производить, т.е. кому предназна-
чены результаты деятельности. Любые отклонения от
плановых заданий должны быть обязательно санкцио-
нированы свыше,  так как иначе вступают в силу зало-
женные в директивный механизм управления репрес-
сивные рычаги и меры принуждения. Инициатива, не
одобренная государственными органами власти и
управления, не только не приветствуется, а жестко
пресекается. В основе административного механизма
управления лежит внеэкономическое принуждение, и
потому он может быть результативен лишь в чрезвы-
чайных условиях и при наличии жесткой государствен-
ной власти. В противном случае его эффективность
крайне низка или вообще отсутствует. В условиях пе-
рехода к рынку и усиления экономических стимулов
деятельности использование директивных рычагов
управления может применяться только в строго огра-
ниченном диапазоне.

Но существует и альтернативный механизм управ-
ления, называемый индикативным, или направляю-
щим. В его основе лежит экономический интерес про-
изводителей и потребителей, гибко регулируемый го-
сударством и местными органами власти. Основными
рычагами регулирования здесь являются не админи-
стративные, а экономические, преимущественно кос-
венные, и правовые. Эффективное регулирование
экономики на основе применения экономических и
правовых методов требует глубоко продуманной и
обоснованной стратегии и тактики деятельности. Сле-
дует отметить, что данный механизм сочетает в себе
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черты и административного, и рыночного механизма.
Поэтому эффективное использование индикативного
управления требует сильного государства, политиче-
ской воли и высокого профессионализма в целях пре-
одоления негативных сторон рынка.

В дореформенное время механизм управления жи-
лищной сферой носил административный характер.
Его характерные черты:
· преобладающая государственная собственность на жи-

лье в городах;
· бесплатное, в порядке очереди, распределение жилья в

городах;
· государственный монополизм и централизация в управ-

лении жилищной сферой;
· низкие тарифы на жилищно-коммунальные услуги;
· низкое качество типовых жилых помещений;
· низкое качество содержания жилищного фонда и жилищ-

но-коммунального обслуживания населения;
· централизованное ресурсообеспечение.

В условиях переходного периода административный
механизм управления жилищной сферой был преоб-
разован в административно-ведомственный механизм
с отдельными элементами рыночных методов хозяй-
ствования (рис. 6).

Основными чертами существующего механизма
стали следующие характеристики:
· преобладание государственной и муниципальной собст-

венности в жилищной сфере на фоне активно развиваю-
щегося частного сектора жилья;

· разрушение государственной системы распределения
жилья и развитие первичного и вторичного рынка жилья и
услуг;

· развитие ведомственного монополизма и ведомственной
централизации;

· повышение тарифов на услуги и продукцию жилищно-
коммунального сектора без соответствующего измене-
ния качества обслуживания;

· низкий уровень содержания жилищного фонда и жилищ-
но-коммунального обслуживания населения;

· дотационное финансирование предприятий жилищно-
коммунального комплекса.

Как следует из перечисленных характеристик, си-
туация в управлении жилищной сферой принципи-
ально не изменилась, хотя и произошли определен-
ные сдвиги по усилению ведомственности, ослабле-
нию внешнего контроля и повышению тарифов без
соответствующего улучшения качества работы.

Характерными чертами сложившегося механизма
являются относительно низкий уровень развития жи-
лищно-коммунального комплекса, выражающийся в
несовременной технике, устаревших технологиях,
отсталых методах организации производства и труда,
высоком износе зданий, применении старого образца
материалов и конструкций. В результате для жилищ-
ной сферы большинства городов страны характерны
низкое качество проводимых работ и предоставляе-
мых услуг, бесхозяйственность и крайняя неэффек-
тивность использования ресурсов, игнорирование ин-
тересов потребителей, высокая бюджетная нагрузка
и повышение тарифов за жилищно-коммунальные ус-
луги для населения и других потребителей, отсутст-
вие реальных возможностей для большинства насе-
ления улучшить свои жилищные условия.

В существующем экономическом механизме функци-
онирования жилищно-коммунального комплекса можно
выделить два основных элемента – управляющая сис-
тема, представляющая собой государство, и управ-
ляемая, включающая предприятия жилищно-комму-
нального комплекса, потребителей ЖКУ, систему до-
ведения услуг до конечных потребителей, сами жи-
лищно-коммунальные услуги и их оплату.

Рис. 6. Экономический механизм функционирования
Жилищно-Коммунального Комплекса региона
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К параметрам управляющей системы относятся та-
рифы, лимиты, льготы, субсидии, бюджетные ассиг-
нования предприятиям жилищно-коммунального ком-
плекса, нормативы и законодательные акты, регули-
рующие и регламентирующие деятельность предпри-
ятий жилищно-коммунального комплекса, и уровень
удовлетворения потребителей.

Кроме того, в приведенной схеме прослеживается
специфика экономического механизма управления
жилищно-коммунальным комплексом: он представля-
ет собой сочетание административного и индикатив-
ного механизмов. При этом к элементам администра-
тивного механизма можно отнести бюджетные ассиг-
нования, тарифную политику, лимиты, льготы, субси-
дии, а к элементам индикативного – нормативные и
законодательные акты, уровень удовлетворения по-
требителей качеством предоставляемых услуг, кото-
рые являются регуляторами, определяющими силу
действия обратной связи между управляющей и
управляемой системами.

В настоящее время одним из наиболее проблем-
ных элементов экономического механизма жилищно-
коммунального комплекса является блок доведения
услуг до потребителя. В силу изношенности более
60% сетей при доставке услуг конечному потребите-
лю потери составляют порядка 30%. Для компенса-
ции непроизводительных затрат повышаются тари-
фы. Но техническое состояние основных фондов
предприятий жилищно-коммунального комплекса не
улучшается при увеличении тарифов, потери растут,
что опять вызывает рост тарифов. В определенный
момент возникает диспропорция, вызванная несоот-
ветствием качества услуг тарифам. В результате –
новая волна недовольства среди потребителей.
Единственно возможный выход из ситуации – модер-
низация и техническое перевооружение предприятий
жилищно-коммунального комплекса благодаря раз-
работке и реализации различного рода инвестицион-
ных проектов. Это приведет к улучшению техническо-
го состояния основных фондов, снижению потерь,
повышению качества услуг, а в результате – к стаби-
лизации экономического состояния предприятий и
региона в целом.

Следует отметить, что население производит опла-
ту по заниженным тарифам, которые не покрывают
реальных затрат производителей. Кроме того, значи-
тельная часть населения имеет льготы по оплате
жилищно-коммунальных услуг, которые значительно
снижают реальное поступление средств от населе-
ния.  К тому же в последние годы к системе льгот до-
бавился еще один элемент социальной защиты —
выплата компенсаций (субсидий) для малоимущих
граждан. Все эти обстоятельства существенно огра-
ничивают поступление средств от населения.

Другие потребители, к которым относятся различ-
ные предприятия и организации, должны производить
оплату по полным тарифам. В результате имеет ме-
сто так называемое перекрестное субсидирование,
когда недоплата населения должна возмещаться до-
полнительными платежами от организаций, хотя в
действительности этот процесс реализуется лишь
частично [12, 46, 66, 107, 114].

Бюджетные ассигнования на содержание жилищно-
коммунального комплекса предусматриваются в бюд-
жетах всех уровней, но их выделение жилищному

сектору производится непосредственно на местном
уровне. Ассигнования осуществляются в форме тран-
сфертов, направляемых в жилищно-коммунальный
сектор для компенсации убытков в связи с низкими
тарифами, установленными для населения, а также
для покрытия действующих льгот. Размер ассигнова-
ний из федерального бюджета определяется на ос-
нове утвержденных федеральных стандартов на по-
крытие убытков жилищно-коммунального сектора. Как
показывает реальная практика, ассигнования далеко
не покрывают размера убытков производителей [18].

Отметим немаловажный факт – тарифная система,
являясь основой финансовой базы жилищно-
коммунального комплекса, выступает в роли регуля-
тора, определяющего силу действия обратной связи
между потребителями жилищно-коммунальных услуг
и предприятиями жилищно-коммунального комплек-
са. В силу вышесказанного значение тарифной сис-
темы в данной отрасли достаточно высоко.

В жилищно-коммунальном комплексе формирова-
ние тарифов на услуги отличается следующими осо-
бенностями [77, 78, 129]:
· при установлении тарифов предпочтение отдается не

принципу установления равенства условий производст-
ва услуг на основе общественно необходимых затрат
труда, а принципу одинаковой оплаты за услуги одина-
кового полезного эффекта;

· при установлении и регулировании тарифов учитывает-
ся социальная значимость услуги. Социально важные
услуги предоставляются населению по льготным ценам,
осуществляется финансовая поддержка организаций,
предоставляющих эти услуги, субсидирование мало-
имущих граждан;

· тарифы зависят от качественных характеристик услуг и
их потребления, поэтому применяется дифференциация
цен.

В ходе реформирования жилищно-коммунального
комплекса предполагается изменение существующей
тарифной политики: планируется переход к стопро-
центной оплате услуг населением, отмена всех льгот
и прекращение бюджетами финансовой помощи жи-
лищно-коммунальному комплексу. Социальной защи-
той малоимущих граждан будут служить жилищные
субсидии. Максимальная доля расходов семьи на
оплату жилищно-коммунальных услуг предусматри-
вается в размере 25% [27, 28, 29, 132].

Обратимся к опыту зарубежных стран в этой об-
ласти [45, 125].

В США, Франции и других европейских странах
верхний предел затрат семьи на оплату жилищно-
коммунальных услуг составляет от 20 до 25% сово-
купного дохода. Но нельзя не отметить, что состав
жилищно-коммунальных услуг в таких странах суще-
ственно иной, чем в России. В состав так называемых
жилищно-коммунальных расходов американская се-
мья относит не только те расходы, которые являются
коммунальными в нашем понимании, но и расходы на
покупку мебели и различные хозяйственные расходы
(стирка, уборка и т.д.). С учетом указанных расходов
средняя американская семья на жилищно-
коммунальные нужды тратит довольно много –
24,8%. Но в США в оплату коммунальных услуг вклю-
чается налог на собственность. Естественно, можно
предположить, что жилищная обеспеченность амери-
канской семьи отличается от российской обеспечен-
ности жильем – 18 кв. м на одного человека. Поэтому
если корректировать эти цифры с учетом российских
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условий, доля коммунальных расходов американской
семьи не превысит 10-12%, т.е. в 2,5 раза ниже пла-
нируемого уровня в России при уровне качества пре-
доставляемых услуг, в несколько раз превышающем
отечественный (рис. 7).

12%

88%

максимальная доля расходов на
оплату ЖКУ в европейских
странах
общая сумма расходов

25%

75%

максимальная доля на оплату
ЖКУ в РФ (после реформы)
общая сумма расходов

Рис. 7. Сравнительная диаграмма расходов на
оплату ЖКУ в РФ и европейских странах

Подводя итог вышесказанному, можно сделать сле-
дующие выводы. В процессе реформирования жилищ-
но-коммунального комплекса приоритетное место не-
обходимо отводить реорганизации экономического
механизма отрасли в направлении от централизован-
ного к индикативно-рыночному. Он должен создавать
условия для улучшения жилищных условий, повыше-
ния уровня содержания жилищного фонда и качества
жилищно-коммунального обслуживания населения.
Основными рычагами управления в нем являются эко-
номические (прямые и косвенные) и правовые. В каче-
стве прямых экономических рычагов целесообразно
использовать следующие: целевое финансирование
конкретных направлений, программ, проектов и меро-
приятий; хозяйственные договоры; местные заказы и
контракты. Косвенными экономическими регуляторами
являются местные налоги, льготные кредиты, тарифы,
льготы по оплате услуг,  субсидии и ряд других.  Опре-
деленную роль играют и организационно-распоряди-
тельные рычаги в части выполнения обязательных
требований и условий. Они необходимы для организа-
ции разработки и реализации прогнозов, планов и про-
грамм, заключения договоров на выполнение работ,
проведения налоговой и финансово-кредитной поли-
тики в области управления данной сферой [26, 67].

В данной отрасли чисто рыночный механизм не яв-
ляется оптимальным с точки зрения эффективности
управления и функционирования. Это обусловлено
спецификой жилищно-коммунальных услуг, которые
являются complementary, насущными и не взаимоза-
меняемыми; потребность в них имеет всеобщий и обя-
зательный характер. Безусловно, необходимо вне-
дрять в процессе управления отраслью рыночные ме-
тоды, позволяющие развивать конкуренцию и на этой

основе улучшать качество предоставляемых услуг и
снижать цены. В то же время в силу важности и необ-
ходимости жилищно-коммунальных услуг необходимо
наличие такой структуры, которая гарантировала бы
обеспеченность потребителей жилищно-
коммунальными услугами и защищала права потре-
бителей. Такую функцию способно выполнять только
государство посредством применения экономических,
организационных и правовых методов, используемых
при индикативном планировании и управлении.

При этом следует отметить, что главной задачей в
условиях формирования нового экономического ме-
ханизма функционирования жилищно-коммунального
комплекса выступает ориентир на обеспечение необ-
ходимого качества жилищно-коммунальных услуг, на
этой основе формирование финансовой базы комму-
нальных предприятий путем повышения тарифов и
стимулирование коммунальных предприятий к дос-
тижению целей собственника имущества.

1.3. Стратегический замысел и пути
реализации реформы жилищно-
коммунального комплекса на
ближайшую перспективу

Важнейшими результатами реформы должны стать
существенное улучшение жилищных условий населе-
ния, обеспечение нормативных требований к содер-
жанию жилищного фонда и повышение уровня жилищ-
но-коммунального обслуживания потребителей.

Существует множество концепций дальнейшей реали-
зации реформы жилищно-коммунального комплекса.
Остановимся на некоторых из них.

Хачатрян С.Р., Фаерман Е.Ю., Локтионов В.М., Фон-
тана К.А., Петров И.П. [118] выделяют в качестве при-
оритетной цели реформирования жилищно-комму-
нального комплекса достижение социальной сбалан-
сированности экономического механизма управления
отраслью. По их мнению, необходимость и цели ре-
формы жилищно-коммунального комплекса, заявлен-
ные в Концепции реформирования жилищно-ком-
мунального комплекса, справедливы, но изложенные в
данном документе механизм и социальная сбаланси-
рованность реформы нуждаются в серьезной коррек-
тировке. В качестве основных целей реформы эта
группа ученых выдвигает сокращение бюджетной под-
держки жилищно-коммунального комплекса, переход
на коммерческие начала отношений производителей и
потребителей его услуг, серьезное снижение на этой
основе ресурсоемкости и повышение эффективности
деятельности отраслей жилищно-коммунального ком-
плекса, которые должны достигаться в режиме соци-
альной сбалансированности.

Горина А.П. [28] в качестве главной цели реформы
жилищно-коммунального комплекса выдвигает ре-
формирование системы оплаты жилищно-коммуналь-
ных услуг. По ее мнению, проведение политики цено-
образования и регулирования тарифов на единой ме-
тодологической основе с применением обоснованных
нормативов затрат и потребления жилищно-
коммунальных услуг позволит существенно снизить
непроизводительные потери, а также колебания уров-
ня стоимости жилищно-коммунальных услуг. Эта рабо-
та должна проводиться по следующим направлениям:
создание противозатратного механизма посредством
упорядочения ценообразования в отрасли; ликвида-
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ция посреднических услуг в энергосбережении, кон-
сервация неиспользуемых мощностей; энергоснаб-
жение и ресурсосбережение; совершенствование
системы управления жилищно-коммунальным ком-
плексом.

Гутман Г.В., Саралидзе А.М., Шатрун И.Б. [46] пола-
гают, что проведение реформы в жилищно-ком-
мунальном комплексе заключается в развитии конку-
ренции в сфере управления и обслуживания жилья,
формировании реальных механизмов энергосбере-
жения и привлечении инвестиций в развитие отрасли.
Основные задачи реформы они понимают следую-
щим образом: уменьшение расходов муниципального
бюджета; ужесточение контроля за расходованием
бюджетных средств, направляемых на содержание
жилищного фонда; упорядочение платежей в жилищ-
но-коммунальном комплексе и снижение издержек
при обслуживании жилищного фонда; развитие ры-
ночных отношений в жилищно-коммунальном ком-
плексе города; эффективное управление жилищным
фондом.

Чекалин В.С. [124] в качестве основной цели ре-
формирования жилищно-коммунального комплекса
предлагает формирование нового хозяйственного
механизма, ориентированного на использование эко-
номических рычагов и стимулов. Предлагаемый им
механизм управления должен базироваться на таких
принципах, как приоритет социальных, региональных
и муниципальных интересов над отраслевыми, ве-
домственными и локальными; ориентация на различ-
ные формы собственности; постепенная децентрали-
зация управления и передача ряда функций на мест-
ный уровень; антимонопольная политика, ограничен-
ная наличием естественных монополий; норматив-
ный принцип ресурсообеспеченности и выделение
различных уровней обслуживания населения и про-
чих потребителей; ориентация на различные источ-
ники финансирования; привлечение населения к ак-
тивному участию в управлении жилищно-коммуналь-
ным комплексом [124].

Все существующие концепции проведения рефор-
мы жилищно-коммунального комплекса можно сгруп-
пировать в два направления.

Согласно первому из них, который можно назвать
экстенсивным подходом, приоритет отдается эконо-
мии бюджетных средств и постепенному переложе-
нию высоких издержек городского хозяйства на плечи
потребителей путем повышения тарифов на жилищ-
но-коммунальные услуги. Концепцию такого подхода
развивают Гутман Г.В., Саралидзе А.М., Шатрун И.Б.,
Горина А.П. и др. [28, 31]. В результате реализации
такого стратегического подхода может быть осущест-
влена структурная перестройка финансовых потоков
и повышение эффективности использования бюд-
жетных средств, но негативные последствия такого
рода преобразований будут чрезмерно сильны: отри-
цательная реакция населения, дальнейшее ухудше-
ние системы жилищно-коммунального комплекса и
снижение качества обслуживания потребителей.
Ввиду наличия серьезных отрицательных последст-
вий данный подход является нецелесообразным и
практически едва ли возможным, т.к. затрагивает
интересы всего населения.

При втором подходе – интенсивном – приоритет
отдается структурной перестройке хозяйственных

отношений в данной сфере путем ее демонополиза-
ции, создания конкурентной среды и ресурсосбере-
жения. Основные принципы такого подхода развива-
ют в своих работах Хачатрян С.Р., Фаерман Е.Ю.,
Фонтана К.А., Локтионов В.М., Петров И.П., Чека-
лин В.С. [116, 118, 124]. Повышение тарифов и со-
вершенствование тарифной политики является важ-
ной составной частью реформы, но изменение тари-
фов должно сочетаться с экономико-организацион-
ными и рыночными преобразованиями, а также с уче-
том роста уровня доходов широких масс населения.
При использовании такого подхода важной целью
реформирования и развития жилищно-коммуналь-
ного комплекса является повышение уровня и каче-
ства обслуживания потребителей в соответствии с
действующими стандартами путем преобразования
данной сферы в систему социально-ориентирован-
ного рыночного механизма. В качестве подцелей рас-
сматриваются:
· повышение уровня и качества работ и услуг в данной

сфере;
· снижение производственных издержек;
· снижение расходов бюджета на содержание жилищно-

коммунального комплекса;
· смягчение для населения возможных негативных аспек-

тов реформы.
Интенсивный подход, по мнению автора, является

экономически целесообразным и реально осущест-
вимым. Кроме того, сторонники такого подхода в ка-
честве исходного момента проведения дальнейших
преобразований определяют реформирование кон-
кретных предприятий, т.е. микроуровневое реформи-
рование. Автор данного исследования придержива-
ется такой же позиции.

Признавая важность и необходимость жилищно-
коммунальной реформы, следует отметить целый ряд
проблем, связанных с ее проведением и реализацией.
Эти проблемы имеют как объективную,  так и субъек-
тивную природу. Объективные трудности связаны с
низким стартовым уровнем развития жилищного хо-
зяйства, с неудовлетворительным состоянием жилищ-
ного фонда во многих городах страны, с наличием
громоздкой бюрократической системы управления
жилищным хозяйством города, не соответствующей
требованиям рыночной экономики. Субъективные при-
чины возникающих проблем обусловлены неумением
или нежеланием ряда руководителей проводить ради-
кальные преобразования в данной сфере и формиро-
вать принципиально новую систему управления, адек-
ватную действующим условиям хозяйствования. От-
сюда следует нерешительность, неполнота и неэф-
фективность принимаемых управленческих решений в
данной области.

Эффективность проведения реформы во многом за-
висит от научно-методического уровня ее проработан-
ности и характера реализации. Необходимым услови-
ем обоснованности принимаемых управленческих ре-
шений является формирование целевого блока ре-
формирования жилищной сферы. Важнейшей страте-
гической целью развития жилищной сферы является
повышение качества жизни населения путем улучше-
ния жилищных условий, повышения сохранности жи-
лищного фонда и уровня жилищно-коммунального об-
служивания граждан в соответствии с действующими
стандартами качества. Исходя из этой базовой цели
формируются целевые ориентиры [126]:
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· снижение производственных издержек;
· снижение расходов регионального бюджета на содержа-

ние жилищной сферы;
· смягчение для населения негативных последствий ре-

формы;
· повышение уровня жилищной обеспеченности населения;
· повышение качества жилья;
· повышение уровня технического содержания жилищного

фонда;
· повышение качества коммунальных услуг по водоснаб-

жения, газоснабжения, электроснабжения- и теплоснаб-
жению;

· обеспечение потребностей населения в холодной воде,
горячем водоснабжении, теплоснабжении, электроэнер-
гии;

· повышение качества содержания придомовых территорий
и др.

Как следует из этого перечня целевых установок,
особое внимание здесь уделяется качественным под-
ходам, которые до настоящего времени практически
не учитывались в управлении жилищной сферой.
Включение качественных целей позволяет перейти на

принципиально иной уровень управления данной сис-
темой.

Реализация указанных направлений позволит обес-
печить достижение важнейших установок целевого
блока концепции. Для этого выделяются первоочеред-
ные меры реформирования жилищной сферы, пред-
ставленные в таблице 2 [2, 24].

При проведении мероприятий, направленных на
реализацию целей реформы, следует помнить, что
первичным элементом любой отрасли является пред-
приятие. Поэтому любые предпринимаемые меры, в
первую очередь, должны позитивно отражаться на
функционировании предприятий. В ходе реформы жи-
лищно-коммунального комплекса проводимые преоб-
разования практически не коснулись первичного звена,
что является одной из главных причин неудач в ре-
формировании отрасли. В силу этого обстоятельства
экономическое состояние жилищно-коммунального
комплекса региона не только не претерпело позитив-
ных изменений, но существующие недостатки функ-
ционирования только усугубились.

В этой связи можно сделать следующий вывод.
Таблица 2

ВАЖНЕЙШИЕ МЕРОПРИЯТИЯ ПО ПРОВЕДЕНИЮ ЖИЛИЩНОЙ РЕФОРМЫ

Задачи (направления) Меры

1. Повышение эффективно-
сти системы управления
жилищно-коммунальным
хозяйством

1.1. Разделение функций управления и хозяйствования. Создание служб заказчика на жилищно-
коммунальные, транспортные и прочие виды услуг и работ. Перевод исполнителей работ на усло-
вия подрядной деятельности;
1.2. Развитие договорных отношений. Заключение договоров между производителями работ и
населением;
1.3. Усиление контрольных функций за деятельностью предприятий и организаций жилищно-
коммунального хозяйства. Создание жилищной инспекции

2. Формирование конку-
рентной среды в жилищно-
коммунальной сфере

2.1. Внедрение конкурсной системы отбора подрядчиков во всех отраслях жилищно-
коммунального комплекса;
2.2. Развитие негосударственных форм управления жилищным фондом (товариществ собствен-
ников жилья)

3. Стимулирование энерго-
снабжения и ресурсосбе-
режения

3.1. Разработка программы энергоснабжения и ресурсосбережения в жилищно-коммунальном
хозяйстве;
3.2, Организация учета расхода энергоснабжения и водных ресурсов у потребителей и произво-
дителей. Разработка программы внедрения приборов учета энергетических и водных ресурсов

4. Упорядочение тарифной
системы

4.1. Разработка и принятие экономически обоснованных тарифов по оплате услуг для населения;
4.2. Выравнивание коммунальных тарифов между основными группами потребителей;
4.3. Введение дифференцированных ставок оплаты жилья в зависимости от его качества и место-
положения

5. Обеспечение социальной
поддержки населения

5.1. Разработка и введение в практику стандартов качества работ и услуг в городском хозяйстве и
жилищно-коммунальном обслуживании населения;
5.2. Формирование рациональной системы выплаты компенсаций на оплату жилья и коммуналь-
ных услуг;
5.3. Упорядочение системы льгот по оплате услуг ЖКХ

6. Повышение уровня жи-
лищной обеспеченности
населения

6.1. Формирование фонда муниципального жилищного строительства за счет средств местного
бюджета, внебюджетных поступлений и платы за наем жилых помещений;
6.2. Разработка схемы ипотечного кредитования населения под гарантии администрации

7. Улучшение технического
содержания жилищного
фонда

7.1. Создание фонда капитального ремонта жилищного фонда за счет средств местного бюджета,
внебюджетных поступлений и платежей граждан;
7.2. Разработка программы капитального ремонта жилищного фонда на перспективный период

8. Повышение надежности
и качества водоснабжения,
газоснабжения, теплоснаб-
жения и электроснабжения
населения

8.1. Реконструкции и модернизация энергетических систем;
8.2. Развитие автономных систем теплоснабжения;
8.3. Улучшение технологии обработки воды на основе модернизации водоочистных сооружений;
8.4. Ввод новых мощностей систем канализации;
8.5. Усиление контроля со стороны администрации за деятельностью предприятий — естествен-
ных монополистов;
8.6. Организация учета расхода воды, тепла и газа у потребителей

9. Улучшение санитарного
содержания домовладений
и внутрирайонных террито-
рий

9.1. Внедрение системы размещения заказов на обустройство и ремонт внутриквартальных тер-
риторий на конкурсной основе;
9.2. Организация системы селективного сбора и удаления твердых бытовых отходов;
9.3. Внедрение эффективных форм и методов организации уборки домов и домовладений
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Предприятия, оказывающие жилищно-коммуналь-
ные услуги, являются основой проведения реформы,
поскольку и улучшение качества, и снижение цены
предоставляемых услуг, – непосредственные послед-
ствия микроуровневых преобразований. Поэтому ре-
формирование отрасли должно начинаться с микро-
уровня.

Следовательно, предприятие, оказывающее жилищ-
но-коммунальные услуги – собственно и есть объект
реформирования, т.к. без реформирования на нижнем
уровне невозможно качественно и полно провести ре-
форму в целом и улучшить состояние регионального
жилищно-коммунального комплекса в целом. Стабили-
зация положения каждого конкретного субъекта хозяй-
ствования является основой стабилизации экономиче-
ского состояния жилищно-коммунального комплекса
региона и представляет собой базу для его дальней-
шего развития.

1.4. Особенности микроуровневого
реформирования жилищно-
коммунального комплекса региона

Предприятия жилищно-коммунального комплекса
являются первичными в городской инфраструктуре.
Услуги, оказываемые предприятиями жилищно-
коммунального комплекса, в большинстве своем
являются уникальными и утилитарными. Стабильное
функционирование предприятий жилищно-коммуналь-
ного комплекса является основой нормального
функционирования города и общества. Можно сказать,
что предприятия жилищно-коммунального комплекса
составляют необходимый минимум для обеспечения
устойчивого развития региона.

Именно поэтому реформирование предприятий жи-
лищно-коммунального комплекса – залог успешности
проводимой реформы.

При рассмотрении предприятия жилищно-коммун-
ального комплекса как объекта реформирования сле-
дует иметь в виду следующие принципы:

1. процесс реформирования предприятий жилищно-
коммунального комплекса региона должен происходить
на основе общей концепции реформирования жилищно-
коммунального комплекса. Данный принцип можно кон-
кретизировать следующим образом:
o одно из направлений реформирования отрасли –

формирование такой структуры предприятия, кото-
рая позволит ему гибко адаптироваться к условиям
внешней среды, учитывать спрос на услуги и доби-
ваться качественных параметров услуг, приближен-
ным к мировым стандартам;

o второе направление реформирования жилищно-
коммунального комплекса – совершенствование тех-
нического уровня отрасли, что невозможно без фор-
мирования соответствующей технической базы
предприятий, а это, в свою очередь, приведет к сни-
жению издержек и, следовательно, снижению цен;

o третье направление реформирования отрасли – по-
вышение качества услуг, что непосредственно зави-
сит от стабильности и успешности функционирова-
ния конкретных предприятий, оказывающих эти услу-
ги;

2. реформирование предприятий регионального жи-
лищно-коммунального комплекса должно учитывать спе-
цифику различных предприятий данной отрасли, посколь-
ку невозможно разработать единую методику в отноше-
нии предприятий, оказывающих разнородные по своему
характеру услуги.

В силу вышесказанного предприятия жилищно-
коммунального комплекса региона должны быть клас-
сифицированы по определенным признакам (рис. 8).

Рис. 8. Классификация предприятий Жилищно-Коммунального Комплекса
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В основе предложенной автором группировки лежит
предметно-функциональный принцип, учитывающий
форму и характер потребления жилищно-коммуналь-
ных услуг, а также их целевое назначение. В соответ-
ствии с данными признаками предприятия жилищно-
коммунального комплекса классифицируются автором
исследования следующим образом:

1. Инженерно-технические предприятия.
1.1. Инженерно-технические предприятия
по оказанию услуг общественного характера.

В данную группу включаются предприятия, осущест-
вляющие внешнее благоустройство и санитарную
уборку территорий, предприятия по содержанию мест
захоронения, предприятия по эксплуатации инженер-
ных сооружений. Предприятия данной группы оказы-
вают услуги, вызванные общей потребностью системы
организации города и имеющие общественный харак-
тер. Поскольку пользование такими услугами имеет
обезличенную форму, не представляется возможным
их индивидуализировать, поэтому их оплата не может
быть отнесена кому-либо конкретно. Возмещение за-
трат за пользование данными услугами производится
за счет налоговых сборов;

1.2. Инженерно-технические предприятия
по оказанию услуг коллективного характера.

Сюда входят предприятия по обслуживанию и
управлению жилищным фондом и прилегающих тер-
риторий (обслуживание лифтов, вывоз мусора, осве-
щение дворов). Данные предприятия оказывают отно-
сительно локализованные услуги, имеющие коллек-
тивный адрес. Это обстоятельство позволяет индиви-
дуализировать оплату таких услуг;

1.3. Инженерно-технические предприятия
по оказанию услуг индивидуального характера.

В данную группу включаются предприятия по оказа-
нию услуг водопровода, водоотвода и канализации.
Услуги, оказываемые такими предприятиями, носят
индивидуальный характер, являются комплементар-
ными по отношению к другим жилищно-коммунальным
услугам, предназначены для удовлетворения утили-
тарных потребностей человека, являются насущными
и не взаимозаменяемыми. Потребность в таких услу-
гах имеет всеобщий и обязательный характер, по-
требление их носит индивидуальный характер, что
позволяет индивидуализировать оплату. Потребление
услуг такого рода носит неотложный характер, прояв-
ляет черты регулярности, периодичности и неравно-
мерности во времени. Такого рода услуги выполняют
функции жизнеобеспечения, поэтому предприятия, их
оказывающие, играют особую роль в городской ин-
фраструктуре. Численность основного персонала
предприятий определяется не объемом продукции, а
количеством и режимом работы подлежащих обслужи-
ванию объектов. Предприятия не потребляют основ-
ных материалов, но используют большее количество
вспомогательных материалов и энергии, не имеют
незавершенного производства. Невыполнение такими
предприятиями годовой программы не может быть
компенсировано без ущерба для потребителей ни по-
следующим перевыполнением плана, ни оказанием
аналогичных услуг в сверхплановом количестве в дру-
гих населенных пунктах. Это придает особое значение
бесперебойной работе таких предприятий. Нормаль-
ное функционирование данных предприятий обеспе-

чивает существование и развитие города как целого
организма;

2. Предприятия по оказанию транспортных
услуг.

Данные предприятия оказывают индивидуальные
услуги, характеризуются взаимозаменяемостью и ин-
дивидуальным выбором потребителей. Услуги харак-
теризуются неравномерностью потребления, про-
странственной ограниченностью, ограниченным харак-
тером пассажиропотоков и общего объема спроса на
услуги;

3. Предприятия по оказанию энергетических
услуг.

Данные предприятия оказывают услуги теплоснаб-
жения, энергоснабжения и газоснабжения. Услуги, ока-
зываемые такими предприятиями, носят индивидуаль-
ный характер, являются комплементарными по отно-
шению к другим жилищно-коммунальным услугам и не
взаимозаменяемыми. Потребность в таких услугах
имеет всеобщий и обязательный характер, потребле-
ние их носит индивидуальный характер, что позволяет
индивидуализировать оплату. Такого рода услуги вы-
полняют функции жизнеобеспечения, поэтому пред-
приятия, оказывающие такие услуги, являются пер-
вичными в городской инфраструктуре. Численность
основного персонала предприятий определяется не
объемом продукции, а количеством и режимом работы
подлежащих обслуживанию объектов. Предприятия не
потребляют основных материалов, но используют
большее количество вспомогательных материалов и
энергии, не имеют незавершенного производства. Не-
выполнение такими предприятиями годовой програм-
мы не может быть компенсировано без ущерба для
потребителей ни последующим перевыполнением
плана, ни оказанием аналогичных услуг в сверхплано-
вом количестве в других населенных пунктах. Это
придает особое значение бесперебойной работе таких
предприятий. Нормальное функционирование данных
предприятий обеспечивает существование и развитие
города как целого организма;

4. Ремонтно-строительные предприятия.
Данные предприятия оказывают индивидуальные

услуги, характеризуются взаимозаменяемостью и ин-
дивидуальным выбором потребителей. Услуги харак-
теризуются неравномерностью потребления.

Наибольшего внимания, по мнению автора, заслу-
живают предприятия по оказанию энергетических ус-
луг и инженерно-технические предприятия по оказа-
нию услуг индивидуального характера, поскольку услу-
ги, оказываемые ими, выполняют функцию жизнеобес-
печения, носят неотложный характер и не являются
взаимозаменяемыми.

Данные предприятия занимают монопольное поло-
жение на обслуживание ими территорий в силу техно-
логических особенностей отрасли и условий формиро-
вания совместных систем жизнеобеспечения террито-
рий, при этом географические границы товарных рын-
ков, как правило, определяются административными
границами городов и районов (исключение в отдель-
ных случаях составляют межрайонные электрические
сети, водопроводные сети и ряд других объектов,
имеющих межрайонное значение). Результатом такого
монопольного положения предприятий-поставщиков
и производителей услуг являются определенные не-
гативные последствия, выражающиеся не только в
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необоснованном завышении тарифов на жилищно-
коммунальные услуги, но и в их неудовлетворитель-
ном качестве, ненадежности и экологической опасно-
сти при отсутствии у потребителя возможности отка-
заться от данных видов услуг.

Монопольное положение предприятий приводит к не-
достаточно эффективному использованию имеющихся
финансовых, материальных и трудовых ресурсов, отсут-
ствию оперативного реагирования на требования потре-
бителей путем принятия адекватных экономических мер
и управленческих решений, слабой восприимчивости
предприятий жилищно-коммунального комплекса к тре-
бованиям научно-технического прогресса, отсутствию
личной заинтересованности работников в соблюдении
показателей качества, надежности и экологической безо-
пасности услуг.

Результат сложившегося положения – неспособ-
ность предприятий жилищно-коммунального ком-
плекса адекватно реагировать на изменение пара-
метров окружающей среды. Поэтому в процессе ре-
формирования предприятий жилищно-коммунального
комплекса необходимо ограничить монополию в дан-
ной отрасли, внедрять рыночные методы хозяйство-
вания, что позволит предприятиям гибко и адекватно
реагировать на динамический рыночный спрос и
адаптироваться к новым условиям внешней среды. В
связи с этим необходимо использовать количествен-
ные методы для анализа особенностей микроуровне-
вого реформирования жилищно-коммунального ком-
плекса. Одним из наиболее эффективных методов
количественного анализа является экономико-мате-
матическое моделирование.

Применение методов экономико-математического
моделирования наиболее эффективно при анализе
многофакторных процессов, к которым относится и
реформирование предприятий.

Использование методов экономико-математическо-
го моделирования помогает привести сложные и под-
час неопределенные факторы, связанные с опреде-
лением оптимальных параметров реформирования
предприятия, в логически стройную систему, доступ-
ную для детального анализа. Моделирование совер-
шенствует процесс планирования, формирования и
выбора оптимального решения с последующим кон-
тролем за его реализацией и осуществлением необ-
ходимой корректировки. Полученную в процессе мо-
делирования зависимость можно использовать для
нахождения таких значений управляющих парамет-
ров, которые обеспечивают оптимальное значение
критерия качества при заданных исходных данных.

Следует отметить, что наиболее эффективным ме-
тодом экономико-математического моделирования
является имитационное моделирование, позволяю-
щее точно сформулировать требования к информа-
ции для решения поставленной задачи, выявить аль-
тернативные решения и оценить результаты, к кото-
рым они приводят.

В связи с вышесказанным целью данного исследова-
ния является разработка методологии имитационного
моделирования деятельности предприятий регионально-
го жилищно-коммунального комплекса с учетом регио-
нальных особенностей в условиях становления рыноч-
ных отношений, основанной на концепциях системного
экономико-математического моделирования экономиче-
ских процессов и системного анализа.

2. МОДЕЛИ И МЕТОДЫ АНАЛИЗА
ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ
ПРЕДПРИЯТИЙ ЖИЛИЩНО-
КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА

2.1. Типология и анализ экономико-
математических моделей предприятий
жилищно-коммунального комплекса

Задачи регионального развития, как правило, ре-
шаются посредством последовательного прохожде-
ния трех стадий [3, 20, 30, 131]:
· научные исследования;
· текущее и перспективное прогнозирование и планиро-

вание;
· технико-экономическое проектирование.

В настоящее время на первом этапе наиболее широ-
кое применение находят экономико-математические ме-
тоды, позволяющие разбить комплекс решаемых задач
на отдельные блоки, что упрощает процесс планирова-
ния, разработки решений, выбора оптимального реше-
ния, контроля за результатами принимаемых решений и
последующие корректировки.

Чаще всего применяются два вида экономико-мате-
матических моделей: балансовые и оптимизационные.

Балансовые модели разрабатываются на основе
усовершенствования традиционного балансового ме-
тода и строятся в виде системы шахматных таблиц, в
которую входят балансы затрат и выпуска продукции,
капитальных вложений, трудовых затрат, природных
ресурсов.

Оптимизационные модели разработаны в развитие
метода технико-экономических расчетов и предна-
значены для решения задач по определению наи-
лучшего варианта развития и размещения предпри-
ятий, отраслей, территориальных комплексов. В оп-
тимизационном программировании исходные условия
и ход решения могут быть представлены в табличной
или графической форме.

Экономико-математическое моделирование основано
на системном подходе и использует принцип поэтапно-
сти. В связи с этим можно сделать вывод, что необходи-
мым условием успешности проводимой жилищно-
коммунальной реформы выступает разработка методов,
моделей и механизмов повышения эффективности
функционирования предприятий жилищно-коммуналь-
ного комплекса в условиях реформирования отрасли,
основанных на использовании инструментов экономико-
математического моделирования.

В современной экономической научной литературе
практически отсутствуют работы обзорного характера,
обобщающие и анализирующие опыт экономико-матема-
тического моделирования по данной проблеме, начиная
с истоков и заканчивая современным состоянием. В свя-
зи с этим авторы считают целесообразным первона-
чально восполнить этот пробел. В данном разделе пред-
принята попытка сконцентрировать опыт разработки эко-
номико-математического инструментария для жилищно-
коммунального комплекса. При этом осуществляется
типология моделей.

В экономико-математическом моделировании жи-
лищно-коммунального комплекса в настоящее время
наибольшее развитие получили два направления [80]:
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1. Моделирование состояния и динамики жилищного
фонда, в данной группе можно различить несколько
подходов:
o экономико-математическое моделирование капи-

тального ремонта и реконструкции жилищного фон-
да:

o экономико-математические модели капитального
ремонта и реконструкции в условиях российского
рынка воспроизводства жилья;

o моделирование механизмов развития малого пред-
принимательства в сфере управления жилищным
фондом;

o моделирование управления динамикой жилищного
фонда на базе ипотечного кредитования.

2. Моделирование тарифной политики, в данной группе
также можно выделить два направления:
o моделирование вариантов тарифной политики раз-

личной социальной ориентированности;
o моделирование основных показателей, опреде-

ляющих социально-экономические последствия из-
менений тарифной политики.

Более всего научных разработок связано с первым
направлением, изучающим проблемы развития и
управления жилищным фондом, т.е. относятся к пер-
вому классу приведенной типологической группиров-
ки. К нему относятся работы Егоровой Н.Е., Хачатря-
на С.Р., Кирилловой А.Н., Фаермана Е.Ю., Фонта-
на К.А., Локтионова В.М., Федоровой Н.Л. и др. [40,
42, 117, 120, 121, 122].

Вопросами анализа и моделирования тарифной
политики в жилищно-коммунальном комплексе на
основе дифференцированного подхода занимаются
Хачатрян С.Р., Кириллова А.Н., Фаерман Е.Ю., Коро-
лева Н.В., Фонтана К.А., Локтионов В.М, Петров И.П.
и др. [116, 118].

Для получения комплексной картины имеющихся
разработок в области моделирования деятельности
жилищно-коммунального комплекса рассмотрим име-
ющиеся модели в соответствии с приведенной типо-
логией.

Экономико-математические модели планирования
капитального ремонта и реконструкции жилого фон-
да.

В данной группе моделей можно выделить два
подхода. Первый подход включает балансовые мо-
дели; второй – оптимальные модели, которые в свою
очередь разбиваются на два класса: модели перспек-
тивного планирования и модели календарного пла-
нирования [40].

Балансовые модели систематизируют данные о по-
требностях в капитальном ремонте жилого фонда и
наличии необходимых для этого ресурсов, а также
осуществляют балансовую увязку различных опти-
мальных моделей. В качестве наиболее характерного
примера данного типа моделей рассмотрим модель,
которая была разработана в Главном научно-вычи-
слительном центре Мосгорисполкома в 1980-х годах.

В качестве входных данных модели выступают по-
требности города в капитальном ремонте жилищного
фонда, а также информация о наличии ресурсов для
проведения ремонта в денежном и натуральном вы-
ражении с разбивкой по годам планируемого перио-
да. Средства на проведение капитального ремонта
представляются в виде вектора )b,....b(B n1=  с ком-
понентами ib , которые характеризуют объем денеж-
ных средств, необходимых для осуществления i  -ой
ремонтной операции. Суть задачи сводится к нахож-

дению варианта оптимального расходования ресур-
сов )b( i при условии проведения всего комплекса
ремонтных работ. Алгоритм решения поставленной
задачи состоит в следующем: сначала составляется
матрица ija , элементы которой соответствуют стои-

мости i -го вида ремонта j -го дома. Размерность
матрицы

n*m ,
где

m  – число видов ремонтных работ ( m,1i = );
n  – число домов на капитальный ремонт в
планируемом периоде ( n,1j = ).

Элементы ija  матрицы располагаются следующим
образом: индексы i  и j  растут одновременно с убы-
ванием важности дома и вида ремонта. Далее прово-
дится выборка и суммирование первых членов пер-
вой строки матрицы ija , соответствующей первой
компоненте вектора bi до достижения выполнения
условия:

å £
=

n

1j
1j1 ba  .

Далее из остальных строк матрицы выбирают все
ija  в порядке возрастания индексов, соответствую-

щие полному комплексу ремонтных работ в доме j ,
до исчерпания коэффициентов bi. В результате полу-
чаем векторы стоимости полного ремонта }A{ i  по
ресурсу 0i  с компонентами

å=
=

n

1j 0i0i
jab  ,

где индексы 0i , j  меняются в соответствии с фак-
тическим набором домов и ремонтных работ.

Общая стоимость ремонта по всем объектам состав-

ляет å =
m

i 0i
Cb  .

Выходом модели является массив, включающий
описание домов, которые могут быть отремонтирова-
ны на имеющиеся средства.

Оптимальные модели планирования ремонта и ре-
конструкции жилищного фонда, а также распределе-
ния затрат на капитальный ремонт используются для
поиска оптимального сочетания различных вариантов
ремонтных работ с точки зрения оптимального рас-
пределения затрат на капитальный ремонт и миними-
зации его стоимости. Сюда относятся модель долго-
срочного планирования, модель среднесрочного пла-
нирования, модель календарного планирования и
модель оптимального распределения затрат на капи-
тальный ремонт.

Оптимальные модели календарного планирования
относятся к числу наиболее сложных моделей эконо-
мико-математического моделирования и требуют спе-
циальных алгоритмов реализации. Они предполагают
привязку ремонтных работ во времени, поэтому их
относят к задачам теории расписаний. Наиболее ти-
пичным примером данного вида моделей является
задача по расстановке и рациональному использова-
нию ремонтных бригад.
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Следует отметить, что задачи календарного плани-
рования не получили большого распространения в
изучаемой сфере в силу их сложности.

В данную группу моделей (экономико-математичес-
кие модели планирования капитального ремонта и
реконструкции жилого фонда) также относят модель
оптимального распределения затрат на капитальный
ремонт и модель оценки физического износа жилищ-
ного фонда.

Экономико-математические модели капитального
ремонта и реконструкции в условиях российского
рынка воспроизводства жилья.

В данную группу входят модели, разработанные
российскими учеными с учетом специфических осо-
бенностей развития и функционирования российского
рынка воспроизводства жилья. В настоящее время
для проведения капитального ремонта и реконструк-
ции жилищного фонда первоочередными задачами
являются исследование вопросов финансовой сба-
лансированности и путей ее достижения.

В основе одного из возможных путей осуществле-
ния этого равенства лежит имитационная система
управления капитальным ремонтом и реконструкцией
жилого фонда, разработанная группой ученых ЦЭМИ
РАН. Данная имитационная система включает:
· имитационную модель динамики жилищного фонда,

которая рассматривает структуру жилищного фонда для
каждого года в стоимостном и натуральном выражении;

· имитационную модель управления капитальным ремон-
том и реконструкцией, которая описывает процесс фор-
мирования наличных и потребных средств;

· оптимальную модель плана капитального ремонта и
реконструкции, критерий оптимизации которой – мини-
мизация недоделок при ремонте жилья из множества
нуждающегося в ремонте; основными ограничениями
задачи являются ограничения по фондам, производст-
венным мощностям и по обязательности проведения
работ в связи с социальной приоритетностью и недоде-
лок при ремонте прошлых лет.

Имитационная система управления капитальным
ремонтом представляет собой комплекс экономико-
математических динамических моделей, которые
связаны между собой путем взаимного обмена ин-
формацией, содержит около 60 конечно-разностных
соотношений рекуррентного типа и имеет блочную
структуру, что позволяет осуществлять замену бло-
ков в связи с необходимостью адаптации системы к
новым задачам и информационной базе. Подробное
описание данной системы приводится в [40].

Имитационную систему управления капитальным
ремонтом и реконструкцией дополняет комплекс кон-
цептуально-оценочных моделей, предназначенный
для анализа эффективности применения механизмов
аккумуляции финансовых ресурсов в сферу капи-
тального ремонта и реконструкции жилого фонда. В
частности, группой ученых ЦЭМИ РАН были разрабо-
таны модели экономического механизма привлечения
инвестора-арендатора жилья и экономического меха-
низма привлечения инвестора-собственника жилья.

В ситуации, связанной с привлечением потенци-
ального арендатора к капитальному ремонту арен-
дуемого объекта, важное значение имеет размер
льготной аренды. Если объект арендуется по льготной
цене с условием его предварительного капитального
ремонта, интерес инвестора-арендатора может быть
определен как минимизация разности между затрата-

ми, обусловленными обычной арендой 0A , и затрата-
ми лA , обусловленными льготной арендой и связан-
ными с ней расходами на капитальный ремонт и рас-
селение жильцов: }AAmax{ л0 - .

Пусть рассматривается один вид жилья, причем
арендуемая площадь составляет величину Q , а пло-
щадь, необходимая для отселения жильцов, –

0P;Qq <<  и лP  – соответственно цены обычной и
льготной аренды, жP  – стоимость строительства или
приобретения площади для расселяемых жильцов; S
– стоимость ремонта, at – намеченный срок окупае-
мости вложений (как правило, превышает срок ремон-
та и строительства). Если принять срок ремонта и
строительства равным одному году, тогда выполняет-
ся соотношение:

Q*SP*q*P*Q*P*Q жaлa0 ++³ tt  . (1)

С учетом дисконта для случая поэтапной аренды
объекта соотношение (1) можно представить в виде:
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где
E  – норма дисконта, а введенные ранее перемен-

ные относятся к году t .
С учетом изложенного модель инвестора-арендатора

на рынке воспроизводства жилья имеет вид:
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где
I  – объем инвестиций;
j  – коэффициент «заселенности»;

q/Q=j .
Данная модель допускает несколько вариантов оп-

тимизации деятельности инвестора-арендатора.
В механизме экономической заинтересованности ин-

весторов-собственников в проведении капитального ре-
монта и реконструкции важным моментом является
обоснование доли отремонтированной площади, которая
должна в соответствии с контрактом поступить в их соб-
ственность.

Если обозначить:
kpiC  – стоимость капитального ремонта и реконст-

рукции единицы I  жилищного фонда площади piQ ;
piC  – рыночную стоимость единицы эквивалентного

жилья I  вида,
то доля площади, получаемой инвестором, опреде-

ляется следующим образом:

pi

kpi
i
u C

Cd ³  . (4)

Модель инвестора-собственника имеет две модифи-
кации: модель с учетом кредитования и модель с уче-
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том собственных и заемных средств. Модели поведе-
ния инвестора-собственника также допускают различ-
ные постановки решения задач.

Моделирование механизмов развития малого пред-
принимательства в сфере управления жилищным фон-
дом.

Повышение эффективности функционирования и
использования жилищного фонда может быть дос-
тигнуто внедрением новых рациональных форм хо-
зяйствования и управления жилищным фондом. Од-
ной из наиболее перспективных форм управления
жилищным фондом признают товарищества собст-
венников жилья (кондоминиумы), относящиеся к
формам малого предпринимательства.

При организации товарищества собственников жи-
лья важное значение должно уделяться их эффек-
тивному функционированию. Учет показателей объ-
ектов кондоминиумов, влияющих на безубыточную
деятельность товарищества собственников жилья,
предлагается осуществлять по текущей оценке стои-
мости объектов в кондоминиуме. Такая оценка слу-
жит основой для разработки критерия, ранжирующего
формируемые товарищества собственников жилья по
степени их экономической привлекательности. Для
построения такого критерия предлагается использо-
вать показатели оценки стоимости земельного участ-
ка, жилых зданий и нежилых помещений в составе
товарищества собственников жилья [120, 121].

Пусть кондоминиум расположен на земельном уча-
стке i  (в соответствии с иерархическим представле-
нием кадастровой оценки) и iG  – стоимость земель-
ного участка, определяемая:

)i(S)i(gGi ×=  , (5)

где
)i(g  – кадастровая оценка единицы земельного

участка i ;
)i(S  – площадь земельного участка i .

iC  – стоимость жилых строений кондоминиума оп-
ределяется:

å ×=
j

jji )i(N)i(PC  , (6)

где
)i(N j  – число j  - комнатных квартир в жилом фон-

де кондоминиума i ;
)i(Pj  – рыночная стоимость j  - комнатной кварти-

ры в жилом фонде кондоминиума i .
iQ – стоимость нежилых строений и сооружений,

расположенных на территории кондоминиума i  (при
отсутствии данных может быть оценена через аренд-
ную плату и потоки дисконтированных доходов):

å ×=
k

kki )i(S)i(qQ  , (7)

где
)i(qk  – стоимость единицы нежилого имущества k

типа на территории кондоминиума i ;
)i(Sk  – количество соответствующих единиц (пло-

щади для нежилых помещений, торговых и складских
помещений, мест для стоянки автомобилей и т.д.).

В соответствии с приведенными обозначениями в
качестве критерия ранжирования степени привлека-
тельности формирования товарищества собственни-

ков жилья можно предложить отношение рыночной
оценки стоимости всего имущества товарищества
собственников жилья к стоимости жилого фонда:

=
+

+=
++

=
i

ii

i

iii
i C

QG1
C

QGCM

å

å+×
+=

j
jj

k
kkii

)i(N*)i(P

)i(S*)i(qSg
1  . (8)

Как видно из (8), iM > 1  для любых i , а нижняя
граница критерия соответствует нулевой оценке
стоимости всего остального имущества, кроме жило-
го фонда.

Таким образом, кондоминиумы потенциально могут
быть сформированы, если соблюдается следующее
условие:

)n,...,2,1(iдляMM i Î">  , (9)

где
М  – некоторый пороговый уровень (критический)

уровень, ниже которого образование кондоминиума
будет неэффективно.

Более подробно алгоритм оценки эффективности
формирования товарищества собственников жилья
рассмотрен в [40].

Моделирование управления жилищным фондом на
базе ипотечного кредитования.

В процессе проведения реформы жилищно-ком-
мунального комплекса остро встает вопрос об обес-
печении граждан адекватным жильем в зависимости
от их потребностей и реальной платежеспособности.
Одной из основных задач жилищной политики явля-
ется разработка и реализация методов и механизмов
расширения границ доступности жилья для различ-
ных категорий населения [42, 117, 122].

В общем виде индекс доступности жилья IDG  мо-
жет иметь вид:

P/SIDG =  , (10)
где
S  – платежеспособный спрос на коммерческое жи-

лье и спрос на жилье очередников, проживающих в
жилищном фонде с параметрами ниже минимального
жилищного стандарта;

P  – предложение адекватного жилья, различного
качества и стоимости, ориентированного на большин-
ство населения.

Принципом определения индекса доступности жилья
выступает использование векторного показателя, в
который включены два агрегированных индекса:
· доступности для населения социального жилья (бесплат-

ного или частично платного) – )t(d0 ;

· доступности коммерческого жилья, реализуемого на пла-
тной основе по рыночным ценам – )t(dk .

Агрегированный индекс социальной доступности
улучшения жилищных условий характеризует весь
основной спектр видов предоставления жилья на бес-
платной или субсидируемой основе.

В общем виде расчет индикаторов доступности
)t(d i  (в долях единицы) осуществляется следующим

образом:

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

i

i
i =  , (11)
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где
)t(ni  – предложение бесплатного жилья для обес-

печения семей-очередников всех категорий;
)t(Ni  – спрос, характеризуемый общим числом се-

мей, претендующих на получение адекватного (по вы-
шеприведенным направлениям) жилья, k,...,1i = .

На основании предложенных индикаторов опреде-
ление агрегированного индекса доступности получе-
ния социального жилья рассчитывается следующим
образом:

å=
=

k

1i
iic )t(d*)t(v)t(D  , (12)

где
)t(v i  – показатели важности отдельных социальных

индикаторов, определяемых экспертным путем при
условии, что

1)t(v
k

1i
i =å

=
 .  (13)

В качестве критерия социальной эффективности
жилищной политики можно принять такую динамику
индексов доступности )t(dc  и )1t(dc + , которая удо-
влетворяет условию

åå >+×+
==

k

1i
ii

k

1i
ii )t(d*)t(v)1t(d)1t(v  , (14)

где
)1t(v i +  – вектор важностей индикаторов социаль-

ной доступности в периоде 1t +  (он может отличать-
ся от )t(v i , поскольку социальные и иные опреде-
ляющие приоритеты могут со временем изменяться).

В общем виде усредненно-обобщенный индекс дос-
тупности коммерческого жилья кd  для гипотетическо-
го жителя может определяться соотношением средне-
душевого дохода заемщика V  к стоимости приобре-
таемого жилья C . При ипотечной модели кредитова-
ния индекс уср.кd определяется суммой выплат по
кредиту, отнесенной к величине ипотечного кредита

крC  с выплатой процентных ставок rС  и затратами за
риэлтерские, нотариальные и страховые услуги уС :

уrкр
уср.к ССC

V*d
++

=
j  , (15)

где
j  – размер отчислений (в%) от среднедушевого

дохода в течение кредитного срока на покрытие кре-
дитных платежей.

Если величина minV  попадет в интервал доходов
)V;V( i1i- , то доля семей, которым доступно приобре-

тение жилья за счет кредитов DN , составит:

i

n

1ij 1ii

min
jD n*

VV
VV

nN å
-

-
+=

+= -

 . (16)

Тогда индикатор доступности коммерческого жилья
по ипотечной модели кредитования определится как
отношение численности населения всех доходных
групп DN , которым доступно получение кредита, к об-
щему числу нуждающихся граждан – NN :

NDkp N/ND =  . (17)

Данная формула является универсальной для
оценки доступности процесса кредитования в любой
форме.

Рассмотренная схема расчета индекса коммерче-
ской доступности является упрощенной, поскольку не
учитывает накоплений населения. В данном случае
анализируется платежеспособный спрос на жилье
только тех категорий домашних хозяйств, которые
могут улучшить свои жилищные условия с помощью
ипотечных кредитов, и их сбережений достаточно для
погашения начального взноса или они будут накап-
ливать средства для его оплаты.

Моделирование тарифной политики.
В настоящее время в научной литературе все чаще

звучат высказывания о социальной несбалансиро-
ванности реформы жилищно-коммунального ком-
плекса. Поэтому группой ученых ЦЭМИ РАН был рас-
смотрен вопрос о дифференциации тарифной поли-
тики, причем дифференцирование должно осуществ-
ляться с учетом двух факторов: доходы населения, а
также возможности местных бюджетов и состояние
фондов предприятий жилищно-коммунального ком-
плекса. При разработке модели были выделены две
группы факторов, направленных на снижение издер-
жек производства и оказания жилищно-коммунальных
услуг, и формализован процесс исследования влия-
ния этих факторов на формирование тарифов для
low profitable слоев населения [116, 118].

Предлагаются два подхода к моделированию та-
рифной политики. В качестве переменных выступают:

)t(V  – средний доход в периоде t ;
)t(T  – среднегодовая ставка платежей за ЖКУ в

году t ;
)t(Пmin  – прожиточный минимум в году t ;

)t(k  – коэффициент фондов в году t ;
)t(C  – средний размер субсидии в году t ;
)t(N  – число семей, получающих субсидии в году t .

Согласно первому подходу, обоснование и выбор
тарифной политики осуществляется на основе макси-
мизации бюджетного эффекта, а момент пересмотра
тарифа – не ранее момента 1t * + , где *t  – определя-
ется как аргумент из следующего соотношения:

11,
)1t(k

)t(k,
)t(П/)1t(П

)t(V/)1t(Vminmax
minmin

>
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ï
ý
ü

ïî

ï
í
ì

ú
û

ù
ê
ë

é
++

+ . (18)

Второй подход к моделированию тарифной полити-
ки заключается в эмпирическом выборе соответст-
вующей эконометрической модели, позволяющей
осуществить прогноз основных показателей, опреде-
ляющих ожидаемые социально-экономические по-
следствия изменений в тарифной политике.  Для про-
гноза эндогенных показателей используются сле-
дующие соотношения:

-+=+ )1t(a)1t(C
t

)t(C
)1t(V

)t(V
)t(T

)1t(T
-

+
×

+
-  ; (19)

)t(N
)1t(V

)t(V
)t(T

)1t(T)1t(a~)1t(N ×
+

×
+

×+=+  , (20)

где
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)1t(a~),1t(a ++
t

 – неизвестные параметры (функ-
ции времени).

Данная модель рассмотрена в [116], кроме того,
концепция дифференцированного подхода к разра-
ботке тарифной политики на жилищно-коммунальные
услуги рассматривается в работе [118].

Как видно из проведенного типологического анали-
за, в жилищно-коммунальном комплексе основным
предметом исследований выступает разработка эко-
номико-математических моделей эффективного функ-
ционирования и управления жилищным фондом, а
также разработка экономико-математического инстру-
ментария для формирования тарифной политики на
основе дифференцированного подхода к установле-
нию цен на жилищно-коммунальные услуги. Кроме
того, в качестве методической базы при разработке
экономико-математического инструментария в жилищ-
но-коммунальном комплексе могут использоваться
ранее разработанные методы и модели функциониро-
вания предприятий промышленности, сферы услуг и
других сфер народного хозяйства (рис. 9).

Рис. 9. Схема методического подхода к моделиро-
ванию реформируемого предприятия жилищно-

коммунального комплекса

В левой части приведенной схемы сконцентрирова-
ны методы и модели реформирования жилищно-
коммунального комплекса, описывающие процессы
реформирования, в основном, на макро и мезоуровне.

В правой части представлены:
1. модели и методы функционирования предприятий – мо-

дель Е (Enterprise) и ее аналоги. Данные модели дина-
мичны, но они описывают деятельность предприятий
промышленности, малого бизнеса, сферы услуг (автосер-
виса), следовательно, не учитывают специфику предпри-
ятий жилищно-коммунального комплекса и процессов
преобразования отрасли, происходящих в настоящий мо-
мент;

2. модели внутрифирменного планирования – данные мо-
дели статичны, а реформирование – динамический про-

цесс, следовательно, они также не решают целей данного
исследования.

В условиях пристального внимания к происходящим
процессам реформирования отрасли в настоящее
время до сих пор отсутствуют экономико-матема-
тические модели, позволяющие комплексно рассмат-
ривать предприятия жилищно-коммунального комплек-
са и имитировать их поведение при изменяющихся
параметрах рынка.

Данное исследование преследует цель разработать
методологию и методы моделирования деятельности
предприятий жилищно-коммунального комплекса в
условиях реформирования отрасли, что позволит
сформулировать стратегию развития анализируемых
предприятий и выработать методику формирования
региональной стратегии развития жилищно-комму-
нального комплекса с использованием экономико-ма-
тематических методов.

2.2. Методические принципы
моделирования реформируемых
предприятий жилищно-коммунальной
сферы

Проведенный анализ проблем функционирования
жилищно-коммунального комплекса и обзор сущест-
вующих разработок в области моделирования деятель-
ности предприятий жилищно-коммунального комплекса
позволяют сформулировать основные принципы разра-
ботки экономико-математического инструментария, ис-
следующего предприятия жилищно-коммунального
комплекса в условиях проводимой реформы отрасли.

Одной из актуальных задач современного функцио-
нирования предприятий жилищно-коммунального ком-
плекса является создание благоприятных условий их
деятельности и формирование таких экономических
механизмов, которые бы повышали их мотивацию для
эффективной работы. Опыт имитационного моделиро-
вания предприятий говорит об адекватности использо-
вания моделей имитационного типа для решения такого
рода задач. Методы имитационного моделирования
позволяют определить основные результаты деятель-
ности предприятия в зависимости от значения основных
управляющих параметров. Кроме того, использование
имитационных моделей позволяет оперативно реагиро-
вать на изменение параметров внешней и внутренней
среды, следовательно, корректировать варианты раз-
вития, что чрезвычайно важно в условиях неопреде-
ленности внешней среды, в которой функционируют
современные предприятия жилищно-коммунального
комплекса. Результатом имитационных экспериментов,
в процессе которых имитируется деятельность анали-
зируемого предприятия и оцениваются основные вари-
анты развития, является стратегия деятельности пред-
приятия, являющаяся наиболее эффективной в суще-
ствующих условиях. Благодаря этим преимуществам
автором исследования было выбрано именно имитаци-
онное моделирование для разработки и обоснования
вариантов развития предприятий жилищно-коммуналь-
ного комплекса [81].

Предприятие жилищно-коммунального комплекса яв-
ляется первичным производственно-хозяйственным
звеном, в силу этого обстоятельства в основу модели-
рования его деятельности в условиях реформирования
отрасли может быть положена имитационная модель
предприятия Е (Enterprise), описанная в работах [14, 15,
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16, 39]. При этом она должна быть модифицирована в
соответствии со специфическими особенностями пред-
приятий жилищно-коммунального комплекса и условия-
ми их реформирования.

Имитационные методы предполагают проведение
численных имитационных экспериментов. В связи с
этим важным моментом при разработке имитационной
модели выступает выбор такого предприятия, которое
является типичным с точки зрения изучаемых в данной
работе проблем. Выбранное предприятие должно быть
экспериментальным прототипом определенной группы
предприятий в соответствии с предложенной авторской
группировкой.

Разработка имитационной модели на базе выбранно-
го типового предприятия позволит, во-первых, сформу-
лировать рекомендации по формированию такой эко-
номической среды, которая бы максимально способст-
вовала предприятиям жилищно-коммунального ком-
плекса эффективно функционировать в современных
условиях реформирования экономического механизма в
отрасли; а во-вторых, найти наилучшие стратегии по-
вышения эффективности их функционирования.

Как отмечалось выше, в основу моделирования дея-
тельности предприятий жилищно-коммунального ком-
плекса может быть положена модель предприятия Е (En-
terprise). Концептуальная схема модели Е, представлен-
ная на рис. 10, отражает предприятие как сложную эко-
номическую систему, входами которой являются потреб-
ляемые ресурсы, выходами – конечная продукция [41].

Рис. 10. Концептуальная схема модели
 предприятия Е (Enterprise)

Развитие предприятия осуществляется на основе по-
ложительной обратной связи, реализуемой через фон-
ды предприятия и увязывающей результаты его дея-
тельности с входными ресурсами. Данная схема отра-
жает сущность экономических процессов, происходя-
щих на любом предприятии, что и определяет возмож-
ность моделирования деятельности предприятия жи-
лищно-коммунального комплекса на ее основе.

Однако модель Е не учитывает специфики предпри-
ятий жилищно-коммунального комплекса и особенностей
их реформирования, что требует ее корректировки.

Этот факт обуславливает необходимость новой эко-
номической постановки задачи функционирования
рассматриваемой разновидности предприятий в ре-

формируемых условиях и разработки нового имитаци-
онного инструментария.

Основные предпосылки моделирования предпри-
ятий жилищно-коммунального комплекса можно сфор-
мулировать следующим образом [73, 74, 75].

Модель Е описывала деятельность предприятия в
условиях административно-командной системы уп-
равления и стабильной экономики. Предприятие жи-
лищно-коммунального комплекса функционирует в
экономической среде, характеризующейся как переход
к рыночному механизму в отрасли.  В связи с этим в
имитационной модели предприятия жилищно-
коммунального комплекса необходимо учитывать
индексы инфляции на продукцию и ресурсы.

На производственную деятельность анализируемых
предприятий огромное влияние оказывают такие регу-
ляторы, как тарифы, льготы, субсидии, нормативы.
Производство жилищно-коммунальных услуг не может
осуществляться «впрок», в то же время объем их про-
изводства не должен быть ниже предельной границы.
Параметры производства жилищно-коммунальных
услуг определяются на основе обоснованных норма-
тивов потребления, а не только на основе спроса на
данный вид услуг, поскольку эти услуги выполняют
жизнеобеспечивающую функцию и невозможно отка-
заться либо снизить объем их потребления ниже пре-
дельного уровня.

При установлении цен на продукцию рассматривае-
мых предприятий (жилищно-коммунальные услуги)
большое значение имеет государственная тарифная
политика. В силу этого государство поддерживает
предприятия (путем предоставления им средств на
покрытие убытков) и население (путем предоставле-
ния им льгот и субсидий на оплату жилищно-ком-
мунальных услуг). Государственная поддержка пред-
приятий в форме дотирования цен на услуги и прове-
дение государственной тарифной политики являются
основными отличительными чертами предприятий
жилищно-коммунального комплекса, что должно быть
отражено в модели.

Производственная функция модифицируется с целью
учета нормативов потребления жилищно-коммунальных
услуг, качества предоставляемых услуг и прогнозируе-
мых темпов роста (снижения) численности населения
(данное явление оказывает непосредственное влияние
на уровень потребления ЖКУ).

Предприятие жилищно-коммунального комплекса в
современных условиях должно осуществлять не
только производственную деятельность, но и инве-
стиционную, направленную на создание новых тех-
нологий производства и оказания услуг. Это обуслов-
лено тем, что повышение качества предоставляемых
услуг, их соответствие мировым стандартам, подъем
технического уровня предприятий можно осущест-
вить путем разработки и реализации соответствую-
щих пакетов инвестиционных проектов, которые яв-
ляются обоснованием реформирования жилищно-
коммунального комплекса, и оценки их экономиче-
ской эффективности. При этом в имитационной мо-
дели результатом инвестиционного проекта являет-
ся,  в первую очередь,  повышение качества услуг.
Только при соответствующем улучшении потреби-
тельских свойств услуг инвестиционный проект счи-
тается эффективным.
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В модели Е рассматривался пятилетний интервал с
временным тактом в один год. Современные условия
функционирования отрасли характеризуются боль-
шой неопределенностью и нестабильностью ситуа-
ции.  В связи с этим целесообразным является уме-
ньшение интервала прогнозирования и такта моде-
лирования, которые должны соответствовать воз-
росшей динамичности протекания экономических
процессов и изменчивости экономических объектов
рассматриваемой отрасли. В имитационной модели
предполагается интервал моделирования – квартал,
горизонт – три года. Расчеты могут быть пролонгиро-
ваны на больший промежуток времени, но выбран-
ный интервал считается оптимальным в силу неста-
бильности и неопределенности внешней среды.

В имитационной модели Е процедура принятия ре-
шений при выборе эффективного варианта развития
предусматривала участие одного специалиста или
группы экспертов, стоящих во главе предприятия и
выражающих в той или иной степени его экономиче-
ские интересы. Для предприятия жилищно-коммуналь-
ного комплекса характерен социально-ориенти-
рованный процесс принятия решений. Последствия
принятых решений должны учитывать не только инте-
ресы самого предприятия, но и интересы потребите-
лей жилищно-коммунальных услуг.

Создание имитационной модели предприятия жи-
лищно-коммунального комплекса и проведение на ее
основе численных имитационных экспериментов яв-
ляется эффективным инструментом принятия управ-
ленческих решений в этой области. С другой сторо-
ны, моделирование деятельности предприятий на
основе использования методов имитации может слу-
жить основой для создания экономически обоснован-
ных стратегий эффективного развития анализируе-
мых предприятий, что приведет к желаемым резуль-
татам проведения реформирования жилищно-
коммунального комплекса.

Итак, рассматривается реформируемое предпри-
ятие жилищно-коммунального комплекса.

Под реформируемым в данной модели понимается
предприятие жилищно-коммунального комплекса, об-
ладающее следующими особенностями:
· происходит реструктуризация, предполагающая форми-

рование такой структуры предприятия, которая позволит
ему гибко адаптироваться к условиям внешней среды,
характеризующейся как переход к рыночному механиз-
му, следовательно, необходимо учитывать спрос на ус-
луги и добиваться соответствия качественных парамет-
ров услуг мировым стандартам;

· происходит совершенствование технического уровня
предприятий, что приведет к снижению издержек и, сле-
довательно, снижению цен;

· осуществляется повышение качества предоставляемых
услуг;

· осуществляется инвестиционная деятельность, по-
скольку вышеуказанные направления могут реализо-
ваться на предприятиях путем разработки инвестицион-
ных проектов, являющихся основой повышения эффек-
тивности деятельности предприятий;

· осуществляется государственная поддержка предпри-
ятий в форме предоставления бюджетных ассигнований
для покрытия убытков.

Процесс реформирования рассматривается в ди-
намике, что позволяет проследить последствия при-
нимаемых на предприятии решений.

Имитационная модель предприятия жилищно-
коммунального комплекса имеет блочную структуру.
Схема имитационной модели представлена на рис. 11.

Рис. 11. Схема имитационной модели предприятия
жилищно-коммунального комплекса

2.3. Имитационное моделирование
реформируемых объектов жилищно-
коммунального комплекса

Рассматривается реформируемое предприятие жи-
лищно-коммунального комплекса, производственная
деятельность которого представлена производством

М,1i =  продуктов (в данном случае в качестве про-
изводственного процесса рассматривается процесс
оказания соответствующих услуг).

Имитационная модель предприятия жилищно-
коммунального комплекса включает в себя пять бло-
ков, описывающих определенную область функцио-
нирования анализируемого предприятия с помощью
совокупности взаимосвязанных уравнений [81].

Блок производственной деятельности
В качестве производственной функции была вы-

брана функция Р. Стоуна (Леонтьева). Данная функ-
ция наиболее точно и полно позволяет учесть спе-
цифику предприятий анализируемой отрасли, по-
скольку производственный процесс на данных объек-
тах организован на принципе взаимодополняемости
ресурсов, что является основным принципом по-
строения функции Р. Стоуна (Леонтьева). Кроме того,
данный вид производственных функций предназна-
чен для моделирования строго детермированных
технологий, не допускающих отклонения от техноло-
гических норм использования ресурсов, что является
отличительной чертой анализируемых предприятий
[56].

Производственная функция была модифицирована
в соответствии с целями исследования и основными
принципами функционирования реформируемых объ-
ектов жилищно-коммунального комплекса.
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Экзогенные переменные модели:
i
tА , i

tL , i
tB  – объемы наличных производственных

факторов (основных фондов, рабочей силы и матери-
альных ресурсов соответственно), используемых для
оказания i  услуги в момент времени t  ( T,1t = );

i
tа , i

tl , i
tb  – нормы затрат этих ресурсов в момент

времени t .
Функция Р.Стоуна (Леонтьева) была модифициро-

вана путем введения в нее следующей переменной:
i
tQ  – нормативная потребность в услугах i  вида в мо-

мент времени t .
Причем нормативная потребность в услугах i  вида

в момент времени t i
tQ  (в натуральных единицах из-

мерения) определяется следующим образом:
N
t1t

i
t

i
t I*N*rQ -=  , (21)

где
i

tr  – норматив потребления услуг i  вида в момент
времени t  в натуральных единицах на одного челове-
ка;

1tN -  – численность населения в момент времени
)1t( - ;

N
tI  – ожидаемый индекс роста численности населе-

ния в момент времени t .
С учетом соотношения (21) производственная функ-

ция примет вид:

þ
ý
ü

î
í
ì

= i
ti

t

i
t

i
t

i
t

i
t

i
ti

t Q,
b
B

,
l
L

,
a
A

minP . (22)

В указанном соотношении показатель i
tР  характери-

зует объем произведенных услуг i  вида в момент вре-
мени t  в натуральном выражении.

Таким образом, объем произведенных услуг i  вида
в момент времени t  определяется соотношением
объемов имеющихся ресурсов и эффективностью их
использования и ограничивается нормативной потреб-
ностью в услугах данного вида.

В стоимостном выражении объем произведенных
услуг i  вида i

tW  в момент времени t  можно опреде-
лить следующим образом:

ip
t

i
t

i
t

i
t I*p*PW =  , (23)

где
i
tp  – тариф на i -ый вид услуг в момент времени t ;

ip
tI  – инфляционные ожидания роста тарифа на i

услугу.
Соотношение (24) отражает порядок расчета удель-

ной себестоимости i
tс  на i -ый вид услуг в момент

времени t :
i
tс = ( i

tо + i
tl + i

tb +
+ i

tb – ин
1tс -× Dd )* iс

tI  , (24)

где
i
tо  – удельная величина амортизационных отчисле-

ний основных фондов;
i
tl  – удельные затраты на оплату труда;

i
tb  – удельные материальные затраты;

i
tb  – условно-постоянные расходы;
iс

tI – инфляционные ожидания роста себестоимости
i  услуги;

ин
1tс -D  – сокращение удельной себестоимости i

вида услуг в результате реализации инвестиционного
проекта;3

d  – булева переменная, принимающая значение 0
или 1  в зависимости от сделанного выбора:

;
.нетееесли,0

етсяосуществлятьдеятельнос
ннаяинвестициоесли,1

ï
î

ï
í

ì
=d

Соотношение (25) представляет собой расчет
удельной прибыли i

td i  вида услуг в момент времени
t :

i
td = i

tp – i
tc  . (25)

Общая прибыль пр
tD  от производства и оказания ус-

луг в момент времени t отражает соотношение (26):

å=
=

M

1i

i
t

i
t

пр
t PdD  . (26)

Блок инвестиционной деятельности
В данном блоке определяются доходы от инвести-

ционной деятельности предприятия. Данный вид дея-
тельности анализируемого предприятия имеет место
и, следовательно, подлежит рассмотрению только в
том случае, когда качественные характеристики пре-
доставляемых услуг не соответствуют нормативным
значениям.

В связи с этим на предприятии реализуется j -ое ко-

личество проектов ( J,1j = ), обуславливающих улуч-
шение качества предоставляемых услуг.

Пусть K,1k =  – индекс потребительского свойства
(параметра качества) i  услуги предприятия жилищно-
коммунального комплекса, тогда вектор параметров
качества i  вида услуг i

kw  имеет вид:

( )i
K

i
2

i
1

i
k ,,, www=w K , (27)

где
i
Kw  – показатель, характеризующий k -ое потреби-

тельское свойство i  услуги.4

Множество К  включает в себя два подмножества:
21 ККК È=  , (28)

где
1К  – подмножество параметров качества, для кото-

рых качественные характеристики i  услуги желатель-
но увеличивать;

3 Порядок расчета данного показателя представлен в соотно-
шении (34)

4 Под потребительским свойством услуги в модели понимается
ее способность удовлетворять определенную потребность чело-
века. Например, одним из потребительских свойств услуги «водо-
снабжение» является соответствие поставляемой воды санитар-
но-эпидемиологическим нормам, а показателем, характеризую-
щим это свойство, является количество вредных примесей в воде
в миллиграммах на 1 кубометр.
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2К  – подмножество параметров качества, для кото-
рых качественные характеристики i  услуги желатель-
но уменьшать.

Учитывая соотношение (28), соотношение (27) при-
нимает следующий вид:

ïî

ï
í
ì
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,KkдляY
;KkдляY

2
i

k
i
k

1
i

k
i
ki

k w

w
w (29)

где i
KY  – показатель, характеризующий норматив-

ное («идеальное») значение k потребительского свой-
ства i  услуги.

Будем считать, что результатом реализации j  ин-
вестиционного проекта j

tRI  является улучшение зна-
чения k  потребительского свойства i  услуги в q  раз:

jk
t

j
t qRI =  . (30)

Тогда значение k потребительского свойства i  услу-
ги в результате реализации j  инвестиционного проек-
та в момент времени t  можно определить:

jk
t

i
ko

k
t q*ww =  , (31)
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ì
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Î>= ,Kkдля1q

;Kkдля1qq
2

jk
t

1
jk

tjk
t (32)

где i
kow  – показатель, характеризующий k -ое по-

требительское свойство i  услуги в базисном периоде.
Заметим, что в случае, если улучшения потреби-

тельских свойств i  услуги не происходит, то jk
tq = 1 .

В рыночных условиях улучшение качества продук-
ции оказывает непосредственное влияние на повыше-
ние цены данного вида продукции.

В силу специфики рассматриваемой отрасли будем
считать, что улучшение качества предоставляемых
услуг приводит в конечном итоге не к возрастанию
цены (поскольку тарифы на услуги не могут регулиро-
ваться непосредственно субъектами хозяйствования),
а к снижению себестоимости услуг, что в результате
позитивно отражается на финансовых результатах
деятельности предприятий жилищно-коммунального
комплекса.

В силу вышесказанного себестоимость i  услуги ji
tc

в момент времени t  после реализации j  инвестици-
онного проекта определяется:

i
1t

ji
t

ji
t c*с -= g  , (33)

где
ji
tg  – индекс сокращения себестоимости i  услуги в

момент времени t в результате реализации j  инве-
стиционного проекта.

Параметры ji
tg  и jk

tq  являются экзогенно заданны-
ми по проекту.

Следовательно, результат реализации j  инвести-
ционного проекта, выражаемый в виде снижения себе-
стоимости i  услуги, можно определить:

ji
t

i
1t

ин
t cсс -=D -  .  (34)

Стоимостная оценка инвестиционного проекта при-
ближенно может быть произведена по формулам,
приведенным ниже.

Величина дисконтированных капитальных вложений
jKV , направляемая на разработку j  проекта:

å
+

=
=

t

1t
t

j
tj

)E1(
KVKV  , (35)

где
t  – срок реализации проекта.
Индекс доходности по j -му проекту jID :

j

1t
t

j
t

j
t

j

KV
)E1(

ZФ

ID
å

+
-

=
=

t

 , (36)

где
j

tФ  – результаты реализации j  проекта в момент
времени t , отражающие получение прибыли в резуль-
тате снижения себестоимости i  услуги;

j
tZ  – затраты по j  -му проекту в момент времени

t .
Прибыль от реализации j  проекта jD  с учетом ла-

га инвестиционных вложений 1q  определяется сле-
дующим образом:

î
í
ì

>
£= .tесли,KV*ID

;tесли,0D
1

jj
1j

t q
q (37)

Общая прибыль от инвестиционной деятельности
ин
tD  в момент времени t  рассчитывается:

å=
=

J

1j

j
t

ин
t DD  . (38)

Блок формирования и распределения
прибыли

В данном блоке отражается формирование общего
фонда денежных средств предприятия tD  в момент
времени t  по всем видам деятельности с учетом бюд-
жетных ассигнований:

t
ин
t

пр
tt VDDD ++=  , (39)

где
tV  – бюджетные ассигнования в момент времени t .

Сумма налоговых отчислений tН  определяется:

å +=
=

M

1i
tНП

i
tНДСt D*W*Н aa  , (40)

где
НДСa – ставка налога на добавленную стоимость;

НПa  – ставка налога на прибыль.
Остальные виды налогов не рассматриваются в це-

лях упрощения расчетов.
На предприятиях анализируемой отрасли прибыль

распределяется на налоги tН , дивиденды tDIV  и при-
быль, остающуюся в распоряжении предприятия

tDCH :

tDCH = tD – tН – tDIV  . (41)

Дивиденды имеют место при соответствующей ор-
ганизационно-правовой форме – акционерном обще-
стве. Причем дивиденды рассчитываются от величины
чистой прибыли предприятия, остающейся после уп-
латы всех налогов и обязательных платежей.
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Блок формирования и распределения
ресурсов

В зависимости от величины прибыли, остающейся в
распоряжении предприятия, осуществляется процесс
формирования ресурсов:

ин
ttt SФPDCH +=  , (42)

где
ин
tS  – специализированный фонд, создаваемый для

реализации инвестиционных проектов предприятия;
tФP  – средства, направляемые на формирование

ресурсов.
Специализированный фонд распределяется по ви-

дам инвестиционных проектов:

å=
=

J

1j

j
t

ин
t KVS  . (43)

В зависимости от источников финансирования инве-
стиционной деятельности размер специализированно-
го фонда может принимать следующие значения:

ï
ï
ï
ï
ï

î

ï
ï
ï
ï
ï

í

ì

>

=

=

.япредприятисредств
хсобственнысчетза

фондаданногоиеформирован
етсяосуществляесли,0S

;анияфинансиров
целевогосредствсчетза

етсяосуществлятьдеятельнос
ннаяинвестициоесли,0S

S
ин
t

ин
t

ин
t  (44)

Распределение ресурсов tФP  по видам производст-
венной деятельности описывается следующим обра-
зом:

t
1
tt ФP*A jD =  ; (45)

t
2
tt ФP*B jD =  ; (46)

t
3
tt ФP*L jD =  ; (47)

13
t

2
t

1
t =j+j+j  ; (48)

01
t ³j ; 02

t ³j ; 03
t ³j ;

t
1i

t
i
t A*A DjD =  ; (49)

t
2i

t
i
t B*B DjD =  ; (50)

t
3i

t
i
t L*L DjD =  ; (51)

å =
=

M

1i

1i
t 1j , å =

=

M

1i

2i
t 1j , å =

=

M

1i

3i
t 1j  ; (52)

01i
t ³j , 02i

t ³j , 03i
t ³j  ,

где
1
tj , 2

tj , 3
tj , 1i

tj , 2i
tj , 3i

tj  – коэффициенты распре-
деления ресурсов.

Соотношения (53) – (55) характеризуют динамику
основных наличных факторов производства с учетом
инфляционных ожиданий и при условии равномерного
их поступления за период времени 1t + . Здесь рас-
сматриваются величины ввода в действие основных
производственных фондов i

tAD , трудовых ресурсов
i
tLD  и материальных ресурсов i

tBD . Стоимость ресур-

сов индексируется на основе прогноза инфляции из-
держек.

( ) A
1t

i
t

i
t

i
1t I*AAA ++ += D  ; (53)

( ) B
1t

i
t

i
t

i
1t I*BBB ++ += D  ; (54)

( ) L
1t

i
t

i
t

i
1t I*LLL ++ += D  , (55)

где
A

1tI +  – индекс переоценки основных фондов; может
принимать значение, равное единице, если такой пе-
реоценки не ожидается, и больше единицы, если в
рассматриваемом периоде ожидается переоценка ос-
новных фондов;

L
1tI +  – индекс роста оплаты труда, в модели прини-

мается меньше прогнозируемого индекса инфляции;
B

1tI +  – индекс инфляции материальных ресурсов.
Соотношения (56) – (59) представляют собой фор-

мулы для пересчета норм затрат ресурсов и нормы
амортизации:

A
1t

i
t

i
1t I*aa ++ =  ; (56)

B
1t

i
t

i
1t I*bb ++ =  ; (57)

L
1t

i
t

i
1t I*ll ++ =  ; (58)

Pi
t

i
t1

i
1t

i
ti

1t I*W*
I*Ao

t
+

+ =  , (59)

где 1t  – срок службы i  вида оборудования.

Блок определения основных показателей
деятельности предприятия

В качестве основных показателей деятельности
предприятий рассматриваются прибыль и рентабель-
ность.

Рентабельность предприятия п
tR  в момент времени

t  определяется:

å å+
=

= =

M

1i

J

1j

j
t

i
t

tп
t

KVW

DCHR  . (60)

Рентабельность основной деятельности у
tR  в мо-

мент времени t  определяется:

å
=

=

M

1i

i
t

пр
tу

t
W

DR  . (61)

Все переменные модели можно разделить на эндо-
генные и экзогенные, что представлено в таблице 3.

Для проведения имитационного эксперимента кон-
цептуальная модель предприятия жилищно-комму-
нального комплекса была модифицирована, результа-
том этого процесса стала прикладная имитационная
модель, учитывающая специфику деятельности вы-
бранного объекта исследования – предприятия сферы
водоснабжения. В целях привязки модели к условиям
конкретного типа предприятий в концептуальную мо-
дель были введены некоторые модификации:
1. Рассматриваемое предприятие осуществляет производ-

ство услуг двух видов: водоотведение (принятие стоков) и
водоподведение (поставка воды), т.е. 2,1i = .

2. Потребителей услуг предприятия, выбранного в качестве
объекта исследования, можно разделить на две группы:
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o население, оплачивающее услуги по льготным та-
рифам;

o предприятия и организации, оплачивающие услуги
по установленным тарифам. Деление потребителей
услуг анализируемого предприятия на две группы
обуславливает специфику расчета потребности в ус-
лугах и специфику оплаты услуг.

3. Предприятие получает бюджетные ассигнования только в
области предоставления услуг населению. При этом если
тариф для оплаты услуг населением ниже удельной се-
бестоимости, то дотируется разница между удельной се-
бестоимостью и тарифом для населения. Если же тариф
для оплаты услуг населением превышает удельную себе-

стоимость, то дотируется разница между тарифом для
населения и установленным тарифом для остальных
групп потребителей.

4. На анализируемом предприятии реализуется 2 инвести-
ционных проекта ( 2,1j = ), обуславливающих улучшение
качества предоставляемых услуг.

5. На анализируемом предприятии в настоящее время ин-
вестиционная деятельность осуществляется за счет
средств целевого финансирования из бюджетов разных
уровней, получаемых в рамках реализации различных
программ, проводимых в области реформирования жи-
лищно-коммунального комплекса.

Таблица 3

ГРУППИРОВКА ПЕРЕМЕННЫХ МОДЕЛИ

Наименование
группы пере-

менных
Идентификатор

переменной Содержание переменной

ин
1tс -D сокращение удельной себестоимости i  вида услуг в результате реализации инвестицион-

ного проекта
i

1tс - себестоимость i  вида услуг в момент времени ( 1t - )
Начальные

данные

1tN - численность населения в момент времени ( 1t - )

i
tА затраты основных производственных фондов в момент времени t  в натуральных едини-

цах измерения
i
tL затраты рабочей силы в момент времени t  в трудовых единицах измерения
i
tB материальные затраты в момент времени t  в натуральных единицах измерения
i
tа норма затрат основных производственных фондов в момент времени t
i
tl норма затрат рабочей силы в момент времени t
i
tb норма материальных затрат в момент времени t
i
tо удельная величина амортизационных отчислений основных фондов (в стоимостных еди-

ницах измерения)
i
tb условно-постоянные расходы (в стоимостных единицах измерения)

i
kw вектор параметров качества i  вида услуг

j
tKV величина капитальных вложений, направляемая на разработку j  инвестиционного проекта

E ставка дисконтирования
j

tФ результаты реализации j  проекта в момент времени t
j

tZ затраты по j -му проекту в момент времени t
ин
tS специализированный фонд, создаваемый для реализации инвестиционных проектов пред-

приятия
1i

tj
коэффициент распределения основных производственных фондов по видам производст-
венной деятельности

2i
tj коэффициент распределения рабочей силы по видам производственной деятельности

3i
tj

коэффициент распределения материальных ресурсов по видам производственной дея-
тельности

ji
tg

индекс сокращения себестоимости i  услуги в момент времени t в результате реализации
j  инвестиционного проекта

jk
tq индекс улучшения значения k потребительского свойства i  услуги

tDIV размер дивидендов в момент времени t
i

KY показатель, характеризующий нормативное («идеальное») значение k потребительского
свойства i  услуги

i
tQ нормативная потребность в услугах i  вида в момент времени t
i
tР объем произведенных услуг i  вида в момент времени t  в натуральном выражении
i

tW объем произведенных услуг i  вида в стоимостном выражении

Эндогенные
переменные

i
tс удельная себестоимость i  вида услуг в момент времени t
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Наименование
группы пере-

менных

Идентификатор
переменной Содержание переменной

i
td удельная прибыль i  вида услуг в момент времени t
пр
tD общая прибыль от производства и оказания услуг в момент времени t

k
tw

значение k-того потребительского свойства i  услуги в результате реализации j  инвести-
ционного проекта в момент времени t

п
tR рентабельность предприятия в момент времени t
у
tR рентабельность i  услуги в момент времени t

tФP средства, направляемые на формирование ресурсов

tDCH прибыль, остающаяся в распоряжении предприятия

tН сумма налоговых отчислений
N
tI ожидаемый индекс роста численности населения в момент времени t

i
tr норматив потребления услуг i  вида в момент времени t  в натуральных единицах на од-

ного человека
ip

tI инфляционные ожидания роста тарифа на i  услугу
A

1tI + индекс переоценки основных фондов
L

1tI + индекс роста оплаты труда
B

1tI + индекс инфляции материальных ресурсов

1t срок службы i  вида оборудования
i
tp тариф за i  - й вид услуг

tV размер бюджетных ассигнований в момент времени t

НДСa ставка налога на добавленную стоимость

Экзогенные
переменные

НПa ставка налога на прибыль

Структура прикладной модели аналогична структуре
концептуальной имитационной модели, т.е. приклад-
ная имитационная модель предприятия имеет блоч-
ную структуру, включает в себя 5 блоков: блок произ-
водственной деятельности, блок инвестиционной дея-
тельности, блок формирования и распределения при-
были, блок формирования и распределения ресурсов,
блок определения основных показателей деятельно-
сти предприятия.

Прикладная имитационная модель для конкретного
типа предприятий жилищно-коммунального комплекса
является частным случаем концептуальной модели и
построена на ее основе. В связи с этим основные со-
отношения прикладной модели, отражающие ее спе-
цифику по сравнению с концептуальной моделью,
можно представить в виде совокупности следующих
уравнений.

Нормативная потребность в услугах i  вида в мо-
мент времени t i

tQ  (в натуральных единицах измере-
ния) определяется следующим образом:

i
t

i
t

i
t QEQNQ +=  , (62)

где i
tQN  – нормативная потребность в услугах i  ви-

да в момент времени t  в натуральных единицах в
расчете на население, являющееся потребителями
услуг анализируемого предприятия;

i
tQE  – объем услуг i  вида в момент времени t  в на-

туральных единицах, потребляемый предприятиями.
Нормативная потребность в услугах i  вида в мо-

мент времени t i
tQN  для населения (в натуральных

единицах) может быть определена:

N
t1t

i
t

i
t I*N*rQN -=  , (63)

где
i

tr  – норматив потребления услуг i  вида в момент
времени t  в натуральных единицах на одного челове-
ка;

1tN -  – численность населения в момент времени
( 1t - );

В стоимостном выражении объем произведенных
услуг i  вида i

tW  в момент времени t  можно опреде-
лить следующим образом:

ip
t

Ni
t

i
t

i
t

i
t

i
t *)p*QNp*QE(W +=  , (64)

где
i
tp  – тариф на i -й вид услуг в момент времени t ;

Ni
tp  – тариф на i -й вид услуг в момент времени t

для населения;
ip

tI  – инфляционные ожидания роста тарифа на i
услугу.

Тариф на оплату i  вида услуг в момент времени t
для населения Ni

tp рассчитывается:
i
t

i
t

Ni
t *pp l=  , (65)

где
i
tl  – уровень оплаты населением услуг i  вида в

момент времени t  (в долях от их стоимости – тарифа
i
tp ).
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Как известно, одним из аспектов проводимой ре-
формы жилищно-коммунального комплекса является
повышение уровня оплаты услуг населением до 100%
на основании улучшения качества предоставляемых
услуг. В настоящее время на анализируемых предпри-
ятиях уровень оплаты услуг не соответствует их каче-
ству, кроме того, предприятия вынуждены завышать
нормативы оказываемых услуг на 30 и более процен-
тов по причине огромных потерь при транспортировке
их до конечного потребителя.

В связи с этим сейчас без изменения существующе-
го положения уровень оплаты услуг населением пра-
вомерно повышать только при соответствующем сни-
жении нормативов потребления до обоснованных зна-
чений. При этом следует отметить, что общая величи-
на денежных средств, поступающих от потребителей
предприятиям, не изменится при прочих равных усло-
виях. Следовательно, при корректировке существую-
щих нормативов услуг повышение тарифов не будет
остро ощущаться потребителем, что снизит негатив-
ное отношение к проводимым преобразованиям в
данной сфере и позволит предприятиям сконцентри-
ровать усилия на совершенствовании технической ба-
зы благодаря появлению дополнительных денежных
средств. Такого рода взаимосвязь между тарифом для
населения и нормативом потребления можно предста-
вить в виде системы балансовых соотношений:

Cconstr*p*p i
t

Ni
t

i
1t

Ni
1t ¢£==--  , (66)

где
i

1tr -  – норматив потребления услуг i  вида в момент
времени 1t -  в натуральных единицах на одного че-
ловека;

Ni
1tp -  – тариф для населения на i -й вид услуг в мо-

мент времени 1t - ;
i

tr  – норматив потребления услуг i  вида в момент
времени t  в натуральных единицах на одного челове-
ка;

Ni
tp  – тариф на i -й вид услуг в момент времени t

для населения;
С¢  – максимально допустимый размер собственных

расходов граждан на оплату жилья и коммунальных
услуг, составляет 22% от совокупного дохода семьи.

Величины Ni
tp  и i

tr  можно представить в следую-
щем виде:
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i
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i
t rrr D+= -  , (68)

где
Ni
tpD , i

trD  – соответственно изменение тарифа и
норматива потребления услуг i  вида в момент време-
ни t  для населения.

С учетом соотношений (67) – (68) тариф для насе-
ления в момент времени t  можно представить в виде:
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Данное балансовое соотношение используется для
обоснования региональной тарифной политики.

Соотношение (70) представляет собой расчет удель-
ной прибыли i

td i  вида услуг в момент времени t  от
реализации услуг населению:

Ni
td = Ni

tp – i
tc  . (70)

Соотношение (71) представляет собой расчет
удельной прибыли i

td i  вида услуг в момент времени
t  от реализации услуг предприятиям:

i
td = i

tp – i
tc  . (71)

Общая прибыль пр
tD  от производства и оказания ус-

луг предприятия в момент времени t  отражает соот-
ношение (72):
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Размер бюджетных ассигнований tV  в момент вре-
мени t  может быть рассчитан следующим образом:
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Благодаря построенным концептуальной и приклад-
ной имитационной модели можно сформулировать
методику организации сценарных расчетов при разра-
ботке стратегии развития предприятий жилищно-
коммунального комплекса на основе проведения ими-
тационных экспериментов, что позволит определить
основные направления функционирования и развития
жилищно-коммунального комплекса региона в целом.

3. ОЦЕНКА ЭФФЕКТИВНОСТИ
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ РЕФОРМИРУЕМЫХ
ПРЕДПРИЯТИЙ ЖИЛИЩНО-
КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА
РЕГИОНА С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ
МЕТОДОВ ЭКОНОМИКО-
МАТЕМАТИЧЕСКОГО
МОДЕЛИРОВАНИЯ (НА МАТЕРИАЛАХ
ЯРОСЛАВСКОЙ ОБЛАСТИ)
3.1. Краткая характеристика объекта
исследования

В качестве объекта исследования и проведения
имитационных расчетов было выбрано предприятие
жилищно-коммунального комплекса – муниципальное
унитарное предприятие «Водоканал» (далее будет
использоваться аббревиатура МУП «Водоканал»). Вы-
бор объекта исследования был обусловлен чрезвы-
чайной важностью для региона и проживающих в нем
людей услуг, оказываемых предприятием. В соответст-
вии с предложенной авторской группировкой данное
предприятие относится к группе инженерно-технических
предприятий по оказанию услуг индивидуального харак-
тера. МУП «Водоканал» является типовым предприяти-
ем и может служить экспериментальным стендом для
проведения имитационных расчетов и формулировки
рекомендаций по совершенствованию управления жи-
лищно-коммунального комплекса региона в целом. Ус-
луги, оказываемые предприятием, носят индивидуаль-
ный характер, являются комплементарными по отноше-
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нию к другим жилищно-коммунальным услугам, предна-
значены для удовлетворения утилитарных потребно-
стей человека, являются насущными и не взаимозаме-
няемы. Потребность в таких услугах имеет всеобщий и
обязательный характер, потребление их носит индиви-
дуальный характер, что позволяет индивидуализиро-
вать оплату. Потребление услуг такого рода носит не-
отложный характер, проявляет черты регулярности,
периодичности и неравномерности во времени. Такие
услуги выполняют функции жизнеобеспечения, поэтому
анализируемое предприятие является первичным в
городской инфраструктуре.

МУП «Водоканал» является юридическим лицом,
созданным и функционирующим на основе Устава, ут-
вержденного Постановлением Главы Тутаевского муни-
ципального округа (далее ТМО) (Ярославская область).
По организационно-правовой форме оно относится к
группе унитарных предприятий, по сфере деятельности
– к предприятиям жилищно-коммунального хозяйства.
Данное предприятие не имеет права собственности на
имущество, закрепленное за ним собственником на
праве хозяйственного ведения; использовать закреп-
ленное за ним имущество для обеспечения своих обя-
зательств перед государством; продавать принадлежа-
щее ему на праве хозяйственного ведения недвижимое
имущество; сдавать его в аренду. Собственником иму-
щества, закрепленного за предприятием на праве хо-
зяйственного ведения, является администрация ТМО.

Как самостоятельное юридическое лицо МУП «Водо-
канал» существует с 10 февраля 1998 года. Предпри-
ятие было создано на базе ранее существовавшего
цеха водоснабжения и канализации ОАО «Тутаевский
моторный завод» (Ярославская область). Эти измене-
ния произошли вследствие передачи заводом социаль-
ных объектов, находящихся на его балансе, админист-
рации округа.

В настоящее время в состав МУП «Водоканал» вхо-
дят участки подъема воды, станция фильтрации, участ-
ки водопровода и водоотвода, очистные сооружения и
другие функциональные службы (отдел кадров, бухгал-
терия, планово-экономический отдел и т.д.). Предпри-
ятие не имеет на балансе объектов социальной инфра-
структуры. На МУП «Водоканал» имеются объекты и
виды работ повышенной опасности, некоторые техноло-
гические процессы требуют применения вредных и ядо-
витых для человека веществ. Поэтому основные участ-
ки предприятия находятся за пределами города, в черте
города располагаются администрация предприятия и
функциональные службы.

Основными видами деятельности анализируемого
предприятия являются:
· предоставление коммунальных услуг по водоснабжению

и водоотведению юридическим и физическим лицам, за-
ключившим договор аренды или обслуживания с МУП
«Водоканал»;

· эксплуатация внешних сетей водоснабжения и водоотво-
да, включая канализационно-насосную станцию (КНС),
водозабор, станцию фильтрации, насосную станцию, очи-
стные сооружения;

· выполнение работ по текущему и капитальному ремонту
зданий и сооружений, указанных выше.

МУП «Водоканал» является единственным предпри-
ятием в ТМО, предоставляющим услуги по водоподве-
дению и водоотведению, что свидетельствует о безус-
ловной социальной значимости данного предприятия, и
именно в связи с этим резко возрастает его роль в раз-

витии микрорегиона – города Тутаева. От деятельности
данного предприятия зависят предприятия, население
города, следовательно, функционирование и развитие
всего города.

Проведенный экономический анализ МУП «Водока-
нал» являлся предшествующим моделированию этапом
исследования, был подчинен целям моделирования и
проводимых далее расчетов. Так как разработанная
имитационная модель является динамической, необхо-
димым этапом выступило исследование динамики ос-
новных показателей деятельности рассматриваемого
предприятия. Данный анализ проводился за весь пери-
од существования предприятия5 (1999–2002 гг.), источ-
никами информации являлись данные бухгалтерской
отчетности предприятия за анализируемый период (см.
Приложения 1–8), данные внутреннего учета предпри-
ятия и данные Ярославского областного комитета госу-
дарственной статистики.

Результаты анализа динамики реализации показывают,
что за четыре года объемы реализованной предприятием
воды и принятых им стоков сократились соответственно
на 11,3% и 11,4%.  Причем наибольшее сокращение на-
блюдается в 2000 году, когда объем потребления воды
снизился на 11,2%, а объем стоков – на 13,1%. Тенденция
сокращения данных показателей сохраняется до 2001
года, однако темпы снижения постепенно замедляются, и
в 2002 году объемы оказанных услуг в сравнении с 2001
годом несколько увеличиваются. Динамика объемов реа-
лизации воды и принятых стоков представлена в табл. 4.

Снижение объемов реализации воды и принятых сто-
ков вызвано, в первую очередь, сокращением числа
функционирующих предприятий в округе и сокращени-
ем численности населения. Кроме того, рост цен на
услуги МУП «Водоканал» заставляет предприятия бо-
лее рационально использовать воду, что оказывает
непосредственное влияние на снижение объемов реа-
лизации воды. Различие в объемах отпущенной воды и
принятых стоков объясняется, во-первых, неучтенными
потерями водных ресурсов в процессе транспортирова-
ния воды и утилизации стоков, а во-вторых, наличием
ливневых стоков у предприятий.

Потребителей услуг МУП «Водоканал» можно раз-
делить на три группы:
· население;
· бюджетные организации;
· промышленные и коммерческие организации.

Из-за деления целесообразно рассматривать дина-
мику реализации воды и принятых стоков в разрезе
отдельных групп потребителей, что представлено в
виде табл. 5.

Как видно из таблицы, основным потребителем ус-
луг МУП «Водоканал» является население, что отра-
жает важность услуг, предоставляемых анализируе-
мым предприятием, и целесообразность его использо-
вания в качестве объекта исследования. Здесь следу-
ет отметить, что население оплачивает услуги не в
полном объеме (табл. 6).

Разница между стоимостью услуг, определенной по
тарифам, и стоимостью, оплаченной населением, по-
крывается за счет дотаций из местного бюджета. По-
требители второй и третьей групп оплачивают услуги
по тарифам.

5 Бухгалтерская отчетность предприятия формируется с 1999 г.,
1998 г. объединен с 1999 г. при составлении бухгалтерской от-
четности
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Таблица 4

ДИНАМИКА ОБЪЕМОВ ПРЕДОСТАВЛЯЕМЫХ УСЛУГ МУП «ВОДОКАНАЛ»

Водоснабжение Водоотведение
Темпы роста,% Темпы роста,%Год Объем воды,

тысяч м3 Базисные Цепные
Объем стоков,

тысяч м3 Базисные Цепные
1999 10 871,67 100,0 100,0 7 198,69 100,0 100,0
2000 9 650,34 88,8 88,8 6 258,94 86,9 86,9
2001 9 635,84 88,6 99,9 6 202,79 86,2 99,1
2002 9 645,52 88,7 100,1 6 379,26 88,6 102,9

Таблица 5

ДИНАМИКА ОБЪЕМОВ ПРЕДОСТАВЛЯЕМЫХ УСЛУГ МУП «ВОДОКАНАЛ» ПО ГРУППАМ ПОТРЕБИТЕЛЕЙ

Показатель 1999 год
Удель-

ный
вес,%

2000 год
Удель-

ный
вес,%

2001 год
Удель-

ный
вес,%

2002 год
Удель-

ный
вес,%

Отпущено воды всего, тыс. м3в том
числе: 10 871,68 100,0 9 650,35 100,0 9 635,84 100,0 9 645,52 100,0

населению 4 069,56 37,4 3 918,19 40,6 3 872,59 40,2 3 755,00 38,9
бюджетным предприятиям 2 920,83 26,9 2 088,49 21,6 2 600,02 27,0 2 879,94 29,9
промышленным и коммерческим
предприятиям 3 881,29 35,7 3 643,67 37,8 3 163,23 32,8 3 010,58 31,2

Принято стоков, тыс. м3 в том числе от: 7 198,69 100,0 6 258,93 100,0 6 202,91 100,0 6 379,26 100,0
населения 3 431,90 47,7 3 386,12 54,1 3 321,03 53,5 3 354,37 52,6
бюджетных предприятий 1 124,83 15,6 1 223,74 19,6 873,21 14,1 955,98 15,0
промышленных и коммерческих
предприятий 2 641,96 36,7 1 649,07 26,4 2 008,67 32,4 2 068,91 32,4

Таблица 6

СТОИМОСТЬ УСЛУГ МУП «ВОДОКАНАЛ» И ВОЗМЕЩЕНИЕ НАСЕЛЕНИЕМ
 ЗАТРАТ ПО ИХ ПРЕДОСТАВЛЕНИЮ

Показатель 2000г. 2001г. 2002г. 2003г.
Стоимость 1 м3 воды, руб. (тариф) 2,16 3,18 4,40 5,25
Оплата населением 1 м3 воды, руб. 0,76 1,15 1,68 3,13
Уровень оплаты населением 1 м3 воды, в% от тарифа 35,2 36,2 38,2 59,6
Стоимость 1 м3 стоков, руб. (тариф) 1,56 2,45 3,35 4,33
Оплата населением 1 м3 стоков, руб. 0,54 0,87 1,40 2,56
Уровень оплаты населением 1 м3 стоков, в% от тарифа 34,6 35,5 41,8 59,1

Таблица 7

ДИНАМИКА ЧИСЛЕННОСТИ ПЕРСОНАЛА И ОСНОВНЫХ ФОНДОВ МУП «ВОДОКАНАЛ»

Показатель 1999 г. 2000 г. 2001 г. 2002 г.
Среднегодовая стоимость основных фондов, тыс. руб. 205 403,5 210 419,5 209 110,0 211 000,0
Среднесписочная численность персонала, человек 382 356 343 374
Фонд оплаты труда, тыс. руб. 6 189 6 801 8 886 12 620
Средняя заработная плата, руб. 1 350 1 592 2 159 2 812

Таблица 8

ДИНАМИКА ФИНАНСОВЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ МУП «ВОДОКАНАЛ»

Показатель 1999 г. 2000 г. 2001г. 2002 г.
Выручка от продажи товаров, тыс. руб., в том числе: 26 266 24 463 39 063 44 896
коммунальных услуг 23 075 22 754 31 861 42 777
Себестоимость проданных товаров, тыс. руб., в том числе: 29 201 35 985 50 432 51 817
коммунальных услуг 26 578 34 609 41 884 49 909
Прибыль от реализации, тыс. руб. -2 935 -11 522 -11 369 -6 921
Прочие операционные доходы, тыс. руб. 4 976 7 681 – –
Прочие операционные расходы, тыс. руб. 5 736 9 926 107 104
Внешне реализационные доходы, тыс. руб. 5 260 7 109 7 404 12 377
Внешне реализационные расходы, тыс. руб. 1 554 1 172 1 804
Валовая прибыль, тыс. руб. 1 564 -7 212 -5 244 3 548
Налог на прибыль и иные аналогичные обязательные платежи, тыс. руб. 566 – 2 –
Чрезвычайные расходы, тыс. руб. 3 227 3 327 – –
Чистая прибыль, тыс. руб. -2 229 -10 539 -5 246 3 548
Рентабельность основной деятельности,% -7,63 -29,29 -10,40 6,85
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Объем и своевременность выполнения работ и объ-
ем производства продукции, ее себестоимость, при-
быль и ряд других показателей зависят от обеспечен-
ности предприятия трудовыми ресурсами и основными
фондами и эффективности их использования.

Динамика численности персонала и основных фон-
дов представлена в табл. 7.

Согласно данным таблицы, предприятие расширяет
свою техническую базу, о чем свидетельствует возраста-
ние среднегодовой стоимости основных фондов в тече-
ние анализируемого предприятия на 5 596,5 тысяч руб-
лей, т.е. на 2,7%. Но стоит отметить и негативный мо-
мент использования основных фондов: коэффициент
износа основных фондов на начало 2003 г. составлял
60,77%, а на начало 1999 г. – 54,53%. При сохранении
наметившейся тенденции физического и морального
устаревания основных фондов предприятие не сможет
своевременно и качественно оказывать услуги.

Численность работников в конце периода ниже на
2,1%, чем в начале периода, но превышает уровень
2001 г. на 31 человека. Фонд оплаты труда за анали-
зируемый период возрос в 2 раза и составил в 2002 г.
1 2620 тысяч рублей, что привело к возрастанию
средней заработной платы: уровень данного показате-
ля в 2002 г. составил 2 812 рублей, что выше уровня
1999 г. на 1 462 рубля.

Таблица 8 содержит данные о финансовых резуль-
татах деятельности анализируемого предприятия.

По результатам проведенного анализа можно сде-
лать следующий вывод: в течение первых трех лет
анализируемого периода деятельность МУП «Водока-
нал» носит убыточный характер, а в 2002 году состоя-
ние предприятия несколько стабилизируется, о чем
свидетельствуют положительная величина чистой
прибыли предприятия и положительный уровень рен-
табельности. Здесь необходимо отметить, что основ-
ную роль в получении предприятием прибыли играют
внешние реализационные доходы, которые состоят из
бюджетных средств, направляемых на покрытие убыт-
ков от оказания услуг населению. Это свидетельствует
о том, что улучшение финансовых результатов дея-
тельности связано не с повышением эффективности
деятельности самого предприятия, а с выполнением в
полном объеме местным бюджетом своих обяза-
тельств перед МУП «Водоканал». Таким образом, раз-
витие предприятия идет исключительно за счет роста
тарифов и дотаций из местного бюджета.

 В заключение проведенного анализа деятельности
МУП «Водоканал» необходимо сформулировать ос-
новные проблемы предприятия, требующие приори-
тетного разрешения.

В первую очередь, это низкое качество услуг, кото-
рое оказывает непосредственное влияние на величину
себестоимости и выручку от реализации.

В свою очередь, качество предоставляемых услуг
напрямую зависит от состояния основных фондов на
предприятии. Вследствие низкого качества предостав-
ляемых услуг и огромных потерь воды, вызванных
изношенностью трубопроводов, себестоимость услуг
значительно превышает выручку от их реализации, что
влечет за собой убыточность деятельности.

Улучшение качества предоставляемых услуг и со-
стояния основных фондов возможно на основе разра-
ботки и осуществления инвестиционных проектов. В

настоящее время предприятие занимает пассивную
позицию в этом отношении.

Кроме того, при реализации услуг, предприятие не
учитывает норматива потребления воды и прогнозов
изменения численности населения. Планирование
объемов производства осуществляется на основании
фактических данных предшествующего периода. Меж-
ду тем, величина норматива потребления воды и чис-
ленность населения оказывают огромное влияние на
показатели производственной деятельности данного
предприятия и помогут избежать непроизводительных
и лишних потерь.

Итак, низкое качество услуг, плохое состояние основ-
ных фондов, инвестиционная пассивность, отсутствие
должного внимания при планировании деятельности
таким показателям, как норматив потребления воды и
прогноз изменения численности населения – вот основ-
ные, наиболее острые проблемы предприятия, требую-
щие неотложного решения, что приведет к стабилизации
деятельности анализируемого предприятия и повыше-
нию эффективности его функционирования.

Кроме того, предприятие действует в специфических
условиях, обусловленных реформированием отрасли,
что также должно быть учтено при планировании дея-
тельности предприятия и разработке стратегии его
функционирования.

Учет всех этих аспектов объективно требует исполь-
зования разработанной имитационной модели пред-
приятия жилищно-коммунального комплекса и прове-
дения на ее основе численных имитационных экспе-
риментов. Моделирование деятельности предприятий
на основе использования методов имитации служит
основой для создания экономически обоснованных
стратегий их эффективного развития, что позволит
достичь желаемых результатов проведения реформи-
рования жилищно-коммунального комплекса в целом.

3.2. Анализ имитационных расчетов
деятельности реформируемого
предприятия регионального жилищно-
коммунального комплекса

Расчет вариантов развития МУП «Водоканал» осуще-
ствлялся на основе разработанной прикладной имита-
ционной модели, которая была дополнена стандартным
пакетом Microsoft Excel.

Основным элементом функционирования данного
предприятия в настоящее время является государст-
венная поддержка в виде предоставления бюджетных
ассигнований. Предприятие рассматривается в услови-
ях проводимой реформы отрасли, что обуславливает
необходимость ориентирования разрабатываемой мо-
дели на основные концепции реформы (в частности,
повышение качества предоставляемых услуг и посте-
пенное повышение уровня оплаты услуг потребителей
до 100% уровня тарифа).

Имитационные расчеты проводились по кварталам на
перспективу в три года, однако для выявления тенден-
ций расчет может быть пролонгирован на любой задан-
ный промежуток времени [79, 81].

Имитационные расчеты, проведенные на основе раз-
работанной прикладной модели, включали 10 сценари-
ев деятельности предприятия в условиях реформиро-
вания жилищно-коммунального комплекса, каждый из
сценариев реализует одну из двух стратегий: производ-
ственную или комплексную.
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Таблица 9

КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ВАРИАНТОВ РАСЧЕТОВ

№ сцена-
рия Краткая характеристика варианта Стратегия

1 Базовый; сохранение условий развития базового периода, соблюдение основных аспектов обще-
принятой концепции проведения реформы жилищно-коммунального комплекса

2 Повышенные темпы инфляции
3 Сокращение нормативов потребления услуг населением

4
А) Сокращение нормативов потребления услуг населением; переход к 100%-ной оплате услуг насе-
лением с начала прогнозируемого периода; отказ от дотационного принципа функционирования
Б) По сравнению с вариантом 4а – повышенные темпы инфляции

5 Пониженные темпы инфляции

Стратегия А –
производст-
венная дея-
тельность

6 Соблюдение основных аспектов общепринятой концепции проведения реформы жилищно-
коммунального комплекса; реализация инвестиционного проекта по улучшению качества воды

7 Соблюдение основных аспектов общепринятой концепции проведения реформы жилищного ком-
плекса; реализация инвестиционного проекта по совершенствованию технической базы

8 А) Реализация одновременно двух вышеуказанных инвестиционных проектов
Б) По сравнению с вариантом 8а – снижение нормативов потребления услуг населением

Стратегия Б –
комплексная
(производство
и инвестици-
онная дея-
тельность)

Таблица 10

ОПИСАНИЕ СЦЕНАРИЕВ

№ сценария Уровень инфляции Норматив потребления воды на-
селением (на 1 человека)

Уровень оплаты услуг на-
селением от их стоимости

Бюджетные
ассигнования

Производственная стратегия
1 17% 230 л в сутки ­ до 80% Есть
2 34% 230 л в сутки ­ до 80% Есть
3 17% ¯ до 200 л в сутки ­ до 80% Есть
4а 17% ¯ до 180 л в сутки 100% Нет
4б 34% ¯ до 180 л в сутки 100% Нет
5 10% 230 л в сутки ­ до 80% Есть

Комплексная стратегия
6 17% 230 л в сутки ­ до 80% Есть
7 17% 230 л в сутки ­ до 80% Есть
8а 17% 230 л в сутки ­ до 80% Есть
8б 17% ¯ до 200 л в сутки ­ до 80% Есть

Перечень основных сценариев расчетов и их краткая
характеристика представлены в табл. 9 и 10: в табл. 9
дается краткая характеристика каждого из сценариев, а
в табл. 10 приводятся данные о значениях основных
управляющих параметров модели. В число основных
управляющих параметров вошли те, изменения которых
определяют указанные сценарии, выбраны на основе
степени их воздействия на производственно-
финансовые показатели деятельности исследуемого
предприятия.

Опишем стратегии и варианты развития анализи-
руемого предприятия в условиях реформирования
жилищно-коммунального хозяйства.

Стратегия А «Производственная».
Данная стратегия включает 6 сценариев: сценарии

1, 2, 3, 4а и 4б, 5. При реализации данной стратегии
предприятие делает выбор в пользу ориентации толь-
ко на производственную деятельность в условиях раз-
личных сценариев становления рыночных отношений
в отрасли.

Инвестиционная деятельность на предприятии от-
сутствует, т.е. предполагается, что качество предос-
тавляемых услуг удовлетворительное и не требует
повышения путем реализации различного рода инве-
стиционных проектов.

Сценарий 1 (базовый). Развитие предприятия осу-
ществляется в соответствии с принятой Правительст-
вом РФ концепцией: уровень оплаты жилищно-ком-
мунальных услуг постепенно повышается, причем в

2004 г. его значение составит 65%, в 2005 г. – 70% и в
2006 г. – 80% от уровня тарифа на данный вид услуг.
Уровень инфляции сохраняется на достигнутом уров-
не – 17% в год. Норматив потребления воды на 1 че-
ловека остается на уровне текущего года – его уро-
вень в ТМО в 2003 г. (по предварительным данным
Ярославского областного комитета государственной
статистики) составляет 230 л в сутки, а норматив сто-
ков из расчета на 1 человека составляет 80% от нор-
матива потребления воды (по данным анализируемого
предприятия и Ярославского областного комитета го-
сударственной статистики).

Условие дотирования отрасли из средств бюджетов
разных уровней соблюдается, причем размер дотации
определяется на основе удельной себестоимости, та-
рифа на определенный вид услуг, уровня тарифа для
населения и нормативной потребности населения в
услугах определенного вида.6

Сценарий 2 (инфляционный). Развитие предприятия
осуществляется в условиях повышенного уровня ин-
фляции – 34% в год, остальные параметры совпадают
со сценарием 1.

Сценарий 3 (ресурсосберегающий). Развитие осуще-
ствляется в условиях постепенного сокращения норма-
тивов потребления услуг населением: в 2004 г. до 220 л
воды в сутки на 1 человека, в 2005 г. – до 210 л, а в
2006 г. – до 200 л. (норматив стоков составляет 80% от

6 Методика расчета размера дотации представлена в формуле
73.
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норматива потребления воды). В настоящее время
нормативное значение этого показателя составляет
150–200 л воды (по данным Государственного комите-
та статистики), а в ТМО норматив потребления воды
составляет 230 л в сутки. Значение показателя завы-
шено в силу того, что в настоящее время из-за ава-
рийного состояния 61,7% сетей потери воды при
транспортировке и принятии стоков составляют 28,6%.
Значит, потребители оплачивают недополученный
объем услуг. Уровень инфляции – 17% в год.

Сценарий 4а (самоокупаемый). Развитие предпри-
ятия осуществляется в условиях уровня инфляции
17% в год. Предлагается сократить норматив потреб-
ления воды до 180 л в сутки на 1 человека (в силу ука-
занных причин). В связи с сокращением объема опла-
чиваемых услуг предлагается установить 100%-ную
оплату предоставляемых услуг населением. Следст-
вием проведения таких мероприятий является воз-
можность отказа от бюджетного дотирования пред-
приятия.

Сценарий 4б (самоокупаемый в условиях инфля-
ции). Развитие в условиях повышенного уровня ин-
фляции – 34% в год, остальные условия аналогичны
сценарию 4а.

Сценарий 5 (низкая инфляция). Развитие предпри-
ятия осуществляется в условиях пониженного уровня
инфляции – 10%, остальные условия аналогичны сце-
нарию 1.

Стратегия Б «Комплексная».
Представлена сценариями 6, 7, 8а и 8б. При реали-

зации этой стратегии деятельность осуществляется в
совокупности с инвестиционной деятельностью. Это
связано с тем, что одной из основных целей проводи-
мой реформы жилищно-коммунального комплекса яв-
ляется улучшение качества предоставляемых услуг,
что невозможно осуществить без разработки и реали-
зации соответствующих инвестиционных проектов.

Сценарий 6 (экологический). Развитие предприятия
осуществляется в соответствии с принятой Прави-
тельством РФ концепцией: уровень оплаты жилищно-
коммунальных услуг постепенно повышается, причем
в 2004 г. его значение составит 65%, в 2005 г. – 70% и
в 2006 г. – 80% от уровня тарифа на данный вид услуг.
Уровень инфляции сохраняется на достигнутом уров-
не – 17% в год. Норматив потребления воды на 1 че-
ловека составляет 230 л в сутки. Условие дотирования
отрасли из средств бюджетов разных уровней соблю-
дается. В данном варианте предполагается реализа-
ция инвестиционного проекта по улучшению качества
воды. Улучшение качества поставляемой воды пред-
лагается достигать путем замены существующей тех-
нологии очистки воды хлором на технологию очистки
воды гипохлоритом натрия. Капитальные вложения на
реализацию данного инвестиционного проекта состав-
ляют 2 782,832 тысяч рублей. Причем данное меро-
приятие может осуществляться в рамках областной
целевой программы «Антихлор», что предусматрива-
ет привлечение средств областного и федерального
бюджета для финансирования. Использование техно-
логии очистки воды гипохлоритом натрия позволит
снизить себестоимость воды на 3%.

Сценарий 7 (технический). Развитие предприятия
предполагается осуществлять на основе реализации
инвестиционного проекта по совершенствованию тех-
нической базы. Данный инвестиционный проект пре-

дусматривает замену водоподводящих и водоотво-
дящих сетей. Нарастающие ухудшения состояния
сетей влечет за собой снижение качества подаваемой
потребителем воды. Это создает серьезную опас-
ность для здоровья населения округа, обуславливает
высокий уровень заболеваемости кишечными инфек-
циями. Предлагаемый инвестиционный проект на-
правлен на замену существующих сетей на полиэти-
леновые трубы (в настоящее время сети представля-
ют собой стальные трубопроводы). Капитальные вло-
жения на реализацию данного инвестиционного про-
екта составляют 156110,007 тысяч рублей. Данное
мероприятие может осуществляться в рамках област-
ной целевой программы «Теплоснабжение», что пре-
дусматривает привлечение средств областного и фе-
дерального бюджета для финансирования. Реализа-
ция данного инвестиционного проекта позволит сни-
зить себестоимость воды и себестоимость стоков на
24%. Прочие условия идентичны сценарию 6.

Сценарий 8а (эколого-технический). Развитие осу-
ществляется в условиях одновременной реализации
вышеуказанных инвестиционных проектов, что приве-
дет к снижению себестоимости воды на 30%  и себе-
стоимости стоков на 24%.

Сценарий 8б (комбинированный). Развитие пред-
приятия осуществляется в условиях постепенного
сокращения нормативов потребления услуг населе-
нием: в 2004 г. до 220 л воды в сутки на 1 человека, в
2005 г. – до 210 л, а в 2006 г. – до 200 л. (норматив
стоков составляет 80% от норматива потребления
воды). Прочие условия идентичны сценарию 8а.

Сравнение сценариев по основным показателям
деятельности представлено в таблицах 11 и 12, ос-
новные результаты расчетов проиллюстрированы
рисунками 12 и 13.

Анализ результатов позволяет выявить следующие
закономерности.

В сценариях с повышенными темпами инфляции
наблюдается значительный рост стоимостных показа-
телей (сценарии 2  и 4б).  Так как в модели инфляция
издержек покрывается за счет увеличения цен на про-
дукцию, происходит быстрый рост прибыли, что соз-
дает картину внешне успешного развития предпри-
ятия.

Возрастание уровня оплаты услуг населением –
важный фактор роста прибыли. В сценариях 4а и 4б
чистая прибыль предприятия составит соответствен-
но 932,1118 и 34140,02 тысяч рублей против убытка в
размере 3978,93 тысяч рублей в базовом варианте.
Однако рентабельность в сценарии 4а в 2006 г. ниже,
чем в базовом – 1,64% против 3,92%. Причем повы-
шение уровня оплаты услуг населением до 100% их
стоимости позволит предприятию отказаться от бюд-
жетных дотаций – сценарии 4а и 4б предполагают
отсутствие привлечения бюджетных дотаций.

Одним из факторов улучшения финансового состояния
предприятия является сокращение нормативов потреб-
ления услуг. Это окажет непосредственное влияние на
величину затрат предприятия и, соответственно, при-
быль. При этом результаты расчетов показали, что наи-
лучших результатов можно достичь только при условии
перехода к 100%-ной оплате услуг населением (сцена-
рии 4а и 4б) или посредством повышения качества пре-
доставляемых услуг путем реализации соответствующих
инвестиционных проектов (сценарии 8б).
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Таблица 11

СРАВНЕНИЕ СЦЕНАРИЕВ СТРАТЕГИИ А

ГодыПоказатели, сценарии
2004 2005 2006

Итого

Прибыль общая, тыс. руб.
1 19 246,45 24 652,64 32 321,22 76 220,31
2 24 525,96 38 731,36 49 178,18 112 435,50
3 21 701,79 27 167,47 34 599,08 83 468,34
4а 23 659,68 27 416,42 31 365,85 82 441,95
4б 28 749,64 40 014,03 47 399,62 116 163,30
5 18 229,75 21 949,99 26 984,54 67 164,29

Чистая прибыль, тыс. руб.
1 -5 491,20 -2 136,14 3 648,41 -3 978,93
2 1 549,47 17 495,38 21 118,24 40 163,10
3 -7 946,55 -5 122,88 -559,96 -13 629,40
4а -679,26 225,11 1 386,26 932,11
4б 4 427,48 13 178,63 16 533,91 34 140,02
5 -5 081,36 -1 985,14 2 724,00 -4 342,49

Рентабельность предприятия,%
1 -7,88785 -2,65073 3,922796
2 2,130841 19,93862 19,97971
3 -11,6235 -6,59235 -0,25716
4а -1,00272 0,295144 1,635235
4б 6,257164 15,86901 17,16128
5 -7,74952 -2,74799 3,474803

Таблица 12

СРАВНЕНИЕ СЦЕНАРИЕВ СТРАТЕГИИ Б

ГодыПоказатели, сценарии
2004 2005 2006

Итого

Прибыль общая, тыс. руб.
6 19 446,35 24 883,38 32 769,97 77 099,70
7 25 617,57 30 896,71 37 685,83 94 200,12
8а 26 271,86 31 672,77 38 559,71 96 504,34
8б 26 395,61 31 271,98 37 325,36 94 992,95

Чистая прибыль, тыс. руб.
6 -4 858,18 -1 405,45 5 069,44 -1 194,19
7 14 684,02 17 636,77 20 636,34 52 957,13
8а 16 755,91 20 094,29 23 403,61 60 253,83
8б 18 057,14 21 119,23 24 074,15 63 250,52

Рентабельность предприятия,%
6 -7,1179 -1,77862 5,562524
7 27,7379 28,78161 29,20809
8а 33,37021 34,55125 34,92467
8б 36,62111 37,73655 37,94677

Самый главный фактор достижения финансовой
стабильности и активного роста – инвестиционная ак-
тивность предприятия. Сценарии комплексной страте-
гии, предполагающей ориентировку предприятия на
реализацию определенных инвестиционных проектов,
являются наиболее эффективными для предприятия.
В 2006 г. рентабельность по сценариям 6, 7, 8а и 8б
составит соответственно 5,56%, 29,21%, 34,92% и
37,95%. В данных сценариях создаются условия для
повышения уровня благосостояния анализируемого
субъекта. При этом при реализации сценариев ком-
плексной стратегии предприятие решает главную за-
дачу проводимой реформы жилищно-коммунального
комплекса – повышение качества услуг.

Таким образом, при выборе комплексной стратегии
развития, сочетающей производственную и инвести-
ционную деятельность, предприятие реализует наи-
более эффективный и рациональный вариант. Причем
среди сценариев комплексной стратегии предприятию
наиболее целесообразно использовать сценарии 7, 8а

или 8б. Их реализация позволяет получить соответст-
венно 52 957,13, 60 253,83 и 63 250,52 тысяч рублей
общей чистой прибыли за анализируемый период, а
рентабельность к 2006 году достигнет по сценариям
соответственно 29,2%, 34,9% и 37,9%.

Полученные результаты позволяют сформулировать
следующие рекомендации.

В сложившихся условиях для предприятия целесо-
образно использовать комплексную стратегию с ак-
центом на инвестиционную деятельность для дости-
жения максимальной эффективности деятельности.
При этом следует отметить, что инвестиционная ак-
тивность, направленная на повышение качества пре-
доставляемых услуг, является основным аспектом
проводимой в настоящее время реформы жилищно-
коммунального комплекса. В результате, реализуя
различного рода инвестиционные проекты, предпри-
ятие разрешит основную задачу реформирования и в
конечном итоге создаст базу для дальнейшего разви-
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тия благодаря улучшению потребительских свойств
предоставляемых услуг.
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Рис. 12. Характеристика рентабельности по
сценариям
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Рис. 13. Общая прибыль по сценариям

Поскольку были построены прикладная и концепту-
альная имитационные модели, то аналогичные расчеты
при соответствующей корректировке могут быть полу-
чены при рассмотрении предприятий жилищно-
коммунального комплекса, входящих в различные груп-
пы предложенной автором классификации. При этом
повышение эффективности деятельности анализируе-
мых объектов неизменно приведет к стабилизации со-
циально-экономического положения региона, поскольку
рассматриваемые предприятия являются важным эле-
ментом социальной инфраструктуры любого региона и
от их деятельности непосредственно зависит жизнедея-
тельность экономического района в целом.

В связи с этим данное исследование может быть
рассмотрено как методика7 расчета и анализа вариан-
тов развития предприятия жилищно-коммунального
комплекса в условиях реформирования отрасли с ис-
пользованием ЭММ, обеспечивающая повышение
эффективности деятельности предприятий жилищно-
коммунального комплекса региона.

3.3. Ход реализации реформы
Жилищно-Коммунального Комплекса в
Ярославской области и дальнейшие пути
ее проведения

Сегодня накоплен немалый опыт практической реа-
лизации реформы в городах и регионах.

В целях контроля за реализацией реформы были
определены 14 пилотных городов.8 В данный список
вошли города, отличающиеся и по размерам, и с точки
зрения географического месторасположения, и с точки
зрения исходного состояния жилищно-коммунального
комплекса. Это позволяет получать объективную ин-
формацию о ходе реформы на разных этапах ее про-
ведения.

Ярославль (следовательно, опосредованно и Яро-
славская область) вошел в состав пилотных городов, что
позволило провести анализ хода реформы жилищно-
коммунального комплекса в Ярославской области. Такой
анализ позволит оценить проводимые мероприятия и
наметить пути дальнейшей работы в этой области с уче-
том полученных результатов имитационных расчетов.

Основные направления, этапы и общие принципы пре-
образований в жилищно-коммунальной сфере Ярослав-
ской области были определены постановлением Губер-
натора Ярославской области от 08.09.97 № 572, утвер-
дившим Программу реформирования жилищно-
коммунального хозяйства Ярославской области. На ос-
новании областной программы были разработаны муни-
ципальные программы реформирования жилищно-
коммунального хозяйства.

В соответствии с областной и муниципальными про-
граммами реформирования жилищно-коммунального
хозяйства на 1997-2003 годы работа по реформирова-
нию жилищно-коммунального хозяйства проходила од-
новременно с приемом-передачей жилья, объектов ком-
мунального и социально-бытового назначения в муници-
пальную собственность. В муниципальную собственность
принято около 95% жилищного фонда, подлежащего
приему. Более 80% коммунальных объектов, подлежа-
щих приемке,  также находятся в муниципальной собст-
венности. Динамика распределения жилищного фонда по
формам собственности представлена в таблице 13 и на
рисунке 14 [48, 101].

За период 1990–2002 гг. жилищный фонд Ярославской
области возрос на 9,4%. В то же время ветхий и аварий-
ный фонд возрос более чем в два раза, а ликвидация
такого жилищного фонда происходит чрезвычайно низ-

7 Методика представляет собой конкретизацию метода, до-
ведение его до инструкции, алгоритма, четкого описания спо-
соба осуществления. [100, 133]

8 Это такие города как: г. Казань, г. Канск (Красноярский
край), г. Магадан, г. Тобольск (Тюменская область), г. Наль-
чик, г. Новгород, г. Новочеркасск (Ростовская область), г.
Нижний Новгород, г.Петрозаводск, г. Санкт-Петербург, г. Са-
мара, г. Ульяновск, г. Череповец (Вологодская область),
г.Ярославль.
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кими темпами – в среднем 2,2% за последние 3 года
(таблица 14) [48, 90].

Увеличение ветхого и аварийного жилищного фонда
связано с сокращением жилищного строительства, о чем
свидетельствуют данные рисунков 15 и 16.

Поскольку темпы жилищного строительства в области
низкие, то по состоянию на начало 2003 г. число семей,
состоявших на учете для улучшения жилищных условий,
составляло 30 561, в том числе состоят на учете 10 лет и
более – 13 470 семей. Число семей, улучшивших жилищ-
ные условия, на начало 2003 г. составляло 1 326, т.е.
всего 4,3%  в общем количестве семей,  состоявших на
учете для улучшения жилищных условий.

Таблица 13

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА ПО
ФОРМАМ СОБСТВЕННОСТИ

Показатель 1990 г. 1995 г. 2000 г. 2001 г. 2002 г.
Жилищный
фонд Ярослав-
ской области,
тыс. м2 – всего;
в том числе:

26 447 27 807 28 628 28 766 28 937

частный 7 386 14 435 16 782 17 388 18 320
государственный 13 242 2 262 1 274 887 790
муниципальный 5 800 5 962 10 314 10 329 9 689
общественный 19 22 16 6 4
смешанной
формы собст-
венности

– 5 126 242 156 134

Рис. 14. Структура жилищного фонда Ярославской
области на 01.01.2003 г.

Но стоит отметить, что, несмотря на небольшие объе-
мы жилищного строительства, обеспеченность населе-
ния жильем постепенно возрастает, но в сравнении с
другими областями Центрального Федерального округа
Ярославская область занимает 14 место по уровню этого
показателя (табл. 15 и рис. 17) [48, 90, 101].

В целом, можно отметить, что за время, прошедшее
со дня утверждения Программы реформирования,
достигнуты определенные успехи в реформировании
городского жилищно-коммунального комплекса:
· разделены функции заказчика и подрядчика по содержа-

нию и ремонту жилищного фонда – во всех городах обра-
зованы муниципальные учреждения по управлению жи-
лищным фондом «Дирекция единого заказчика»;

· произведено разграничение полномочий по управлению
жилищным хозяйством между Дирекция Единого Заказчи-
ка департаментом городского хозяйства и территориаль-
ными администрациями;

· осуществлен переход на договорные отношения и с
субъектами хозяйствования, и с населением;

· определён порядок конкурсного отбора организаций по
выполнению работ в системе жилищно-коммунального
хозяйства;

· введена плата за капремонт и аренда жилья, плата за
аренда, содержание и ремонт дифференцирована;

· оплата отопления производится только в отопительный
период;

· сверхнормативная площадь и «второе» жилье оплачива-
ется в размере, обеспечивающем полное возмещение за-
трат на производство ЖКУ.

Таблица 14

НАЛИЧИЕ И ЛИКВИДАЦИЯ ВЕТХОГО
И АВАРИЙНОГО ЖИЛИЩНОГО ФОНДА

В ЯРОСЛАВСКОЙ ОБЛАСТИ

Показатель 1990 г. 1995 г. 2000 г. 2001 г. 2002 г.
Ветхий и аварийный
жилищный фонд
Ярославской облас-
ти, тыс. м2 всего; в
том числе:

646,7 722,3 878,3 1 353,1 1 335,7

ветхий 501,9 563,8 726,5 1 308,6 1 287,0
аварийный 144,8 158,5 151,8 44,5 48,7
Удельный вес ветхо-
го и аварийного
жилья во всем жи-
лищном фонде,%

2,4 2,6 3,1 4,7 4,6

Ликвидировано вет-
хого и аварийного
жилищного фонда
за год, тыс. м2

61,8 26,0 30,1 16,5 17,1

в% к наличию ветхо-
го и аварийного
жилищного фонда

9,6 3,6 3,4 1,9 1,3
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Рис. 15. Распределение жилых зданий в Ярослав-
ской области по периоду возведения, единиц

Определен порядок:
· предоставления дотаций товарищества собственников жи-

лья и ЖСК по содержанию и ремонту жилищного фонда;
· оплаты услуг, связанных с перерегистрацией ЖСК в то-

варищества собственников жилья;
· установки приборов учета в муниципальном жилищном фон-

де и объектах социальной сферы и расчета платежей насе-
ления за коммунальные услуги в случае их установки.

В области также утверждены:
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· перечень работ и услуг, входящих в тариф по содержа-
нию и ремонту жилья, а также связанных с дополнитель-
ным обслуживанием населения и подлежащих оплате за
счет средств проживающих;

· социальные нормы площади жилья (на одного чел. – 33
м2, на двоих – 42 м2, на 3-х и более – по 18 м2 на чел.);

· двуставочный тариф для населения по оплате централь-
ного отопления, содержания и обслуживания сетей.

0
100
200
300
400
500
600
700
800

1990 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Жилой фонд

Рис. 16. Ввод в действие жилого фонда в Ярослав-
ской области, тыс. м2

Таблица 15

ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ НАСЕЛЕНИЯ ОБЛАСТИ
ПЛОЩАДЬЮ ЖИЛИЩ (В СРЕДНЕМ НА

ОДНОГО ЖИТЕЛЯ, М2)

В том числе
Годы Всего В городских

поселениях
В сельской ме-

стности
1980 14,7 14,1 17,1
1985 16,3 15,2 21,0
1990 17,9 16,8 23,0
1995 19,2 18,6 21,7
2000 20,4 19,4 24,7
2001 20,7 19,6 25,5
2002 21,1 19,9 26,2
Департаментом жилищно-коммунального хозяйства

области проводится работа по организации товари-
ществ собственников жилья, регистрации кондоми-
ниумов в домах-новостройках и домах муниципального
жилищного фонда, перерегистрации ЖСК в товарище-
ство собственников жилья. На 01.01.2004 года в об-
ласти зарегистрировано 252 товарищества собствен-
ников жилья, 76 кондоминиумов. В течение 2003 года
перерегистрацию в товарищество собственников жи-
лья прошли 18 ЖСК, 19 ЖСК проводит работу по реги-
страции кондоминиума. 161 товарищество самостоя-
тельно управляют своим жилищным фондом. Часть
этих товариществ пользуются услугами (по договору)
управляющих компаний, функционирующих на терри-
тории области – Некоммерческое партнерство «За-
волжье» (10 товариществ собственников жилья), ООО
«Жилищно-эксплуатационные услуги» (4 товарищест-
ва собственников жилья), Фирма «Наш дом сервис» (1
товарищество собственников жилья), Муниципальные

учреждения «Дирекция единого заказчика» районов
(12 товариществ собственников жилья) и т.д.

Рис. 17. Обеспеченность населения жильем по об-
ластям Центрального Федерального округа

в 2002 г. (м2 на одного жителя)

Медленно, но движется работа по заключению
письменных договоров между населением и ДЕЗами.
На 01.01.2004 6,7% семей заключили договоры соци-
ального аренда, обслуживания на праве собственно-
сти и по аренда, договор предоставления муници-
пального общежития и т.п. [90]. В договорах аренда
или договорах на техническое обслуживание с собст-
венниками жилья регламентированы параметры каче-
ства предоставляемых услуг, а также условия умень-
шения оплаты при их снижении. Кроме того, договора-
ми предусмотрены санкции за некачественное выпол-
нение своих обязательств. Практика снижения плате-
жей населения за некачественно предоставленные
услуги в области имеется в г. Ярославле, Рыбинском,
Переславском, Тутаевском. Угличском, Некрасовском
и других муниципальных округах.

Оказывается методическая и консультативная по-
мощь председателям товариществ собственников жи-
лья в вопросах управления кондоминиумом, взаимо-
отношений с органами местного самоуправления, по-
ставщиками услуг. Департаментом жилищно-
коммунального хозяйства области ежегодно организо-
вывается обучение 2-х групп председателей товари-
ществ собственников жилья (в осенний и весенний
периоды) на курсах повышения квалификации руково-
дителей некоммерческих организаций в Региональном
институте профессионального образования (ИПК
«Конверсия»), Центре практического менеджмента по
вопросам деятельности товариществ собственников
жилья. Председатели и управляющие товариществ,
прошедшие обучение, получают сертификаты об окон-
чании вышеуказанных курсов. Подготовлен и издан
тиражом в 300 экз. «Сборник документов по организа-
ции деятельности товариществ собственников жилья»
с учетом изменений в действующем законодательстве.
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С 1 января 2002 года домовладельцам, товарище-
ствам собственников жилья и иным объединениям
собственников недвижимости в жилищной сфере,
управляющим зарегистрированными в установленном
порядке кондоминиумами, предоставляются субсидии
на финансирование затрат по содержанию и ремонту
жилых домов, управляемых товариществом собствен-
ников жилья. С 1 января 2003 года предоставляются
субсидии и на частичное возмещение расходов по
управлению кондоминиумами. 95-ти товариществам,
подавшим в 2003 году заявление и заключившим до-
говоры с департаментом жилищно-коммунального хо-
зяйства области, предоставлено субсидий на сумму
3 044 тыс. руб. (в 2002 году 55-ти товариществах соб-
ственников жилья – 1,8 млн. руб.).

При департаменте жилищно-коммунального хозяй-
ства области работает постоянно действующая комис-
сия по нестандартным ситуациям, возникающим у на-
селения при начислении жилищных субсидий, предос-
тавлению льгот по оплате жилищно-коммунальных
услуг и сверхнормативной жилой площади, взимании
пени и т.п.

За прошедшее время постепенно увеличивался уро-
вень оплаты населением жилищно-коммунальных ус-
луг. По состоянию на 1 января 2004 года фактически
сложившийся уровень в среднем по области состав-
ляет 66% и колеблется по муниципальным образова-
ниям области от 25% (в Большесельском муниципаль-
ном округе) до 74,6% (в г. Ярославле) [90]. Повышение
тарифов проводилось в увязке с ростом доходов на-
селения, в связи с чем показатель доли платежей гра-
ждан за ЖКУ в совокупном доходе семьи в целом по
области практически не изменялся и в целом по об-
ласти составляет около 11% при федеральном стан-
дарте в 22%; проводились мероприятия по снижению
стоимости жилищно-коммунальных услуг, основой ко-
торых являются мероприятия по энергоресурсосбере-
жению.

В соответствии с Федеральным законом от
03.04.1996 № 28-ФЗ «Об энергосбережении», про-
граммой социально-экономического развития Яро-
славской области на 2000 - 2003 годы «От выживания
к благополучию» и в целях создания базы для прове-
дения системной политики энергосбережения на тер-
ритории Ярославской области была разработана и
реализуется Концепция политики энергосбережения в
Ярославской области на 2002 - 2003 годы и до 2005
года, утвержденная постановлением губернатора Яро-
славской области от 02.08.2002 № 128.

Утверждены Концепция и Программа построения
системы программного обеспечения управления го-
родским хозяйством Ярославской области, предусмат-
ривающие разработку и внедрение около 40 функцио-
нальных комплексов и программных модулей. Внедре-
но 12 из 28 разработанных программ. Все программы
работают на единой областной базе данных.

В целях пропаганды положительных достижений в
ходе реформирования жилищно-коммунальной сферы
Ярославской области отделом информации и рефор-
мирования ЖКХ департамента городского хозяйства
департамента ведется регулярная работа со средст-
вами массовой информации. Ежегодно проводится
конкурс на лучший материал в средствах массовой
информации Ярославской области по информацион-
но-пропагандистскому сопровождению реформы жи-

лищно-коммунального хозяйства. В газете «Мой Яро-
славль» выпускается постоянная тематическая стра-
ница «Жилищно-коммунальная реформа – ярослав-
ский опыт». На телевидении и радио регулярно прово-
дятся прямые эфиры и тематические передачи: про-
граммы «Диалоги», «Точка зрения», «Ритм», «Обрат-
ная связь» и пр., в редакциях газет – «круглые столы»,
посвященные проблемам городского хозяйства и дея-
тельности жилищно-коммунальных служб. В газетах,
на телеканалах и в радиоэфире публикуются пресс-
релизы, аналитические и оперативные сведения о жи-
лищно-коммунальном хозяйстве – о благоустройстве
жилищного фонда и дворовых территорий, состоянии
инженерных коммуникаций, дорог и мостов, улиц и
местных проездов, зеленых насаждений; рассказы о
людях, работающих в сфере ЖКХ.

И, всё же, несмотря на положительные изменения,
произошедшие за эти годы, процесс реформирования
идёт медленнее, чем планировалось, не всё намечен-
ное программами удалось реализовать в полном объ-
ёме. Положение дел в отрасли остаётся тяжелым.

Вначале предполагалось, что в течение достаточно
короткого периода будет завершен переход к бездота-
ционному функционированию жилищно-коммунальной
сферы, однако социально-экономическая ситуация как
в целом по стране, так и в Ярославской области, не
позволила завершить этот переход.

Уровень платежей населения к стоимости жилищно-
коммунальных услуг, хотя постепенно и увеличивался,
но не достиг величины, предусмотренной Концепцией
реформы жилищно-коммунального хозяйства в Рос-
сийской Федерации, областной и муниципальными
программами реформирования.

Продолжает нарастать комплекс нерешённых про-
блем, основными из которых являются: высокая зави-
симость производителей жилищно-коммунальных ус-
луг от бюджетных дотаций; значительный объём не-
дофинансирования отрасли.

Имеют место неудовлетворительное финансовое
положение предприятий; в ряде случаев высокая за-
тратность и отсутствие экономических стимулов сни-
жения издержек; перекрёстное субсидирование, когда
промышленные предприятия компенсируют сущест-
венную часть стоимости услуг, не покрываемых пла-
тежами населения; старение производственных мощ-
ностей, интенсивный износ и выбытие инфраструкту-
ры; большие потери энергии, воды и других ресурсов.

По причине недостатка в финансах и физического
износа основных средств большинство предприятий
жилищно-коммунального комплекса области работают
не в эксплуатационном, а в аварийно-восстановитель-
ном режиме, что обходится существенно дороже.

В условиях нестабильного и недостаточного финан-
сирования не представилось возможным осуществить
перевод отрасли на систему полноценных договорных
отношений. Эта же причина затрудняет развитие кон-
курентной среды.

Действующая система дотирования жилищно-ком-
мунальных предприятий приводит к ситуации, в кото-
рой дотации и льготы получают не только малоимущие
граждане, но и группы граждан с высокими и средними
доходами.

Качество предоставляемых услуг практически не
улучшается.
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Таким образом, в течение анализируемого периода
первичного звена жилищно-коммунального комплекса
– предприятия – не коснулись преобразования, что и
является причиной обострения существующих и появ-
ления новых проблем у предприятий жилищно-ком-
мунального комплекса.

В целях решения накопившихся в отрасли проблем,
разработки комплекса мер по выводу жилищно-
коммунального хозяйства из кризисного состояния и
обеспечения его перехода к новой модели устойчивого
функционирования была разработана региональная
целевая программа «Реформирование и модерниза-
ция жилищно-коммунального комплекса Ярославской
области» на 2004-2005 годы.

Отличительной особенностью Программы является
то, что она, прежде всего, базируется на муниципаль-
ных программах реформирования и модернизации
жилищно-коммунального комплекса на 2002-2010 го-
ды, а также то, что в Программу впервые включены
мероприятия не только по реформированию, но и по
модернизации, направленные на повышение качества
предоставляемых услуг.

Программа предполагает полный отказ от дотирова-
ния коммунальных предприятий и переход к адресным
жилищным субсидиям. Основным принципом совер-
шенствования системы оплаты жилищно-коммуналь-
ных услуг является социально и экономически обосно-
ванное распределение адресных субсидий в соответ-
ствии с доходами семей, то есть субсидии будут пре-
доставляться нуждающимся, а не всем группам насе-
ления, как это происходит сегодня через механизм
дотирования предприятий. В дальнейшем предпола-
гается перевести основные льготы по оплате ЖКУ в
категорию субсидий. Денежная компенсация социаль-
ных льгот по оплате жилья и коммунальных услуг бу-
дет осуществляться в форме адресной субсидии толь-
ко для носителей льгот путём снижения размера фе-
дерального стандарта максимально допустимой доли
собственных расходов этих граждан на оплату жилья и
коммунальных услуг в его доходе (на 5-7% ниже уста-
новленного федерального стандарта). Размер жилищ-
ной субсидии для всех категорий получателей (нани-
матели, собственники, члены жилищно-строительных
кооперативов) должен зависеть от размера совокупно-
го дохода семьи и рассчитываться как полная компен-
сация разницы между установленным в данном насе-
ленном пункте размером платы для нанимателей жи-
лых помещений по договору социального аренда в
пределах социальной нормы площади жилья и норма-
тивов потребления коммунальных услуг и максималь-
но допустимым размером собственных расходов се-
мьи на оплату жилищно-коммунальных услуг, опреде-
ляемым на основе установленной предельно допусти-
мой доли этих расходов в совокупном доходе семьи.

При этом предлагается усовершенствовать методику
расчета совокупного дохода семьи, учитываемого при
определении суммы жилищных субсидий. В результате
перехода от дотаций производителям жилищно-
коммунальных услуг и предоставления льгот по оплате
этих услуг отдельным категориям граждан к системе ад-
ресных субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг
в зависимости от совокупного дохода семьи на основе
заявительного принципа возникают новые требования к
механизму межбюджетных отношений. При переходе к
полной оплате (с учётом доходов населения) стоимости

жилищно-коммунальных услуг потребителями адресные
жилищные субсидии становятся основной формой бюд-
жетных средств, направляемых на обеспечение доступ-
ности жилищно-коммунальных услуг. Конечной целью
является создание системы персонифицированных со-
циальных счетов граждан, на которые будут перечис-
ляться средства, предусмотренные на все виды адрес-
ной социальной помощи государства, в том числе на
компенсацию льгот по оплате жилищно-коммунальных
услуг и жилищные субсидии.

В данной Программе основной акцент делается в
сторону усиления инвестиционной активности. Со-
стояние жилищно-коммунального комплекса требует
мобилизации всех возможных ресурсов для техниче-
ской модернизации, направленной на внедрение со-
временных энергосберегающих технологий, переос-
нащение котельных, сетей теплоснабжения и водо-
снабжения, очистных сооружений и т.д. Государствен-
ная поддержка модернизации жилищно-коммуналь-
ного комплекса включает два взаимосвязанных на-
правления. Первое направление связано со срочным
привлечением бюджетных ресурсов и ресурсов кре-
дитных организаций для финансирования наиболее
приоритетных и эффективных инвестиционных проек-
тов в жилищно-коммунальном комплексе. Меры, пре-
дусмотренные в рамках данного направления, направ-
лены на преодоление кризисного состояния комму-
нальной сферы муниципальных образований. Второе
направление – стратегическое – включает создание
финансовых механизмов минимизации рисков привле-
чения частного капитала посредством заемного фи-
нансирования и прямых инвестиций в жилищно-
коммунальный комплекс. Меры, предусмотренные в
рамках второго направления, имеют долгосрочный
характер и направлены на создание устойчивого ры-
ночного механизма привлечения капитала в жилищно-
коммунальный комплекс. Финансовые механизмы
должны предусматривать и сочетать максимально
эффективное использование средств из различных
источников, в том числе бюджетов различных уровней,
для финансирования мероприятий по модернизации
жилищно-коммунального комплекса в рамках реализа-
ции Программы. Поддержка со стороны областного
бюджета (в различных формах) будет предоставлять-
ся органам местного самоуправления и предприятиям
жилищно-коммунального комплекса, реализующим
программы реформирования жилищно-коммунального
комплекса и обеспечивающим совместное финанси-
рование проектов по модернизации жилищно-ком-
мунального комплекса за счет средств местных бюд-
жетов, средств предприятий, заемных средств.

Итак, в ходе реализации реформы жилищно-комму-
нального комплекса в Ярославской области произо-
шел коренной перелом – мероприятия по дальнейше-
му реформированию отрасли направлены не на по-
вышение стоимости услуг, а на повышение их качест-
ва, а также на модернизацию и техническое перевоо-
ружение предприятий данной сферы. Именно повы-
шение качества услуг является основой повышения
тарифов, это два взаимозависимые и взаимодопол-
няющие друг друга процесса.

В связи с наметившимися тенденциями в исследуе-
мой области возрастает актуальность результатов,
полученных при проведении имитационных экспери-
ментов.
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С точки зрения управления жилищно-коммунального
комплекса в Ярославской области результаты прове-
денного исследования можно рассмотреть в следую-
щем аспекте. Наиболее эффективными для предпри-
ятия оказались сценарии развития, относящиеся к
комплексной стратегии, сочетающей в себе производ-
ственную и инвестиционную деятельность. Чистая
прибыль по этим сценариям колеблется в пределах от
52 957,13 тыс. руб. (сценарий 7) до 63 250,52 тыс. руб.
(сценарий 8б). При этом если анализируемое пред-
приятие откажется от бюджетной поддержки, то чистая
прибыль составит соответственно 24 370,08 и
31 417,39 тыс. руб. Следовательно, предприятие мо-
жет успешно функционировать и без бюджетной под-
держки, а регион за анализируемый трехлетний пери-
од получит дополнительные денежные средства в
размере соответственно 37 614,53 и 41 885,69 тыс.
руб. благодаря отказу от дотирования данного пред-
приятия.

Кроме того, повышение прибыли предприятий ре-
гионального жилищно-коммунального комплекса озна-
чает также увеличение налоговых поступлений в ре-
гиональный бюджет,  что также является одним из
факторов стабилизации финансового положения ре-
гиона в целом. Так, при реализации сценария 8б вели-
чина отчислений на анализируемом предприятии
только налогу на прибыль в региональный бюджет
составит за анализируемый период 26 901,4 тыс. руб.
По экспертным оценкам в регионе такого масштаба,
как Ярославская область, должно функционировать не
менее 30 аналогичных предприятий, следовательно,
при выборе данной стратегии развития каждым пред-
приятием общий экономический эффект для региона в
виде налоговых поступлений составит приближенно за
три года 80 7042 тыс. руб., что является одним из фак-
торов регионального развития.

Аналогичные расчеты необходимо провести по каж-
дому предприятию жилищно-коммунального комплекса
Ярославской области.

Для этого следует построить на основе концепту-
альной модели прикладные имитационные модели,
учитывающие специфические особенности предпри-
ятий жилищно-коммунального комплекса различных
групп.

На основе разработанных прикладных моделей не-
обходимо организовать сценарные расчеты, опреде-
лить наиболее эффективные варианты развития для
каждого конкретного предприятия.

Далее на основе полученных результатов опреде-
лить экономический эффект для региона. Высвобож-
денные денежные средства могут направляться на
целевое финансирование инвестиционных проектов в
сфере жилищно-коммунального комплекса или на
реализацию других приоритетных региональных про-
грамм.

Получение регионом определенного экономического
эффекта от использования при разработке стратегий
развития предприятий жилищно-коммунального ком-
плекса методов экономико-математического модели-
рования свидетельствует о повышении эффективно-
сти управления жилищно-коммунального комплекса
области и может рассматриваться как основной источ-
ник его развития.

Следовательно, данное исследование может рас-
сматриваться как методика анализа деятельности и

разработки стратегии развития предприятий регио-
нального жилищно-коммунального комплекса в усло-
виях реформирования отрасли с использованием ме-
тодов экономико-математического моделирования,
обеспечивающая повышение эффективности дея-
тельности жилищно-коммунального комплекса регио-
на.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Изменения, произошедшие в последнее десятиле-

тие в области реформирования жилищно-коммуналь-
ного комплекса, требуют пересмотра существующих
подходов к реализации реформы. В частности, меро-
приятия по дальнейшему реформированию отрасли
должны быть ориентированы на модернизацию и тех-
ническое перевооружение предприятий данной сферы,
а также на повышение их качества. Результаты прове-
денного исследования подтверждают данное выска-
зывание и позволяют сформулировать следующие
основные выводы и предложения.

Проанализированы экономическое состояние и про-
цессы преобразования жилищно-коммунального ком-
плекса, отличающегося специфическими условиями
функционирования по сравнению с предприятиями
других сфер экономики; показано, что за период про-
ведения реформы состояние жилищно-коммунального
комплекса существенно не улучшилось, главная при-
чина этого – реформа была ориентирована на макро-
уровневые трансформации, в результате предприятия
и жилищно-коммунального комплекса каждого кон-
кретного региона не были затронуты. Основой и объ-
ектом реформы должно выступать первичное звено –
предприятие, стабилизация положения которого по-
зволит улучшить экономическое состояние жилищно-
коммунального комплекса региона; показано, что су-
ществующий экономический механизм не соответст-
вует задачам реформы, тормозит их реализацию, в
связи с этим необходима реорганизации экономиче-
ского механизма в направлении к индикативно-рыноч-
ному.

Рассмотрены особенности микроуровневого рефор-
мирования жилищно-коммунального комплекса регио-
на. Монопольное положение предприятий жилищно-
коммунального комплекса в регионе приводит к недос-
таточно эффективному использованию ресурсов, от-
сутствию оперативного реагирования на требования
потребителей путем принятия адекватных экономиче-
ских мер и управленческих решений. Результатом сло-
жившегося положения является неспособность пред-
приятий жилищно-коммунального комплекса адекват-
но реагировать на изменение параметров окружающей
среды. Поэтому в процессе реформирования пред-
приятий жилищно-коммунального комплекса необхо-
димо ограничить монополию в данной отрасли, вне-
дрять рыночные методы хозяйствования, что позволит
предприятиям гибко и адекватно реагировать на ди-
намический рыночный спрос и адаптироваться к но-
вым условиям внешней среды.

В настоящее время при проведении исследований,
направленных на решение региональных задач и про-
блем, наиболее широкое применение находят эконо-
мико-математические методы, позволяющие разбить
комплекс решаемых задач на отдельные блоки, что
упрощает процесс планирования, разработки реше-
ний, выбора оптимального решения, контроля за ре-
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зультатами принимаемых решений и последующие
корректировки. Моделирование позволяет выявить
альтернативные решения и оценить результаты, к ко-
торым они приводят, а также дает возможность опре-
делить, какая исходная информация потребуется в
процессе решения задачи.

В работе проведен анализ существующего экономи-
ко-математического инструментария для анализа и
разработки стратегий развития регионального жилищ-
но-коммунального комплекса, при этом осуществлена
типология моделей. На основании анализа сформули-
рованы основные принципы разработки экономико-
математического инструментария, исследующего
предприятия жилищно-коммунального комплекса в
условиях проводимой реформы отрасли с учетом фак-
торов регионального развития.

В качестве базы для разработки концептуальной
имитационной модели предприятия жилищно-ком-
мунального комплекса была выбрана модель Е, мо-
дифицированная с учетом специфики отрасли и ос-
новных концепций проводимой реформы. Концепту-
альная имитационная модель является динамической,
учитывает специфику деятельности предприятий дан-
ной отрасли и основные аспекты проводимой рефор-
мы жилищно-коммунального комплекса; состоит из
пяти блоков и включает в себя 41 соотношение, ком-
плексно описывающее основные аспекты деятельно-
сти предприятий регионального жилищно-коммуналь-
ного комплекса.

Разработана прикладная имитационная модель для
предприятия конкретной сферы жилищно-коммуналь-
ного комплекса в целях проведения имитационного
эксперимента. В качестве объекта исследования было
выбрано предприятие по оказанию услуг водоснабже-
ния. Прикладная имитационная модель является ча-
стным случаем концептуальной модели и построена
на ее основе. В связи с этим прикладная модель со-
держит 8 соотношений, отражающих ее специфику по
сравнению с концептуальной моделью. Предложена
также система балансовых соотношений, отражающая
взаимосвязь между тарифами оплаты и нормативами
потребления услуг для населения при сохранении об-
щей суммы платежей населения за услуги, позволяю-
щая обосновать различные варианты региональной
тарифной политики. На основании прикладной имита-
ционной модели был проведен численный имитацион-
ный эксперимент на примере МУП «Водоканал» (г.
Тутаев, Ярославская область). Результаты экспери-
мента позволили сформулировать методику реализа-
ции сценарного подхода к разработке стратегии разви-
тия предприятий жилищно-коммунального комплекса
региона. В сложившихся условиях для предприятия
целесообразно использовать комплексную стратегию с
акцентом на инвестиционную деятельность для дос-
тижения максимальной эффективности деятельности.
При этом следует отметить, что инвестиционная ак-
тивность, направленная на повышение качества пре-
доставляемых услуг путем совершенствования техни-
ческой базы, является основным аспектом проводи-
мой в настоящее время реформы жилищно-комму-
нального комплекса. В результате, реализуя различно-
го рода инвестиционные проекты, предприятие решит
основную задачу реформирования и в конечном итоге
создаст базу для дальнейшего развития благодаря
улучшению потребительских свойств предоставляе-

мых услуг, что будет способствовать развитию не
только самого предприятия, но и региона в целом.

Поскольку были построены прикладная и концепту-
альная имитационные модели, то расчеты при соот-
ветствующей корректировке могут проводиться на ба-
зе различных предприятий жилищно-коммунального
комплекса. При этом повышение эффективности дея-
тельности анализируемых объектов неизменно приве-
дет к стабилизации социально-экономического поло-
жения региона, поскольку рассматриваемые предпри-
ятия являются важным элементом социальной инфра-
структуры любого региона и от их деятельности непо-
средственно зависит жизнедеятельность экономиче-
ского района в целом. В связи с этим данное исследо-
вание может быть рассмотрено как методика расчета
и анализа вариантов развития предприятия жилищно-
коммунального комплекса в условиях реформирова-
ния отрасли с использованием ЭММ, обеспечивающая
повышение эффективности деятельности предприятий
жилищно-коммунального комплекса региона.

В работе проведен также анализ регионального жи-
лищно-коммунального комплекса – жилищно-комму-
нального комплекса Ярославской области и изучена
роль первичного звена в ходе его реформирования. В
процессе анализа были рассмотрены последователь-
ность проведения реформы на региональном уровне,
ее основные результаты. Дана оценка существующему
экономическому состоянию жилищно-коммунального
комплекса региона, которое по-прежнему характеризу-
ется как тяжелое, основная причина данной ситуации
– отсутствие ориентированности проводимых преоб-
разований на первичное звено регионального жилищ-
но-коммунального комплекса. В настоящее время для
решения накопившихся проблем и разработки ком-
плекса мер по выводу жилищно-коммунального хозяй-
ства из кризисного состояния в области разработана
региональная целевая программа «Реформирование и
модернизация жилищно-коммунального комплекса
Ярославской области» на 2004-2005 годы, направлен-
ная на повышение их качества, а также на модерниза-
цию и техническое перевооружение предприятий ре-
гионального жилищно-коммунального комплекса. В
связи с наметившимися тенденциями в исследуемой
области возрастает актуальность результатов иссле-
дования, что позволило сформулировать основные
рекомендации по повышению эффективности управ-
ления жилищно-коммунального комплекса области.
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