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ВВЕДЕНИЕ

Одной из важнейших проблем современного этапа реформирова-
ния экономики в Российской Федерации является радикальное измене-
ние управления развитием территорий. В городах это касается прежде
всего жилищно-коммунального комплекса (ЖКК) как системы, обеспе-
чивающей жизнедеятельность населения.

Необходимость реформирования управления ЖКК вызвана тем. что
действующая система и экономический механизм ее функционирования
пришли в противоречие с проводимой в хозяйственном комплексе горо-
да экономической реформой, направленной на становление и укрепле-
ние рыночных отношений.

Радикальные структурные реформы проводятся в г.Москве, начи-
ная с 1991 г., когда были осуществлены коренные изменения во всей
системе управления городом и его административными территориями.
За прошедший период были достигнуты определенные результаты по
реализации программы экономических реформ, децентрализации управ-
ления, приватизации и демонополизации во всех отраслях городского
хозяйства; большое внимание руководство города уделяло развитию пред-
принимательской активности, направленной на подъем производства и
увеличение выпуска товаров народного потребления. И, несомненно, что
в центре всех усилий по реформированию экономики и управления в
Москве стояли вопросы социальной защищенности населения города.

Наряду с достижением определенных позитивных результатов эти
годы выявили и ряд проблем, препятствующих дальнейшему продвиже-
нию на пути к цивилизованному рынку и повышению уровня жизни
населения. Среди них назовем главные, мешающие эффективному ре-
формированию ЖКК: высокая стоимость строительства и капитального

ремонта жилого фонда, неупорядоченность тарифной политики, отсут-
ствие связи между ценообразованием и качеством предоставляемых ус-
луг. Они становятся тормозом в создании центрального элемента ры-
ночной экономики - конкурентной среды в системе обслуживания жи-
лого фонда, так как институциональные изменения осуществляются без
детально разработанной стратегии экономических преобразований. Это
вызывает множество проблем, связанных с дальнейшим развитием жи-
лищного фонда и инженерного обеспечения. Недостаточное развитие
рыночной инфраструктуры задерживает создание системы долгосрочно-
го кредитования, а кредитно-бюджетная политика, реализуемая в жи-
лищно-коммунальном комплексе, слабо стимулирует приток средств
населения для финансирования жилищного строительства. Во многих
хозяйствах жилищно-коммунального комплекса преобладает отраслевой
подход к решению проблем, что приводит к несовпадению ведомствен-
ных интересов с интересами развития территорий. Это проявляется пре-
жде всего в ценовой и тарифной политике, проводимой ведомствами и
приводящей к постоянному росту плат за предоставляемые ими комму-
нальные услуги, качество которых не соответствует цене.

В тоже время следует отметить, что проводимые в Москве мероп-
риятия по реформированию управления городским хозяйством и созда-
нию рыночной инфраструктуры обеспечивают необходимый фундамент
для активизации процессов, направленных на радикальные изменения в
экономике и управлении таких административных территорий как окру-
га и районы города ([9], [10]). Именно здесь, на низовом территориаль-
ном уровне, появились реальные условия для развития самоуправления,
основу которого составляют нормативно-правовые акты, закрепляющие 
полномочия административных округов и муниципальных районов. Их
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роль в Москве закреплена Уставом города [10], в соответствии с кото-
рым на округа и районы возлагается решение практически всех вопро-
сов местного территориального управления, а также координация дея-
тельности подразделений и служб городской инженерной инфраструк-
туры, обеспечивающей социально-экономическое развитие территорий.
Система управления административными округами и районами наце-
ливается на создание необходимых условий для комфортного прожива-
ния населения и четкого функционирования городских коммунальных
структур и, в первую очередь, на сохранение и поддержание в нормаль-
ном состоянии жилого фонда, благоустройство территорий и работу с
населением ([4], [5], [б], [10], [12], [27], [63]). Поэтому в условиях ста-
новления рыночного механизма к низовому уровню территориального
управления предъявляются высокие требования не только с точки зре-
ния постановки и обоснования стоящих перед ними задач, но и с пози-
ций того, как они выполняются и какие способы реализации социаль-
ной, технической и экономической политики города используются в раз-
витии ЖКК.

Это предполагает необходимость научно-обоснованного подхода к
формированию самого жилищно-коммунального комплекса и системы
управления, обеспечивающей приоритетные направления его развития в
административных округах и районах. Особую остроту в реформирова-
нии системы управления жилищно-коммунальным комплексом прида-
ют напряженность городского бюджета и недостаточность выделяемых
средств для решения острейших проблем развития ЖКК. Главная зада-
ча, которую в этих условиях необходимо решать на низовом территори-
альном уровне, - это поиск путей снижения затрат и повышения эконо-
мичности функционирования ЖКК. Значение приобретают все источ-
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ники экономии, которые находятся практически во всех хозяйствах и
отраслях, составляющих жилищно-коммунальный комплекс, и нередко
не используются только потому, что не разработан экономический или
организационно-правовой механизм, стимулирующий эту работу. Име-
ются они и в системе управления округами и районами, которая за годы
реформирования не смогла полностью освободиться от бюрократичес-
ких излишеств и сложных иерархических процедур согласовании при
принятии управленческих решений. Между тем, методологические и те-
оретические разработки, позволяющие научно-обоснованно подходить
к решению проблем экономичности ЖКК на низовом территориальном
уровне, практически отсутствуют, так как эти вопросы рассматривались
до сих пор исключительно для города в целом.

В решении проблем экономичности развития ЖКК округов и рай-
онов в новых условиях хозяйствования важное место отводится реструк-
туризации его экономической базы. В ее составе все большее место до-
лжны занимать организации и предприятия разных форм собственнос-
ти, которые обладают такими чертами, как инновационность, высокое
качество предоставляемых услуг и гибкость в изменении их ассортимен-
та в соответствии с потребностями населения. А это существенно изме-
няет всю систему взаимоотношений органов управления округами и рай-
онами с работающими в рыночных условиях предприятиями, повышает
требования к формам и методам, обеспечивающим максимальное раз-
витие их потенциала ([17], [27], [40], [42], [74], [75], [102], [114]).

Не менее важное значение приобретает поддержка малого и сред-
него предпринимательства территориальными органами управления ок-
ругов и районов. Малый бизнес, как известно, не только способствует
удовлетворению самых насущных нужд населения, но и создает новые
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рабочие места и вносит вклад в доходную
часть бюджета территорий
города.

Система управления округами и районами должна быть целенап-
равлена на стимулирование хозяйственной активности предприятий ЖКК
и привлечение дополнительных финансовых ресурсов за счет активиза-
ции предпринимательской деятельности и промышленных предприятий,
расположенных на территории округа. Это требует разработки методо-
логии и теории планирования - стратегического и оперативного - разви-
тия экономики и жилищно-коммунального комплекса, как ее важней-
шей составной части.

Проблемам совершенствования и развития систем планирования и
управления городским хозяйством, исследованию форм и методов раци-
онального сочетания отраслевого и территориального аспектов управле-
ния ЖКК в городах посвящено немало публикаций, как в нашей стране,
так и за рубежом, о чем свидетельствует библиография, приведенная в
диссертации ([27], [40], [57], [74], [75], [111], [126], [135]). Однако прак-
тически полностью отсутствуют исследования, посвященные методоло-
гии, теории и практике создания целостной системы управления жи- 
лищно-коммунальным комплексом на окружном и районном уровнях
городского хозяйствования. Это и предопределило необходимость и ак-
туальность данного диссертационного исследования. Оно посвящено
анализу и поиску решений актуальных проблем укрепления территори-
ального управления на уровне округов и районов города. Жилищно-ком-
мунальный комплекс обоснован как новый объект территориального уп-
равления, позволяющий расширить и углубить процессы радикальных
изменений в управлении хозяйством города.
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Проблемы ЖКК являются сложными и многоаспектными; их ре-
шение требует комплексного подхода, учета мирового и отечественного
опыта, а также выявления их особенностей в период реформированияя
экономики России. Система управления ЖКК является иерархической
по своей структуре, и в настоящем исследовании главный акцент дела-
ется на ее специфике, характерной для административного округа
города.

Цель исследования с учетом сказанного состоит, с одной стороны, в
разработке методологических и теоретических положений по созданию
целостной системы управления жилищно-коммунальным комплексом в
рамках административного деления города (на уровне округа и района),
а с другой - в выявлении направлений повышения эффективности его
функционирования в период становления рыночных отношений
в стране.

В соответствии с поставленной целью сформулированы основные
задачи исследования:
1) Обосновать выбор в качестве объекта исследования жилищно-
коммунального комплекса;

2) Проанализировать особенности ЖКК как объекта управления в
городе и его административных территориях;

3) Выявить главные проблемы реформирования системы управле-
ния ЖКК города;

4) Проанализировать систему управления ЖКК города с позиции
целей, функций, структуры и хозяйственного механизма;

5) Сформировать методологические подходы к разработке страте-
гии экономического развития административных территорий
города;
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6) Разработать проблему создания новых организационных и ин-
ституциональных преобразований в экономике города, необходимых для
реализации стратегии;

7) Сформулировать принципы, цели и функции оперативного уп-
равления территориями города;

8) Разработать методологические основы оценки эффективности
функционирования и развития ЖКК;

9) Обосновать комплекс мер, источники и методы повышения эко-
номичности ЖКК административных территорий города.

Объектом исследования является Юго-Восточный административ-
ный округ (ЮВАО) г.Москвы, его жилищно-коммунальный комплекс и
окружная инфраструктура, обеспечивающая нормальное, экологически
безопасное проживание населения округа.

Методологической основой исследования послужили положения на-
учных трудов отечественных и зарубежных ученых и специалистов по
проблемам управления отраслевыми и территориальными системами, в
первую очередь, - городами и комплексами.

В качестве нормативно-правовой базы в исследовании использо-
ваны законы Российской Федерации, указы Президента страны, Поста-
новления правительства РФ и Москвы по вопросам жилищной полити-
ки, местного самоуправления, административно-территориального де-
ления и др. При анализе действующей системы управления ЖКК ис-
пользованы статистические отчеты Мосгорстата, данные планов и отче-
тов по ЮВАО, аналитические расчеты и выводы автора.

Методологическую основу исследования составили адаптирован-
ные к конкретным условиям методы системного анализа, моделирова-
ния и экспериментирования. Их использование позволило учесть мно-
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жество факторов самого различного характера, выделить из них те, ко-
торые оказывают на ЖКК как объект управления наибольшее влияние с
точки зрения общесистемных целей и критериев, найти пути и методы
эффективного воздействия на них, рассмотреть решение проблем управ-
ления ЖКК в целом, а не путем анализа отдельных управленческих дей-
ствий. Методы организационного моделирования использовались с целью
анализа особенностей функционирования и развития ЖКК; для выявле-
ния недостатков существующей структуры управления и формирования
рекомендаций по ее изменению.

Научная новизна исследования заключается в комплексной, учиты-
вающей отечественный и зарубежный опыт, разработке методологичес-
ких и теоретических положений по формированию системы управления
жилищно-коммунальным комплексом в административном округе горо-
да, основанной на разделении целей и функций по всем уровням управ-
ляющей системы; в разработке теоретико-методических оснований для
рационального делегирования прав, ответственности и полномочий на
нижние уровни управления; в определении всей совокупности предпо-
сылок, путей и методов реформирования системы управления ЖКК; в
разработке методологии стратегии экономического развития территорий
города и оценки эффективного функционирования ЖКК ; в определе-
нии методических инструментов, повышения его экономичности; в ис-
пользовании метода экспериментирования для проверки научной обос-
нованности выдвинутых положений и принципов и в разработке вопро-
сов оперативного управления жилищно-коммунальным комплексом на
уровне дирекции единого заказчика.

Личный вклад автора в разработку проблем, вынесенных на защи-
ту, заключается в следующем:
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1. Обоснована необходимость рассмотрения в качестве объекта уп-
равления жилищно-коммунального комплекса, являющегося одним из
наиболее значимых элементов городского хозяйства. Это позволило по-
дойти к решению проблемы реформирования системы управления с по-
зиций взаимодействия всех организаций, обеспечивающих эффективное
функционирование жилищно-коммунального хозяйства; а также с уче-
том наличия вертикали в иерархии управления и необходимости увязки
развития объекта управления (ЖКК) с экономической стратегией тер-
ритории.

2. Системно исследованы состав и особенности жилищно-комму-
нального комплекса и тенденции в изменении его структуры. Доказана
приоритетная роль ЖКК в системе городского и территориального хо-
зяйствования, выявлена динамика в развитии отдельных отраслевых со-
ставляющих ЖКК г.Москвы и проведено детальное сравнительное ис-
следование показателей благоустройства жилого фонда Москвы с ана-
логичными параметрами по России и другим странам (США, Германии,
Норвегии и т.д.). Результаты этого исследования положены в основу
дальнейшей работы по выявлению проблем реформирования ЖКК и его
системы управления.

3. Определены особенности ЖКК как объекта управления, связан-
ные прежде всего с тем, что это сложный конгломерат разных отраслей
и организаций, тесно связанных едиными экономическими и социаль-
ными целями. Среди этих особенностей выделены главные: наличие в
составе ЖКК организаций разной подчиненности, стохастический ха-
рактер процессов, специфика территориального и отраслевого функци-
онирования инженерных и других обеспечивающих систем, социальная
направленность функционирования на удовлетворение первичных пот-
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ребностей населения и приоритет показателей качества обслуживания,
комфортности и безопасности проживания населения при оценке эф-
фективности функционирования ЖКК.

4. Разработан единый методологический подход к формированию
системы управления ЖКК города и его административных территорий,
обеспечивающий формирование целостной концепции управления го-
родом как сложной социально-экономической системой. Основу мето-
дологии составляют: построение дерева целей по всем уровням управле-
ния ЖКК города; формирование функционального разделения труда по
вертикали управления; комплексность в отношении временного аспекта
управления (взаимосвязь стратегического и оперативного управления);

формирование информационной системы, обеспечивающей единство
методологии управления на всех уровнях.

5. Сформулированы основные предпосылки формирования хозяй-
ственного механизма управления ЖКК в условиях рыночных отноше-
ний. Предложена и обоснована их классификация по четырем группам:

организационно-управленческие, экономические, финансовые и зако-
нодательно-правовые.

6. Разработаны методологические основы выработки стратегии эко-
номического развития города и его административных территорий. При-
нципиально новым является подход к решению социальных проблем
территорий (в том числе и проблем функционирования и развития ЖКК)
через подъем экономики и повышение уровня производительности и
эффективности тех предприятий и организаций, которые размещаются
на данной территории и создают среду обитания людей. Показано, что
при экономическом росте формируется среда, притягивающая к терри-
тории города активных предпринимателей и способствующая более пол-
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ному удовлетворению социальных запросов населения. При его падении
имеет место общее снижение продуктивности, уменьшаются поступле-
ния в бюджет и внебюджетные фонды, а следовательно, сокращаются
возможности решения проблем ЖКК. В основу методологии положен
также принцип взаимной заинтересованности территориальных органов
управления и организаций в решении проблем развития ЖКК.

7. Сформулирован ряд новых положений методологии общей пос-
тановки целей, а также анализа факторов и выбора стратегии экономи-
ческого развития территории города. В их основу положена модель эко-
номического развития города и его территорий, ориентированная на со-
здание (а не на распределение) национального дохода, стимулирующая
развитие частного сектора и прибыльного предпринимательства, укреп-
ляющая интеграцию с экономикой других регионов и стран и основан-
ная на усилиях органов территориального управления в направлении
создания лучшей среды развития экономики (бизнеса).

8. Разработан классификатор факторов внутренней среды админис-
тративной территории, анализ которых является обязательной состав-
ной частью методологии разработки стратегии экономического разви-
тия территории. В нем предложена группировка факторов по функцио-
нальным подсистемам территории города: экономических реформ, со-
циальной, жилищной, потребительского рынка, экологии и инженер-
ной инфраструктуры, а также развития культуры, охраны памятников и
улучшения архитектурного облика территории. Классификатор обеспе-
чивает комплексное исследование состояния объекта управления.

9. Проведено исследование, позволившее выявить новые организа-
ционные формы и институциональные образования, с помощью кото-
рых реализуется стратегия жилищного развития. Среди них выделены

15

как особо значимые: региональные центры содействия конверсии пред-
приятий, агентства территориального развития, консультативные орга-
низации, интеграционные объединения (Ассоциации экономического со-
действия развитию территории, «Полюса роста», «Зоны внедрения» и
др.), банковские структуры, финансово-промышленные группы, пред-
принимательские зоны, кластеры. Предложен механизм выбора органи-
зационных форм, разработанный для условий ЮВАО г.Москвы.

10. Разработана система информационного и диспетчерского обес-
печения оперативного управления, осуществляемого Дирекцией едино-
го заказчика (ДЕЗ), позволившая повысить, во-первых, эффективность
управленческой деятельности за счет создания автоматизированной сис-
темы управления жилищным хозяйством административного округа и,
во-вторых, уровень управления процессами содержания и ремонта жи-
лого фонда, благоустройства территории, эксплуатации инженерных
сетей и т.д.

11. Сформулированы методологические положения по оценке эф-
фективности функционирования ЖКК, учитывающие отечественные и
зарубежные разработки этой важной проблемы. Принципиально новым
является подход к оценке эффективности, включающий три составляю-
щие: удовлетворение потребностей населения в услугах ЖКК; эффек-
тивность организаций, оказывающих услуги ЖКК; эффективность уп-
равления ЖКК как целостным объектом, осуществляемого территори-
альными органами власти и самим населением (самоуправление). Дока-
зана тесная связь и зависимость показателей эффективности каждой со-
ставляющей и их воздействие на интегральную эффективность ЖКК.

12. Предложена и обоснована методика повышения экономичнос-
ти функционирования ЖКК, включающая две группы методов: рацио-
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нального использования (экономии) бюджетных средств и привлечения
внебюджетных средств (доходов) для финансирования программ ЖКК.
В первой группе методов предложены разработки автора по ликвидации
монополии государства на предоставление услуг ЖКК, по введению эф-
фективной системы оценки качества и гибкой системы ценообразова-
ния на услуги ЖКК. Вторая группа методов направлена на образование
фонда финансовых ресурсов, формирование инвестиционного фонда и
привлечение иных средств для использования их в ЖКК. Условия и эф-
фективность использования методов проверены на конкретном объекте
- жилищно-коммунальном комплексе территории ЮВАО.

13. Исследованы пути и источники повышения экономичности
функционирования ЖКК в ЮВАО г.Москвы и разработана система мер,
необходимых для широкого распространения эксперимента на базе раз-
работанной методологии и методик. Это позволит существенно повы-
сить все параметры, с помощью которых оценивается эффективность
управления жилищно-коммунальным комплексом.

14. Обоснована необходимость и разработаны принципы форми-
рования фонда методов, ориентированного на решение проблем органи-
заций и территориальных органов управления городом. Это принципи-
ально новое направление методических разработок, имеющих целью ус-
корение процесса принятия управленческих решений, повышение их
качества и эффективности.

Практическая значимость исследования определяется тем, что, во-
первых, методологические и теоретические положения по реформирова-
нию системы управления ЖКК округа и районов могут быть использо-
ваны и уже находят применение при совершенствовании и радикальных
изменениях всей системы городского хозяйствования, при подготовке
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законодательных и нормативных актов, направленных на формирование
рыночных отношений в жилищно-коммунальном комплексе городов
России; во-вторых, результаты экспериментов по созданию новых орга-
низационных форм управления ЖКК могут быть тиражированы по всей
стране, т.к. они обеспечивают ускорение рыночных преобразований.
Показателем полезности исследования является рекомендация о внедре-
нии опыта Юго-Восточного административного округа но управлению
жилищно-коммунальным комплексом во всех административных и му-
ниципальных округах, данная специальным распоряжением мэра
г.Москвы № 619-РМ от 23. 11. 1995г. и позволившая завершить созда-
ние единой городской системы. Часть этого опыта получила распрос-
транение в России после Указа Президента страны № 432 от 29. 03.
1996г. "О развитии конкуренции при предоставлении услуг по эксплуа-
тации и ремонту государственного и муниципального жилищных фон-
дов". Результатом практической реализации разработок явилось улуч-
шение экономических параметров функционирования ЖКК ЮВАО
г.Москвы.

Диссертационный материал может быть также полезным в учебном
процессе при преподавании курсов по муниципальному и регионально-
му управлению в экономических вузах и бизнес-школах. Автором разра-
ботана и реализована в учебном процессе Московского института ком-
мунального хозяйства и строительства программа дисциплины "Ком-
плексные проблемы городов" для студентов, обучающихся по специаль-
ности "Экономика и управление в городском хозяйстве".

Исследование выполнено в соответствии с планом НИР Государ-
ственной академии управления им. С. Орджоникидзе.
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Апробация результатов исследования проводилась автором на про-
тяжении ряда лет в Юго-Восточном административном округе и нашла
свое воплощение в ряде принятых решений по организации управления
ЖКК на территории округа. В их числе: распоряжения о разграничении
полномочий между административным и муниципальным округами
ЮВАО; об утверждении положения о конкурсе на право проведения ре-
монтных работ на объектах, находящихся в муниципальной собствен-
ности г.Москвы на территории ЮВАО; постановления коллегии пре-
фектуры о работе ЖКК в зимний период и подготовке к летнему сезону.
Тема диссертации тесно связана с работами, проводимыми в Москве по
реформированию управления городом, поэтому основные теоретичес-
кие положения и практические рекомендации рассматривались при под-
готовке и обсуждении большинства постановлений правительства
г. Москвы.

Материалы исследований докладывались:

на Международном симпозиуме «Модели социально-экономичес-
кого развития на микротерриториальном уровне: деятельность местных
самоуправляющихся сообществ в России и в зарубежных странах» (17-
18 мая 1995г.); на Международном конгрессе «Экологические проблемы
больших городов: инженерные решения» (14-17 мая 1995г., Москва); на
Международной конференции «Стратегия обеспечения устойчивого со-
циально-экономического развития: региональный аспект» (Воронеж,
1996г.); на Международной научно-практической конференции «Эконо-
мика регионов в рыночных условиях: опыт, проблемы, перспективы»
(г.Пермь, 14-15 марта 1996 г.); на Научно-практической конференции
«Методы управления благоустройством административной территории в
Москве» (22 мая 1995г.); на Научно-практической конференции «Ис-
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пользование территории Люблинских полей фильтрации в градострои-
тельных целях» (17-18 марта 1993г., Москва); на Научной конференции
в Государственной академии управления им.Серго Орджоникидзе, пос-
вященной 50-летию Победы в Великой Отечественной войне 1941-1945
гг. (апрель 1995г.); на Научно-практической конференции «Региональ-
ные стандарты и основные направления обновления содержания обра-
зования в учреждениях округа» (28 августа 1995г., Москва); на Практи-
ческой конференции «Опыт построения новых структур управления тер-
риториями в г.Москве» (май 1993г., Москва). Были сделаны также сооб-
щения на Научно-технических конференциях МАДИ в 1987, 1988, 1989,
1990, 1996 гг., материал исследования докладывался на многих заседа-
ниях Правительства и Градостроительного совета г.Москвы, на городс-
ких штабах по строительству и благоустройству районов Жулебино и
Марьино.
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ГЛАВА I. ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫЙ КОМПЛЕКС КАК
ОБЪЕКТ УПРАВЛЕНИЯ

1.1. ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫЙ КОМПЛЕКС, ЕГО СОСТАВ И ОСО-
БЕННОСТИ

Город представляет собой сложное многоотраслевое хозяйство,
обеспечивающее проживающему в нем населению нормальные усло-
вия жизни. По отношению к хозяйственному комплексу России город
выступает как специфическая форма территориальной организации
производства и услуг населению. В территориально-административ-
ной системе районирования город представляет самостоятельную ад-
министративную единицу со своей системой управления. Он является
целостным образованием, объединяющим на ограниченной террито-
рии научный и производственный потенциал, и обеспечивающим ус-
ловия для комфортного и экологически безопасного проживания на-
селения.

По данным на 01.01.95г. в городах и поселках городского типа,
число которых составляло 1079 ед., проживало 108337,2 тыс.чел, т.е.
73,0% всего населения России. При этом в течение длительного пери-
ода сохраняется тенденция к росту численности городских жителей,
следовательно, проблемы жизнеобеспечения городского населения,
обустройства городских поселений и механизмы взаимодействия внут-
ригородских структур становятся все более актуальными, определяя в
конечном счете уровень жизни общества в целом ([63], [100], [130]).

Город представляет собой сложное, сбалансированное по направ-
лениям и во взаимодействиях с внешней средой многоотраслевое хо-
зяйство, в котором решаются разнообразные социальные, экономи-
ческие, инженерно-технические и организационные задачи, нацелен-
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ные на преобразование окружающей среды и максимально возможное
удовлетворение запросов и нужд жителей.

Инфраструктуру городского хозяйства можно представить в виде
взаимосвязанных между собой комплексов, каждый из которых необ-
ходим для обеспечения нормальной жизни в городе. В их составе, на-
ряду с промышленным комплексом, комплексом объектов городского
транспорта, комплексами объектов общественного питания, торгов-
ли, здравоохранения, культуры, спорта, образования и т.д. (рис.1)
выделен жилищно-коммунальный комплекс (ЖКК), который являет-
ся одним из наиболее важных элементов городского хозяйства ([57],
[74], [100]). Его задачи - обеспечение городского населения необхо-
димымыми условиями жизни, в том числе жильем и коммунальными
услугами. Поэтому совершенно очевидно, что основу ЖКК должно
составлять жилищно-коммунальное хозяйство, главными целями фун-
кционирования и развития которого являются: обеспечение сохран-
ности объектов жилого и нежилого фондов, водоснабжение и водоот-
ведение, тепло-, энерго-, газоснабжение. Услуги, предоставляемые
населению жилищно-коммунальным хозяйством, делятся на услуги ин-
дивидуального и общественного потребления. Первые доводятся не-
посредственно до каждого потребителя. Вторые включают обслужива-
ние мест общего пользования в многоквартирных домах, лифтового
хозяйства, придомовых территорий (уборка, сбор и вывоз отходов),
территории муниципальных образований (уборку улиц, строительст-
во, ремонт и уборку дорог, мостов и тротуаров, озеленение, уличное
освещение, утилизацию и захоронение твердых бытовых отходов, пе-
ревозки городским транспортом, бани, прачечные, ритуальные услу-
ги, гостиницы) ([74], [75], [103], [139], [145]).
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Рис.1. Состав и структура объектов городского назначения.
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Нормальное функционирование жилищно-коммунального хозяй-
ства в значительной мере связано с другими отраслями городского
хозяйства и системами народнохозяйственного уровня. К последним
относятся, например, системы газо-, водо- и электроснабжения, ко-
торые, являясь необходимыми элементами ЖКХ, относятся к отрас-
лям, не входящим в систему городского подчинения.

Взаимосвязь ЖКХ со всеми элементами и подсистемами город-
ского и народнохозяйственного уровней приобретает особенно боль-
шое значение при решении проблем территориального управления,
требующего комплексного подхода к функционированию и развитию
технологических и организационно взаимодействующих отраслей.
Поэтому в качестве объекта исследования нами определен жилищно-
коммунальный комплекс, т.е. понятие более широкое по сравнению с
ЖКХ. Такой подход позволяет методологически более полно решать
проблемы территориального управления городского и внутригородского
уровней, выявлять всю совокупность факторов и условий, воздейству-
ющих на эффективное развитие города как места проживания, рабо-
ты, отдыха и получения всех видов услуг, необходимых для гармонич-
ного развития людей, вне зависимости от сложившихся в настоящее
время структур и систем подчинения. Кроме того, комплексный под-
ход к управлению жилищно-коммунальным хозяйством города, в ко-
тором имеется иерархия управления (город - административный округ
- район), обеспечивает рассмотрение целей, задач и функций на каж-
дом уровне с учетом их вертикального разделения и взаимодополне-
ния.

Жилищно-коммунальный комплекс - сложное многоотраслевое об-
разование (рис.2), в котором каждая отрасль выполняет четко постав-
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Рис.2. Отраслевые составляющие
жилищно-коммунального комплекса.
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К рис.2
Состав задач и систем
отраслевых составляющих ЖКК

I. Отрасль жилищного хозяйства:

1.1 Муниципальный жилой фонд.

1.2 Строительство жилья.

1.3 Системы по обслуживанию жилого фонда.

1.4 Реконструкция устаревшего и аварийного жилого фонда.

1.5 Системы немуниципального жилого фонда.

1.6 Системы внутреннего оборудования и внутренних  ком-                  муникаций домов.

1.7 Обслуживающие жилой фонд системы.

II. Отрасль внешнего благоустройства:

2.1 Системы строительства дорог и тротуаров.

2.2   Системы   обслуживания   и   уборки дорожных                            покрытий.

2.3 Системы ремонта и реконструкции дорог и дорожных                  покрытий.

2.4 Системы информационного и другого оборудования дорог,      домов, улиц.

2.5 Системы внутридворового и дорожного озеленения.

2.6 Системы общегородского озеленения и лесопаркового      хозяйства.

III. Отрасль удаления бытовых и промышленных отходов

3.1   Системы  сбора   и   вывоза   твердых  бытовых
отходов.

3.2 Системы промышленной переработки и утилизации бытовых
отходов.

3.3 Системы удаления и переработки промышленных отходов.

3.4 Системы утилизации опасных для жизни и здоровья людей от-
ходов.

3.5 Системы полигонов по захоронению твердых бытовых отхо-
дов и их рекультивирование.
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IV. Отрасль водоснабжения и канализования
4.1 Системы подготовки и подачи питьевой воды

4.2 Системы транспортирования и распределения воды в жилых
домах и объектах жизнеобеспечения города.

4.3 Системы подземного водоснабжения.

4.4 Системы очистки и сбросов промывных вод от жилых домов,
предприятий и организаций.

4.5 Системы очистки и сбросов ливневых вод.

4.6 Системы автоматизированного и автоматического контроля
качества воды.

V. Отрасль теплоэнергетики
5.1 Системы теплоснабжения и их топливное обеспечение.

5.2 Системы электроснабжения.

5.3 Системы газоснабжения.

5.4 Системы наружного освещения.

5.5 Системы бытового оборудования и приборов потребления
теплоэнергетических ресурсов.

VI. Отрасль транспорта и связи
6.1 Системы городского наземного транспорта.

6.2 Системы метрополитена.

6.3 Системы водного транспорта.

6.4 Системы магистралей, мостов и рельсовых путей
в городе.

6.5 Системы сооружений внешних транспортных сообщений (во-
кзалы, аэропорты, речные порты, автовокзалы, грузовые стан-
ции и др.).

6.6 Системы гаражей, стоянок и обслуживающих организаций для
личных автомобилей граждан.

6.7 Системы городской телефонной связи.

6.8 Системы регулирования движения транспорта.

[image: image49.png]G,=(S,;F,;D,)



[image: image3.png]— =
KUNNUWHO-KOMMYHAJbHbLIN
KOMNNEKC

npeanpua- Bofonpo- npeaAnpuaTsa ropoacKkon
KUNUIHOe TUS BHelWHe- BOAHO- ANneKTpoceTun Tennoaxep- razoBoe no yaaneHuto HageﬂHblﬁ
XO3SIACTBO n§ro oq)o Mne- KaHanusauyu- =1 W YynuiHoe retmyeckoe 2 - 6bITOBBIX M
HuA 1 bnaro- OHHoe ocBelleHHe XO3AACTBO X039MCTBO npombilLneH- anekTpo-
yCTpoucTBa XO03SINCTBO HbIX OTXOA0B TpaHcnopT
Xunsie MarucTpanb- euaBTOXO- -
3parus 1 aBTOROPMEX- Bogo3abopsl kabenbHole Toy - Hble ra:arc))nrI o- cgﬂacmoxm MoABUKHOU
HeXunoie 6asa AIMbE A P cetu P cocTan
nometieruns BOAibI AIMB
3KcnnyaTayu- npeanpuaTs NMHUK raso-pacnpe- Mycopo- feno
OHHule No peMoHTy maructparne- 1 3neKTpo- KoTensHele =l nenuTenbHble nepepabarthi- '
npeanpuUaTUS np1AoMoBLIX Hble ceTH Baioume napku
peanp TeppuTOopUiA nepepay cTaHyun NrPC cTaHUun
PEMOHTHO- npeanpusaTUs Mycoponeper-
CTponTenb- 1 n% gagneHe- HacocHble BO3AYWHbIE MarvcTpans- | | rasronbpep- ypya%qu?e | | pemonTHan
Hble npeg- cTaHymm cetn Hble cTaHuu
I'IpMF#VIFl Huio u Hble ceTH unn cTaHumm basa
apTeanaH- rasonposogbl npeanpuaTis
ckue L BHYTPAAOMO- urn i paspHoron _|no usrotosne- | | xonTakTHas
Bble ceTu HUIO KOHTER- ceTb
CKBaXWHb} AaBnexus HepoB
KONNeKTopb! ¥ BHYTpU- €MOHTHO-
= KaHanm;uM- KBap);MF[;HaH gBapMﬁHaH | BHYyTpUKBaPp- | BHYTPHAOMO- MONUrOHbI nytesoe
TanbHbie cet# as pas A
OHHbie ceTh pa3Boaka cnyx6a Ban paeopka cBanku X03AcTBO
BOOO- MexpairoH- €MOHTHO- cTaHuun
il
Ll ouncTHbe cTaHuumn | | Hbte akcnnya- BHYTpUAOMO- | | cTpoutenb- nHesmoypa- kabensHble
aapayuu TaLWOHHble Bble CeTH Hble npen- neHus ceTu
COOpyXeHus npeanpuaTUS npuaTUS Mycopa
nuBHeBas aBapuiHas aBapwuiiHas aBapuiiHas
| kaHanuaauws cnyx6a cnyx6a cnyxba
MeXpaihoH- MeXpaWoH-
nveHepas Hble aKkcnnya- | ] Hble akennya-
KaHanuaauus TauyuoHHbIe TayuoHHbie
npeanpuaTUR npeanpuaTAs





28

ленные задачи, имея физические объекты на низовом уровне. О нали-
чии тесной взаимосвязи между ними свидетельствует укрупненный пе-
речень целей и задач каждой отрасли, приведенный в пояснениях к
рис.2. В соответствии с ним ЖКК может быть представлен как сово-
купность предприятий низового уровня, выполняющих перечислен-
ные выше задачи и функции (рис. 3). В составе ЖКК жилищное хо-
зяйство занимает доминирующее положение, так как, по существу,
все остальные составляющие функционируют и развиваются в соот-
ветствии с его потребностями.

Приведем некоторые данные, подтверждающие это положение,
взяв за основу динамику развития ЖКК по г. Москве (табл. 1). За пе-
риод с 1990 по 1994 гг. средняя обеспеченность жилплощадью мос-
ковских жителей увеличилась в результате роста общего жилого фон-
да, в составе которого более чем в 4 раза повысилась доля частного
сектора.

За этот же период число квартир в новостройках увеличилось на
11,2%, что в 2,5 раза больше, чем прирост общего жилого фонда. Зна-
чительно снизилось число коммунальных квартир (см. прило-
жения 7-10).

Непрерывный рост жилого фонда создает предпосылки для уве-
личения объема производства и коммунальных услуг. Степень разви-
тия благоустроенной многоэтажной застройки определяет протяжен-
ность и плотность инженерных коммуникаций на территории города,
в его округах и районах.

Практически все московское жилье соответствует современным
требованиям к уровню бытового комфорта.

Главные виды бытового комфорта по г.Москве и сравнительные
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данные по благоустройству жилого фонда России, зарубежных стран
и Москвы (как крупнейшего в мире города) приведены в табл. 2 и 3.
Они показывают, во-первых, высокий уровень благоустройства жило-
го фонда в Москве, а, во-вторых, его сопоставимость с аналогичными
показателями в развитых государствах. В соответствии с этим проис-
ходило и развитие отраслей жилищно-коммунального комплекса
г.Москвы (табл. 4). По данным ЦСУ России на 1.01.94г. в расчете на
одного жителя в среднем приходилось: жилой площади 17 кв.м., пот-
ребляемой воды 310 л/сут. и электроэнергии 1110 кВт/год ([29], [57],
[74], [75], [122], [134]).

Таблица 1

Структура обеспеченности 

населения жилым фондом (1990 — 1994 гг.)

	
	
	Период гг.
	

	Показатель
	1990
	1992
	1994

	Жилой фонд,
млн.кв.м.
	160,3
	162,5
	170,3

	в том числе:
	
	
	

	   частный
	9,6
	19,5
	41,0

	   государственный
	18,2
	16,9
	12,0

	   муниципальный
	72,1
	63,1
	50,0

	   общественный
	0,1
	0,1
	0,1

	Обеспеченность
населения жилой
площадью, кв.м/чел.
	
	
	

	   общей
	17,0
	17,2
	17,9

	   жилой
	11,1
	11,3
	12,3

	Приватизировано
квартир, тыс.
	2,8
	369,4
	1000

	в % ко всем
квартирам, подлежа-
щим приватизации
	0,1
	14,2
	40,0
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Таблица 2

Благоустройство московского жилого фонда
	Показатели
	
	Период гг.
	

	(вид благоустройства)
	1990
	1992
	1994

	Водопровод
	99,7
	99,7
	99,7

	Канализация
	99,7
	99,7
	99,7

	Центральное отопление
	99,7
	97,6
	99,7

	Газофикация
	66,5
	63,4
	59,4

	Горячее водоснабжение
	96,0
	96,8
	97,0

	Напольные электроплиты
	33,3
	36,4
	36,8


Таблица 3

Сравнительные данные
о благоустройстве жилого фонда России,
Москвы и ряда зарубежных стран

	
	Уровень благоустройства, %%

	Страны
	Тепло-
снаб-
жение
	Элект-
роснаб-
жение
	Горя-
чее во-
доснаб-
жение
	Холод-
ное во-
доснаб-
жение
	Газо-
снаб-
жение

	Россия
в том числе:
	79,9
	98,5
	83,5
	80,1
	63,0

	г. Москва
	99,7
	100,0
	96,8
	99,7
	59,41

	США
	97,5
	100,0
	97,5
	95,0
	63,0

	Германия
	98,3
	100,0
	93,0
	100,0
	70,0

	Норвегия
	90,0
	98,7
	87,0
	95,0
	65,0

	Португалия
	65,3
	89,5
	61,5
	80,0
	67,0

	Китай
	63,0
	75,0
	63,0
	78,0
	55,0
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1) Бытовое потребление газа снижается за счет перевода газового пот-
ребления на электропотребление, как наиболее экологически безопасного про-
дукта. Доля квартир с газовыми плитами за последние четыре года снизи-
лась на 7%, а уровень оснащенности электроплитами повысился до 40,3%.
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ЖКК характеризуется как ресурсоемкая сфера народного хо-
зяйства. Ежегодно на отопление жилых зданий по России в целом
расходуется более 600 млн.Гкал тепловой энергии для централизован-
ного теплоснабжения и около 120 млн.т.у.т. для нецентрализованно -

Таблица 4

Развитие отраслей ЖКК г.Москвы
	Показатели
	Период гг.

	(вид благоустройства)
	1990
	1994

	1. Водоснабжение города

Протяженность уличной водопроводной
сети, км.

Установленная мощность очистных
сооружений, тыс.куб.м/сут.

Отпущено воды населению на 1 жителя в
сутки., л.
	6180


6770


467
	6350


6770


547

	2. Канализация
   Протяженность уличной канализации, км

Установленная пропускная способность
очистных сооружений, тыс.куб.м/сут.
	3632


5418
	3800


6420

	3. Теплоснабжение

Произведено теплоэнергии за год,
млн.Гкал

Число локальных котельных мощностью
Гкал/ч

до 3

             от 3 до 20
             от 20 до 100
Отпущено теплоэнергии за год, млн.Гкал
в том числе:
    населению
    на коммунально-бытовые нужды

Протяженность магистральных паровых и
тепловых сетей в двухтрубном исчислении,
км

в том числе нуждающихся в замене, км
    Потери в тепловой энергии
	105,8

285
96
51

103,2
19,3

4037


-

5644
	117,2

254
96

48

56,7
10,6

3914

611
2860
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Таблица 4 (продолжение)

	Показатели
	Период гг.

	(вид благоустройства)
	1990
	1994

	4. Газофикация

     Одиночное протяжение уличной газовой
     сети, км

     Отпущено газа всем потребителям за год
              сетевого, млн.куб.м
              сжиженного, т
в том числе населению:
              сетевого, млн.куб.м
               сжиженного, т
	2773

28745
6893

555
2646
	2860

28734
3960

623
1472


го. Расход электроэнергии на освещение, бытовые приборы, силовое
оборудование и другие коммунальные нужды составляет около 180
млрд.кВт.ч. Общий расход топливно-энергетических ресурсов состав-
ляет пятую часть от их потребления всем народным хозяйством.

Затраты на содержание жилого фонда, систем инженерной
инфраструктуры и объектов ЖКК г.Москвы составляют около
40% общей суммы средств на содержание и развитие городского
хозяйства. В административных округах они составляют 80%, в
муниципальных районах их доля достигает до 97% от общих рас-
ходов. Эксплуатация одного квадратного метра жилой площади
при условии полного обеспечения инженерной инфраструктурой
обходится городскому бюджету от 75 до 100 тыс.руб. в месяц (в
зависимости от категории строения и местоположения). Ресурсы
административных округов Москвы в 1996 г. характеризуются в
приложении 11.

Функционирование ЖКК и входящих в его состав отраслей свя-
зано, с одной стороны, с потреблением большого объема природных
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ресурсов, с другой, его результатом является загрязнение окружающей
среды. Достаточно упомянуть, что один кубометр неочищенных сточ-
ных вод загрязняет около 50-60 куб. км природных вод, а сбрасывае-
мые в водоемы биологически очищенные стоки содержат до 30% фос-
фора и 70% азота, в связи с чем возникает опасность ухудшения био-
логического состояния водоемов, что угрожает здоровью и жизни го-
рожан ([74], [75]).

Многочисленные организованные и неорганизованные свалки
твердых бытовых отходов (ТБО) более, чем на 50 лет отторгают от
полезного пользования земли, в которых происходят тепловые и хи-
мические процессы с негативным воздействием на почвы и окружаю-
щую среду. Здесь важно еще раз подчеркнуть необходимость сбалан-
сированного развития всех отраслей ЖКК. Дело в том, что одна из
главных причин загрязнения окружающей среды - это нарушения тех-
нологии работы предприятий, производящих и предоставляющих на-
селению коммунальные услуги. Они происходят прежде всего из-за
недостатка средств, выделяемых на строительство и модернизацию
очистных сооружений. К этому привела существовавшая десятилетия-
ми система финансирования и материально-технического обеспе-
чения ЖКК городов и регионов , которая не стимулировала эффек-
тивное содержание жилого фонда, инженерной инфраструктуры и
объектов ЖКК. Результатом стал высокий уровень их износа. С пере-
ходом же на рыночные условия хозяйствования этот процесс стал про-
грессировать из-за отсутствия финансовых средств на поддержание нор-
мального функционирования ЖКК как многоукладного городского
хозяйства. Противоречия между производством и потреблением ком-
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Рис.4. Динамика аварийности и отказов в подотраслях ЖКК.
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мунальных услуг
при разрешении финансовых вопросов сторон уг-
лубились.

Из-за этого падает надежность работы предприятий ЖКК. Как
видно из рис. 4, по всем основным отраслям ЖКК аварийность и от-
казы имеют явную тенденцию к росту, из-за чего в производстве и
предоставлении населению коммунальных услуг увеличиваются поте-
ри. Например, утечка воды составляет 12% или 266 млн.куб.м в год;

из-за аварий в канализационном хозяйстве разливается 1,5% объема
сточных вод; потери теплоэнергии достигают 7125,0 тыс.Гкал/год ([54],
[74], [75]).

Москва принимает необходимые меры для поддержания жилого
фонда в нормальном состоянии, не снижая при этом темпов ввода
нового жилья в новостройках, проводя реконструкцию первых индус-
триальных застроек («хрущевок»), перекладывая инженерные сети и
т.д. Однако городской бюджет также не может выделить столько
средств, сколько требуется для решения всех проблем эффективного
функционирования ЖКК.

Жилищно-коммунальный комплекс по своей природе представ-
ляет собой целостный организм, а не простую сумму отдельных от-
раслей. Он развивается по свойственным ему объективным законам, а
территориальная целостность предопределяет необходимость комплек-
сного подхода к формированию его системы управления. Управление
территориальными единицами ЖКК не ограничивается только коор-
динацией работы предприятий коммунального назначения, а включа-
ет весь комплекс управленческих функций, связанных с эксплуата-
цией и ремонтом жилого фонда, инженерных сетей и объектов ЖКК,
а также систем внешнего благоустройства и магистралей. Следовательно
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для построения эффективной системы управления ЖКК необходимо
учитывать его особенности как объекта управления. Они определяют-
ся прежде всего тем, что это сложный конгломерат разных отраслей,
тесно взаимосвязанных едиными экономическими и социальными
целями и задачами.

Входящие в ЖКК предприятия и организации характеризуются
большим разнообразием в уровне научно-технического развития, что
существенно усложняет увязку их функционирования в единую систе-
му хозяйства города, округов и районов. Кроме того, в составе ЖКК
немало предприятий, выполняющих разные функции и входящих в
разные структуры, не входящие в систему городского управления. Нап-
ример, одной из главных задач ЖКК является предоставление населе-
нию всего комплекса услуг, которые обеспечивают комфортность про-
живания в городе. Эти услуги оказываются предприятиями, которые
сами не производят продукцию, а являются как-бы посредниками меж-
ду предприятиями-производителями и населением. В первую очередь
это относится к таким видам услуг, как предоставление тепла, элек-
троэнергии, газа, относящимся к отрасли коммунальной энергетики.
Все эти энергоносители вырабатываются, добываются предприятиями
соответствующих отраслей (министерств и ведомств) и по своим тран-
спортным магистралям подводятся к городам и населенным пунктам,
где предприятия, отвечающие за подвод этих энергоносителей к жи-
лым домам и предприятиям, покупают у поставщиков их продукцию
и используют собственное оборудование распределения и подачи энер-
гоносителей в дома для продажи их прямым потребителям. Отсюда
возникают задачи управления распределением, учета и расчета стои-
мости произведенных затрат по коммунальным теплоносителям, элек-
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троэнергии и газу. Такой же порядок установлен и в обслуживании
систем водоснабжения и водоотведения. Управление, обеспечивающее
координацию работы этих предприятий в условиях централизованной
системы, имело ряд характерных черт. Так, предприятия и службы в
составе жилищно-коммунального хозяйства отвечали только за внут-
ридомовые и дворовые сети и не несли никакой ответственности за
состояние внешних сетей и, тем более, магистральных. Все поставщи-
ки строили свои отношения по принципу взимания максимальной оп-
латы за предоставленные для комплекса тепло, газ и электроэнергию.
Большие потери всех энергоносителей, связанные с некачественным
состоянием магистральных, внутридворовых и внутридомовых сетей
покрывались промышленными предприятиями городов, т.к. объемы
потребления ими воды, тепла, электроэнергии и газа значительно пре-
вышали потребление этих же энергоносителей населением, а тарифы
для предприятий были выше, чем для населения. Это негативно влия-
ло на состояние не только дворовых и домовых, но и магистральных
сетей. Поставщики были заинтересованы в увеличении абсолютных
показателей подаваемых энергоносителей. Контроля за потерями прак-
тически не было. Чем больше, например, воды уходило в виде утечек
в домовых, дворовых и магистральных сетях, тем более был заинтере-
сован «Водоканал», т.к. его доходы определялись в зависимости от
объема произведенной продукции. На самом деле его продукт только
частично доходил до потребителя, а расплачивались за это городские
хозяйства и промышленные предприятия. Одним из результатов такой
практики было ухудшение общего состояния инженерного оборудова-
ния, так как в его поддержании и ремонте предприятия-производите-
ли не были заинтересованы [57].
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Второй особенностью ЖКК является разнообразие форм подчи-
ненности его предприятий в территориальном аспекте. В крупных го-
родах с районным делением часть отраслей имеет предприятия и ор-
ганизации, разбитые по подчиненности в соответствии с территори-
альным уровнем управления города. К ним относятся: жилищное хо-
зяйство; ремонтно-строительное производство; часть земельного и пар-
кового хозяйства. При другом районировании, не совпадающем с ад-
министративными районами города, имеются сетевые хозяйства, та-
кие как водопроводно-канализационное, газовое, тепло-энергетичес-
кое. В некоторых отраслях отсутствует районирование управления, и
они являются общегородскими, например, городской пассажирский
транспорт или часть дорожного хозяйства и целевого благоуст-
ройства.

Сложность хозяйственного управления ЖКК определяется осо-
бенностями территориального и отраслевого функционирования ин-
женерных систем ЖКК, что вносит дополнительные трудности в мно-
гоотраслевую систему управления, ее структуру по функциям и
уровням.

ЖКК, как объект управления, отличает стохастический характер
протекающих в нем процессов. Некоторые отрасли функционируют в
условиях существенного влияния сезонных колебаний потребления ус-
луг (теплоэнергетика, наружное освещение, благоустройство и озеле-
нение), а также периодических колебаний месячного, недельного и
суточного    периодов    (транспорт,    водопровод,    газовое
хозяйство).

Поскольку предприятия ЖКК, как правило, осуществляют реа-
лизацию услуг одновременно с их производством, практически ис-
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ключается накопление и резервирование запасов продукции или ус-
луг. Это обуславливает большое значение правильного определения
рациональных мощностей предприятий и организаций ЖКК, работа-
ющих в условиях сезонных, месячных, недельных и суточных колеба-
ний потребляемых услуг. Рациональные мощности организаций и пред-
приятий должны обеспечить эффективное функционирование при ми-
нимальных затратах. Отклонения приводят либо к значительному по-
вышению затрат, либо к снижению надежности, увеличению времени
обслуживания, выполнению услуг не в полном объеме.

Важнейшей особенностью ЖКК как объекта управления являет-
ся его направленность на удовлетворение приоритетных потребностей
населения. Именно поэтому затраты денежных средств на городское
хозяйство превалируют как в бюджете города (41% по Москве в 1995
г.), так и в бюджете административных округов (рис. 5). Детализация
затрат бюджетных средств на содержание городского хозяйства пока-
зывает, что город затрачивает 2/3 выделенных денег на капитальный
ремонт жилого фонда, благоустройство и городской транспорт. На
уровне административного округа все средства идут на капитальный
ремонт и эксплуатацию жилого фонда, а также на благоустройство
(рис. 6). Управленческая деятельность района в еще большей степени
ориентирована на решение проблем жилищно-коммунального
комплекса.

Определяющее влияние социальных факторов обуславливает еще
одну особенность ЖКК, а именно специфичность критериев эффек-
тивности его функционирования. Характерные для сферы производ-
ства экономические критерии эффективности уточняются и дополня-
ются показателями качества обслуживания населения, комфортности
его проживания и эстетики окружающей среды.
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Рис.5. Структура расходов бюджетных средств
города и административного округа в 1995 году.
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Рис.6. Структура расходов

бюджетных средств на комплекс городского хозяйства
г.Москвы и ЮВАО в 1995 году.
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1.2. ПРОБЛЕМЫ УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫМ КОМ-
ПЛЕКСОМ ГОРОДА

Необходимость реформирования управления ЖКК города вызва-
на тем, что действующая система и экономический механизм её фун-
кционирования пришли в противоречие со структурной и экономи-
ческой реформой, направленной на формирование рыночных отно-
шений в комплексе городского хозяйства.

Экономическая реформа, проводимая в России, изменяет харак-
тер работы предприятий ЖКК, способствуя их переходу в режим ра-
боты экономически обоснованного и сбалансированного хозяйства.

В условиях централизованно управляемой экономики и прода-
вец и перепродавец продукции и услуг были государственными пред-
приятиями, т.е. представляли общенародную собственность, поэтому
не имело смысла устанавливать высокие цены и тарифы на услуги
ЖКК (т.к. и производило и оплачивало их государство); фактическая
себестоимость услуг была значительно выше установленных государ-
ством цен и тарифов. Поэтому в течение длительного периода време-
ни цены на услуги не менялись, а их снижение было экономически
необоснованным (пример — тарифы за пользование электроэнергией).

Процесс приватизации охватил многие элементы ЖКК. Прива-
тизировались квартиры, акционировались многие ведомственные объ-
екты коммунального назначения (котельные, нежилые помещения и
ведомственные жилые дома), почти все бывшие государственные пред-
приятия - поставщики услуг для ЖКК. Предприятия становятся заин-
тересованными в налаживании экономически целесообразных рыноч-
ных отношений, учитывающих складывающиеся цены на продукцию
и услуги, а также объемы их реального потребления. Для этого необ-
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ходим строгий учет расходования всего того, что покупается для нужд
ЖКК, т.е. электроэнергии и газа, холодной и горячей воды и т.д.,
снижение потерь тепла в домах из-за некачественного оборудования,
утепление жилого фонда, установление более производительного и ме-
нее энергоемкого оборудования.

Для реализации столь масштабных изменений нужны немалые
средства. Между тем на городское хозяйство в последние годы выде-
ляется все меньше и меньше бюджетных средств, и жилищно-комму-
нальный комплекс оказывается в сложном финансовом положении.
Для того, чтобы сохранить комфортный уровень проживания и обслу-
живания населения, и для обеспечения функционирования важных го-
родских систем необходимо искать новые источники финансирования
жилищно-коммунального хозяйства. Дополнительные средства можно
также получить путем приведения в соответствие цен на услуги с се-
бестоимостью. Тенденция к увеличению квартплаты и цен за услуги
по содержанию жилья вызвана ростом цен предприятиями-поставщи-
ками, которые, как правило, не учитывают снижение платежеспособ-
ности населения и предприятий. Несомненно, что одна из причин та-
кого положения состоит в том, что поставщики энергоносителей и
тепла являются монополистами, диктующими цены на свою продук-
цию, и это негативно отражается на эффективности функционирова-
нии ЖКК в целом ([14], [21], [23], [2б], [27], [48], [61], [74],
[75], [135]).

Тарифы на энергоносители диктуются поставщиками, и предпри-
ятия-перепродавцы не могут устанавливать цены ниже заявленных, т.к.
нет источника покрытия разницы. Высокий уровень цен приводит к
неплатежам и поиску средств и способов их компенсации. В результа-
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те того, что темпы роста заработной платы населения значительно ниже
темпов роста цен на услуги, увеличивается потребность в субсидиро-
вании той части населения, которая оказывается неплатежеспособ-
ной. По своей сути субсидии - это те же недоплаты и при отсутствии
реального источника их компенсации они серьезно тормозят реали-
зацию реформ в ЖКК ([74], [75], [135]).

В значительной мере продвижению реформ должно способство-
вать усиление роли территорий и территориальных органов управле-
ния. Проблема заключается в определении заинтересованного хозяи-
на, который мог бы вести обслуживание общей части жилого многок-
вартирного дома и территории, которая не является частной собствен-
ностью: инженерного оборудования жилого дома, лестничных клеток,
лифтов, подвалов, крыш и общих коробок многоквартирного дома.

Следующая группа проблем реформирования управления ЖКК
связана с отсутствием замкнутой системы финансовых взаимоотно-
шений в отрасли. Деньги, собираемые за услуги, проходят через госу-
дарственные и коммерческие банки, которые не заинтересованы в быс-
тром переводе средств производителю услуг. Службы, осуществляю-
щие прием платежей от населения, не контролируют сбор всех средств
и пеней, что существенно сокращает доходные поступления ЖКК.

Наличие банковской структуры в ЖКК помогло бы аккумулиро-
вать и использовать собираемые с населения и предприятий денеж-
ные средства и направлять их на инвестирование развития жилищно-
коммунального комплекса. Это важно, т.к. в последнее время намети-
лась тенденция к снижению государственных бюджетных средств фе-
дерального и регионального уровней, направляемых на развитие ЖКК. 

Территориальные органы управления осуществляют расчет стои-
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мости жилья и коммунальных услуг, ведут работу с населением, осу-
ществляют сбор и обработку информации по плановым, текущим и
капитальному ремонтам на объектах жилищно-коммунального назна-
чения. Практически они формируют базовую информацию об объемах
работ по ЖКК на будущий год, которая составляет основу планов по
содержанию и техническому обслуживанию жилого фонда и нежилых
помещений.

Огромную помощь в решении проблем финансирования и дви-
жения денежных средств оказывают так называемые единые расчетно-
кассовые центры. Они осуществляют все расчетные операции и вза-
имные платежи между поставщиками услуг коммунального комплекса
и их пользователями и подготавливают платежные документы для на-
селения, в которых быстро и оперативно учитываются все изменения
в тарифах, льготах и субсидиях. Такая работа позволяет значительно
снижать размеры недоплат за коммунальные услуги, связанные с не-
платежами, несвоевременными платежами и изменением тарифов
([74], [75]).

В период перехода всех отраслей и хозяйств страны к рынку ЖКК
столкнулся с рядом острых проблем, основы которых были заложены
централизованной системой хозяйствования:

1) Тенденция к ограничению финансирования, увеличивающая
разрыв в уровне жилищной обеспеченности населения в Москве и круп-
ных городах России по сравнению с зарубежными странами. Величи-
на этого показателя в России (16,5-17 кв.м на человека) в 4 раза мень-
ше, чем в США (63,8 кв.м), и в 2-3 раза ниже, чем в развитых странах
Европы: в Швеции - 43,4 кв.м, в Норвегии - 73 кв.м, в Венгрии - 31,9
кв.м. В целом по России значительный разрыв отмечается и в уровне
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благоустройства жилого фонда. В городах России не имеют водопро-
вода 13,8% жилых домов, канализации - 17%, центрального отопле-
ния - 11%. Только 72,8% жилищ снабжены газом, 69% подключено к
горячему водоснабжению и 77,7% имеют ванны. Более 120 млн.кв.м
жилой площади нуждаются в неотложном капитальном ремонте, 170
млн.кв.м - в реконструкции. В 1991 году более 10 млн.кв.м (около
25% от объемов вновь вводимого жилья) было снесено по
ветхости [52].

2) Резкое снижение объемов капитального ремонта   (с 38,2
млн.кв.м в 1985г. до 22,8 млн.кв.м в 1993г.), которое увеличивает из-
нос жилого фонда; по прогнозам специалистов к 2000г. он достигнет
критических размеров.

3) Недопустимо высокий износ основных фондов сетей теплоэ-
нергетики. Из эксплуатируемых 660 тыс.км городских подземных во-
допроводных и канализационных трубопроводов 300 тыс.км требуют
замены, 55 тыс.км находятся в аварийном состоянии. Такое положе-
ние объясняется двумя причинами: во-первых, отсутствием в этой
отрасли устойчивой и отлаженной системы хозяйствования, во-вто-
рых - накопленным в течение ряда лет недостаточным финансирова-
нием [57].

Сложившийся в условиях плановой экономики и дотационности
механизм не обеспечивает быстрой адаптации предприятий и отрас-
лей ЖКК к рыночным условиям хозяйствования. Вместо роста объ-
емов финансирования из государственного бюджета, необходимых для
поддержки функционирования ЖКК, происходит их неуклонное со-
кращение. В 1991 г. инвестиции на эти цели, составляли 72% к уров-
ню 1989 г., а в 1993 г. из бюджета Российской Федерации вместо тре-
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буемых        2,1   трлн.руб.    ЖКК        было      выделено 1,45  трлн.  руб. или
69,5% [57].

Изменения в системе экономических показателей работы ЖКК,
наблюдаемые в последние годы, свидетельствуют не о росте объема
услуг, которые предоставляются населению, а скорее об увеличении
отпускных цен и тарифных ставок. Об этом свидетельствуют данные,
характеризующие динамику стоимости различных видов жилищно-ком-
мунальных услуг за 1991-1994 гг. (табл. 5). При этом рост оплат за
коммунальные услуги перекрывается опережающим ростом инфляции,
цен на сырье, материалы, техническое оборудование и т.д. В этом при-
чина того, что ЖКК почти во всех экономических районах России
оказался в целом убыточным. Для покрытия убытков за счет местного
или федерального бюджетов средств нет [60].

Противоречие между существующей системой и требованиями ры-
ночной экономики заключается также в том, что у предприятий ЖКК
отсутствует экономическая заинтересованность в реализации своих ус-
луг в соответствии с запросами потребителей в объеме, качестве, ре-
жиме потребления. Большинство предприятий ЖКК не обладает до-
статочными средствами и для улучшения своей материально-техни-
ческой базы.

Неподготовленность предприятий ЖКК к работе в рыночных
условиях объясняет и то, что практически на всех уровнях управления
нет необходимого соответствия между экономическими интересами и
ответственностью. В результате и в новых условиях (рост числа част-
ных предприятий по ремонту и эксплуатации жилого фонда, по бла-
гоустройству и другим видам деятельности) сохраняются складывав-
шаяся десятилетиями монополия ряда предприятий ЖКК и элементы
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затратного механизма. Рост цен на коммунальные услуги является сви-
детельством этому.

Таблица 5

Динамика стоимости жилищно-коммунальных услуг

	
	
	
	Периоды гг.
	
	
	

	Показатели
	19
	91
	19
	93
	19
	94

	
	руб/чел
в месяц
	руб/кв м
общ.пл.
	руб/чел
в месяц
	руб/кв.м
общ.пл.
	руб/чел
в месяц
	руб/кв.м
общ.пл,

	Общая
стоимость
жилищно-
коммуналь-
ных услуг

в том числе:

по ремонту и
содержанию
жилья

коммунальных
	33,6

16,1


17,5
	2,1

1,0


1,1
	1680

400


1280
	105

25


80
	3700

800


3100
	308

100


140

	Фактический
уровень
оплаты услуг
населением

в том числе:

услуг по
ремонту и
содержанию
жилья

коммунальных
	6,2

2

4,2
	0,38

0,12


0,26
	300

80


220
	19

5


14
	750

150


350
	34

13


40


Решение этих проблем связано и с изменением практики мате-
риально-технического снабжения, система которого была создана в
период жесткой централизации. Обеспеченность ресурсами ремонт-
но-эксплуатационных нужд предприятий ЖКК в последние годы не
превышала 40% необходимого уровня. Это привело к низкой осна-
щенности предприятий техникой и оборудованием.
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Переход от директивной регламентации к принципам рыночного
хозяйствования предполагает формирование альтернативных секторов
экономики, основанных на различных формах собственности.

Приоритетность жилищной проблемы вызывает настоятельную не-
обходимость преобразования отношений собственности. На это наце-
лена приватизация жилья, которая идет следующими путями:

безвозмездная (бесплатная) передача жилья гражданам, прожи-
вающим в квартирах государственного и муниципального секторов
жилого фонда;

продажа жилых зданий инвесторам, которые управляют ими как
частными домами, сдаваемыми в наем, создавая таким образом част-
ный арендный рынок жилья;

продажа квартир гражданам в собственность.

Ввиду отсутствия необходимых правовых гарантий, частные ин-
весторы не проявляют большого интереса к покупке жилья для сдачи
его в наем. В результате ЖКК лишается притока денежных средств,
которые можно было бы использовать на ремонт и обновление жило-
го фонда. Необходимы законы, регулирующие права жильцов и до-
мовладельцев [60].

Что касается приватизации индивидуальных домовладений их оби-
тателями, то здесь также имеются проблемы:

отсутствие традиций собственного владения жильем в городах и
неготовность населения к восприятию новых форм собственности в
жилищной сфере и созданию ассоциативных организаций владельцев
жилья;

неразработанность систем оценки недвижимости и правового за-
крепления прав собственности;
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Таблица 6

Итоги приватизации по России и Москве
(данные за 1994 год)

	Показатели
	Единица
измерения
	Россия

(РФ)
	Москва

	Приватизировано квартир
	
	
	

	в 1994 году
	тыс.ед.
	2383
	118 1

	
	% к РФ
	100
	5

	                             с начала 
	тыс.ед.
	10943
	1103

	приватизации
	% к РФ
	100
	10

	Приватизировано
предприятий коммунально-
бытового назначения
	%к
общему
числу
	75,4
	56

	Распределение доходов от
приватизации
	
	
	

	в бюджет России
	%
	20
	

	в бюджет Москвы
	%
	58
	42

	в бюджет территорий
	%
	80
	


недостаточная юридическая регламентация прав и обязанностей
квартиросъемщиков и собственников жилья;

отсутствие разработок по формам организации управления при-
ватизированным и смешанным жилым фондом.

В табл. 6 представлены фактические данные, характеризующие
некоторые итоги приватизации в Российской Федерации и в Москве в
1994 году.

[image: image51.png]


1) По городу Москве с начала процесса приватизировано свыше 38,2%
муниципального жилого фонда и 58% переданного ведомственного жилого фонда,
по РФ к началу 1995 г. было приватизировано всего 32% жилого фонда.
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Социальный смысл приватизации можно определить как соеди-
нение собственности с субъектом. Управление приватизированной
жилой собственностью вызывает необходимость создания юридичес-
кого лица, осуществляющего права домовладельца. Причем это каса-
ется не только полностью, но и частично приватизированных жилых
зданий, относящихся к муниципальной собственности; таких при сло-
жившихся традициях отечественного многоквартирного домостроения
достаточно много.

Одной из форм управления полностью приватизированным жиль-
ем является создание кондоминиумов. Однако, из-за отсутствия до-
статочно разработанной нормативно-правовой базы кондоминиумы до
сих пор не получили широкого развития.

По существу, в жилых домах, относящихся к частично-муници-
пальной собственности или полностью приватизированных, товари-
щество владельцев жилья может создаваться с участием как физичес-
ких (собственников квартир и нежилых помещений), так и юридичес-
ких лиц (собственников нежилых помещений).

Развитие рыночных отношений и имманентных им форм со-
бственности в жилищной сфере нацелено на формирование рынка
жилья, который можно охарактеризовать как систему экономико-пра-
вовых отношений в обществе, обеспечивающих для граждан свободу в
приобретении или отчуждении жилых помещений, а также экономи-
ческую эффективность жилищного строительства и эксплуатации жи-
лого фонда. Процесс формирования рынка жилья предопределяет не-
обходимость создания рынка услуг по его содержанию. С этой целью
требуется преодолеть некоторые уже вновь сложившиеся стереотипы
мышления и сформировать новые подходы к управлению жилищным
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хозяйством города с учетом его особенностей и современного эконо-
мического состояния.

Работа по реформированию управления ЖКК должна носить це-
ленаправленный и комплексный характер; ее социальная приоритет-
ность должна получить поддержку населения, а экономическая целе-
сообразность привести к росту эффективности функционирования и
развития ЖКК.
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ВЫВОДЫ ПО ГЛАВЕ I

1. Социальная направленность реформ, проводимых в нашей стра-
не, выдвигает на первое место решение одной из важнейших проблем
современного этапа - радикальное изменение и повышение эффек-
тивности управления территориальным развитием и, в первую оче-
редь, теми его аспектами, которые обеспечивают нормальные условия
жизнедеятельности населения.

2. Выделение в качестве объекта исследования жилищно-комму-
нального комплекса позволяет существенно расширить и углубить ана-
лиз факторов и условий, предопределяющих эффективное функцио-
нирование жилищно-коммунального хозяйства городов, создает пред-
посылки для более тесного сочетания стратегического, тактического и
оперативного планирования, отраслевого и территориального аспек-
тов управления.

3. Особенности жилищно-коммунального комплекса как объекта
управления (конгломерат множества различных предприятий и орга-
низаций, разнообразие форм их подчинения, стохастичность процес-
сов и направленность деятельности на удовлетворение первичных пот-
ребностей людей в жилье и безопасности проживания) вызывают не-
обходимость детального изучения процессов и тенденций, которые
меняют его состав и структуру, а также требования к ассортименту и
качеству предоставляемых населению услуг. Результаты этих исследо-
ваний положены в основу работы по выявлению проблем.

4. Необходимость реформирования управления жилищно-комму-
нальным комплексом вызвана тем, что действующая система и эконо-
мический механизм ее функционирования пришли в противоречие со
структурной и экономической реформой, направленной на формиро-
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вание рыночных отношений в комплексе городского хозяйства. В про-
цессе исследования были выявлены следующие проблемы жилищно-
коммунального комплекса, требующие первоочередного решения: не-
достаточное бюджетное финансирование и тенденция к его дальней-
шему снижению; резкое сокращение объемов капитального ремонта,
вызывающее быстрый рост износа жилищного фонда и инженерных
сетей; монопольное положение предприятий-производителей ряда ус-
луг, препятствующее развитию рыночных отношений в сфере жилищ-
но-коммунального комплекса и вызывающее непрерывный и необос-
нованный рост цен и тарифов за услуги; недостаточное развитие рын-
ка жилья и рынка услуг по его содержанию; отставание нормативно-
правовой базы, необходимой для активизации процессов приватиза-
ции и инвестирования в жилищно-коммунальный комплекс.
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ГЛАВА II. СИСТЕМА УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУ-
НАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ ГОРОДА И НАПРАВЛЕНИЯ ЕЕ
РЕФОРМИРОВАНИЯ

Материал, приведенный в данном разделе, характеризует глав-
ные направления, по которым осуществляется реформирование сис-
темы управления Москвой и входящих в её состав округов и районов
в процессе перехода к рынку. Эта работа началась в 1991 г. в связи с
формированием новой структуры управления и разработкой экономи-
ческих отношений, в максимальной степени соответствующих рыноч-
ным условиям. Автор исследования принимал и принимает непосред-
ственное участие в перестройке, характерными чертами которой явля-
ется органическое сочетание разработок, носящих методологический,
теоретический и практический характер.

2.1. ЦЕЛИ, ФУНКЦИИ И СТРУКТУРА УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОМ-
МУНАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ ГОРОДА, АДМИНИСТРАТИВНОГО ОКРУГА,
РАЙОНА.

Управление ЖКК города должно базироваться на едином мето-
дологическом подходе, основанном на научной теории управления.
Несмотря на то, что вопросам функционирования и развития городов
и городского хозяйства посвящено большое число исследований и пуб-
ликаций, до сих пор не создана целостная концепция города как со-
циально-экономической системы, отсутствует единый подход к фор-
мированию структуры системы управления и ее функций [75].

В этой связи важным является обоснование принципов деления
территорий города и определение функций системы органов террито-
риального управления.

Основными методологическими принципами определения границ
территорий являются: [57]

56

учет исторически сложившегося расселения жителей; 

количество жителей, проживающих на территории;

распределение объектов социальной инфраструктуры (обеспечен-
ность школами и детскими дошкольными учреждениями, объектами
здравоохранения, культуры, спорта, общественного питания, торгов-
ли, быта);

планировочно-градостроительные решения;

перспективы социально-экономического, демографического, эко-
логического развития территории.

Ниже приведены социальные факторы и единицы их измерения,
учитываемые при территориальном делении города.

Для оценки распределения объектов социально-бытовой инфра-
структуры вводятся социальные территориальные коэффициенты (К):
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(2)

(3)




где l - вид социального фактора, j - индекс административного
округа, k - индекс муниципального округа, Ч - количество жителей
города, административного округа, муниципального округа; N - ко-
личественное значение социального фактора.

	  [image: image8.png]HanpasneHue AEATENLHOCTN

M3P,
AENAPTAMEHT {geu NPEMbLEP 5| AEMAPTAMEHT
M3PA OGujacTuetkibiX npoGneu
NMPABUTENBLCTBA MopUM
v
KOMMNEKC KOMIMNEKC KOMIMNEKC
—] OSKOHOMUWYECKUX COUNANLHOU rOPOACKOro
PE®OPM 3ALATHI XO3AUCTBA
OenapramenT [enaptamMeHT Ll AO
BHELLUHUX NpPOAOBOfLCTBEHHbIX
cBsA3en pecypcos
Denaprament JenapramenT DenapramenT
duHaHcos L_p| MyHuuUnansHoro NpOMbIULNEHHOCTH
WKANLA ¥ NoTpeGurenscKoro
Nenaprament (MOC)KVU'IKOMMTeT) pbiHKa
—p1  MyHULMNAnLHOro
UMYLLECTRA Komutet AenaprameHT
% Ynpasnevue 3aUTH 3HeprocbepexeHusn
5P oxoHoMuueckoi
2 AonUTUKN AenaptamenT AenapraMeHT
] > TpyRa v 3HEPreTUKY U
F N zé‘ffp?;:‘f 3aHATOCTH aHeprocBepexeHuiia
o
B pEBU3NOHHOE @
N 3 || Aenaprament LenaprameHt
2 = obpa3oBanus TpaHcnopTa u
Slpl Ynpasnetue yeH g P
O c
o) Komutet
[+1] ®
) ObuwecTBEHHBIN S ¥ no Kynbtype O6repuuenue
a KOMUTET no 8 aaAMUHUCTPATHUBHO-
P Masnomy u cpea- ; KoMmureTt no TeXHquCEMX
HeMy npeanpu- § =) aenam ceMbu nHcnekuun
HUMATEeNLCTBY 3 W MONOAEXMN %
= B Komuccus no
o e} ype3pbivanHbIM
Hanoroeas \g I'masHoe % CIFA)TyaL(MFIM
— UHCNEKUUR ol meaumuHekoe g
g 5 ynpasnenwe E UpessuuaiiHas
- n o =% KoMuccua no
S »| MockoMuMyLecTso g [ Komarer o NPOMIOBONLCTAMIO
g g "| no cnopry g
é . Mocropcrat- g g TeppuropuanbHas
] > ynpasnexue z |y Ynpasnetue § :(ag;zr(':ecm‘qecxan
T — 2 3AI'C >
g . | AHTUMOHONONGLHBI E Q.
o Komurer ) HdenaprameHTt doHg,
« 2| coumantHo- aHeprocbepexeHus
5] Mocxosckoe > KYNbTYPHBLIX MocKBbl
3 > ynpaaneHue otpacne#
£ LB Poccuu
=4 - - Wnenekuyua no
] YnpasneHue N MFg Popmauyuna aHeprocbepexeHuio
g > HEXUABLIX . .
» noMeLLeHIi BeTtepuHapus
MexBefoMcTBEHHas
[NacnopTtHoe KoMuccusi no
PeructpauuoHHo- L} paaﬁenue TennocHabxeruo
p{ MLUEHIUOHHAA < P;’B.El obbexToB Mocksbl
Nanara B ¥ NeconapKoBoro
o T — 3aUMTHOro Nosca
CybbeKkTbl puHO4HOK 2 OpoAcka
c »! opraHusayus
UH@PACTPYKTY L 2 KpacHoro Kpecra
| (xommepyeckue =
”1 6anxu, cTpaxoBkie &
obuwecrsa, GUpxu o MockoBckoe
wap) £ .| otnenexue
g BcecolosHoro
o obujecraa
a cnenoix
5
X
Mockosckoe
oraenenne
BcecotosHoro
obujecrsa
rnyxux





	[image: image9.png]KoopAUHaUuUK AeATeNnbHOCTUN

Hanpasnexwue

v

v v

AEATENbHOCTHU

KOMIIEKC KOMIJIEKC NPEGEKTYPhI
NEPCNEKTUBHOIO TEPPUTOPUANBLHOIO
PA3BUTUA TOPOJA YNPABJIEHSA
Denaptamexr
obuwecTBeHHbIX
¥ NONUTUYECKUX
CBA3EH
"nasHoe ynpaene- [enaprameHT
Hue CHabxeHus »| No cTpoutensCTBy
obopyfoBaHueM (MoccTpoiikoMuTeT)
ropoACcKOro X03sncrea
Mockom- ?_: DenapramenT
MockoBckas koopau- —> apxuTekTypa e no fienam ne4aru
HaUWOHHaA KoMNaHus g ¥ uHdopmauuu
MocroprnascHab > I MocKoMaem J % .
MocKoBCKoe ropog- Hg(":‘r'g::‘ﬂgﬂ“o‘_"‘
cxoe o6beguHeHue o] Mockom- TOnDHTODHANBHAIX
"BropuepmeT” ] 3KenepTusa —> op‘r)guoaen mexpe-
TMOHANLHLIX CBA3EH
Mockosckoe ropog- > I
cKkoe ynpasneHue Mocropapxua I

no KayecrTBy TOBa-
pOB U TOProenu
Komurera no Top-
roane P®

Mpeanpusatua u opra-
Hu3auuu LieHTpocoto-
3a Po, ¢pupmerHHou
TOProBOW CeTH, ak-
yuoHepHbie obulecraa,
XONAMHIOBbLIE TOProBo-
NpoMbIWINEHHbIE
KOMNaHuu

PecnybnukaHckan
TosapHas bupxa

O6uwecreo
notpebutenen

MockoBckoe Mex-
obnactHoe
obbeauHerne
"Bropypermet”

MockoBckui
ropoACKON COo3
asToMobunucros

ObbeauHeHune
"Mocaertorex-
oBcnyxueaHue”

locaBToUHCNEKUUR

Habnioaexne 3a AEATENBHOCTLIO

Hanpagnexwne AeRTenbHoCcTH

Komuret no

»
7l Hayke U TeXHUKe

YnpaeneHue

pyKoBOACTBO AERTENTLHOCTLIO

v

nepcnekTuBHoOro

pa3BuTua ropopa

Aenaprament
passuTua

A\ 4

MOCKOBCKOMO
pervoxa

YnpaeneHue

OpraHusauuu

v

cneuunanbHbIX
pabor

YnpasneHue

APUropogHoOro
X035CTBA

Komuccus no
perynuposaHuio

—»

\ 4

Ha TeppuTOopUn
Mockewi ¢ JTM311

U oTBOAY 3eMentd

B3aunMogencrame

————}[ MocxomnpupoAaJ

MNpeanpusaTus
CTPOUMHARYCTPUMN
U cTpouTeNbHbie
opranuaayum

nogYnuHEeHus

pecny6nmKaHckoro

——»{ rvBA Mockens |
] __,l [opBoeHkomar

Mockosckoe

» ] rocyaapcreeHHoe
npeanpusaTue
"Pocneuyarts”

Tenepaguoselya-
TenbHasa KoMmna-
Hua "Mockea”

HanpasneHne AeATENbHOCTH

Mopoackoe npo-
WU3BOACTBEHHOE
P»| obueguHeHue
oopMneHns n
peknamMb!

YnpasneHue

P{ rocTuHuy,
ropoga

o] Npoxypatypa

Mockebi

YnpasneHue
al cnyx6ut 6eso-

NacHoOCTU No
Mockse







Рис.7 Схема управления городом Москвой
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Социальные факторы,
учитываемые при территориальном делении
	Вид социального фактора

Обеспеченность школьными учреждениями
Обеспеченность дошкольными учреждениями
Обеспеченность общественным питанием
Обеспеченность торговыми учреждениями

Обеспеченность услугами здравоохранения

Обеспеченность учреждениями культуры


(кинотеатрами, театрами, музеями,
выставочными залами)

Обеспеченность спортивными сооружениями
	Единица измерения

мест на 1 тыс. жителей.
мест на 1 тыс. жителей.
мест на 1 тыс. жителей.

тыс.кв.м торговой площади на
1 тыс.жителей.

число посещений поликлинник
на 1 тыс.жителей;

число койко-мест в больницах
на 1 тыс.жителей.

мест на 1 тыс.жителей


мест на 1 тыс.жителей


Степень соответствия этих данных нормативному уровню по нор-
мам проектирования и планирования застройки Москвы ВСН -2-85
рассчитывается в виде процента обеспеченности по каждому социаль-
ному фактору и территории:
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Рис.8. Управление комплексом городского хозяйства.
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Для выравнивания социальных условий проживания населения на
различных территориях используется интегральный показатель обеспе-
ченности социально-бытовой структуры.

Для его расчета необходимо ввести поправочные весовые коэф-
фициенты (Vl), экспертным путем и учитывающие значение соци-
ального фактора при территориальном делении города или админис-
тративного района, поскольку каждый социальный фактор имеет раз-
личное значение для жизнеобеспечения населения.

Vl - весовые коэффициенты по каждому показателю определя-
ются экспертным путем:

обеспечение школами - V1;

обеспечение дошкольными учреждениями - V2;

обеспечение объектами здравоохранения - V3;

обеспечение объектами культуры - V4;

обеспечение объектами спорта - V5;

обеспечение объектами общественного питания - V6;

обеспечение объектами торговли - V7;

обеспечение объектами быта - V8.
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В работе [Штыров В. Н. Методические основы хозрасчетных от-
ношений в управлении развитием социально-бытовой инфраструкту-
ры (на примере г.Москвы). Диссертация на соискание ученой степени
к.э.н., М.,1990] приведены следующие основные коэффициенты по
видам услуг социально-культурной сферы, определенные в процессе
обработки результатов экспертизы: жилье - 0,179; школы - 0,152; дет-
ские дошкольные учреждения - 0,142; здравоохранение - 0,184; об-
щественное питание - 0,113; торговля - 0,121; культура - 0,110.

Расчет интегрального показателя (ИП) производится для каждой
территории по формуле:
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Помимо определения границ территорий интегральные показа-
тели могут быть использованы в процессе определения величины ка-
питальных вложений, выделяемых из городского бюджета для разви-
тия социально-бытовой сферы административных и муниципальных
округов для обеспечения гарантированных уровней социальной обес-
печенности населения.
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Решение этих вопросов особенно актуально для совершенство-
вания территориально-отраслевого аспекта управления ЖКК, методо-
логия которого базируется на:

построении дерева целей, ранжированного по уровням
управления; 

формировании на основе дерева целей функций управления;

комплексном подходе к системе управления на стадиях перспек-
тивного планирования, текущего и оперативного управления, с уче-
том сезонных и календарных колебаний;

рационализации информационных потоков, создании современ-
ных информационно-управляющих систем, обеспечивающих управле-
ние ЖКК на всех стадиях и уровнях.

Практическая реализация этих методологических положений тре-
бует использования: 1) системного подхода, предполагающего рассмот-
рение ЖКК как сложной системы, активно взаимодействующей с внеш-
ней средой; 2) структурно-функционального анализа, в основе кото-
рого лежит расчленение системы на элементы, имеющие определен-
ное функциональное назначение, совокупность устойчивых связей
которых и образует структуру.

В основу структуризации системы управления ЖКК в Москве
положены три уровня управления: городской; административного ок-
руга; района, а также четкое разделение целей и функций
по уровням.

Ниже приводится краткая характеристика структуры управления,
учитывающая комплекс задач, решаемых на уровне города, округа и
района. 

На уровне города. Для общего руководства всей городской инф-
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раструктурой в составе правительства г.Москвы созданы комплексы
возглавляемые Первыми заместителями Премьера (рис. 7): экономи-
ческих реформ; социальной защиты населения; городского хозяйства;

перспективного развития города; территориального управления ([4],
[5], [б], [10], [12], [28], [29], [102]).

Помимо комплексов, управление обеспечивается несколькими Де-
партаментами: Мэра; внешних связей; ресурсного обеспечения; об-
щественных и политических связей. 

Главные задачи, решаемые этими подразделениями, следующие: 

осуществление программы радикальных экономических реформ; 

децентрализация системы управления;

приватизация и демонополизация во всех отраслях городского
хозяйства;

развитие предпринимательской активности, направленной на под-
ъем производства;

увеличение выпуска товаров народного потребления; 

обеспечение социальной защищенности населения города;

выполнение городом столичных функций.

Комплекс городского хозяйства занимает в системе управления
городом Москвой ведущую роль (рис. 8).

В его функции входят:

реализация социально-экономической политики Правительства
Москвы в области эффективного развития и функционирования про-
мышленности, потребительского рынка, жилищного хозяйства, базы
теплоэнергоснабжения, водоснабжения и водоотведения, дорожного
хозяйства, всех видов транспорта и связи, зеленого строительства, бла-
гоустройства и санитарной очистки города;
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рис. 9. СТРУКТУРА
управления и взаимодействия служб коммунального

хозяйства префектуры ЮВАО и муниципальных районов
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увеличение производства и расширение ассортимента товаров на-
родного потребления, продукции общественного питания, бытового
обслуживания, защиты прав потребителей и контроля за качеством
промышленных и продовольственных товаров;

разработка механизма формирования размещения городского за-
каза на производство промышленной продукции, товаров народного
потребления, услуг, развитие социальной сферы, инженерной инфра-
структуры;

сбалансированное развитие всех звеньев перерабатывающего ком-
плекса для обеспечения потребностей города в продовольствии, его
завоза, хранения, переработки и реализации;

развитие межрегиональных, межотраслевых и горизонтальных свя-
зей по кооперированию поставок городу продукции и оказанию про-
изводственных услуг за счет маневрирования ресурсами и своевремен-
ного реагирования на потребности рынка;

формирование бартерного фонда (совместно с Департаментами
Правительства Москвы);

координация строительства головных инженерных сооружений;

привлечение на добровольной взаимовыгодной основе свобод-
ных финансовых ресурсов предприятий и организаций города для ре-
ализации крупных производственных и социальных программ.

Важным требованием к структуре управления городским хозяй-
ством является ее эффективное функционирование в процессе реали-
зации задач перспективного, текущего, оперативного планирования.
Спецификой ЖКК является то, что при всем значении перспективно-
го и текущего планирования, осуществляемых в основном на уровне
аппарата управления, основная нагрузка приходится на оперативное
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управление, обеспечивающее нормальное функционирование всего
комплекса жизнеобеспечения города. Исторически сложившийся кад-
ровый состав, финансирование по остаточному принципу, недоста-
точная оснащенность техническими средствами и обеспеченность не-
обходимыми материалами, огромный объем работ, радикальное изме-
нение основ экономики и форм собственности делают это направле-
ние одним из важнейших. Все это характеризует сложность задач по
управлению ЖКК как частью городского хозяйства ([4], [57], [74]).

Управление ЖКК г.Москвы в основном осуществляется Комплек-
сом городского хозяйства в составе Департаментов инженерного обес-
печения, энергетики и энергосбережения, транспорта и связи во взаи-
модействии с Комплексами экономических реформ, социальной за-
щиты, перспективного развития, территориального управления (рис.8).

Комплекс экономических реформ обеспечивает координацию и
управление деятельностью подразделений комплекса по решению эко-
номических проблем ЖКК и проведению экономических реформ, под-
держку ЖКК городским бюджетным финансированием, формирова-
ние экономических механизмов функционирования ЖКК, координа-
цию деятельности экономических служб административных округов.

Комплекс социальной защиты выполняет задачи по координа-
ции в части проведения политики социальной защиты и социального
обеспечения населения города, и разработке социальных льгот и суб-
сидий на оплату жилья и коммунальных услуг.

Комплекс перспективного развития города выполняет задачи по
обеспечению координации управления деятельностью подразделений
комплекса, обеспечивающих сбалансированную концепцию градостро-
ительного развития города в перспективных и текущих программах и
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прогнозах в сфере капитального строительства жилых и нежилых зда-
ний на территории города.

Комплекс территориального управления обеспечивает координа-
цию деятельности и взаимодействие с территориальными органами уп-
равления в экономической и хозяйственной сферах.

Основными задачами Департамента инженерного обеспечения яв-
ляются:

эффективное функционирование водопроводно-канализационно-
го, дорожного, зеленого и гидротехнического хозяйств города Моск-
вы, систем сбора, переработки и захоронения отходов, обеспечение
работы предприятий по реконструкции и ремонту жилого фонда
города;

осуществление мер по повышению уровня благоустройства и са-
нитарного состояния города, сохранению и расширению лесного хо-
зяйства и зеленых насаждений;

определение перспектив развития и совершенствования водопро-
водно-канализационного хозяйства города, источников его водоснаб-
жения, городских коллекторов, других гидротехнических сооружений,
магистральных дорог городского значения, мостов, пешеходных пере-
ходов, переработки и захоронения отходов, благоустройства города,
эксплуатации и развития зеленых насаждений, садово-паркового хо-
зяйства, лесопаркового защитного пояса города.

На уровне административного округа. Можно выделить главные
направления деятельности администрации округа, направленные на
совершенствование действующей системы управления ЖКК:

децентрализация и исключение дублирования в работе служб раз-
личных уровней управления;
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создание активной конкурентной среды для выполнения работ
подрядными организациями различных видов собственности;

развитие автоматизированных систем на всех уровнях управле-
ния, и в первую очередь, на низовом уровне в ДЕЗах;

повышение экономической эффективности служб комплекса, в
т.ч. за счет стимулирования экономии финансовых и материально-
технических ресурсов;

поиск на территории новых источников прямого и косвенного
финансирования ЖКК;

использование потенциала расположенных на территории пред-
приятий и организаций.

В соответствии с этими приоритетными направлениями Префек-
тура административного округа через Управление коммунального хо-
зяйства решает следующие задачи:

1) организует работу по эксплуатации, текущему и капитальному
ремонту жилого фонда, объектов соцкультбыта и по благоустройству
территории округа;

2) осуществляет функцию заказчика по реконструкции и ком-
плексному капремонту жилых домов;

3) обеспечивает работу по эксплуатации и строительству дорог,
электрических, водопроводных, тепловых, газовых, канализационных
сетей и сооружений городского значения;

4) разрабатывает и утверждает эксплуатационные нормативы по
содержанию жилого фонда и благоустройству территории в пределах
средств, выделенных на эти цели;

5) развивает производственную базу коммунального хозяйства ад-
министративного округа;
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6) дает согласие предприятиям, расположенным на территории
административного округа, на строительство электрических, водопро-
водных, канализационных, тепловых и газовых сетей и сооружений;

7) привлекает предприятия и организации, независимо от ведом-
ственного подчинения, к ремонту и реконструкции жилых зданий,
нежилых помещений, дорог, тротуаров, дворовых территорий;

8) разрабатывает и вносит на утверждение соответствующих ор-
ганов хозяйственного управления города маршруты и графики движе-
ния городского электротранспорта, проходящие по территории адми-
нистративного округа.

В основе усилий Префектуры ЮВАО по управлению ЖКК лежит
принцип разделения функций, который доводится до всех звеньев уп-
равления административным округом с соответствующей децентрали-
зацией управления и передачей финансирования вниз.

Сложившаяся на территории ЮВАО схема управления ЖКК имеет
свои особенности и обеспечивает осуществление технической поли-
тики развития комплекса городского хозяйства (рис. 9).

Для прогнозирования развития ЖКК Управление коммунально-
го хозяйства (УКХ) ЮВАО осуществляет сбор всей отчетной инфор-
мации по муниципальным округам, производит ее обобщение, анализ
и интегрирование. Для придания авторитета хозяйственным структу-
рам на местах и оперативного решения неотложных вопросов, Дирек-
циям единого заказчика (ДЕЗ) делегированы полномочия на все виды
ремонтов, за исключением капитального ремонта дорог, которые, как
правило, проходят через территории нескольких муниципальных ок-
ругов. В соответствии с этим контроль за работой ДЕЗ осуществляет-
ся несколькими органами: Управлением коммунального хозяйства -
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за соблюдением технологий и решением технических вопросов, Фи-
нансовым управлением - за расходованием выделенных денежных
средств, Административно-технической инспекцией - за качеством и
соблюдением сроков работы.

Супрефекты в муниципальных районах имеют реальную возмож-
ность самостоятельно руководить коммунальным хозяйством на под-
ведомственных территориях, оперативно решать вопросы на уровне
района. УКХ административного округа решает стратегические задачи
по определению путей дальнейшего развития ЖКК, контролирует вы-
полнение принятых решений, расходование выделенных финансовых
ресурсов, осуществление технической политики. УКХ ЮВАО кроме
того обеспечивает сбор информации о работе служб ЖКК в муници-
пальных округах.

На основе имеющейся информации о состоянии ЖКК в адми-
нистративном округе УКХ ЮВАО представляет в Департамент инже-
нерного обеспечения и Финансовое управление обоснованные пред-
ложения по финансированию содержания жилого фонда, дорог, объ-
ектов внешнего благоустройства.

Такая схема управления позволяет решать как стратегические
вопросы управления ЖКК, так и оперативные вопросы непосредствен-
но на местах. Она обеспечивает короткие связи между руководителя-
ми и конкретными исполнителями и необходимый контроль сроков и
качества работ.

Осуществляя функции по управлению ЖКК, администрация ру-
ководствуется действующим законодательством Российской Федера-
ции, Указами Президента, постановлениями Правительства России,
правовыми актами городской администрации.
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В состав ее основных функций входят:

- практическое осуществление программы Правительства Моск-
вы по реформе управления, приватизации и демонополизации в сфе-
ре  жилищно-коммунального   хозяйства   административного
округа;

- обеспечение условий для эффективного функционирования жи-
лищно-коммунального хозяйства административного округа, уборки
и ремонта дорог, содержания объектов благоустройства и озеленения,
санитарной очистки территории округа;

- осуществление мер по повышению уровня благоустройства и
санитарного состояния территории округа, сохранению и расширению
зеленых насаждений;

- проработка и прогнозирование путей дальнейшего развития
жилищно-коммунального хозяйства, дорог, объектов благоустройст-
ва, эксплуатации и развития зеленых насаждений;

- размещение городского заказа по объектам жилищно-комму-
нального хозяйства, благоустройства и озеленения, дорогам;

- определение потребности в бюджетных средствах для финанси-
рования выполняемых работ;

- формирование заказов и лимитов потребления на сырье, обо-
рудование, промышленную продукцию для предприятий и организа-
ций, осуществляющих деятельность в сфере компетенции префекту-
ры, за счет бюджетных средств города;

- выработка предложений по приватизации городского имущест-
ва предприятий жилищно-коммунального хозяйства округа;

- направление развития в целом за счет поддержания конкурен-
ции предприятий и организации различных форм собственности в ре-
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шении проблем жилищно-коммунального, дорожного и зеленого хо-
зяйства и благоустройства в сфере деятельности префектуры;

- контрольные функции по оценке деятельности предприятий-
заказчиков (ДЕЗы и пр.) в сфере содержания и ремонта жилищного
фонда, предприятий-подрядчиков по капитальному ремонту дорог,
жилищного хозяйства и объектов благоустройства, находящихся в уп-
равлении префектуры;

- прогнозирование развития отраслей со всеми необходимыми
расчетами, статистическими выкладками и представление отчетности
в вышестоящие органы;

- принятие мер по жалобам и заявлениям граждан;

- содействие в вопросах обслуживания и содержания ведомствен-
ного, кооперативного и частного жилищного фонда, расположенного
на территории округа.

На уровне муниципального района. Основным звеном в системе
управления ЖКК муниципального района является Дирекция единого
заказчика, на которую возложены следующие задачи и функции:

1) функции заказчика на содержание, ремонт жилого фонда, убор-
ку и благоустройство территории, ремонт внутриквартальных дорог,
проездов, инженерных сетей и сооружений, проектирование и строи-
тельство жилых домов и объектов социально-бытового назначения, а
также иных объектов, в соответствии с полномочиями, передаваемы-
ми префектами административного округа;

2) управление жилым и нежилым фондом, находящимся в веде-
нии управления муниципального округа;

3) учет жителей района, нуждающихся в предоставлении и улуч-
шении жилищных условий;
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4) подготовка предложений по заселению жилой площади оче-
редниками района по мере поступления государственной и другой
жилой площади в размере квот, определяемых Префектурой; предос-
тавление служебной жилой площади муниципальным работникам в
домах муниципального жилого фонда; принятие решений о разделе-
нии лицевых счетов на жилую площадь; контроль за обменом жилой
площади; регистрация ордеров на жилую площадь в домах, располо-
женных на территории муниципального округа, независимо от ведом-
ственной принадлежности;

5) участие в осуществлении приватизации жилых домов и квар-
тир, находящихся в ведении управления муниципального округа;

6) принятие решений по заключению договоров аренды нежилых
помещений, зданий и сооружений, находящихся в собственности или
управлении администрации муниципального округа;

7) принятие решений о выделении мест для гаражей инвалидам I
и II групп и выделении мест для временной стоянки автомобилей
до 50 мест.

Выполняя эти управленческие функции, ДЕЗы реализуют 4 глав-
ные цели:

обеспечение сохранности и содержания жилого фонда, нежилых
строений, инженерного оборудования, объектов благоустройства, до-
рог внутрирайонного значения;

сбор доходов от сдачи жилых помещений в наем и аренду, плате-
жей за техническое обслуживание дома за коммунальные и прочие
услуги, а также обеспечение сборов арендной платы за нежилые по-
мещения в городской бюджет;

ведение технической документации на строения, инженерные 
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сооружения, объекты благоустройства, озеленение, дороги,                      тротуары;

контроль за использованием имущества.

Созданные в ЮВАО еще в начале 1992 г. ДЕЗы, получив пере-
данные им от РЭУ государственные функции, обеспечивают эффек-
тивное управление ЖКК на низовом уровне. Являясь государствен-
ным предприятием-заказчиком и имея финансовые ресурсы на ремонт,
содержание и эксплуатацию жилого фонда и других объектов ЖКК,
они проводят конкурсы отбора подрядных организаций, заключают
договоры-подряды с предприятиями различных форм собственности,
контролируют их работу и, в случае необходимости, расторгают с ними
договоры и ходатайствуют о передаче их помещений другим подряд-
ным организациям.

Наряду с ремонтно-эксплуатационными предприятиями к обслу-
живанию жилого фонда и зеленого хозяйства были привлечены такие
предприятия, как АОЗТ «Арагви» в Кузьминках, ТОО «ВАРЗ» в Марь-
ино, «Рязанка» в Рязанском округе, «Алекс» в Текстильщиках, «Спец-
трансуслуги» в Выхино. В настоящее время 31 % работ по уборке до-
рог и вывозу мусора выполняют АОЗТ «Рак», ТОО «ВАРЗ», «Спец-
трансуслуги», «Трансконтакт», что позволило разрушить монополизм
автодормехбаз и создало условия для конкуренции.

Возможности дорожных организаций по ремонту дорог перекры-
вают потребность в ремонте. Поэтому из 29 организаций, которые учас-
твовали в отборочном конкурсе в 1995 г., заказ на право ремонта до-
рог получили пять.

В конце 1995 г. по распоряжению префекта ДЕЗы стали выпол-
нять следующие функции, ранее закрепленные за РЭУ:
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расчет и сбор квартплаты и оплаты за коммунальные услуги;

заключение договоров с подрядными организациями;

диспетчерскую связь (ОД С);

паспортную работу и связь с военкоматами и ГО.

Таким образом, в обязанностях бывших РЭУ (теперь участки ДЕЗ),
остались функции подрядчика. При заключении договоров подряда
учитываются сметная стоимость и качество работ. Контроль за вы-
полнением работ по технической эксплуатации и санитарному содер-
жанию жилищного фонда ведут отделы ДЕЗ по работе с населением,
которые составляют еженедельные акты проверки, отражающие объ-
емы и качество выполненных работ.

До перехода на новую систему финансирование РЭУ осуществля-
лось по плановым показателям и не учитывало данных о выполнении
конкретных видов работ. Внедрение новой системы позволило значи-
тельно улучшить качество работ, о чем свидетельствует снижение ко-
личества жалоб и заявлений от населения.

Передача работы по расчету и сбору квартплаты и коммунальных
услуг в ДЕЗ позволила снизить процент задолженности благодаря сво-
евременному перерасчету квартплаты и учету поступления платежей в
автоматизированных системах. К примеру, в муниципальном округе
«Люблино» процент задолженности по квартплате снизился с 78 % в
1993 г. до 25 % в 1995 г.

Администрация муниципального района через ДЕЗы осуществляет
на местах контроль за выполнением конкретных задач на данный пе-
риод, принимает непосредственное участие в проведении конкурсов
среди подрядных организаций на выполнение работ по благоустрой-
ству, технической эксплуатации и капитальному ремонту, утверждает
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титульные списки и отчетные данные. Работы, не предусмотренные
планами ДЕЗ, дополнительно финансируются за счет средств префек-
туры и муниципального района. Управление коммунального хозяйст-
ва ЮВАО выполняет функции координирующего и направляющего ор-
гана, утверждает плановые показатели и сводит отчетные данные по
округу в целом.
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2.2. ХОЗЯЙСТВЕННЫЙ МЕХАНИЗМ УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОМ-
МУНАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ, ПРЕДПОСЫЛКИ И НАПРАВЛЕНИЯ ЕГО РЕ-
ФОРМИРОВАНИЯ.

В условиях перехода к рыночной экономике все более важным
требованием к системе управления городским хозяйством г.Москвы и
одной из его важнейших составляющих - жилищно-коммунальным
комплексом - является повышение эффективности и экономичнос-
ти. Разработка и совершенствование механизма управления городс-
ким хозяйством должны беспечивать оптимальное сочетание зачастую
прямо противоположных требований, а именно:

специализация звеньев управления должна сочетаться с их уни-
версализацией, не допуская чрезмерно узкого дробления и паралле-
лизма;

регламентация работы на основе укрепления централизованного
руководства решением общих вопросов должна сочетаться с расшире-
нием сферы децентрализованного решения вопросов, входящих в ком-
петенцию каждого звена системы управления;

стабильность организационной структуры не должна снижать ее
гибкости, как условие полного использования налаженного механиз-
ма управления при одновременном обеспечении оперативной пере-
стройки в изменяющихся условиях;

полнота охвата всех проблем управления городским хозяйством
в сочетании с экономичностью, установлением научно-обоснованно-
го числа звеньев и уровней управления, устранением дублирования и
сокращением излишней численности работников.

При этом необходимо выполнение таких важнейших принципов
как комплексность и системность, обеспечивающих единство целей и
методов функционирования путем регламентации организационных
и экономических взаимосвязей по горизонтали и вертикали.

В структуре управления городским хозяйством г.Москвы однов-

78

ременно реализуются три подхода: отраслевой, территориальный и
функциональный. Чрезмерное увлечение централизацией привело к
снижению эффективности и оперативности управления городским хо-
зяйством. Использование в системе управления указанных подходов
обеспечивает рациональное сочетание централизации и децентрали-
зации управления и повышение эффективности всей работы ([4],
[5], [74]).

К специфическим особенностям управления ЖКК относится на-
личие различных форм взаимодействия отраслей ЖКК в территори-
альном аспекте. Проблемы управления жилищным хозяйством и бла-
гоустройством практически полностью возлагаются на территориаль-
ные органы управления. Управление водоснабжением и канализацией,
электро", тепло-, газоснабжением осуществляется по отраслевому при-
нципу при наличии районирования системы управления. В некоторых
отраслях районирования системы управления нет, и они являются об-
щегородскими (например, городской пассажирский транспорт).

При этом необходимо учитывать те условия рыночных отноше-
ний, в соответствии с которыми будут функционировать хозяйствен-
ный механизм и система управления ЖКК. В качестве предпосылок
следует принимать особенности рыночной экономики, которые отли-
чают ее от плановой, командно-административной системы.

Все предпосылки, определяющие условия работы ЖКК при пе-
реходе к рынку, можно разделить на общие и специфические.

К общим относятся те особенности рыночной экономики, кото-
рые учитываются при формировании любой системы: развитие пред-
принимательской и коммерческой деятельности, новых форм собствен-
ности, конкуренции и конкурентной среды, приватизация средств
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производства, сочетание рычагов государственного регулирования с
рыночным механизмом и т.д.

Специфическими предпосылками являются особенности рыноч-
ных отношений, проявляющиеся в системе управления таким специ-
фическим объектом, как ЖКК. Представление о характере этих пред-
посылок (условий) дает рис.10, на котором они сгруппированы по че-
тырем направлениям: организационно-управленческому, экономичес-
кому, финансовому и законодательно-правовому.

Совершенно очевидно, что между этими группами условий су-
ществуют тесные связи и взаимовлияние. Например, законодательно-
правовые условия рынка реализуются на основе разработки норма-
тивно-правовых документов, принимаемых и утверждаемых на госу-
дарственном уровне. Каждый из этих юридических актов разрабаты-
вается с учетом организационно-управленческих, экономических, фи-
нансовых аспектов рыночных отношений. Тесная взаимосвязь финан-
сово-экономических, организационно-управленческих особенностей
рыночных форм хозяйствования определила методические основы ре-
шения многих проблем перестройки хозяйственного механизма управ-
ления ЖКК. В Юго-Восточном административном округе г.Москвы,
например, это позволило сформировать рыночные структуры в ЖКК,
организовать техническое обслуживание и ремонт зданий, совершен-
ствовать формы организации работы диспетчерских служб. Основные
принципы формирования этого механизма сочетания рычагов госу-
дарственно-правового регулирования деятельности ЖКК с особеннос-
тями рыночной экономики в ЮВАО были использованы при разра-
ботке законодательно-правовых документов и нормативных актов в
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Рис.10. Классификация условий
формирования хозяйственного механизма управления ЖКК.
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Рис. 11. Хозяйственный механизм действующей
системы управления жилищно-коммунальным хозяйством.
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форме Законов РФ, Указов Президента России и Постановлений
Правительства Москвы ([II], [б], [72]).

Классификация условий формировния хозяйственного механиз-
ма управления ЖКК (рис.10) может служить научно-методическим ин-
струментом при исследовании существующей и проектировании но-
вой системы финансово-экономических взаимоотношений жилищно-
коммунальньгх предприятий. Из рис.11, характеризующего хозяйствен-
ный механизм действующей системы управления ЖКК, видно, что в
настоящее время местный бюджет является основным источником пок-
рытия разницы в тарифах на тепловую энергию, отпускаемую населе-
нию, в то время как экономические предпосылки рыночных отноше-
ний предполагают максимальную самоокупаемость затрат на эксплуа-
тационную деятельность. Необходимость учета условий рынка наглядно
видна и на примере жилищно-эксплуатационных организаций. Пок-
рытие убытков от эксплуатационной деятельности по содержанию жи-
лищного фонда противоречит требованиям рынка об использовании
финансовых средств на основе баланса доходов и расходов ([74], [100],
[121], [135]).

Несоответствие рассматриваемого хозяйственного механизма эко-
номическим особенностям рыночной системы проявляется и в отсут-
ствии стимулирования и экономической ответственности производи-
телей перед потребителями. Известно, что 59% общего объема произ-
водимого тепла отпускается населению. Размер платы граждан за поль-
зование услугами теплоснабжающей организации зависит только от
объема отпущенного тепла. Однако в силу различных причин эта ус-
луга реализуется не полностью, с перебоями и перерывами, т.е. с ни-
зким качеством. Это, естественно, не отражает такую предпосылку
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рынка, как зависимость экономических результатов от объемных и
качественных показателей.

Эти и другие недостатки хозяйственного механизма, созданного
в годы плановой экономики, нашли свое отражение и в системе уп-
равления. Одной из организационно-управленческих предпосылок
рыночной экономики является приоритетность территориальных ор-
ганов управления жилищно-коммунальным хозяйством. Эта особен-
ность была заложена в основу таких законодательных актов, как За-
кон о федеральной жилищной политике, Закон о краевой, областной
администрации, Закон о защите прав потребителей и др. Они создают
условия для реализации стратегии приоритетности децентрализации,
территориальных принципов управления, свободы выбора организа-
ционных форм, возможностей образования новых и ликвидации су-
ществующих подразделений. Решение этих проблем на уровне терри-
ториальных органов позволяет своевременно перестраивать структуру
управления ЖКК в соответствии с изменением требований потреби-
телей к качеству жилищно-коммунальных услуг и превращать ее в гиб-
кий инструмент своевременного обеспечения соответствия спроса и
предложения на рынке жилищно-коммунальных услуг.

Структура управления ЖКК России сохраняет основные черты
отраслевой системы управления. Министерство жилищно-коммуналь-
ного хозяйства было отражением командно-административной систе-
мы управления, основанной на принципах жесткой централизации.
Это проявлялось в том, что все показатели предприятий ЖКК дирек-
тивно определялись органами отраслевой системы управления ([II],
[8], [21], [30], [74], [75], [81], [95]).

В условиях разграничения федеральной и муниципальной со-
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бственности, коммерциализации всего жилищно-коммунального ком-
плекса и других рыночных преобразований центр тяжести управления
должен перемещаться на низовые уровни управления, которые созда-
ют условия для появления новых организационных форм. Далеко не
полный перечень их включает акционерные общества открытого и за-
крытого типа, холдинговые компании, различные фирмы, товарищес-
тва и компании, специализирующиеся на отдельных видах ремонтно-
строительных, эксплуатационных работ. Растет число коммерческих
предприятий, занимающихся выпуском материалов, необходимых для
выполнения работ по реконструкции и модернизации жилого фонда,
подвижного состава, инженерных коммуникаций и т.д.

Появление большого числа различных организационных форм хо-
зяйствования создает предпосылки для коренной перестройки струк-
туры управления. Возможность наилучшего использования этих пред-
посылок тесно связана с децентрализацией управления. Функции кон-
троля, планово-экономической деятельности, оперативного управле-
ния, прежде выполнявшиеся структурными звеньями республиканского
(в настоящее время - федерального) уровня, должны быть полностью
переданы на территориальный и муниципальный уровни.

Необходимость совершенствования системы управления именно
в этом направлении обуславливается постоянным сокращением средств,
выделяемых из федерального бюджета. Такая функция отраслевых ор-
ганов, как распределение материальных ресурсов, отмирает полностью.
Эта проблема решается предприятиями ЖКК самостоятельно.
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ВЫВОДЫ ПО ГЛАВЕ II

1. Основу единого методологического подхода к формированию
системы управления жилищно-коммунальным комплексом города и
его административных территорий составляют: построение дерева це-
лей по всем уровням иерархии; функциональное разделение труда по
вертикали управления; комплексность временного аспекта управле-
ния (взаимосвязь стратегического, тактического и оперативного пла-
нирования и управления); формирование информационной системы,
обеспечивающей единство методологии управления на всех
уровнях.

2. В процессе исследования выявлено, что главные направления
совершенствования действующей структуры управления ЖКК адми-
нистративной территории диктуются следующими задачами: децентра-
лизация и исключение дублирования в работе служб различных уров-
ней управления; создание активной конкурентной среды для выпол-
нения работ подрядными организациями разных форм собственности;

поиск новых источников финансирования ЖКК; использование по-
тенциала предприятий и организаций, размещающихся на территории
округа; автоматизация управления на всех уровнях; повышение эф-
фективности работы служб ЖКК, в первую очередь, за счет экономии
финансовых и материально-технических ресурсов.

3. Анализ целей, функций и структуры управления ЖКК, прове-
денный по трем уровням (город - округ - район), позволил обосно-
вать структуру управления и взаимодействия служб коммунального хо-
зяйства префектуры ЮВАО и муниципальных районов, обеспечиваю-
щей осуществление технической политики развития комплекса город-
ского хозяйства, а также решение стратегических и оперативных за-
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дач управления. Ее несомненные достоинства - обеспечение «корот-
ких» связей между руководителями и исполнителями, а также воз-
можность контролирования сроков и качества работ.

4. Обоснована ведущая роль дирекций единого заказчика в струк-
туре управления ЖКК муниципального района, реализующих 4 глав-
ные цели: обеспечение сохранности и нормального содержания жило-
го и нежилого фондов, инженерных сооружений, объектов благоус-
тройства и пр.; контроль за использованием имущества; ведение тех-
нической документации; сбор поступлений от сдачи помещений в наем,
за техническое обслуживание.

5. Основными предпосылками формирования нового хозяйствен-
ного механизма управления ЖКК являются организационно-управлен-
ческие, экономические, финансовые и законодательно-правовые ус-
ловия, учитывающие особенности рыночной экономики и ее отличия
от командно-административной системы. Классификация этих пред-
посылок служит научно-методическим инструментом при исследова-
нии действующей и проектировании новой системы взаимоотноше-
ний предприятий и организаций жилищно-коммунального
комплекса.

6. В условиях разграничения федеральной и муниципальной со-
бственности, коммерциализации жилищно-коммунального комплекса
и других рыночных преобразований, центр тяжести управления до-
лжен перемещаться на низовые уровни, которые создают условия для
появления новых организационных форм и использования прогрес-
сивных механизмов управления. Функции планово-экономической де-
ятельности, оперативного управления и контроля должны быть пол-
ностью переданы на уровень округов и районов.
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ГЛАВА III. МЕТОДОЛОГИЯ РАЗРАБОТКИ СТРАТЕГИИ
ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ ГОРОДА И АДМИНИСТРА-
ТИВНЫХ ТЕРРИТОРИЙ

3.1. СВЯЗЬ МЕЖДУ СОЦИАЛЬНЫМ И ЭКОНОМИЧЕСКИМ РАЗВИТИЕМ
ГОРОДА И ТЕРРИТОРИЙ

Развитие жилищно-коммунального комплекса в любом городе -
это часть более широкой программы социального развития его терри-
тории, которая находится в центре внимания органов государствен-
ной власти и местного самоуправления.

Социальное развитие города предполагает осуществление ком-
плексной работы, состоящей из множества направлений. К ним, на-
ряду с решением проблем жилья, необходимо отнести такие, как со-
циальная защита и социальное обеспечение, здравоохранение и стра-
ховая медицина, образование, культура и досуг, физкультура и спорт,
занятость и трудоустройство, работа с молодежью, вопросы семьи,
материнства и детства, охрана правопорядка и др.

Решение проблем, связанных с осуществлением этой многогран-
ной деятельности, возлагается на территориальные органы, ответствен-
ные за организацию жизнедеятельности населения на соответствую-
щей территории города. Совместно с общественностью и органами са-
моуправления они разрабатывают и обосновывают предложения по раз-
витию социальной сферы, определяют необходимые для их реализа-
ции финансовые средства и источники их поступления. Среди этих
предложений большая роль отводится развитию экономической базы
территорий города как способу улучшения условий жизни людей и
важному источнику доходных поступлений, направляемых на соци-
альное развитие.

Исследования показывают, что все направления деятельности по
решению социальных проблем неразрывно связаны с состоянием эко-
номики города, его округов и районов, или, другими словами, с уров-
нем производительности и эффективности работы тех предприятий и

88

организаций, которые размещаются на данной территории и создают
среду обитания людей. Высокая производительность в экономике на
соответствующей территории города является условием подъема уров-
ня жизни, так как она обеспечивает повышение дохода на душу насе-
ления, увеличивает занятость и создает условия для более полноцен-
ного отдыха. При экономическом росте формируется среда, притяги-
вающая сюда активных предпринимателей и способствующая более
полному удовлетворению разнообразных социальных запросов насе-
ления. При его падении происходит общее снижение продуктивности
экономики территории города, уменьшаются поступления в бюджет и
внебюджетные фонды, а, следовательно, сокращаются возможности ре-
шения многих социальных проблем.

Эта связь четко прослеживается во многих регионах Российской
Федерации (в том числе и в городах), где в результате экономического
кризиса, сужения производственно-хозяйственной сферы и сокраще-
ния численности работающих заметно обострились социальные про-
блемы (снизился уровень жизни и сократилась ее средняя продолжи-
тельность, произошло абсолютное снижение численности населения в
результате превышения смертности над рождаемостью, резко ухудши-
лось материальное положение пенсионеров и инвалидов и т.д.). Су-
щественно замедлилось и решение жилищных проблем из-за недостатка
средств, собираемых территориальными органами из разных источни-
ков, в том числе и от деятельности промышленных предприятий и
предпринимательских структур.

В ряде регионов России имеется опыт создания экономической
базы для решения социальных проблем. Одной из главных причин,
стимулирующих эту работу, является то, что, несмотря на планы уг-
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лубления регионализации социально-экономической политики, управ-
ление экономикой остается централизованным. Федеральная власть
распределяет бюджет по регионам, аккумулируя его средства на своем
уровне, кроме того, централизация управления осуществляется через
собственность, так как в регионах экономическую политику нередко
определяет не муниципальная, а федеральная собственность. Отмечая
это, глава администрации Красноярского края В. Зубов, например,
отметил, что в государственной собственности в регионе находятся
крупнейшие предприятия энергетического комплекса, цветной метал-
лургии, Норильский комбинат, алюминиевые предприятия и даже ком-
байновый завод. В этих условиях проведение цельной региональной
политики как таковой практически невозможно [21].

Проблема связи между социальным и экономическим развитием
города достаточно сложна и до сих пор не получила сколько-нибудь
конструктивного освещения в трудах, посвященных территориально-
му аспекту жизнедеятельности.

В литературе, рассматривающей этот вопрос, выделяются обяза-
тельные условия экономического развития любого региона и в том
числе города ([14], [22], [55], [61], [88], [89], [107], [130], [151], [152],
[153]). К ним относят:

диверсификацию экономического пространства;

развитие региональных, межрегиональных и международных
связей;

разработку социально-экономических стратегий и проектов, в
которых представлены ресурсный, промышленный, финансовый, на-
учно-технический и кадровый потенциал регионов;

относительную автономию регионов в выборе приоритетных
ориентации на мировые, федеральные и региональные образцы.
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Отмечается необходимость активизации экономической и соци-
альной активности регионов, а также формирования рыночных моти-
вов и стимулов к инициативе и предпринимательству, максимальному
использованию собственных ресурсов.

Социальные программы, как и прежде, должны играть приори-
тетную роль в решении проблем удовлетворения потребностей людей
и совершенствовании образования, но они должны поддерживать, а
не подрывать последовательную экономическую стратегию. В городе
должна быть создана экономическая база, основанная не на искус-
ственных условиях благотворительности и правительственных указа-
ниях, а на частной (ради зарабатывания прибыли) инициативе и ин-
вестициях, основу которых составляет заинтересованность и подлин-
ное конкурентное преимущество ([29], [31], [9б], [98], [101], [107]).

В своем исследовании мы исходим из того, что экономическое
развитие города - это важный компонент, связывающий макроэконо-
мические измерители национальной финансово-денежной политики
с параметрами первичных хозяйствующих организаций (уровень мик-
роэкономики), размещающихся на городской территории. Развитие
города наряду, с экономическими измерителями, определяется и на-
бором социальных, психологических и культурных параметров, отра-
жающих конкретные реалии их жизни. Результатом экономического
развития городов должны быть такие институциональные изменения,
которые ведут не только к увеличению доходов, но и к решению про-
блем социального, культурного, психологического, ценностного по-
рядка. С позиций города рост прибыли от бизнеса не является абсо-
лютной ценностью; прибыль только тогда может рассматриваться как
показатель эффективности экономического развития, когда она полу-

91

чена за счет институциональной организации, повысившей все важ-
нейшие параметры жизни - социальные, культурные, психологичес-
кие, экологические (37], [47], [58], [60], [б1], [62], [63], [68], [74],
[96], [150]).

Роль территориальных органов управления в осуществлении про-
грамм экономического развития городов и состоит в том, чтобы со-
здать условия для максимально возможного использования имеющих-
ся и создания новых ресурсов, обеспечивающих решение сложнейшей
задачи связи между экономикой и качеством жизни.

Предусмотренная реформой децентрализация управления способ-
ствует возрастанию роли органов местного самоуправления в системе
хозяйствования. Законодательные акты, принятые после 1991 года,
направлены на укрепление этой тенденции и закладывают принципи-
альные основы установления партнерских отношений муниципальных
органов с предприятиями и организациями, расположенными на со-
ответствующих территориях города.

В частности, Закон "О местном самоуправлении в РСФСР"
(24.06.92 г.) предоставил им эту возможность. Во-первых, Закон рас-
сматривает организации, расположенные на территории, как элемент
экономической основы местного самоуправления. Во-вторых, устанав-
ливает, что хозяйственные отношения органов местного самоуправле-
ния с предприятиями, учреждениями, организациями строятся на до-
говорной основе. Определены и другие условия их взаимоотношений.
В частности, местной администрации предоставлено право координи-
ровать участие предприятий и организаций в комплексном социаль-
но-экономическом развитии территорий и привлекать в установлен-
ном законом порядке организации к строительству и содержанию мес-
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тных дорог, объектов природоохранного и другого назначения. Кроме
того, администрация территории вправе получать от организаций не-
обходимые сведения о запланированных проектах (мероприятиях),
которые могут иметь экологические и иные последствия, затрагиваю-
щие интересы населения, и согласовывать подобные проекты. Реали-
зуя функцию социальной защиты населения, администрация также
должна получать от расположенных на территории предприятий и ор-
ганизаций сведения о высвобождении работающих.

Ряд последующих законодательных и распорядительных актов в
той или иной степени регламентирует различные аспекты взаимоот-
ношений территориальных органов управления и самостоятельных хо-
зяйствующих субъектов и создает экономические и социальные пред-
посылки для развития партнерства между ними 1.

Для этого в любой ситуации необходимо учитывать основные
факторы, характеризующие сферы проявления полномочий сторон от-
носительно друг друга, а именно:

роль организаций как самостоятельных хозяйствующих субъек-
тов, действующих на территории и затрагивающих ее интересы;

комплекс территориальных проблем, решение которых требует
участия организаций, расположенных на соответствующей тер-
ритории;

комплекс проблем организаций, решение которых требует или
может потребовать участия местных органов власти [143].

Любая организация является частью социально-экономической
территориальной системы, и ее можно рассматривать как потребителя
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1) См., например: Федеральный закон от 28.08.95 №154-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации
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городской среды и как активного ее создателя. Такая трактовка орга-
низаций предлагается, в частности, в работе [81] со ссылкой на зару-
бежный опыт. Этот подход дает основание рассматривать любую орга-
низацию многосторонне: как производителя продукции (товаров, ус-
луг); как источник пополнения финансовой базы территориальных ор-
ганов управления; как инвестора и потребителя ресурсов; как работо-
дателя и участника решения социально-бытовых проблем, а также в
качестве источника возможного ущерба.

Выступая в качестве производителя, организация, во-первых,
может выпускать продукцию по прямому "муниципальному" заказу,
во-вторых, обеспечивать реализацию определенной части продукции
на территории города.

Роль источника пополнения финансовой базы организация вы-
полняет, являясь налогоплательщиком и плательщиком штрафов. Ра-
зумеется, речь идет о тех или той части налогов и штрафов, которые,
в соответствии с законодательством, зачисляются в территориальный
бюджет.

В качестве инвестора организация выступает при реализации ин-
вестиционных проектов на территории города, при создании органи-
заций смешанной формы собственности, а также участвуя в благот-
ворительных акциях.

Организация является также работодателем. При этом она, во-
первых, предоставляет рабочие места трудоспособному населению го-
рода, во-вторых, создает определенное количество рабочих мест для
социально уязвимых групп населения (инвалиды, дети, многодетные
матери, учащиеся, студенты и т.д.).

Организация выступает участником решения социально-бытовых
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проблем населения, если имеет собственную сферу социально-быто-
вых услуг и другие возможности, по крайней мере для той части насе-
ления, которая в ней работает.

Как потребитель ресурсов, организация использует природные,
материальные, трудовые и иные ресурсы территории города.

В зависимости от характера деятельности, организация может быть
источником экологического или иного ущерба для территории. Бан-
кротство организаций, проблемы с конверсией также наносят финан-
совый и социальный ущерб.

Систему взаимоотношений с организациями территориальные
органы управления (городом, административным округом, районом)
должны строить таким образом, чтобы как можно более эффективно
использовать в интересах города потенциал предприятий и привле-
кать организации, расположенные на городской территории, к реше-
нию проблем социально-экономического развития. В их числе назо-
вем приоритетные: нормализация экологической обстановки; обеспе-
чение занятости населения (в том числе работоспособных пенсионе-
ров, инвалидов); защита социально уязвимых групп населения; фи-
нансовое обеспечение развития территорий; рациональное использо-
вание социально-экономического потенциала территории; насыщение
товарного рынка качественной продукцией; решение социальных про-
блем населения.

С другой стороны, практически все организации имеют потреб-
ность в участии или поддержке городских территориальных органов
при решении их проблем. Дело в том, что освобождение от государ-
ственной опеки не только открыло возможности перед организация-
ми, но и поставило их перед необходимостью самостоятельно решать
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множество новых проблем. Среди них можно выделить ряд проблем,
самостоятельное решение которых для организаций либо нереально,
либо экономически невыгодно.

Во-первых, это развитие элементов рыночной инфраструктуры
на территории города. Прежде всего речь идет об информационных,
консалтинговых, банковских, маркетинговых услугах, аудиторском
обслуживании. Формирование сети соответствующих фирм на терри-
тории города способствует созданию среды, благоприятной для раз-
вития всех форм бизнеса. Здесь три направления работы: во-первых,
способствовать увеличению количества фирм, занимающихся этими
видами деятельности; во-вторых, создавать территориальные органи-
зации подобного рода; в-третьих, формировать информационный банк
данных. Российским предпринимателям требуется активное содейст-
вие в организации предприятий и их юридической регистрации. Не-
обходимы консалтинговые фирмы, располагающие информацией и ква-
лифицированными специалистами; маркетинговые фирмы для проф-
ессионального проведения комплексного анализа конъюнктуры рын-
ка и поиска деловых партнеров. Предприятия, оказывающие разнооб-
разные консультационные услуги, могут быть образованы при соучре-
дительстве территориальных органов управ-ления города.

Во-вторых, можно выделить такую проблему организаций, как
развитие производственной инфраструктуры, решение которой выхо-
дит за рамки возможностей большинства организаций из-за сокраще-
ния инвестиций в эту сферу. Это прежде всего относится к транспор-
ту и транспортным коммуникациям, средствам связи и складскому
обслуживанию [106].

Зарубежный опыт свидетельствует об эффективности вложения
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бюджетных (и внебюджетных) средств в развитие необходимой инф-
раструктуры. Например, город Бирмингем, известный своей высокой
активностью в сфере экономической политики, добился хороших ре-
зультатов в большой степени за счет реализации ряда программ и де-
ятельности организаций, функционирующих при участии отдела эко-
номического развития городского Совета. Среди них: "Цехи для но-
вых предприятий", созданные для поддержки новых фирм и предлага-
ющие им аренду помещений по низким ценам, консультации по биз-
несу, аренду машин и оборудования; "Центр поддержки бизнеса, эк-
спорта, компьютеризации, маркетинга"; "Служба развития земельных
участков", которая оказывает помощь внешним инвесторам, желаю-
щим участвовать в развитии промышленности или в торговле; аген-
тства - "Женщина-бизнесмен", "Развитие кооперации" и др.
[98, 6-11].

В-третьих, возможности решения при помощи городских влас-
тей проблем эффективного использования и укрепления производ-
ственного и кадрового потенциала организации.

Четвертая проблема касается расширения рынка сбыта и поиска
зарубежных партнеров. Хотя это является прямой обязанностью са-
мой организации, однако в большинстве случаев отсутствует необхо-
димый опыт и связи, и территориальные органы управления городом
могут оказывать эффективную помощь, используя собственные воз-
можности. Администрация территории может расширять контакты и
способствовать заключению выгодных сделок, привлекая иностран-
ных инвесторов, оказывать помощь бизнесменам в организации учас-
тия в международных конференциях, ярмарках, салонах, а также вы-
ступать инициатором проведения международных выставок и ярмарок
на территории города.
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Проблема жизнеобеспечения работников организаций (комму-
нального, бытового, торгового, медицинского и т.д. обслуживания)
также требует совместных усилий, которые могут осуществляться по
многим направлениям. Во-первых, целесообразно привлекать адми-
нистративное руководство крупных организаций к формированию и
обсуждению программ и планов развития территорий города путем
предоставления необходимой информации, включения представителей
в состав творческих коллективов или рабочих групп по разработке
проектов документов, привлечения специалистов организации к ра-
боте в составе экспертных комиссий и т.д. Во-вторых, информировать
организации о запланированных или предполагаемых к реализации
крупных проектах на территории, требующих инвестиций, которые
могут представлять интерес для предприятий как потенциальных ин-
весторов. В-третьих, выходить с предложениями о создании акцио-
нерных обществ, товариществ, то есть совместном финансировании
тех или иных проектов. В-четвертых, устанавливать внешнеэкономи-
ческие связи, контакты с зарубежными фирмами с целью создания на
территории города совместных предприятий по решению местных про-
блем и привлечения организаций в качестве партнеров.
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3.2. ОБЩАЯ ПОСТАНОВКА И ЦЕЛИ СТРАТЕГИИ ЭКОНОМИЧЕСКОГО
РАЗВИТИЯ ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ.

Разработка стратегии экономического развития территорий го-
рода - это важнейший шаг на пути решения социальных проблем, с
которыми население Российской Федерации сталкивается в период
перехода к новым, рыночным условиям хозяйствования. Однако, как
указывалось выше, методологическая обеспеченность этих разработок
пока явно недостаточна, что и послужило основанием для детального
исследования и проработки данной проблемы.

Изучение отечественной литературы и практического опыта по-
казало, что в ряде регионов предпринимаются попытки организации
территориального стратегического планирования с целью последую-
щего перехода к стратегическому управлению экономическим разви-
тием ([22], [27], [40], [77], [88], [92], [108], [118], [133], [138], [142]). В
частности, представляет интерес опыт Красноярского края, где с этой
целью был создан Центр стратегического проектирования. Силами спе-
циалистов по прогнозированию здесь были разработаны программы и
рекомендации по их реализации в новых экономических условиях.
Центр работает не только по заказам государственных органов власти,
но и по контрактам с крупными предпринимательскими структурами,
предприятиями, которые стремятся выработать стратегию действий на
будущее.

Учредителями Центра выступили администрация города и края,
а также предприниматели. Центр зарегистрирован в организационно-
правовой форме некоммерческой организации, созданной не с целью
извлечения прибыли, а для решения проблем развития территории.
Первоначальный капитал внесли предприниматели, работа же центра
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строится на самоокупаемости. С этой целью имеется гибкая и весьма
мобильная структура, состоящая из небольшого штата постоянных
работников и приглашаемых для разработки тех или иных проектов
специалистов, создающих временные коллективы.

Заслуживает внимания принятый Центром процесс разработки
стратегических планов. На начальных этапах стоит четкая задача оп-
ределения исходных позиций, например, чем располагает власть на
местах, каков ее ресурс в управлении экономическими процессами.
Затем производится анализ возможных приоритетов развития края с
учетом нынешнего состояния экономики (в Красноярском крае было
выделено 10 приоритетов: высокие технологии, глубокая переработка
сырья, экспортный потенциал и т.д.). После этого строится макроэ-
кономическая модель (по В.Леонтьеву, то есть с учетом факторов вво-
за, вывоза, цен, инфляции), включающая около 300 показателей. Все
параметры просчитываются по этой модели, и определяются возмож-
ные последствия их достижения на макроуровне [77].

Социально-экономические последствия оцениваются по двум
сценариям - оптимистическому (соответствует обещаниям политиков)
и пессимистическому (считается более реальным). Результаты расче-
тов показали, что в случае развития по оптимистическому варианту
выгодны одни приоритеты, а если реализуется пессимистический ва-
риант - другие. На последнем этапе готовятся проекты постановлений
главы администрации края, обеспечивающие реализацию программы
"без вмешательства властей".

Проблема выбора стратегии экономического развития очень слож-
на как для предпринимателей, так и для органов управления городом
всех уровней. Поэтому за рубежом существуют консультационные цен-
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тры, оказывающие услуги такого рода, выпускается специальная ли-
тература (например, справочник по стимулам предпринимательской
деятельности ежегодно издается Исследовательским центром по евро-
пейской политике), разрабатываются методы научного сопровожде-
ния с использованием современной вычислительной техники, регу-

Таблица 7
Модели экономического развития городов

	Новая
	Старая

	Экономическая: создание
богатства
	Социальная:
распределение богатства

	Частный сектор
	Правительственные органы
и организации социальной
службы

	Прибыльный бизнес
	Субсидируемый бизнес

	Интеграция с региональной
экономикой
	Изолированность по
отношению к экономике
большего масштаба

	Компании,
ориентированные на
экспорт
	Компании, обслуживающие
местное сообщество

	Привлечение институтов
частного сектора по
приоритетам развития
	Специально созданные
институты

	Прямой учет недостатков
(слабых сторон) города
	Недостатки (слабые
стороны) города
балансируются субсидиями

	Фокус правительства -
улучшение среды для
бизнеса
	Правительство прямо
включено в
предоставление услуг или
финансирование
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1) Среди недостатков того или иного рода отмечают прежде всего та-
кие, которые препятствуют размещению бизнеса в городе. Многие из них
связаны с правительственными указаниями и регулированием. Это отно-
сится, например, к возможности экономического использования земли, сто-
имости строительства, безопасности бизнеса, состоянию инфраструкту-
ры. Среди недостатков могут быть и такие как профессиональная подго-
товка рабочих и менеджеров, наличие или отсутствие капитала, настрое-
ние общественности и т.д.

101

лярно обобщается опыт разных стран. Подобную работу в России сле-
дует активизировать, так как она актуальна в процессе перехода к
рыночной экономике и с учетом усиления территориальных аспектов
управления.

В ряде стран конструктивно разрабатываются проблемы эконо-
мического развития городов. Так, в недавно опубликованной статье
М.Портера [107] предлагается новая концепция модели связи между
экономическим и социальным развитием городов США (табл. 7).

Здесь, по сравнению со старой моделью, главное внимание
уделяется созданию экономической базы городов, которая имеет целью
не распределение уже созданного богатства, а его приумножение. По-
этому на первое место выдвигается развитие частного прибыльного
бизнеса, который должен быть направлен как на интеграцию с регио-
нальной экономической политикой, так и на экспорт продукции. Что
касается органов государственной власти, то в новой модели их роль
состоит прежде всего в создании необходимых условий и благоприят-
ной среды для развития бизнеса в городах.

Основу предлагаемой нами методологии разработки стратегии
экономического развития территорий города составляет четкая поста-
новка целей (на всех уровнях управления). При этом необходимо ис-
ходить из связи между социальным и экономическим развитием реги-
онов, то есть учитывать взаимодействие их целевых установок.

Известно, что цели развития любого территориального образова-
ния (города в целом, его административных округов и районов) отра-
жают всю совокупность интересов, существующих объективно, вне за-
висимости от их осознания в качестве таковых. Носителями этих ин-
тересов являются население территории, а также ее хозяйственные и
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инфраструктурные институты. Претворение их в жизнь осуществляют
все без исключения органы власти и управления, разрабатывающие и
реализующие политику развития территории.

Экономические интересы всех заинтересованных субъектов со-
стоят в том, чтобы обеспечить стабильное воспроизводство тех усло-
вий и предпосылок городской жизни, которые удерживают и привле-
кают население, предпринимателей, коммерсантов, способствуют раз-
витию территориальных, межрегиональных и даже международных свя-
зей. Важными индикаторами экономических интересов территорий
города являются такие параметры, как состояние экономических (в
том числе и бюджетно-финансовых) источников развития, возмож-
ности использования потенциала населения (в том числе трудового и
интеллектуального), то есть наличие мест приложения труда, инфра-
структурная обеспеченность хозяйственных и социальных связей и т.д.
Социальные интересы могут выражаться такими наиболее значимыми
параметрами, как соответствие уровня и образа жизни населения нор-
мам и стандартам, формирование природоресурсного и экономичес-
кого потенциала, а также стабильность общественно-политической и
национально-этнической ситуации [88].

Цели экономического развития территорий городов необходимо
рассматривать как конкретизацию городских интересов в форме, до-
ступной для управления процессом их реализации. При этом мы ис-
ходим из того, что между интересами и целями нет полной идентич-
ности, так как цели формулируются обычно в терминах конкретных
действий, а интересы выражают принципиальную направленность же-
ланий.

Формирование целей экономического развития территорий го-
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рода базируется на анализе и систематизации целей развития, полу-
чивших отражение в многочисленных документах более высокого по-
рядка: в законах, указах, решениях, программах и т.д. ([2], [З], [5],
[8]). Цели стратегии экономического развития территории вытекают
из целей более высокого уровня: для административного округа горо-
да - это цели города в целом, нашедшие отражение в Концепции его
градостроительного и социально-экономического развития и соответ-
ствующих программах. Последние, как правило, характеризуются оп-
ределенной стабильностью на тот период времени, в течение которого
они действуют и реализуются.

Так, в "Основных направлениях градостроительного развития
Москвы и Московской области на период до 2010 года" на террито-
рии ЮВАО предусматривается реализация следующих целевых при-
оритетных программ, имеющих непосредственное отношение к эко-
номическому развитию округа: создание многофункциональных цент-
ров регионального значения, включающих деловые, коммерческие ор-
ганизации и инфраструктурные элементы; ликвидация экологически
вредных и ресурсоемких технологий, а также проведение мероприя-
тий, направленных на использование экологически чистых произ-
водств; отмена нового промышленно-производственного строительст-
ва на территориях ресурсоемких и экологоопасных предприятий; ин-
тенсификация использования территорий промзон и создание на их
базе столичных многофункциональных производственных комплексов
- технопарков (или кластеров) [60, 33-34].

Этот важный документ используется в качестве основы для фор-
мирования концепций развития территории города (округов, районов),
которые представляют собой видение их градостроительного развития
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и используются в качестве базы для разработки среднесрочных про-
грамм и планов на более короткие периоды. В градостроительной кон-
цепции развития территорий округов города также имеются важные
положения, в соответствии с которыми должна формироваться их эко-
номическая база (например, предложения о перспективном функцио-
нальном использовании и строительном зонировании, об объеме и
составе нового строительства и реконструкции, о развитии транспор-
тной и инженерной инфраструктуры и т.д.).

Разработанную в ЮВАО "Концепцию социально-экономическо-
го и градостроительного развития" необходимо использовать в качес-
тве базы при формировании стратегии экономического развития ок-
руга, так как в ней учитывается вся система целей и мероприятий,
отраженных в генеральном плане Москвы до 2010г., программе соци-
ального и экономического развития ЮВАО, наказах избирателей, пред-
ложениях Советов разных уровней, муниципалитетов, отраслевых ок-
ружных структур, советов самоуправления жителей и т.д. [42]. В Кон-
цепции определены основные направления и задачи развития терри-
ториального хозяйственного комплекса. Среди них отметим такие, как:

- трансформация хозяйственного комплекса;

- уменьшение числа работающих на производственных объектах
за счет модернизации и автоматизации производства;

- проведение конверсии на предприятиях военно-промышленно-
го комплекса;

- создание новых рабочих мест в социальной сфере и в отрас-
ли услуг;

- открытие коммерческих организаций (банков, торгово-коммер-
ческих центров, фирм и т.п.);

- развитие организаций науки и научного обслуживания, спо-
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собствующих внедрению научно-технического прогресса в условиях
рыночных отношений;

- повышение эффективности использования производственных
территорий с целью высвобождения их для развития коммерческо-де-
ловых структур и строительства жилья.

В разделе "Промышленность" концепция предусматривает созда-
ние малых предприятий, деятельность которых должна быть направ-
лена в первую очередь на удовлетворение потребностей территорий
как в производстве товаров народного потребления, так и в сфере ус-
луг (бытовых, коммунальных).

В разделе "Строительство" поставлены задачи развития рыноч-
ных структур строительного комплекса "местного" масштаба, более
полного использования территории ряда промзон и создания на их
базе   столичных   многофункциональных   производственных
комплексов.

В развитии транспортной инфраструктуры поставлена сложней-
шая задача формирования единого взаимоувязанного транспортного
комплекса с целью улучшения связей округа с центром города и дру-
гими административными единицами.

Даже простое и далеко не полное перечисление задач, сформу-
лированных в Концепции в области экономического развития, пока-
зывает не только их разнообразие и сложность, но и взаимоу-
вязанность.

В каждом районе (как составной части административного окру-
га города) эти задачи должны быть конкретизированы и уточнены с
учетом реальных условий территориальных единиц и полномочий рай-
онных органов управления.

Решение всей совокупности целей и задач требует немалых средств
и детальной проработки вариантов, обеспечивающих максимальную
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реализацию потенциала и резервов территории. Цель стратегии эко-
номического развития и состоит в том, чтобы найти наиболее рацио-
нальные пути выполнения экономических задач развития территории.
По существу, стратегию можно рассматривать как общий комплекс-
ный план, предназначенный для того, чтобы обеспечить решение важ-
нейших социальных проблем городских территорий путем развития
их экономической базы. Другими словами, стратегия экономического
развития - "это специфическое выражение целей во взаимосвязи со
способами их достижения" [132].

Стратегия экономического развития территорий города является
основанием для осуществления деятельности по оперативному управ-
лению, процесс которого направлен на превращение экономического
потенциала региона в конкретный результат, обеспечивающий повы-
шение эффективности функционирования хозяйственного комплекса
и, следовательно, создающий возможности для решения социальных
задач.
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3.3. МЕТОДОЛОГИЯ АНАЛИЗА ФАКТОРОВ И ВЫБОРА СТРАТЕГИИ
ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ ГОРОДА И АДМИНИСТРАТИВНЫХ ТЕРРИ-
ТОРИЙ

Разработка стратегии территориального развития города пред-
полагает составление перспективного плана действий, направленного
на достижение целей, выбор которых ограничен возможностями тер-
ритории и состоянием окружающей среды.

В соответствии с методологией стратегического планирования
необходимо прежде всего проанализировать внешнюю по отношению
к территории среду и те факторы, которые могут рассматриваться как
отрицательные или, наоборот, открывающие новые возможности для
его развития. Обычно рекомендуется рассматривать угрозы и возмож-
ности в семи областях внешнего окружения: экономической, полити-
ческой, рыночной, технологической, конкурентной, социальной и меж-
дународной. Состав этих факторов и методы их анализа достаточно
полно рассмотрены в специальной литературе (см., например, [58],
[114], [132]), что позволяет нам детально не останавливаться на этих
вопросах. Отметим лишь, что при исследовании внешних факторов,
воздействующих на развитие экономики городских территорий любо-
го уровня, необходимо учитывать изменения в политике проведения
экономических реформ в стране и, прежде всего, в определении места
и роли центральных и местных органов власти и управления. В связи
с этим анализ должен показать, какие преобразования происходят в
таких главных направлениях экономической политики, как:

разграничение прав собственности и использование доходов от
собственности, включая природные ресурсы;

распределение государственной собственности по властной вер-
тикали и соответствующее закрепление статуса территорий раз-
ного уровня;

108

разработка федеральной промышленной политики с определени-
ем специализации территорий, перечнем отраслевых и территориаль-
ных приоритетов в развитии федерального промышленного комплек-
са, и с закреплением механизма реализации политики на каждом уровне
хозяйствования;

обеспечение приоритетности развития общерегиональной инф-
раструктуры (энергетики, транспорта, связи, информатики, кос-
моса и т.д.);

преобразование налоговой системы в многоканальную на основе
принципа "ни один из уровней власти не является посредником дру-
гого в осуществлении налоговых полномочий по отношению к граж-
данам и юридическим лицам";

реформа финансовой политики (повышение доли региональных
средств в консолидированном бюджете, экстерриториальность всех
льгот по федеральным налогам, право регионов устанавливать любые
налоговые ставки в пределах средств, зачисляемых в собственные бюд-
жеты).

Децентрализация государственной политики реформирования
жизни российского общества позволяет реально включить города в
реформы на макроэкономическом и микроэкономическом уровнях и
радикально изменить систему управления социально-экономически-
ми процессами, в которых самое активное участие примет население.
Последнее позволяет решить проблему самоуправления на местах, за-
конодательная основа которой в настоящее время в стране налажива-
ется ([З], [4], [5], [б], [10]).

При анализе внешних факторов, оказывающих существенное воз-
действие на развитие такой территории как административный округ
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крупного города, в центре внимания стоят территориальные аспекты
управления. Среди них выделим следующие:

- координация и разграничение полномочий между органами влас-
ти по вертикали управления (город - административный округ -
район);

- развитие социально-политических межтерриториальных связей
с ассоциациями, союзами, объединениями;

- взаимодействие с органами управления других уровней (напри-
мер, с областным уровнем для Москвы);

- развитие социальных, политических и культурных связей с го-
родами - столицами других государств (для Москвы);

- взаимодействие с государственными структурами власти и уп-
равления по реализации законов Российской Федерации, постановле-
ний Федерального собрания и правительства России, по разработке
проектов законодательных и иных актов, имеющих отношение к дан-
ной территории;

- осуществление связей с общественными организациями, наци-
онально-культурными объединениями, средствами массовой инфор-
мации и пропаганды;

- связи с другими территориями города (экономические, тран-
спортные, инженерные, природно-экологические, историко-культур-
ные и т.п.).

Важным аспектом анализа является также учет Основных направ-
лений градостроительного развития системы более высокого уровня.
Для ЮВАО такой системой является город Москва, что определяет
согласованность приоритетов программы градостроительной реорга-
низации общегородского значения, предусмотренных на территории
ЮВАО до 2010 г. В их числе:

110

1. Создание многофункциональных центров территориального
значения с комплексом обслуживающих деловых и коммерческих
центров.

2. Завершение формирования локально-городских обслуживаю-
щих центров, обеспечивающих стандартный уровень обслуживания в
периферийных селитебных районах.

3. Ликвидация экологически вредных и ресурсоемких техноло-
гий или внедрение экологоориентированных мер на ряде промышлен-
ных предприятий [42,12].

Результатом исследования внешних факторов является выявле-
ние общих характеристик и тенденций будущего развития окружаю-
щих территорию систем; их необходимо преобразовать в специфичес-
кие возможности и угрозы, которые могут оказать влияние на страте-
гию развития в целом и ее экономическую подсистему.

Что касается второго направления анализа - потенциала самих
территорий, - то здесь имеется специфика, которую необходимо учи-
тывать при разработке и выборе стратегии.

Потенциал любой территории складывается под воздействием
многочисленных факторов, разнообразных по своему содержанию и
направленности. Часть этих факторов увеличивает возможности го-
родской территории в реализации поставленных перед ней задач, дру-
гая, наоборот, представляет собой ограничения к их полному исполь-
зованию, а, следовательно, снижает общий потенциал развития. В со-
ответствии с [132, 111] составными частями потенциала (примени-
тельно к организации) могут быть такие элементы, как технология,
производственное оборудование, сооружения, их мощности, оборудо-
вание по переработке и передаче информации, структура власти,
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распределение должностных функций и полномочий по принятию ре-
шений, внутренние системы и процедуры, культура, нормы и ценнос-
ти, отношение людей к изменениям, квалификация кадров, их моти-
вация и способность решать задачи стратегического развития. Соот-
ветственно этому для выявления сильных и слабых сторон организа-
ции рекомендуется проводить комплексное исследование различных
функциональных зон.

Применительно к предприятиям чаще всего выделяют такие фун-
кциональные зоны как маркетинг, финансы, производство, персонал,
инновации (наука и техника). В специальной литературе подробно
излагаются методы изучения этих функциональных зон и показатели,
по которым можно судить об отнесении различных характеристик де-
ятельности предприятия к сильным или слабым сторонам (а именно
это является целью анализа).

Что касается методологии проведения аналогичного исследова-
ния такого специфического объекта управления как территория горо-
да, то она практически не разработана. Более того, необходимость
анализа формулируется пока только в виде постановки проблемы.

Наши исследования, проведенные по материалам административ-
ного округа города, показали, что анализ возможно проводить по раз-
ным основаниям. Одно из них - это выделение в составе системы со-
циально-экономического развития административной территории круп-
ных функциональных подсистем. В работе [60, 13-15] анализ реко-
мендуется проводить по следующим подсистемам: экономических ре-
форм, социальной, жилищной, потребительского рынка, экологии и
инженерной инфраструктуры, развития культуры и улучшения архи-
тектурного облика территории. Каждая из них реализует четко пос-
тавленные цели и задачи, которые в совокупности обеспечивают тот
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или иной уровень развития социально-экономической системы
в целом.

В табл. 8 приводится возможный состав направлений, по кото-
рым выполняется комплексное исследование факторов в каждой под-

Таблица 8

Направления исследования факторов
внутренней среды по функциональным
подсистемам территорий города

	Подсистема
экономических реформ
	Социальная подсистема

	Развитие и поддержка малого
предпринимательства.

Организация, поддержка и
проведение приватизации на
территории.

Разработка и реализация
инвестиционных программ.

Экономия и изыскание
дополнительных финансовых
ресурсов.

Антимонопольная политика.

Рекламно-информационные
программы.

Работа по продаже
недвижимости и прав аренды
на собственность и землю.
	Конкретная социальная
защита определенных кате-
горий жителей.

Развитие системы
медицинского обслуживания
(в т.ч. страховой медицины).

Борьба с преступностью и
укрепление правопорядка.

Разработка и реализация
программ по трудоустройству и
занятости населения.

Разработка и реализация
отдельных программ по работе
с молодежью.

Реализация программ общего
специального образования и
воспитания детей.

Торговое и бытовое обслу-
живание льготных категорий
населения.

Развитие объектов и инфра-
структуры социальной защиты
населения.
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Таблица 8 (Продолжение)

	Жилищная подсистема
	Подсистема
потребительского рынка

	Строительство жилых домов.

Реализация программ по
обеспечению жилой площадью.

Ремонт и реконструкция
жилого фонда.

Содержание, обслуживание и
ремонт тротуаров, дорог и
внутридворовых территорий.

Разработка и реализация
программ по улучшению
транспортного обслуживания
населения.

Обеспечение и обслуживание
теле, радио, телефонными и
почтовыми системами жителей.

Озеленение и благоустройство.

Санитарное и ветеринарное
обслуживание на территории.
	Развитие инфраструктуры
торговли, бытового обслуживания жителей и сетей
общественного питания.

Повышение качества и
культуры обслуживания жителей
и сетей общественного питания.

Координация и контроль
работы предприятий и
организаций потребительского
рынка (режимы, лицензии, места
и т.д.).

Организация школьного и
дошкольного питания детей.

Организация сезонной
торговли (овощи, квас,
мороженое и т.п.).

Развитие сети объектов
обеспечения и обслуживания
предприятий потребительского
рынка (в рыночных условиях)
/Оптовые и мелкооптовые базы,
рынки/.
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Таблица 8 (Продолжение)

	Подсистема экологии и
инженерной инфраструктуры.
	Подсистема развития
культуры, охраны памятников
и улучшения архитектурного
облика региона

	Разработка и реализация
организационных программ по
снижению загрязнений воды,
почвы и воздуха.

Лесонасаждение и развитие
лесопаркового хозяйства.

Вывод и перепрофилирование
вредных предприятий и
производств.

Развитие и строительство
объектов для хранения личных
автомобилей граждан.

Подготовка к зимним условиям энерго-, тепло-, газосистем.

Подготовка техники, средств и
систем по обслуживанию дорог и
проезжих территорий в зимний
период.

Сезонные благоустроительные,
паводковые и другие
мероприятия.

Профилактические противопожарные,
противоэпидемиологические и
другие мероприятия
чрезвычайных ситуаций.
	Развитие и пропаганда
массовой культуры.

Строительство и
реконструкция объектов
культуры, спорта и досуга.

Улучшение внешнего
архитектурного облика зданий и
сооружений и территории в
целом.

Развитие физкультуры и
спорта.

Восстановление и реставрация
памятников архитектуры.

Организационная работа среди
детей и подростков по изучению
культуры.

Развитие и оборудование зоны
массового отдыха и
оздоровления жителей.

Разработка и реализация
программ по поддержке и
развитию национальной
культуры, фольклорного и
рукодельно-художественного
творчества.
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подсистеме. Они отражают основное содержание работ, необходимых
для достижения их целей, а следовательно, могут быть основанием
для установления показателей, характеризующих состояние каждого
фактора.

При разработке стратегии экономического развития территории
в центре внимания находятся факторы подсистемы экономических
реформ. Выделение сильных и слабых сторон экономической базы
требует комплексного анализа ее состояния, а также направлений ре-
формирования, как в отраслевом, так и территориальном разрезах.
Возможный методический подход к анализу рассматривается ниже на
примере промышленности и предпринимательства Юго-Восточного ад-
министративного округа г. Москвы.

Прежде всего, необходимо представить общую картину состоя-
ния экономической базы рассматриваемого объекта. В соответствии с
данными, опубликованными в последние годы [см.: [12], [42], [58],
[60]), ЮВАО характеризуется как промышленный регион, в кото-
ром под производственные площади занято 30% общей территории.
Промышленность здесь представлена такими отраслями как топлив-
но-энергетическая, металлургическая, машиностроительная, деревооб-
рабатывающая, химическая, легкая, пищевая и прочими направлени-
ями, причем ведущее место принадлежит машиностроению: из 127
объектов промышленности, расположенных в округе, 60 (47% от об-
щего количества) - это предприятия машиностроения, на которых за-
нято 77% всех работающих в промышленности. В округе сформиро-
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1) Здесь и в дальнейшем приведены данные из работы В.Б.Зотова "Кон-
цепция социально-экономического развития административного округа: цели,
задачи, проблемы формирования", опубликованной в 1993 году. Эти данные
относятся к 1992г. и к настоящему времени претерпели определенные
изменения.

Таблица 8

Территория производственных зон
по основным отраслям народного хозяйства
Юго-Восточного административного округа

	
	Терри
тория
Всего
	в том числе

	
	га /% к
итогу
	Пром
зона
№23
	Пром
зона

№24
	Пром
зона
№25
	Пром
зона
№26
	Пром
зона
№56
	Пром
зона
№57
	Пром
зона
№58
	Пром
зона
№59
	Пром
зона
№63

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	Территория пром-
зон, в том числе по
отраслям народного
хозяйства:
	3325
100
	557,5
100
	195,5
100
	345,5
100
	648,0
100
	339,0
100
	382,0
100
	228,0
100
	540,0
100
	89,0
100

	- Промышленность
	1237,6
37,2
	200,0
35,9
	74,2
38,0
	153,5

44,4
	143,2
22,1
	151,5

44,7
	42,311
,1
	70,8
31,1
	395,3
73,2
	6,8
7,6

	- Наука и научное
обслуживание
	98,4
3,0
	65,6
11,8
	2,4
1,2
	3,1
0,9
	20,8
3,2
	5,0

1,4
	
	0,6
0,3
	0,9
0,2
	

	- Учебные заведе-
ния (ВУЗы, СУЗы,
ПТУ)
	26,7
0,8
	0,7
0,1
	5,0
2,6
	3,5
1,0
	3,6
0,6
	1,2
0,4
	-
	12,0
0,4
	0,7
0,1
	-

	- Складское хозяй-
ство
	248,3
7,5
	18,0
3,2
	20,2
10,3
	38,2
11,1
	45,3
7,0
	65,3
65,3
	15,2
4,0
	28,1
12,3
	17,1
3,2
	0,9
1,0

	- Коммунальные
объекты
	245,3
7,4
	0,5
0,1
	-
	9,0
2,6
	3,0
0,5
	0,5
0,1
	172,2
45,1
	5,0
2,2
	1,1
0,2
	54,0
60,7

	- Административ-
но-общественные и
культурно-бытовые
объекты
	48,7
1,5
	14,5
2,6
	7,0
3,6
	5,0
1,5
	7,0
1,1
	6,0
1,8
	2,0
0,5
	5,0
2,2
	-
	2,0
2,5

	- Жилая застройка
	70,7
1,5
	42,7
2,6
	13,5
3,6
	5,3
1,5
	2,2
1,1
	4,4
1,8
	-
	2,6
1,1
	-
	-


Таблица 8

Сводные показатели по отрасли
промышленности Юго-Восточного административного округа
	
	Всего
	В том числе в промзонах

	Отрасли
промыш-
ленности
	Кол-во
объек-
тов
	Числен.
работ.
(т. чел)
	Терри-
тория
(га)
	Площадь
зданий
(т. кв. м)
	Кол-во
объек-
тов
	Числен.
работ.
(т. чел.)
	Терри-
тория
(га)
	Площадь
зданий
(т. кв. м)

	
	% к
итогу
	% к
итогу
	% к
итогу
	% к
итогу
	%к
итогу
	% к
итогу
	%к
итогу
	%к
итогу

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	Топлив-
но-энергети-
ческая
	2

1,6
	3,6
2,2
	340,3
26,0
	151,6
2,9
	2
2,0
	3,6

2,4
	340,3

27,5
	151,6
3,2

	Метал-
лургия
	2
1,6
	0,5
0,3
	2,8
0,2
	20,4
0,4
	2
2,0
	0,5
0,3
	2,8
0,3
	20,4
0,4

	- Машино-
строение
	60
47,2
	127,3
76,9
	738,0
56,2
	3873,5
74,8
	50
51,0
	116,2
78,7
	701,1
56,7
	3644,1
76,3

	Дерево-
обработка
	11
8,7
	4,2
2,5
	68,6
5,2
	174,1
3,4
	9
9,2
	4,0
2,7
	60,0
4,8
	165,7
3,5

	- Химиче-
ская
	9
7,1
	8,1
4,9
	34,5
2,6
	287,7
5,6
	7
7,2
	7,2
4,9
	31,9
2,6
	275,1
5,7

	- Легкая
	10
7,9
	3,7
2,2
	14,7
1,1
	66,5
1,3
	3
3,1
	1,5
1,1
	6,4
0,5
	33,8
0,7

	- Пищевая
	20
15,7
	12,0
7,2
	95,1

7,2
	472,9
9,1
	15
15,3
	9,5
6,4
	77,3
6,2
	357,4
7,5

	- Прочие
	13
10,2
	6,2
3,8
	19,0
1,5
	131,3
2,5
	10
10,2
	5,2
3,5
	17,8
1,4
	128,5
2,7

	Итого:
	127
100
	165,6
100
	1313,0
100
	5178,0
100
	98
100
	147,7
100
	1237,6
100
	4776,6
100
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валось девять производственных зон, в которых, наряду с промыш-
ленностью, размещаются предприятия и организации науки и научно-
го обслуживания, учебные заведения, объекты инфраструктуры и жи-
лые застройки. На долю промышленности приходится 37% всей тер-
ритории промзон, на долю науки, научного обслуживания и учебных
заведений - всего около четырех процентов (табл. 9 и 10). Научно-
технический потенциал округа характеризуется как значительный: в
нем работают 80 научных и три проектные организации, численность
занятых в которых составляла в 1992 г. шестую часть от общего коли-
чества работающих в округе.

На территории округа находятся вредные в экологическом отно-
шении объекты общегородского значения (Люберецкие и Люблинские
поля фильтрации), а также экологически небезопасные предприятия
(Московский нефтеперерабатывающий завод, Литейно-механический
завод, ПО "Москвич", МПО "Металлопластмасс"). Это главная при-
чина загрязнения воздушного бассейна и почв в округе, что необхо-
димо учитывать при разработке стратегических направлений его эко-
номического развития.

В первой половине 90-х годов в промышленности округа наблю-
даются тенденции к снижению темпов и даже падению объемов про-
изводства, а также к сокращению численности работающих. Так, по
данным за 1994 г. общая численность работающих снизилась (по срав-
нению с 1992 годом) на 75,7 тысяч человек (на 17,7%), в том числе в
промышленности - на 41,2 тыс. (24,9%), в науке и научном обслужи-
вании - на 28,7 тыс. (41%). Количество промышленных предприятий
сократилось до 106 единиц.
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Одновременно с этим в округе происходит рост предпринима-
тельства и соответственно этому увеличивается число малых предпри-
ятий. Если в 1992 г. на территории ЮВАО было зарегистрировано 2777
предприятий малого бизнеса, то два года спустя - в 1994 г. - их коли-
чество достигло 6358 единиц или 6,4% от общемосковской величины.
Общее число людей, которые были в них заняты на постоянной или
договорной основе, а также по совместительству, составило 215 тысяч
человек. На начало 1995 года в округе действовало 7198 малых пред-
приятий, в каждом из которых в среднем работало 17-18 человек (в
том числе около б человек на постоянной основе [58, 36; 60, 45]. К
1994 г. сложилась определенная структура предпринимательского биз-
неса по отраслям (табл. 11), которая отражает некоторые важные тен-
денции в развитии экономической базы региона.

Прежде всего, это довольно успешное предпринимательство в
торговле и коммерции, на долю которых приходится 35% всех малых
предприятий и 18,7% численности занятых. Кроме того, предприни-
мательство развивается в таких важнейших отраслях как промышлен-
ность, строительство и материальное производство. Их удельный вес
по числу предприятий составил 41%, по численности занятых - 63,1%.
По соотношению этих данных можно предположить, что в малое пред-
принимательство влилась значительная армия тех, кто из-за сокраще-
ния объемов производства в крупных предприятиях уволились или были
сокращены. Что касается науки и научного обслуживания, то здесь
компенсации утечки "мозгов" из государственных научных учрежде-
ний не произошло. Об этом свидетельствует малый удельный вес чис-
ленности занятых в данной отрасли предпринимательства.
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Таблица 11

Отраслевая структура малого
предпринимательства в ЮВАО (по данным за 1994 год)
	Отраслевая структура
	Число
предприятии
в % к итогу
	Численность
занятых
в % к итогу

	Промышленность
	16
	24,9

	Строительство
	12
	24,1

	Материальное производство
	131
	14,1

	Наука и научное обслуживание
	14
	7,7

	Торговля
	23
	13,9

	Коммерция
	12
	4,8

	Информатика
	1
	0,5

	Прочие
	19
	10,0

	Всего:
	100
	100


Начиная с 1994 года в округе реализуется Комплексная програм-
ма развития и поддержки малого предпринимательства ЮВАО на пе-
риод до 2000 года, в которой уточнены приоритетные направления его
развития и разработаны практически реализуемые мероприятия по
оказанию помощи. Несомненно, что достигнутые результаты являют -
, ся следствием внимания к такой форме проявления экономической
инициативы граждан.

Анализ состояния и динамики развития промышленности и пред-
принимательства в ЮВАО позволяет выявить главные сильные сторо-
ны, опираясь на которые можно создать благоприятные условия для
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эффективного развития его экономической базы. Во-первых, это мощ-
ный индустриальный потенциал, локализованный в девяти промыш-
ленных зонах; во-вторых, значительный научно-технический потен-
циал, представленный научными и проектными организациями, а также
учебными заведениями; в-третьих, быстро растущее предприниматель-
ство и, наконец, в-четвертых, наличие трудовых ресурсов с высокой
профессиональной квалификацией (производственной, научной, уп-
равленческой).

В то же время имеется немало слабых сторон в развитии про-
мышленности и предпринимательства, которые мешают полному ис-
пользованию возможностей округа. Среди них отметим такие, как:

"независимость" реформирования предприятий промышленностей от
потребностей и стратегии региона; развитие предпринимательства,
ориентированное преимущественно на местный спрос; слабая рыноч-
ная инфраструктура; высокая физическая изношенность технических
систем на предприятиях промышленности; недостаток капиталовло-
жений в развитие промышленности и предпринимательства; "утечка"
квалифицированных кадров из промышленности и науки; сложная
экологическая обстановка в ряде районов округа - воздушная и поч-
венная загрязненность, многократно превышающая нормы.

Выбирая и обосновывая стратегию экономического развития ок-
руга, необходимо учитывать всю систему взаимодействий, которая к
настоящему времени сложилась между органами управления и само-
управления, с одной стороны, и организациями разных форм собствен-
ности и назначения - с другой.

Важным этапом методологии стратегического планирования яв-
ляется, выбор стратегии из множества возможных вариантов эконо-
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мического развития. Сама альтернативность направлений решения про-
блем заложена в концепциях социально-экономического и градостро-
ительного развития. Так, применительно к Юго-Восточному округу
были разработаны три варианта [42, 9-10] решений, каждый из кото-
рых использует те или иные сильные стороны округа и возможности,
предоставляемые окружающей средой.

Первый вариант ориентирован на сохранение сложившихся тен-
денций в развитии округа и потенциала ведущих отраслей народного
хозяйства. Количество мест приложения труда в округе при этом ба-
лансируется с имеющимися трудовыми ресурсами, численность кото-
рых определяется в соответствии с демографическими прогнозами.
Недостатки данного подхода проявляются в том, что слабые стороны
в развитии округа как бы выпадают из поля зрения органов управле-
ния. Это, прежде всего, экологическая ситуация и социальные про-
блемы, которые, по существу, не получают дополнительных финансо-
вых ресурсов для их решения.

Второй вариант имеет в качестве исходной базы предложение о
значительном сокращении производственных функций округа. Высво-
бождаемые в результате вывода предприятий за пределы округа (и го-
рода) производственные территории могут быть использованы под стро-
ительство социальных и жилищных объектов. Соответственно возрас-
тет численность населения округа, а количество мест приложения труда
сократится, что вызовет рост миграции трудовых ресурсов в другие
районы города и области. Этот вариант оценивается положительно с
точки зрения экологической обстановки, которая улучшится за счет
вывода ряда промышленных объектов, особенно сильно загрязняю-
щих окружающую среду.
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Третий вариант предлагает полное техническое переоснащение
или перепрофилирование на экологически чистое производство всего
промышленного потенциала округа. По нему ожидается сокращение
численности населения и превышение количества рабочих мест по срав-
нению с собственными трудовыми ресурсами округа. Это "притянет"
в округ работников, проживающих в других местах города и Подмос-
ковья. С точки зрения экологической обстановки и финансового со-
стояния этот вариант рассматривается как наиболее предпочтитель-
ный в связи с тем, что поступления от налогов, взимаемых с предпри-
ятий и организаций, должны существенно возрасти, а проблемы эко-
логии перестают быть такими острыми. Конечно, реализация данного
варианта - это долгосрочная стратегия, ориентируясь на которую не-
обходимо принимать стратегические решения более короткого перио-
да. При этом органам, разрабатывающим стратегию для региона, не-
обходимо учитывать все многообразие территориальной экономики и
выявлять ростки зарождающихся прогрессивных тенденций в органи-
зационных формах, процессах и методах управления.

Известно, что организации, как самостоятельные хозяйствующие
единицы, расположенные на территории города, обычно придержива-
ются той стратегии, которая в наибольшей мере отражает их интересы
и специфику условий функционирования. В теории выделяют несколь-
ко базовых стратегий организации [114, 130-131]:

- стратегию ограниченного роста, применяемую в сложившихся
отраслях со стабильной технологией и характеризуемую как самый
простой и наименее рискованный путь действий;

- стратегию роста, используемую чаще всего в динамично разви-
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вающихся отраслях с высокими темпами
роста производства и
реализации;

- стратегию сокращения или "последнего средства", характер-
ную для предприятий с устойчивой тенденцией к снижению объема
производства и остальных показателей деятельности;

- комбинированную стратегию, представляющую собой сочета-
ние рассмотренных выше базовых вариантов развития. Как правило,
эту стратегию выбирают крупные организации с развитой диверсифи-
кацией, в процессе которой приобретаются одни, ликвидируются дру-
гие предприятия, меняются соотношения предприятий с разными стра-
тегиями и т.д.

Очевидно, что именно последняя стратегия может быть исполь-
зована в качестве базовой для развития экономики округа, так как
она отражает сложность и многообразие хозяйствующих здесь объек-
тов и их различную роль в достижении производственных целей тер-
ритории.

Выбор стратегии экономического развития территории города не
базируется исключительно на таком важном критерии как максимиза-
ция прибыли или на доходных поступлениях, получаемых от произ-
водственной деятельности. Используется многокритериальный подход,
принимающий во внимание воздействие стратегии на:

- уровень перспективного функционального использования тер-
ритории;

- объем и состав нового строительства и реконструкцию действу-
ющих предприятий;

- размеры увеличения жилого фонда, рабочих мест, предприятий
сферы обслуживания, производственной и социальной инфраструкту-
ры, рекультивируемых природных элементов;
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- минимальный (гарантированный) стандарт качества городской
среды и максимально допустимый (нормальный) уровень ресурсопот-
ребления и экологического воздействия;

- приоритетность градостроительной реорганизации терри-
тории города.

126

ВЫВОДЫ ПО ГЛАВЕ III
1. Исследования, проведенные в диссертации, показали нераз-
рывную связь между решением всей совокупности проблем жилищно-
коммунального комплекса и состоянием экономики, характеризующим-
ся, в первую очередь, уровнем производительности труда и эффектив-
ностью работы тех предприятий и организаций, которые размещаются
на территории города, округа или района и создают среду обитания
людей. Высокопроизводительная экономика является условием под-
ъема уровня жизни, увеличивает занятость и способствует более пол-
ному удовлетворению социальных запросов жителей, в том числе и в
области ЖКК. Падение экономического роста приводит к общему со-
кращению поступлений средств в бюджет и внебюджетные фонды и
существенно снижает возможности эффективного развития ЖКК.

2. Система взаимоотношений территориальных органов управле-
ния с организациями должна учитывать взаимную заинтересованность;

со стороны органов управления - в эффективном использовании в
интересах города потенциала предприятий и в привлечении их к ре-
шению наиболее острых проблем социально-экономического разви-
тия (нормализации экологической обстановки, занятости населения,
защиты социально-уязвимых групп населения, насыщении товарного
рынка качественной продукцией и т.п.); со стороны предприятий и
организаций - в развитии элементов рыночной и производственной
инфраструктуры на территории города, в расширении рынка сбыта и
поиске зарубежных партнеров, в создании благоприятных условий и
поддержке малого бизнеса и т.п.

3. Основу методологии разработки стратегии развития террито-
рии города, предлагаемой в исследовании, составляет четкая поста-
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новка целей на всех уровнях управления и модель экономического
развития, ориентированная на создание национального дохода, сти-
мулирующая развитие частного сектора и прибыльного предпринима-
тельства, укрепляющая интеграцию с экономикой других регионов и
стран и основанная на усилиях органов территориального управления
в направлении создания лучшей среды для развития экономики.

4. При анализе внешних факторов, оказывающих существенное
влияние на стратегию развития административного округа крупного
города, в центре внимания должны находиться такие аспекты управ-
ления, как: координация и разграничение полномочий между органа-
ми власти по вертикали; развитие социально-экономических межтер-
риториальных связей с ассоциациями, союзами, объединениями; осу-
ществление связей с общественными организациями, национально-
культурными объединениями, средствами массовой информации и про-
паганды, а также с другими территориями города, региона, республи-
ки, страны.

5. Исследование показало, что анализ так называемых внутрен-
них факторов, предопределяющих рост и использование потенциала
самих территорий, целесообразно проводить путем их классификации
по крупным функциональным подсистемам: экономических реформ,
социальной, жилищной, потребительского рынка, экологии и инже-
нерной инфраструктуры, развития культуры и улучшения архитектур-
ного облика территории. Каждая из них реализует четко поставлен-
ные цели и задачи, взаимосвязь между которыми необходимо прини-
мать во внимание при комплексном исследовании состояния объекта
управления.

6. При выборе стратегии экономического развития территории
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должен использоваться многокритериальный подход, учитывающий ее
воздействие на: уровень перспективного функционального использо-
вания территории; объем и состав нового строительства и реконструк-
цию действующих предприятий; размеры увеличения жилищного фон-
да, рабочих мест, предприятий сферы обслуживания, производствен-
ной и социальной инфраструктуры, рекультивируемых природных эле-
ментов; минимальный стандарт качества городской среды и макси-
мально допустимый уровень ресурсопотребления и экологического
воздействия; приоритетность градостроительной реорганизации тер-
ритории города.
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ГЛАВА IV. ОРГАНИЗАЦИОННЫЕ ФОРМЫ И СИСТЕМА
ОПЕРАТИВНОГО УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬ-
НЫМ КОМПЛЕКСОМ АДМИНИСТРАТИВНОЙ ТЕРРИТОРИИ.

4.1. НОВЫЕ ОРГАНИЗАЦИОННЫЕ ФОРМЫ УПРАВЛЕНИЯ ЭКОНОМИ-
ЧЕСКИМ РАЗВИТИЕМ ТЕРРИТОРИЙ ГОРОДА

Рассматривая варианты стратегии экономического развития, не-
обходимо провести достаточно детальные технико-экономические рас-
четы и оценить влияние конкретного пути на социальные параметры.
Одновременно с этим целесообразно произвести отбор новых органи-
зационных форм управления экономическим развитием территории
города, которые будут способствовать целенаправленной и планомер-
ной реализации выбранной стратегии. Среди них отметим следующие
образования, целесообразность и необходимость которых исследуется
наукой и апробируется практикой ([30], [42], [77],[ 88], [89], [96],
[143], [144]).

- Организация региональных центров содействия конверсии пред-
приятий оборонного комплекса для координации конверсионных про-
цессов на территории округов и объединения усилий и интересов обо-
ронных предприятий, властных структур и других организаций. В со-
став центров предлагается вводить на правах структурных подразделе-
ний отделы маркетинга и учебно-консультационный, посредническую
фирму для контактов с зарубежными партнерами, а также информа-
ционный фонд, содержащий сведения о предложениях предприятий
зарубежным инвесторам, о возможных заказах (в первую очередь со
стороны района) оборонным предприятиям, о высвобождающихся про-
изводственных площадях и рабочих кадрах. Центры могли бы вклю-
чать в себя военную биржу (или взаимодействовать с такой биржей),
так как биржевая деятельность - это мощный катализатор конверси-
онных процессов и действенный способ получения валютных и рубле-
вых средств. Пайщиками военной биржи на паритетной основе могут
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выступать представители деловых кругов, ВПК и иностранных фирм,
а также отдельные структуры органов местного самоуправления. Та-
кая биржа может осуществлять операции по открытой продаже спи-
санного и высвобождающегося военного имущества, проводить закры-
тые торги на обычное вооружение (за валюту), а также способствовать
передаче достижений НТП из оборонных отраслей в народное хозяй-
ство путем создания совместных предприятий по производству граж-
данской наукоемкой высокотехнологической продукции; в конечном
счете это обеспечивает выход на международный рынок.

Центры могут создаваться в рамках ассоциации оборонных пред-
приятий округа, если таковая имеется.

В Московской области имеется опыт интеграции оборонных пред-
приятий не в форме ассоциации, а путем создания открытого акцио-
нерного общества, в составе которого, помимо крупных оборонных
предприятий, предусмотрены банки, биржи, система компьютерной
связи и т.п. [143]. Одним из критериев объединения может быть сфе-
ра деятельности. Например, интеграция для создания медицинского
оборудования или сельскохозяйственной техники может охватывать
оборонные предприятия, имеющие соответствующий научно-производ-
ственный потенциал, а также медицинские (научные и лечебные) уч-
реждения, которые будут применять производимое оборудование.

- Создание агентств территориального развития (или бизнес-цен-
тров) при соучредительстве районных муниципальных органов, соци-
альных фондов, коммерческих структур [20, 23-26]. Как правило, та-
кое агентство (бизнес-центр, центр делового развития) образуется в
виде акционерного общества и помимо других функций занимается
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поиском источников финансирования, обеспечивая реализацию ин-
вестиционной политики на территории района.

- Создание консультативных органов при властных и управляю-
щих структурах, которые проводят анализ экономической ситуации,
разрабатывают рекомендации для местной власти, рассматривают и
оценивают инвестиционные проекты - по аналогии с подобными об-
разованиями при правительственных структурах. Так, уже есть опыт
создания Совета банкиров при Мэрии гг. москвы и Санкт-Петербур-
га, Экономического Совета при Петербургской городской налоговой
инспекции, есть такой опыт в других городах России и за рубежом
[101]. На уровне округа может быть создан Экономический совет, ко-
торый включал бы в свой состав представителей финансовых государ-
ственных органов, банковской сферы, биржевых структур, предпри-
ятий и предпринимателей, ученых и специалистов в области эконо-
мики и управления.

- Создание новых организационных форм экономического раз-
вития, требующих пересмотра действующих систем управления. Серь-
езные шаги в направлении интеграции деятельности отдельных пред-
приятий как внутри, так и за пределами территории, в первую оче-
редь, с ближайшими соседями, были предприняты в Уральском реги-
оне, где научные разработки и опыт пошли по пути создания таких
интеграционных объединений, как:

Ассоциации экономического содействия развитию территории,
формирующиеся на базе общности производственных и территориаль-
ных черт (например, на севере Свердловской области в ассоциацию
вошли пять горно-металлургических центров и четыре района);

"Полюса" роста с "Зоной внедрения" как источник стабилиза-
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ции социально-экономического развития (при условии организации
10-15 подобных центров);

Объединения для решения таких крупных проблем, как, напри-
мер, реализация программы реабилитации населения областей, пос-
традавших от радиоактивного загрязнения; программы взаимодейст-
вия регионов Свердловской области и Тюменского Приуралья для ос-
воения нефтегазовых ресурсов и создания топливной базы Среднего
Урала и т.д.

- Широко обсуждается и уже практикуется привлечение банков
для решения экономических проблем территории. Это могут быть спе-
циализированные муниципальные банки городского или районного
масштаба. В конце 1993 года создан Санкт-Петербургский банк ре-
конструкции и развития, в качестве учредителей которого выступили
Городской комитет по управлению имуществом, а также промышлен-
ные предприятия, акционерные общества, фонды социальной направ-
ленности; предусмотрено привлечение и иностранных партнеров.
Основное направление деятельности банка - кредитование долгосроч-
ных инвестиционных проектов, имеющих особое значение для горо-
да. Высказывается мнение о целесообразности формирования анало-
гичных районных или межрайонных (например, для центральных рай-
онов Санкт-Петербурга, которые имеют основу для разработки и реа-
лизации совместных проектов на "суммарной" территории) муници-
пальных банков. Это требует расширения границ самостоятельности
регионов. Появление таких специализированных муниципальных бан-
ков, несомненно, служит стимулом для разработки инвестиционной
политики на уровне территории и активизации роли муниципальных
органов в инициировании инвестиционных проектов. Об этом свиде-
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тельствует также опыт функционирования Московского муниципаль-
ного банка.

В Москве, кроме того, имеется опыт создания института "упол-
номоченных банков" - нового явления в отечественной банковской
практике. Схема использования для решения городских проблем дей-
ствующих уполномоченных коммерческих банков предусматривает пе-
редачу всех бюджетных счетов города в эти банки и таким образом
создание закольцованной системы расчетно-кассового обслуживания
на платной основе с начислением на ежедневные остатки 18% от учет-
ной ставки Центрального банка; обслуживание небольших бюджет-
ных организаций "на дому"; создание возможностей для автоматиза-
ции бюджетного процесса; право уполномоченным банкам первыми
выбрать сферу приложения своих ресурсов. По мнению заместителя
руководителя Департамента финансов правительства Москвы, главная
задача - создание "прозрачного бюджета" [20], что, очевидно, не ис-
ключает функции инвестирования территориальных проектов.

Наше исследование показывает целесообразность введения бан-
ковских структур в систему ЖКК. Это позволит аккумулировать и ис-
пользовать собираемые с населения и предприятий средства для ин-
вестирования в развитие жилищно-коммунального комплекса. В на-
стоящее время деньги, собираемые за услуги ЖКК, проходят через
государственные и коммерческие банки, которые не заинтересованы в
их быстром переводе производителю услуг. Незаинтересованность в
полном сборе средств населения проявляют и службы, на которые воз-
ложена эта обязанность. Формирование собственного банка создает
необходимые условия не только для ускорения оборачиваемости
средств, но и для их увеличения за счет сокращения так называемых
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"недоплат" и несвоевременных платежей. Эффективность использо-
вания различных банковских структур трудно предсказать, поэтому она
проверяется на практике.

Включение в интеграционные объединения банков приводит в
ряде случаев к формированию финансово-промышленных групп тер-
риториального характера. Апробирование этой формы проводится прак-
тически повсеместно, поэтому изучение уже имеющихся разработок и
опыта создания ФПГ представляет несомненный интерес.

При рассмотрении вариантов интеграции в Уральском регионе
были выдвинуты следующие мотивы в пользу использования ФПГ:

- сохранение исторически сложившейся специализации региона
как горнопромышленного центра и производителя продукции оборон-
ных отраслей и тяжелой промышленности;

- возможность "притянуть" из других регионов свободные де-
нежные ресурсы и сбалансировать натурально-вещественные и стои-
мостные пропорции производства;

- ускорение процесса вхождения в мировой рынок приоритет-
ным инвестированием производственных и структурных сдвигов, что
заметно повышает социальную ориентацию развития.

Как свидетельствует проведенный анализ, акционировавшиеся,
но разобщенные предприятия не в силах самостоятельно справиться с
износом производственных фондов, наладить бесперебойную реали-
зацию продукции, закупать материалы, строить жилье, дороги и т.п.
Эти трудности преодолеваются только объединенными усилиями. Одна
лишь аккумуляция временно свободных средств, которых недостаточ-
но каждому обособившемуся предприятию, позволяет им поочередно
финансировать собственные и совместные первоочередные потребнос-
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ти. За счет внутрикорпоративного оборота и аккумулирования ресур-
сов в рамках ФПГ они в состоянии обеспечить переориентацию на
самофинансирование и свести до минимума использование государ-
ственной инвестиционной помощи. Таким образом снижается веро-
ятность разорения отдельных предприятий.

Непосредственный характер общения внутри ФПГ положитель-
но сказывается на ценообразовании, которое превратилось в фактор
нестабильности в обществе. Это происходит за счет сведения к нулю
ценовых накруток на продукцию, которая проходит по технологичес-
кой цепи между предприятиями-участниками ФПГ. Это важная сту-
пень к преодолению несоответствия между материально-веществен-
ными результатами производства и их денежно-стоимостным выраже-
нием, приводящая, в конечном счете, к гашению инфляционных
процессов.

Старая проблема сочетания отраслевого и территориального под-
ходов в управлении способна найти в ФПГ удачное разрешение. Ру-
ководящие органы ФПГ, компетентно осуществляющие управление
целыми блоками взаимосвязанных производств, адекватно реагируют
на требования покупателей и перемены на рынках сбыта. Если рань-
ше, к примеру, 85% тракторов Челябинского завода подвергались мо-
дернизации в зависимости от специфики применения, то это требова-
ло бесчисленных согласовании различных ведомств нефтяной, газо-
вой, геологоразведочной и других отраслей. Перенос центра тяжести в
принятии решений с уровня министерств (департаментов) на уровень
ассоциативных руководящих органов ФПГ радикально меняет
ситуацию.

С помощью территориально-финансовых промышленных обра-
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зований центральные и местные органы управления могут разрешить
самые острые проблемы социально-экономического развития терри-
тории. ФПГ может стать крупным подрядчиком у государства в вы-
полнении госзаказа по широкой номенклатуре продукции и услуг в
условиях разновыгодности их выполнения. У территориальных орга-
нов власти и ФПГ возникают общие инфраструктурные задачи, такие
как коммунально-бытовое содержание, обеспечение работы транспорта,
связи, сферы обслуживания, культурных учреждений и т.д., решение
которых требует учета интересов обоих агентов.

- Еще одна форма интеграции предприятий и организаций, не
нашедшая пока в отечественной практике широкого распространения,
это создание предпринимательских зон, где частному капиталу пред-
оставляется режим наибольшего благоприятствования. В ряде стран в
этих зонах формируются ассоциации малого бизнеса традиционного
типа (например, в сельском хозяйстве, торговле, сфере услуг), в рам-
ках которых мелкие предприниматели объединяют усилия в закупоч-
но-сбытовой, финансово-кредитной и прочих сферах. Все больше воз-
растает удельный вес объединений, в задачу которых входит стимули-
рование инновационного процесса, освоение производства наукоем-
ких товаров и услуг. На первый план выходит обмен информацией,
научно-техническими, управленческими идеями. Организации малого
бизнеса при финансовой поддержке со стороны центральных и мест-
ных государственных органов переориентируют свою деятельность на
консультирование, информирование мелкого бизнеса по техническим,
управленческим, экономическим, финансовым вопросам, на повыше-
ние квалификации рабочих небольших фирм, обеспечение их специ-
альными пособиями, информацией из банка данных.
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За рубежом такие зоны образуют на наиболее неприспособлен-
ных для активизации бизнеса территориях у нас, наоборот, выбирают
участки, объективно имеющие богатый потенциал. Таким образом,
зоны становятся привлекательными для инвесторов и предпринимате-
лей не из-за "особых" условий при слабом потенциале, а из-за "нор-
мальных" условий на общем фоне их отсутствия в стране, т.е. проис-
ходит "усиление сильных", а не подтягивание слабых.

На данном этапе такой подход можно считать достаточно эф-
фективным для местного уровня, так как создание локальных зон сво-
бодного предпринимательства объективно способствует укреплению
финансовой базы самоуправления, решению социальных проблем и
активизации развития городской территории в целом.

- В перспективе необходимо рассмотреть еще один вид объеди-
нения организаций и предприятий, расположенных на территории го-
рода. Это формирование так называемых кластеров, то есть уникаль-
ной для города группировки взаимосвязанных компаний, которые сво-
им взаимодействием усиливают потенциал друг друга и города в це-
лом. Кластеры могут создаваться на базе действующих промышлен-
ных зон, используя инфраструктуру и возможности которых малые
предприятия, вошедшие в их состав, могут осуществлять экономичес-
ки эффективное производство, работать прибыльно и тем самым уси-
ливать экономический потенциал города в целом.

Как показывает изучение опыта ряда стран (в том числе США,
Германии, Дании, Италии и др.), кластеры чаще всего имеют четкую
специализацию. Например, в США имеются кластеры, сформирован-
ные в виде медицинских центров, центров развлечения, центров ло-
гистических услуг, центров финансовых групп и т.п. В Германии клас-
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теры носят характер отраслевых групп: они особенно распространены
в химическом производстве, металлургии, на транспорте, в отрасли
связи. В Дании созданы кластеры конкурентноспособных отраслей,
связанных с производством товаров для дома (обстановка и хозяй-
ственные товары), а также с здравоохранением (фармацевтика, меди-
цинское оборудование, производство витаминов и т.п.). Кластеры раз-
ной специализации контактируют между собой. Например, кластер от-
раслей здравоохранения имеет тесные связи с кластером предприятий
сельского хозяйства через требования к сырью и технологии его при-
готовления. В Италии крупные кластеры объединяют производство
бытовых товаров, пищи, модной одежды и обуви [107, 170-171].

Феномен кластеров встречается во многих странах и заключается
в том, что они обеспечивают системный подход к использованию силь-
ных сторон и преимуществ отраслей и территорий, на которых раз-
вертывается их деятельность. Взаимная поддержка предприятий и ор-
ганизаций, образующих кластер, настолько велика, что это способ-
ствует очень быстрому распространению нововведений, сокращению
затрат, повышению качества и, как результат, повышению конкурен-
тоспособности продукции. Таким образом, взаимосвязи внутри клас-
теров порождают совершенно новые возможности для развития как
малого, так и крупного бизнеса.

Базой для формирования кластеров в административных округах
крупных городов могут послужить промышленные зоны, которые имеют
определенную специализацию и достаточно развитую инфра-
структуру.

Юго-Восточный округ является уникальной территорией г. Мос-
квы с многофункциональным назначением, включающей промышлен-
ные, селитебные и рекреационные зоны.
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Большая часть производственных объектов (промышленных, на-
учно-исследовательских, складских, транспортных и др.) расположе-
на в предусмотренных генеральным планом г. Москвы (1971 г.) про-
изводственных зонах. Из 11,09 тыс. га территории округа 3,3 тыс. га
приходится на промышленные зоны. В девяти промышленных зонах
размещено около 75% объектов производственного назначения
округа.

Распределение территории по промзонам характеризуется дан-
ными табл. 9,10. Наиболее крупными промзонами, занимающими свы-
ше 500 га каждая, являются "Серп и Молот", "Южный порт" и "Ча-
гино-Капотня". На их долю приходится 52% территории всех про-
мзон округа. Свыше 300 га каждая занимают промзоны "Волгоградс-
кий проспект", "Грайвороново" и "Курьяново". Промзоны "Карача-
рово", "Люблино" и "Выхино" имеют площади менее 300 га каждая и
занимают около 15% общей территории промзон.

Функциональное использование территории промзон объектами
отраслей народного хозяйства имеют ряд особенностей. Наибольшую
территорию (37,2%) занимают промышленные предприятия, под объ-
екты складского и коммунального хозяйства занято 7% территории,
жилая застройка в промзонах составляет всего 2% территории. 40,5%
территории промзон отведено под улицы, проезды, стоянки, зеленые
насаждения, полосы отвода железных дорог, водные поверхности, тех-
нические зоны ЛЭП и т.д.

Размер территории, занятой той или иной отраслью в промзоне,
отражает ее специализацию. Так, в промзонах "Чагино-Капотня" и
"Волгоградский проспект" это промышленность, в промзонах "Серп и
Молот" и"Люблино" — научные организации и учебные заведения.
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Коммунальные объекты занимают большую территорию в промзанах
"Курьяново" и "Выхино". Промзоны "Южный порт" и "Курьяново" име-
ют широкую специализацию.

На территории промзон размещено свыше 250 объектов основ-
ных отраслей народного хозяйства или 68,5% от общего их количества
на территории округа. Это промышленные предприятия, научно-ис-
следовательские организации, высшие и средние учебные заведения,
профтехучилища, объекты складского хозяйства.

Ведущую роль в промзонах занимает машиностроение, на долю
которого приходится половина общего количества предприятий и почти
четыре пятых работающих в промзонах.

Второе место занимает пищевая промышленность, (15,3% от об-
щего количества предприятий в промзонах), на третьем месте по ко-
личеству предприятий стоит деревообрабатывающая промышленность
(9,2%). Значительное место в промзонах занимают предприятия хи-
мической промышленности и прочих отраслей. Топливно-энергети-
ческая, металлургическая и легкая отрасли промышленности представ-
лены двумя-тремя объектами в каждой промзоне.

Анализ показывает, что на базе промышленных зон Юго-Вос-
точного административного округа могут быть сформированы класте-
ры отраслевого характера (машиностроения, топливная энергетика,
пищевые производства). Анализ позволил также выявить низкую эф-
фективность использования предприятиями и организациями закреп-
ленных за ними территорий, что выражается в плотности застройки
ниже нормативного уровня. Общий результат - территориальные по-
тери по всем зонам.

В состав кластеров могут входить организации малого и среднего
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бизнеса. В рамках таких объединений быстрее решаются многие во-
просы, связанные с возникновением новых малых фирм и их функци-
онированием, в частности: юридическая регистрация, получение кре-
дита, закупка необходимого оборудования, подбор кадров, консуль-
тирование по различным вопросам, защита интересов, координация
производственных связей с государственными и частными компания-
ми и др. Развитию кластеров могут способствовать заказы федераль-
ных и региональных органов управления производственным предпри-
ятиям с условием их обязательного кооперирования с малыми фирма-
ми, а также содействия приобретению и сбыту их продукции.

Договорные отношения между крупной фирмой и малым пред-
приятием строятся на принципах, которые, с одной стороны, не до-
лжны ограничивать конкурентных отношений, а с другой - сдержи-
вать возможный диктат крупных предприятий в регионе.

В качестве инвестиций крупные предприятия могут предостав-
лять в аренду малым основные фонды, долгосрочный кредит на льгот-
ных условиях и выступать поручителями гарантированных займов. Ин-
вестиции крупных предприятий в малые (в виде аренды основных фон-
дов или кредита), не должны облагаться налогами. Крупное предпри-
ятие может оказывать малой фирме бухгалтерскую помощь, давать ре-
комендации по стратегии сбыта, организовывать управленческие кон-
сультации и обучение персонала [31].

Эффективное развитие малого бизнеса в значительной степени
зависит от того, насколько действенна система управления этим про-
цессом. В качестве ее организационной основы в округе могут быть
использованы специально сформированные структуры.

Структуры поддержки малого предпринимательства окружного
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уровня должны стимулировать переориентацию малого предпринима-
тельства с преимущественно торгово-посреднической деятельности на
производство наиболее насущных товаров и услуг, развитие действен-
ных кооперативных связей, в т.ч. и с крупными предприятиями, на
активную экспортную деятельность и т.д. С этой целью на уровне ок-
руга формируется система взаимодействующих органов и орга-
низаций:

- подразделения префектуры по поддержке и развитию предпри-
нимательства;

- общественно-экспертный Совет;

- Совет предпринимателей (создан при префектуре в мае 1994 г);

- Центр экономического развития ЮВАО.

- Союз промышленников и предпринимателей (создан в 1996 г.).
Для задействования организационной структуры необходимо сформи-
ровать механизм управления, т.е. создать системы нормативно-право-
вых документов, наделить аппарат управления надлежащими правами
распоряжаться ресурсами. Предполагается, что механизм управления
концептуально обеспечивыается Центром экономического разви-
тия ЮВАО.

Формирование рыночной инфраструктуры должно осуществляться
по двум взаимосвязанным направлениям: а) создание новых и б) при-
влечение действующих на территории округа организаций, представ-
ляющих малым предприятиям финансово-кредитные, имущественные
ресурсы, информационно-консультационные услуги, осуществляющих
подготовку кадров и т.д. Деятельность их должна быть ориентирована
на реализацию программ первоочередных направлений развития ма-
лого предпринимательства.
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4.2. ЭКСПЕРИМЕНТ ПО УПРАВЛЕНИЮ ЖИЛИЩНЫМ ФОНДОМ ТЕРРИ-
ТОРИЙ ГОРОДА ЧАСТНЫМИ КОМПАНИЯМИ

Первоочередными мерами по реализации Московской городской
программы «Жилище», утвержденной Постановлением Правительства
Москвы от 19.09.95 г., являются: демонополизация и создание конку-
рентной среды в сфере жилищно-коммунального комплекса, а также
изменение форм и методов управления, обслуживания и ремонта жи-
лищного фонда.

Первым шагом в этом направлении стал переход к обслужива-
нию жилищного фонда предприятиями различных форм собственнос-
ти (в том числе частными компаниями) на конкурсной основе. Эта
идея была реализована в Юго-Восточном административном округе,
где в настоящее время более 76% жилищного фонда переведена на
обслуживание частными компаниями. Данная система содержания и
ремонта жилищного фонда дала положительные результаты: значитель-
но улучшилось качество текущего ремонта жилищного фонда и со-
кратилась стоимость его обслуживания. Практика показывает, что, не-
смотря на недостаточное и нестабильное финансирование, выделяе-
мое на содержание и ремонт жилищного фонда, активно функциони-
руют частные фирмы, осваивающие этот рынок. В значительной сте-
пени это обусловлено пониманием того, что муниципальный заказ на
этот вид деятельности носит постоянный характер по мере реформи-
рования системы оплаты жилья и коммунальных услуг финансирова-
ние будет более высоким и стабильным. Прогрессивность этой формы
обслуживания оценивают и другие административные округа г.Москвы,
о чем свидетельствуют данные, приведенные на рис. 12.

Префектура Юго-Восточного административного округа высту-
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пила с предложением о проведении эксперимента по привлечению на
конкурсной основе к управлению жилищным фондом частных компа-
ний, что представляется весьма целесообразным в нынешних эконо-
мических условиях. Его осуществление позволяет ликвидировать мо-
нополию Дирекции единого заказчика (ДЕЗ) в предоставлении услуг
по управлению жилищным фондом. В настоящее время ДЕЗ является
единственной структурой на территории района города, осуществляю-
щей функции заказчика на выполнение работ по содержанию и ре-
монту жилищного фонда и нежилых помещений. В то же время ее
деятельность в конечном счете определяет качество функционирова-
ния систем жизнеобеспечения зданий и прилегающих территорий.

Создание конкуренции на рынке жилищных услуг, содействие
формированию альтернативных фирм по управлению жилищным фон-
дом будут способствовать решению одной из главных задач сегодняш-
него дня - научить собственника имущества (уполномоченного им го-
сударственного органа, или органа местного самоуправления) циви-
лизованным методам управления недвижимостью. Жилищный фонд и
земельные участки представляют собой ценный актив, стоимость ко-
торого при надлежащем к нему отношении возрастает.

Процесс перестройки управления жилищным хозяйством города
в рыночных условиях, как и сам процесс развития конкурентной сре-
ды, требует времени. В связи с этим целесообразно проведение эк-
сперимента хотя бы в одном районе. В качестве такого района был
выбран муниципальный округ «Выхино» ([52], [57], [62], [68], [71]).

Предлагаемая ЮВАО концепция управления жилищным фондом
частными компаниями основывается на следующих принципиальных
положениях:
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1. Договор на управление жилищным фондом заключается между
Управлением муниципального района (Управой) и управляющей ком-
панией сроком на 5 лет.

2. Предприятие, выполняющее функции управления жилищным
фондом - управляющая компания, - является самостоятельным хозяй-
ствующим субъектом со статусом юридического лица. На управляю-
щую компанию возлагаются все функциональные обязанности Дирек-
ции единого заказчика (кроме ведения работы по паспортному учету
населения, прописки и выписки граждан; проведения мероприятий
по гражданской обороне и содержанию объектов гражданской оборо-
ны; доставки повесток населению и составления разнообразных спис-
ков проживающих по общегородским вопросам). Выполнение управ-
ляющей компанией функции управления жилищным фондом не вле-
чет за собой передачи права собственности.

3. Управляющая компания за предоставление услуг по управле-
нию получает вознаграждение, размер и форма которого устанавлива-
ются договором. Отсутствие ограничений на использование вознаграж-
дения позволяет управляющей компании самостоятельно определять
направления своих расходов, что является одним из основных стиму-
лов в ее работе. В то же время компания должна нести полную ответ-
ственность за рациональное использование получаемых ею от города
бюджетных средств. Управляющая компания в отличие от других пред-
принимательских структур использует финансовые средства и основ-
ные фонды, переданные ей из бюджета, для осуществления конкрет-
ных функций. Величина вознаграждения за предоставление услуг по
управлению не может быть увеличена за счет перераспределения дру-
гих средств, предоставляемых управляющей компании для организа-
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ции обслуживания жилищного фонда, и состоит из двух частей - фик-
сированной части (установленной договором) и переменной, завися-
щей от эффективности работы. Привязка денежного вознаграждения
к приоритетным, конкретным и количественно измеримым задачам
(таковой является, например, сбор платежей за жилищные услуги) не
только определяет, какие проблемы более значимы для владельца жи-
лищного фонда, но и усиливает заинтересованность управляющей ком-
пании в лучшем исполнении своих функций.

К примеру, в договоре на управление фиксируется среднемесяч-
ная величина платежей, собираемых с данного жилищного фонда за б
месяцев до вступления его в силу (как процент от начисленной суммы
платежей за жилищные услуги, подлежащих уплате). При этом поня-
тие «платежи за жилищные услуги», используемое в тексте договора
на управление, включает в себя величину начисленных платежей за
жилищные услуги, вносимых нанимателями жилых помещений (плата
за наем, оплата жилья), арендаторами и собственниками помещений
(оплата услуг технического обслуживания). Если в течение первого
месяца управляющая компания сможет собрать платежи за жилищные
услуги, размер которых в процентном отношении выше процента за-
фиксированного в договоре, ей будет выплачена единовременная пре-
мия за успешную работу, равная 50 % разницы между средней величи-
ной сбора, определенного в договоре и величиной месячного сбора,
полученного управляющей компанией (помимо вознаграждения, при-
читающегося управляющей компании по договору).

Для повышения заинтересованности управляющей компании в
улучшении качества предоставляемых услуг по организации обслужи-
вания жилищного фонда в договоре предусмотрены три уровня оцен-
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ки ее деятельности: «неудовлетворительно», «удовлетворительно», «от-
лично». Они устанавливаются по результатам совместных ежемесяч-
ных выборочных проверок жилищного фонда, проводимых предста-
вителями Управы и управляющей компании. За каждый месяц, в те-
чение которого управляющая компания получает оценку «отлично»,
ей начисляется поощрительная премия в размере, установленном
договором.

Приведенные выше критерии оценки деятельности управляющей
компании не являются единственными, их набор может устанавли-
ваться исходя из конкретных условий сложившихся в районе. Поощ-
рительные выплаты и вознаграждения представляют собой эффектив-
ный инструмент воздействия с целью выполнения работы, ориенти-
рованной на конечный результат.

Неисполнение управляющей компанией своих обязательств свя-
зано с экономическими санкциями, полный перечень которых опре-
деляется договором. Так, при проведении эксперимента в ЮВАО было
установлено, что вознаграждение управляющей компании уменьша-
ется на 5 % в случае, если:

а) показатель неоправданно отложенных (невыполненных без ува-
жительных причин) заявок на проведение ремонта составляет более
10 % от общего числа поступивших заявок;

б) количество заявок на аварийный ремонт, выполненных более
чем за сутки (без уважительных причин), составляет свыше 5 % от
общего числа заявок.

4. Управляющая компания предоставляет залог в обеспечение
возмещения материального ущерба, который может быть нанесен жи-
лищному фонду в результате ненадлежащего исполнения договора на
управление (гарантийное обеспечение договора).
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В день вступления в силу договора управляющая компания пере-
водит на счет Управы 50 % от гарантийной суммы, после чего она
переводит по 10 % гарантийного фонда ежемесячно, до достижения
установленной суммы.

Управа не имеет права расходовать средства из гарантийного
фонда на какие-либо другие цели, кроме возмещения нанесенного по
вине управляющей компании ущерба и несет материальную ответствен-
ность за нарушение данного пункта.

Гарантийные средства зачисляются на отдельный, приносящий
процентный доход, счет Управы и возвращается управляющей компа-
нии по окончании действия договора на предусмотренных в
нем условиях.

5. Отбор частных компаний для выполнения работы по управле-
нию и организации обслуживания жилищного фонда производится на
основе открытого конкурса. Информационное сообщение об услови-
ях проведения конкурса и критериях выявления победителя доводится
до потенциальных участников через средства массовой информации.
В Префектуре Юго-Восточного административного округа состоялась
пресс-конференция по этому вопросу, а также был проведен трехднев-
ный семинар, на котором участники знакомились с основными пол-
ожениями договора на управление жилищным фондом и порядком
осуществления контроля со стороны Управы. На семинаре присутство-
вали потенциальные участники конкурса (специалисты частных ком-
паний), руководители ДЕЗ, другие заинтересованные лица. Отдель-
ный семинар с более детальным рассмотрением вопросов осуществле-
ния контроля за управлением жилищным фондом частной компанией
был организован для сотрудников Управления муниципального рай-
она «Выхино». Потенциальные участники конкурса приняли участие
в осмотре жилищного фонда, передаваемого в управление.
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Конкурс проводится с использованием специально разработан-
ных «Требований к составлению заявок». Заявка на участие в конкур-
се, помимо общих сведений об участнике содержит:

- информацию о финансовом состоянии участника;

- данные о профессионально-квалификационном уровне
участника;

- согласие участника внести гарантийное обеспечение договора;

- согласие участника сдать экзамен по вопросам, связанным с
управлением и эксплуатацией жилищного фонда, включая порядок и
условия начисления платежей, принципы финансирования работ, со-
ставление планов, бухгалтерской и статистической отчетности;

- согласие участника на получение платы за услуги по управле-
нию, исходя из нормативов, устанавливаемых для Дирекций единого
заказчика районов, с учетом конкретного перечня работ.

По истечении установленного срока прием заявок прекратился.
На конкурс было подано 5 заявок.

6. Осуществление контроля за управлением жилищным фондом,
необходимого для:

- получения информации о физическом состоянии жилищного
фонда и его сохранности;

- оценки эффективности осуществления управляющей компанией
функций управления жилищным фондом;

- оценки качества работы управляющей компании на основе пред-
варительно согласованных критериев;

- оказания помощи управляющей компании в определении про-
блем и способов их решения;

- информирования управляющей компании относительно тех ас-
пектов ее деятельности, которые нуждаются в улучшении.
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Для осуществления этих функций при Управлении района «Вы-
хино» создается муниципальная служба.

Важным моментом системы контроля является формирование по
результатам проверок Плана мероприятий с перечислением требова-
ний, предъявляемых Управой к деятельности управляющей
компании.

Качество работы управляющей компании оценивается, с одной
стороны, Управой, а с другой - жителями. Неудовлетворенность жиль-
цов работой компании может стать причиной расторжения договора
на управление.

Как и все новое, практические шаги по внедрению этого экспе-
римента вызывают неоднозначную реакцию не только среди населе-
ния, но и некоторых ведомств. При этом сказываются психологичес-
кие факторы, обусловленные как новизной постановки вопроса, так и
устоявшимися представлениями, будто бы привлечение к управлению
жилищным фондом частных компаний неэффективно из-за отсутст-
вия действенных рычагов административного подчинения государствен-
ным структурам. Экономическая оправданность может быть выявлена
лишь по результатам эксперимента. Создание конкурентной среды сти-
мулирует снижение затрат. Кроме того, практика показывает, что эко-
номические рычаги управления (заложенные в договоре) гораздо эф-
фективнее административных.

Распоряжением премьера Правительства Москвы эксперимент по
привлечению на конкурсной основе к управлению жилищным фон-
дом частных компаний (приложение 3) был тиражирован на все адми-
нистративные территории и получил достаточно широкое расп-
ространение.
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Рис.12. Доля квартир,
обслуживаемых частными компаниями в
административных округах г.Москвы
(на начало 1996 г., в %).
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4.3. СИСТЕМА ОПЕРАТИВНОГО УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУ-
НАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ АДМИНИСТРАТИВНОЙ ТЕРРИТОРИИ ГОРОДА.

Как было показано выше система управления развитием ЖКК
округа крупного города является сложной организационно-экономи-
ческой системой. В системах такого типа одновременно протекают три
вида управленческой деятельности: стратегическая, текущая и опера-
тивная.

Взаимодействия различных видов управленческой деятельности
приводит к цикличности, обеспечивающей реализацию различных пла-
нов, мероприятий, управленческих и технологических процедур уп-
равления ЖКК. В каждом цикле управления каким-либо планом опе-
раций выделяются этапы формулировки цели (постановки задач); раз-
работки плана операции; реализации намеченного плана с целью по-
лучения необходимого результата; оценки полученного результата; кор-
ректировки и выдачи рекомендаций для следующих этапов (цик-
лов) [108].

На рис.13 приведена модельная схема цикла управления. Форму-
лировка цели или постановка задач происходит в соответствии с си-
туацией как внутри системы, так и вне ее; для изменения этой ситуа-
ции в нужном направлении необходимо провести сбор данных о со-
стоянии системы, осуществить прогноз (явный или неявный), (блок
5), произвести поиск альтернативных стратегий, способов действий
по достижению целей или решению задач (блок 4), выяснить и уста-
новить критерии выбора альтернативных стратегий (блок 3).

План реализации операции (блок 6) - это всегда выбор их мно-
жества возможных альтернативных стратегий f [t0, t1]  в соот-
ветствии с принятым критерием или что тоже самое выбор плана
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Рис.13. Модельная схема цикла управления
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	где:
	
	- возможная стратегия реализации операции;

- начало операции;

- конец операции.



                               из множества альтернатив, направленных на до-
стижение одной и той же цели.

- возможный план реализации операции.

При реализации принятого плана всегда имеются внешние или
внутренние воздействия (возмущения), которые нарушают ход выпол-
нения принятых планов. Это приводит к необходимости постановки
задач, направленных на то, чтобы поставленная цель операции была
достигнута несмотря на наличие таких воздействий.

Решения о последовательности задач в процессе реализации при-
нятых планов составляет сущность оперативной деятельности в систе-
ме управления ЖКК. Для каждой задачи оперативного управления ха-
рактерен цикл управления, проставленный в модели на рис. 13.

Таким образом, цели и задачи разрабатываемых и реализуемых
планов и мероприятий можно рассматривать как способы и средства
осуществления желаемых и ликвидации (предотвращения) нежелатель-
ных ситуаций. Для этого орган управления должен располагать опре-
деленным количеством ресурсов и, распределяя их оптимальным об-
разом, влиять на состояние системы. В литературе способ использо-
вания или распределения ресурсов в течение срока реализации плана
называют стратегией управления.
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При оперативном управлении процесс перераспределения ресур-
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сов может состоять как и перераспределения ресурсов, имеющихся у
данного органа управления, так и выделения ресурсов вышестоящими
органами управления. Решения при оперативном управлении прини-
маются в результате сопоставления принятого плана и его целей с ин-
формацией о ходе выполнения плана и степени достижения цели.

Существующая практика разработки локальных систем с част-
ным решением задач управления (экономических, управленческих, пра-
вовых и т.п.) не приносят ожидаемого эффекта. Поэтому разработка
проблемы построения современной системы управления должна бази-
роваться на комплексном использовании современных методов иссле-
дования операций, системного анализа, теории принятия решений,
экономико-математических моделей, средств вычислительной техни-
ки. При этом внимание должно быть сконцентрировано на разработке
единого системного механизма управления ЖКК территории.

Применение методов исследования операций требует выделения
следующих этапов [107].

1. Формулировка цели (постановка задачи) разрабатываемого пла-
на или мероприятия, неформальное задание критерия оптимальности.
(В принципе этот этап не относится к исследованию операций как
теории математических моделей принятия решений. Определение цели
лежит вне исследования операций. Обоснование целей деятельности
является предметом системного анализа. Блоки 2-5 рис.13 относятся
к сфере системного анализа).

2. Построение моделей принятия решений: определение матема-
тического выражения для критерия оптимальности (целевой функции)
и ограничивающих факторов или условий, сбор данных для реше-
ния задачи.
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3. Определение алгоритма поиска оптимального решения.

4. Уточнение моделей и оценка решения.

5. Реализация плана и его оценка по полученным результатам.

Формирование системы целей развития жилищно-коммунально-
го комплекса представляет сложную проблему по ряду причин. Пер-
вая из них состоит в разнородности показателей, характеризующих
цели развития различных сторон деятельности коммунального хозяй-
ства в разрезе отраслей и интересов территорий.

Другая причина кроется в существенной взаимозависимости ре-
альных потребностей населения в отдельных видах услуг, которые мо-
гут предоставляться населению непосредственно территориальными
предприятиями ЖКК (по эксплуатации жилого фонда, которые про-
изводят мелкий ремонт инженерно-технических систем в домах, осу-
ществляют вывоз бытового мусора и занимаются благоустройством
внутридомовых территорий и т.д.), а также предприятиями городской
коммунальной инфраструктуры (городских теплосетей, системы водо-
снабжения и водоотведения, энергоснабжения и газообеспечения).
Формируя систему целей, городская администрация совместно с уп-
равлением коммунального хозяйства территории должна обеспечить
пропорциональность развития ЖКК в отраслевом, территориальном
разрезах с учетом социальных интересов населения, санитарных норм
и требований по качеству предоставляемых услуг.

Помимо этого в комплекс задач оперативного управления вхо-
дят: анализ достигнутого уровня оперативного реагирования подряд-
ных предприятий на обращения населения по ликвидации аварий,
работе тепло-, водо-, энерго- и газообеспечения, а также проведение
оперативных операций по расчету, сбору и анализу платежей по предос-
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тавляемым услугам и работам подрядных предприятий и т.д. Кроме
того, выполняются все виды расчетов по внутрихозяйственной дея-
тельности ДЭЗов, муниципальных районов и других административ-
ных органов префектуры.

Таким образом, блок целей и способов достижения этих целей
должен обеспечить сопоставление различных вариантов принятия ре-
шений, их многокритериальную оценку и выбор наилучшего вариан-
та. Система моделей строится по иерархическому принципу с учетом
территориально-отраслевого деления городского хозяйства.

В основу формирования функциональной структуры системы мо-
делей положены целевой подход к планированию развития террито-
рии и принципы программно-целевого управления.

Процесс функционирования ЖКК можно разбить на множество
технологических и управленческих операций. Описание процесса фун-
кционирования целесообразно производить в терминах отношений
между операциями, поэтому вводится понятие множества операций.
Реализация конкретных задач управления предусматривает создание
технологических схем, представляющих собой логически упорядочен-
ный набор операций, обеспечивающих решений заданной задачи. Объ-
единение технологических схем решения конкретных задач управле-
ния ЖКК представляется как модель функционирования системы уп-
равления ЖКК в определенных условиях.

Эти особенности позволяют использовать графовую формализа-
цию модели системы, отражающую процессы принятия решений в сис-
теме управления и функционирование технологических комп-
лексов ЖКК.
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Модель системы представляется в виде ориентированного
мультиграфа:
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- множество структурных элементов системы управления или тех-
нологической системы

                            - мощность множества   S
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- множество ресурсов управленческих или технологических про-
цедур

                           - мощность множества F
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- матрица, отражающая структуру взаимосвязи структурных                         элементов  и процедур    в   виде                             ,     если         процедура     FZ     реа-

лизуется   в   структурном элементе SK    и                        в противном случае.

Граф          вариантов                реализации                 системы                 управления                                   

                                                отличается от графовой модели тем, что воз-
можен выбор процедур в различных структурных элементах системы;                          он может быть использован для выбора оптимального варианта струк-
туры управления и распределения функций по ее звеньям.
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При решении задач управления ЖКК с учетом процессов дина-
мики необходимо введение времени как независимого параметра и
тогда мы получаем функционально-динамическую модель. Концепту-
ально система оперативного управления ЖКК должна содержать:

взаимосвязанное решение вопросов разработки конкретных це-
левых критериев и структур системы управления, совершенствования
экономического и правового механизмов, использования экономико-
математических методов и средств вычислительной техники;

охват всех уровней управления;

учет взаимосвязей отраслевого и территориального управления;

учет потребности услуг коммунального назначения всеми юри-
дическими и физическими лицами, находящимися на данной тер-
ритории.

Система оперативного управления строится на основе техноло-
гических процессов, протекающих в схемах, обеспечивающих эколо-
гически безопасное проживание населения данной территории. К ним
может относиться: подготовка жилого фонда к посезонной эксплуата-
ции, подготовка работы дорожно-уборочных машин, систем очистки
дворовых территорий и т.д.

Наибольшие методические трудности связаны с построением ин-
струментария по решению задач оперативного управления. Это обус-
ловлено, во-первых, многообразием методов и форм экономического
воздействия на принятие решений, во-вторых, исключительной слож-
ностью взаимосвязей между различными элементами системы и неод-
нозначностью реакций системы на то или иное воздействие и, в треть-
их, слабой изученностью протекающих в ЖКК экономических про-
цессов на этапе реформирования экономики.
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Под системой воздействия на темпы и условия развития ЖКК
территории принимается широкий круг мероприятий, включающий ин-
вестирование капитального ремонта жилого фонда и его содержание,
внедрение новых технологий, совершенствование методов стимулиро-
вания, изменение организационных структур управ-ления и т.п.

Экономическая постановка задач, а, следовательно, и математи-
ческий аппарат по их решению определяются многими факторами и,
в частности, уровнем задач в территориальной и отраслевой иерар-
хии, степенью проработки их информационного обеспечения и др. На
базе автоматизированной системы отбора и хранения информации
возможно решение оперативных задач управления в режимах: запро-
граммированных плановых задач, реального протекания технологичес-
кого процессов, запроса.

В системах, использующих средства вычислительной техники и
периферийные устройства, основу информационного обеспечения со-
ставляет комплекс задач по учету технического состояния жилого фонда
и его инженерных систем.

Основными задачами этой подсистемы являются:

- сбор, регистрация и хранение информации о техническом со-
стоянии жилого фонда территории;

- ответы на вопросы по состоянию жилого фонда;

- обработка оперативных данных о состоянии жилого фонда;

- работа с населением;

- бухгалтерский учет и расчеты оплаты за коммунальные услуги,
а также поступление платежей.

Для решения задач оперативного управления формируется основ-
ной массив «Характеристика жилого дома и прилегающего к нему зе-
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мельного участка». Этот массив содержит технические данные по каж-
дому дому и является основным носителем информации для форми-
рования банка данных о состоянии жилого фонда. По каждому жило-
му дому составляется «Паспорт жилого дома и его помещений». Дру-
гой важный документ отражает состав жильцов, населяющих дом.

В общем виде организация информации в автоматизированной
системе управления жилищно-коммунальным комплексом представ-
лена схемой на рис.14 в виде ориентированного мультиграфа.

Очень важной особенностью ЖКК, как системы жизнеобеспече-
ния населения города является то, что в его составе лежит многоот-
раслевой технологический комплекс, состоящий из жилого и нежило-
го фондов, систем водоснабжения и водоотведения, тепло-, энер-го-,
газоснабжения, благоустройства, подготовки ЖКК к сезонной эксплу-
атации. Необходимость обеспечения надежного функционирования
ЖКК предполагает создание системы, оперативно реагирующей на сбои
в работе и выход из строя технологического оборудования. Система
должна работать в темпе функционирования объекта управления и
оперативно обеспечивать адекватную реакцию по поддержанию тех-
нологического оборудования ЖКК в работоспособном положении.
Объем работ и затраты на эти цели составляют значительную долю
всех работ и расходов по управлению ЖКК. Эти работы относятся к
системе оперативного управления ЖКК и к управлению технологи-
ческими процессами в ЖКК.

С целью обеспечения оперативного управления процессами обес-
печения надежного функционирования технологического оборудова-
ния в темпе работы объекта управления в ЖКК создаются информа-
ционно-диспетчерские системы, которые дают возможность получе-
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	Рис.14. Иерархическая организация информации в
автоматизированной системе управления ЖКК.
	А. Граф классификации объектов управле
ния по территориальному признаку

Б. Граф по объектовой классификации -
массивы паспортов объектов ЖКК
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ния оперативной, достоверной информации и предоставление ее в
необходимые сроки администрации для принятия необходимых мер.

Совершенствование системы оперативного управления ЖКК ад-
министративной территории должно проводиться в полном соответ-
ствии с методологией стратегии экономического развития территории
города. В системе оперативного управления предусмотрено четкое раз-
деление и определение целей, задач и функций, как по вертикали
иерархии (город - округ - район), так и по горизонтали (по функцио-
нальным подсистемам).

При описании оперативных организационно-экономических сис-
тем управления ЖКК, плодотворным является функционально-орга-
низационный подход при условии обязательности учета динамичес-
ких аспектов функционирования и развития систем. Введем понятие
структурной модели организационно-экономической системы (ОЭС),
которая должна обеспечивать увязку в единый комплекс процедуру,
технологические этапы реализации всех составляющих функций уп-
рав-ления и развития системы с учетом директивных сроков их вы-
полнения с привязкой к календарю (рис.18). Эта модель должна да-
вать представление о развитии процесса функционирования ОЭС по
времени и по всем функциям и уровням управления, о загрузке орга-
нов управления в течение определенного отрезка времени, давать воз-
можность сделать общую оценку качества работы, выработать требо-
вания к совершенствованию работы ОЭС и выделить наиболее ответ-
ственный участок для принятия неотложных мер.

Графически она может быть представлена в виде разновидности
сетевой модели, привязанной к шкале времени или непосредственно
к календарным срокам, в которой событиями являются процедуры, 
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технологические этапы реализации функций управления, выполняе-
мые на всех уровнях управления. В соответствии с целевым назначе-
нием такую модель будем называть функционально-динамической
моделью (ФДМ).

ФДМ должны удовлетворять следующим требованиям:

язык исходной модели не должен содержать формализованных
элементов и должен строиться на языке общепринятых понятий;

исходная модель и результаты ее декомпозиции должны быть ох-
ватывающими по отношению к своему прототипу - процессу управле-
ния, т.е. все элементы, свойства и связи процесса управления, выде-
ляемые при любых последующих декомпозициях должны быть состав-
ными частями (входить в множество) элементов исходной модели;

исходная модель должна обладать свойством обозримости всех
ее элементов, должна отражать процесс деятельности своего прототи-
па на всех этапах его функционирования;

аппарата моделирования должен обеспечить возможность вно-
сить коррективы в принципы построения модели, ее структуру и со-
став разработчику и пользователю на всех этапах создания и исполь-
зования ФДМ.

Такие требования к ФДМ вытекают из необходимости:

создания целостной картины поведения системы управления на
всех этапах ее функционирования;

научного познания объектов, свойств, связей системы и меха-
низмов их взаимодействия, требований, содержания и последователь-
ности научного познания;

оценки роли словестного описания и анализа, а так же место
формализации в процессе познания, анализа и оптимизации структу-
ры системы;
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обеспечения принципов системного комплексного подхода к ис-
следованию ОЭС;

обеспечения непрерывности процесса совершенствования и раз-
вития системы, охвата в исходной модели всего множества элементов
и связей исследуемого явления с тем, чтобы при последовательной
деком-позиции ее на локальные модели любые их элементы яв-ля-
лись бы подмножествами исходных;

участия специалистов и руководителей на всех этапах создания
моделей в качестве прагматического звена с целью устранения оши-
бок, возникающих из-за неполноты исходной информации, создания
рациональной структуры модели, обеспечивающей максимальную адек-
ватность при минимальных затратах на ее создание [57]

Примером использования функционально-динамических моделей
является подготовка и проведение сезонных работ в административ-
ном округе.

Основной целью построения в данном случае функционально-
динамической модели (ФДМ) является представление характера про-
водимых сезонных работ во времени.

Особенностями ФДМ в данном случае являются: широкий круг
исполнителей отдельных работ (операций), проведение множества па-
раллельных, слабо коррелированных работ.

На функционирование ФДМ накладываются следующие ограни-
чения:

финансовые (в бюджете округа обязательно предусматриваются
необходимые финансовые ассигнования);

кадровые (формулирование состава ответственных руководящих
работников и специалистов по всему кругу вопросов проведения се-
зонных работ);
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материально-технические (наличие необходимых технологий,          оборудования, материалов, комплектующих изделий).

Важнейший элемент реализации ФДМ - контроль исполнения
работ на основе поступающей оперативной информации и соответ-
ствующая оперативная корректировка как содержания работ, так и
времени их выполнения.

Эти положения и легли в основу проведения сезонных работ в
административном округе.

ЖКК административного округа является частью городского хо-
зяйства. Не является исключением и управление проведением сезон-
ных работ на территории округа, т.е. управление обеспечивается с вер-
хнего уровня иерархии управления к нижнему.

На рис.15 представлена ФДМ подготовки административного ок-
руга к работе в зимний период.

Подготовленные правительством Москвы постановления об ито-
гах работы энергетического и жилищно-коммунального хозяйства
Москвы в предшествующий зимний период и задачах по подготовке к
предстоящему зимнему периоду и об итогах работы дорожных служб
по уборке территорий города в зимний период (позиция 2) являются
основополагающими документами для проведения работ по подготов-
ке к зиме.

Исследования особенности ЖКК как отрасли городского хозяй-
ства показали, что этот комплекс как объект управления характеризу-
ется стахостичностью протекающих в нем процессов. Это связано с
цикличностью, сезонностью, а, следовательно, и неопределенностью
поведения технико-экономических показателей, характеризующих его
устойчивое функционирование после сезонных нагрузок.
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Для решения проблемы эффективного его функционирования
существуют технологические периоды диагностики состояния жилищ-
но-коммунального комплекса (состояние жилищного фонда, эксплуа-
тации дорого и дорожного хозяйства, озеленение территорий и т.д.)
после его эксплуатации и подготовки к следующему циклу. К этим
циклам (сезонности) принято относить эксплуатацию ЖКК в осенне-
зимний и весенне-летний периоды, а также принято, что после на-
пряженной эксплуатации комплекса ЖКК проводить профилактичес-
кие и ремонтные работы и готовить его к очередной эксплуатации.

Организация подготовки жилищно-коммунального комплекса к
эксплуатации до периода его готовности занимает значительное вре-
мя - до 6 месяцев.

Разработанные предложения по моделированию управления про-
цессами, протекающими в ЖКК, позволят представить эти процессы
во временной системе координат с указанием задач, которые решают-
ся функциональными службами по уровням управления, включая ра-
бочие органы, реализующие саму подготовку ЖКК к эксплуатации в
следующем цикле, т.е. подрядные организации.

Важно отметить, что складывающиеся в административном ок-
руге экономические отношения заказчик-подрядчик позволят создать
условия, при которых привлечение подрядных предприятий к работам
по подготовке ЖКК округа проводятся на конкурсной основе с пред-
ъявлением условий и требований к выполнению работ. Условия кон-
курса и положение о конкурсе приводятся в приложении.
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К рисунку №15

1. Постановление Правительства г.Москвы об итогах работы энерге-
тического и жилищно-коммунального хозяйств Москвы в предшествующий
зимний период и задачах по подготовке к предстоящему

2. Постановление Правительства г.Москвы об итогах работы доро-
жных служб по уборке территорий в прошедший зимний период и задачах
на текущий год

3. Приказ по подготовке жилищного фонда, инженерного оборудова-
ния и сетей к предстоящей зиме. Создание городской топливной комиссии

4. Постановление коллегии Администрации округа об итогах работы
ЖКК в прошедший зимний период и о задачах по подготовке к предстоя-
щему сезону

4.1. Разработка плана основных мероприятий по подготовке жилых
зданий к работе в зимний период

4.2. Разработка план-графика по подготовке и сдаче строений к зим-
нему периоду по муниципальным округам

5. Распоряжение префекта об организации работ по подготовке ЖКК
к работам в предстоящий зимний период

5.1. Распоряжение префекта о создании окружных тепловых комиссий

5.2. Распоряжение префекта об организации работ по подготовке
дорожно-эксплуатационных служб к зиме

5.3. Создание в муниципальных районах тепловых комиссий

6. Контроль исполнения план-графика по подготовке ЖКК к зиме

7. Контроль принятых коллегией округа решений по подготовке ЖКК
округа к эксплуатации в зимний период

8. Подготовка служб к зимней эксплуатации дорог. Заготовка проти-
вогололедных реактивов

9. Приказ по муниципалитету по подготовке к эксплуатации жилищ-
ного фонда в зимних условиях

10. Создание муниципальной тепловой комиссии
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11. Организация работ и контроль исполнения план-графика по под-
готовке жилых зданий к эксплуатации жилищного фонда в зимних услови-
ях (муниципальный, ведомственный жилищный фонд и ЖСК)

12. Контроль исполнения план-графика по подготовке к зиме доро-
жно-эксплуатационных служб

13. Организация исполнения работ по план-графику подрядными ор-
ганизациями

14. Исполнение план-графика по подготовке к эксплуатации в зим-
ний период инженерного оборудования (теплового, водоканализационно-
го хозяйства и энергообеспечение)

15. Исполнение решений по подготовке к зиме АДМБ и заготовки про-
тивогололедных реагентов

16. Промежуточный контроль сроков подготовки жилого фонда к зим-
ней эксплуатации

17. Заседание коллегии о ходе работ по подготовке энергетического
и коммунального хозяйства округа к зиме

18. Итоговый контроль по подготовке жилищного фонда, дорожно-
эксплуатационных служб к зиме

19. Коллегия о готовности жилищного фонда к отопительному сезону

20. Подготовка итогового документа о готовности АДМБ к эксплуата-
ции в зимний период

21. Подготовка итогового документа о готовности жилых зданий к
зимним условиям их эксплуатации

22. Проведение коллегии о готовности округа к эксплуатации ЖКК в
зимних условиях

23. 24, 25. Информирование Правительства г.Москвы о готовности
ЖКК административного округа к эксплуатации в зимний период

171

Именно в таких направлениях производилась работа по рефор-
мированию систем оперативного управления ЖКК ЮВАО г.Москвы,
в результате которой были определены взаимосвязанные перечни за-
дач и функций по всем службам. В представленном ниже материале
дана краткая характеристика содержания и организации работ, пол-
оженная в основу создания информационно-диспетчерской системы
оперативного управления ЖКК

Оперативное управление жилищно-коммунальным комплексом
на территории округа осуществляется по следующим направлениям,
включающим виды работ и условия, которые обеспечивают его ре-
зультативность.

Управление обслуживанием; ремонтом и реконструкцией
жилого фонда.
Обслуживание жилого фонда является наиболее сложной и объ-
емной задачей. Проведенная реорганизация системы управления об-
служиванием и ремонтом домов позволяет привлекать для этих целей
организации различных форм собственности. Сформированные для
этих целей в муниципальных районах Дирекции единого заказчика,
которые являются государственными предприятиями, осуществляют
паспортную регистрацию жителей, диспетчирование и др. Бывшие РЭУ
работают на подряде и на начало 1995 года в префектуре ЮВАО по
этой форме работало более двухсот частных фирм осуществляющих
обслуживание и ремонт домов.

Управление содержанием и обслуживанием тротуаров, дорог и
уборкой территорий.
Задачи связанные с содержанием и обслуживанием тротуаров, до-
рог и уборкой территорий имеют, пожалуй, самое большое значение и
являются одной из трудоемких и ресурсоемких.
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Финансирование указанных работ осуществляется через муници-
пальный район, т.е. через Дирекции единого заказчика. В тоже время
некоторые вопросы капитального ремонта смежных и проходящих по
границам районов и округов дорог передаются в окружные управле-
ния коммунального хозяйства.

Управление озеленением и благоустройством.
Озеленение и благоустройство всегда осуществлялось специали-
зированными организациями центрального подчинения. Средства на
такие работы выделялись вышестоящей организации, которая сама рас-
пределяла их по районным отделениям, и без учета потребностей рай-
она самостоятельно определяла объемы. По мере передачи полномо-
чий и финансирования в муниципальные районы, ситуация корен-
ным образом изменилась. Руководители районов стали сами подыс-
кивать подрядные организации и заключать с ними договора на озе-
ленение и благоустройство. В результате, например, по Юго-Восточ-
ному административному округу к концу 1994 г. централизованными
специализированными организациями выполнялось только 30% всех
объемов работ.

Обеспечение жителей теле-; радио-, телефонными и почтовыми
системами.
В настоящее время головное управление эксплуатации и разви-
тия основных систем массовой информации находится в ведении фе-
деральных органов власти. Роль городских структур (Департамента
транспорта и связи, префектур) сводится к согласованию тарифов на
оказываемые населению и предприятиям услуги, участию в установ-
лении очередности на услуги для льготной категории граждан и ока-
занию различных видов организационно-технической помощи. Пря-
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мого воздействия на основные системы массовой информации пре-
фектуры не оказывают.

Развитие и эксплуатация телефонных сетей находятся в ведении
акционерного общества «Московская городская телефонная сеть». При
разработке проектной документации на новые крупномасштабные рай-
оны застройки проектировщики определяют расчетно-потребное ко-
личество телефонных номеров в соответствии с прогнозируемым ко-
личеством жителей. На основании этих данных решаются вопросы объ-
емов и строительства новых телефонных подстанций.

Более сложной проблемой является обеспечение телефонными
номерами жителей в сложившихся районах, а также в местах «точеч-
ной застройки». Как правило, данная категория жителей менее
обеспечена телефонными номерами; для строительства новых телефон-
ных подстанций внутри ранее застроенного района место найти слож-
нее. В данном случае помогает эксплуатация «контейнерных подстан-
ций». Инициатива в таком решении проблемы принадлежит префек-
туре.

Префектуры и муниципальные районы влияют на очередность ус-
тановки телефонов, выходя с предложениями в МГТС об изменении
очередности для определенных категорий жителей и социально-зна-
чимых предприятий.

Развитие и эксплуатация радиотрансляционной сети и абонентс-
ких точек находятся в ведении предприятия московской городской ра-
диотрансляционной сети, а обеспечение жителей трансляционной
связью - в ведении Управления федеральной почтовой связи по
г.Москве - Моспочтамта. Структура данных информационно-связую-
щих систем, их управление и развитие аналогичны МГТС.
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Отраслевые департаменты и префектуры участвуют в согласова-
нии тарифов на услуги, оказываемые населению, регулируют очеред-
ность предоставления услуг для льготных категорий жителей и кос-
венным образом воздействуют на развитие данных систем.

Управление   развитием   лесопаркового   хозяйства   и
лесонасаждений.
Вся площадь озелененных территорий условно делится на терри-
тории, находящиеся исключительно в ведении городских огранизаций
(парки, состоящие на балансе в «Мослесопарке»), и территории
районов.

«Мослесопарк» одновременно является заказчиком и подрядчи-
ком на проведение эксплуатационных и ремонтных работ и осущес-
твляет техническое руководство и перспективную политику развития
парков. Роль префектур административных округов и их подразделе-
ний сводится к контролю за деятельностью «Мослесопарка», в кото-
ром используются, прежде всего, административные методы
воздействия.

Другие территории районов делятся на три категории. К первой
относятся объекты общегородского значения (крупные озелененные
площади, скверы вдоль дорог федерального значения). Эти террито-
рии состоят на балансе и эксплуатируются специализированным пред-
приятием зеленого хозяйства (ПЗХ). Ко второй категории относятся
скверы, к третьей — озеленение внутри дворовых территорий.

Данные объекты состоят на балансах Дирекций единого заказчи-
ка районов и эксплуатируются по договору с ПЗХ или с другими
организациями, работающими на подряде в Дирекциях единого
заказчика.
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На территории Юго-Восточного административного округа ре-
шение вопросов озеленения передано непосредственно в муниципаль-
ные районы. Такая система позволяет оперативно и полно решать все
вопросы непосредственно на местах, гибко перестраиваться примени-
тельно к различным условиям.

Роль Управления коммунального хозяйства (УКХ) сводится к ве-
дению технической политики на уровне административного округа, а
также сбору и анализу статистических данных.

Схема управления «муниципальный округ - Дирекция единого
заказчика (ДЕЗ) - подрядная организация» создает возможности для
повышения уровня управляемости зеленым хозяйством города.

Муниципалитет совместно с ДЕЗ разрабатывает долгосрочные
планы, обосновывает необходимые для их реализации финансо-
вые средства.

Контроль за деятельностью работающих на подряде в Дирекциях
предприятий зеленого хозяйства осуществляется в двух формах:

как выборочный оперативный контроль с применением штраф-
ных санкций со стороны административно-технической инспекции или
административных комиссий;

как долгосрочный систематический контроль (в соответствии с
заключенными договорами) непосредственно со стороны Дирекции
единого заказчика, которая использует гибкую систему сокращения
финансирования при невыполнении объема работ, учитывающую крат-
ность нарушений, т.е. систему воздействия на подрядчика методами
экономического воздействия.
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Управление   подготовкой   к  зиме   энерго-.   тепло-,
газосистем.
Управление подготовкой к зиме служб материально-техническо-
го обеспечения осуществляется в соответствии с ежегодными распо-
ряжениями префекта и супрефектов. Контроль за ходом подготовки
жилого фонда и систем жизнеобеспечения к предстоящему отопитель-
ному сезону возложен на комиссии.

Тепловые комиссии создаются при административном округе и
при муниципальных районах из состава ответственных руководящих
работников и специалистов.

Комиссия составляет план подготовки к зиме, учитывающий по-
этапную подготовку всех систем жизнеобеспечения к эксплуатации в
зимний период.

Контрольные сроки отслеживаются Департаментом инженерного
обеспечения.

За полную подготовку всего жилого фонда (в том числе и ведом-
ственного) отвечают административные округа. Предприятия согласо-
вывают свои графики подготовки жилья с администрацией муници-
пального района и регулярно отчитываются о ходе выпол-
нения задач.

Контроль за выполнением графиков по муниципальным округам
и по административному округу в целом осуществляют тепловые ко-
миссии при административных округах, используя прежде всего мето-
ды административного и распорядительного воздействия. Предприятия
неактивно ведут данную работу, ссылаясь на отсутствие денег и оста-
новку производства. Позиция префектуры ЮВАО в данном вопросе
весьма жесткая. На заседания тепловой комиссии приглашаются
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представители окружной прокуратуры, помогающие оказывать воздей-
ствие на нарушителей (персонально на первых лиц).

Муниципальный район обеспечивает подготовку жилого фонда к
зиме, активно используя организационные методы воздействия к на-
рушителям графика для обеспечения сроков подготовки при надлежа-
щем качестве.

Управление подготовкой техники, средств и систем по обслужи-
ванию дорог и проезжих территорий в зимний период.
Управление подготовкой технических средств уборки и проведе-
ние эксплуатационно-профилактических мероприятий обеспечивает
противодействие нежелательным воздействиям на систему со стороны
окружающей среды (гололед, паводки и т.д.). Для выполнения этих
задач необходимы организационно-диспетчерская система, материаль-
но-техническая база и адекватное задачам финансирование. Весь этот
комплекс вопросов решается службами окружных структур.

Сложность оперативного управления подготовкой и проведени-
ем эксплуатационно-профилактических работ состоит в значительном
их разнообразии по временам года. Соответственно этому решаются
задачи включения одних звеньев и выход из работы других с последу-
ющей консервацией незадействованных материально-технических
средств.

В практике ЮВАО были апробированы и показали свою эффек-
тивность следующие методы организации.

Общее руководство подготовкой осуществляет префектура. Вес-
ной, в мае, разрабатывается (на основе опыта прошлых сезонов и в
соответствии с оперативно-изменяемыми заявками соответствующих
служб), план подготовки комплекса зимнего транспортно-эксплуата-
ционного поддержания жизнедеятельности округа.
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План является организующим началом и документом строгого
поэтапного контроля за подготовкой всей системы (ремонт убороч-
ной техники, заготовка противогололедных реагентов, подготовка дис-
петчерских служб, финансовое обеспечение). На основании данного
плана подрядные организации производят подготовку к зиме, которая
имеет многоступенчатый характер и согласовывается с Управлением
коммунального хозяйства. Последнее ведет контроль за технической
политикой и отслеживает выполнение контрольных цифр. Префекту-
ра на основании получаемых от УКХ данных корректирует программу
подготовки к зиме, реализует меры помощи, в том числе организаци-
онно-административного и экономического воздействия.

Большие объемы по уборке улиц, проходящих через несколько
муниципальных районов, осуществляют межмуниципальные предпри-
ятия по уборке дорог (бывшие автодормехбазы). Объем работ здесь
стабильный, предприятия обладают собственными сложившимися ба-
зами по хранению противогололедных реагентов. Оперативное управ-
ление хозяйством осуществляется непосредственно со стороны пре-
фектуры через Управление коммунального хозяйства. Передавать пред-
приятия в управление муниципальных районов нецелесообразно, так
как это неизбежно вызовет эффект «семи нянек».

Столкнувшись в предыдущие годы с проблемой неудовлетвори-
тельной (малоэнергонасыщенной и слабомеханизированной) работой
служб по уборке дворовых территорий, руководитель округа ЮВАО
принял решение об организации в каждом муниципальном районе со-
бственных малых предприятий механизированной уборки. Зимой 1994-
1995 года такие предприятия приступили к полноценному выполне-
нию своих функций. В результате, по данным Объединения АТИ го-
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рода, показатели по содержанию дворовых территорий улучшились.
Данные предприятия подчиняются супрефектам и осуществляют опе-
ративную работу по содержанию территорий муниципаль-
ных районов.

В ЮВАО разработана специальная процедура подготовки техни-
ки, предусматривающая выполнение следующих работ:

- В соответствии с заключенными договорами подрядная орга-
низация по согласованию с УКХ рассчитывает по методике Департа-
мента инженерного обеспечения потребное количество уборочно-эк-
сплуатационной техники.

- Весной, после окончания зимнего сезона (ориентировочно в
мае), высвобождающаяся техника для зимнего содержания дорог про-
ходит контроль на исправность.

- Комиссия в составе представителя подрядной организации и
заказчика составляет дефектные ведомости и включает объем работ в
наряды для ремонта.

- Ремонтные мастерские составляют графики и производят ре-
монтные работы. Исправную технику представляют на проверку ко-
миссии и после прохождения тестов ставят на консервацию до на-
ступления зимнего сезона. Такой порядок относится к техническим
средствам, имеющим четкое разграничение по сезонной потребности.
Кроме этого, есть виды техники, использующиеся после незначитель-
ной по объемам подготовки и зимой, и летом. Это поливо-моечные
машины, тротуароуборочные машины, грейдеры, погрузочная техни-
ка. Исправность данной техники фиксируется при прохождении еже-
годных Государственных (либо ведомственных) технических
осмотров.
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Ремонт техники осуществляется круглогодично и носит предпи-
сываемый инструкциями циклический характер. Кроме этого прово-
дится слаженная работа служб по контролю за работой техники и про-
хождению сигналов о неблагоприятном изменении погодных условий.

Контроль, осуществляемый префектурой за подготовкой к зиме
отдельных финансово-самостоятельных звеньев, включает определе-
ние и подтверждение контрольных показателей, а также отслежива-
ние их выполнения.

Управление сезонными благоустроительными и противопаводко-
выми системами.
Весь комплекс благоустроительных работ можно разделить на два
составляющих компонента: а) четко обозначенные и характерные для
данного времени года работы по сезонному благоустройству и б) бла-
гоустроительные работы текущего характера.

Сезонное благоустройство — это крупный комплекс специфи-
ческих задач, требующих решения в конкретные сроки между смена-
ми периодов года. Как правило, наиболее остро эти задачи стоят при
переходе от зимы к лету, после зимнего «затишья» в благоустроитель-
ных работах, менее остро - осенью. Отличительной особенностью ра-
бот сезонного благоустройства является их четкая периодичность, боль-
шой объем, необходимость выполнения в жестко ограниченные сро-
ки, за пределами которых они теряют смысл, и специфический харак-
тер, привязанный к смене сезонов года.

Работы текущего благоустройства имеют значительно меньший
объем и как правило, постоянный набор позиций не зависящий от
времени года; выполнение их носит циклический характер и не при-
вязывается жестко к конкретным срокам.
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При выполнении всего комплекса работ по сезонному благоус-
тройству потребность в объемах текущего благоустройства сокращает-
ся, что естественно, т.к. большие объемы работ сезонного благоус-
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тройства, их всеобъемлющий характер позволяют выполнить работу
на более качественном уровне, увеличить сроки между обслуживания-
ми и соответственно сократить финансовые вложения.

Весеннее благоустройство включает в себя следующие
виды работ:

- повсеместная очистка территории от мусора, скопившегося за
зиму под снежным покровом;

- массовый ремонт, в том числе и капитального характера ас-
фальтового покрытия дорог и тротуаров, разрушенного переходами
температуры через нулевую отметку;

- очистка лотковой части дорог, тротуаров и прилегаюших к ним
озелененных пространств от остатков неразлагающихся противоголо-
ледных реагентов и оплывшего с газонов грунта;

- текущий и капитальный ремонт газонов, восстановление их
профиля, добавление грунта и внесение удобрений;

- кронирование деревьев, их защитная и декоративная побелка;

- замена или новая посадка деревьев, кустарников и декоратив-
ного травяного покрова с цветами;

- установка и приведение в порядок спортплощадок и малых ар-
хитектурных форм;

- очистка имеющихся декоративных водоемов.

Ориентировочные сроки проведения - конец апреля - сере-
дина мая.

Осеннее благоустройство включает меньший перечень работ (в
основном, это задел перед весенним благоустройством):

- ремонт разрушений асфальтовых покрытий перед предстоящим
зимним сезоном;
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- очистка газонов и мест зеленых насаждений от опавшей лист-
вы и веток;

- местный вывоз мусора из мест, недоступных для убор-
ки зимой.

Срок проведения - октябрь.

Текущее благоустройство включает такие виды контрольно-под-
держивающих и эксплуатационных работ как:

- текущий ремонт асфальтовых покрытий;

- покос травы и эксплуатационные работы на зеленых наса-
ждениях;

- ежедневная уборка по графикам и в соответствии с заключен-
ными договорами территорий от мусора, вывоз твердых бытовых от-
ходов и крупногабаритного мусора, мойка асфальтовых покрытий и
поливка зеленых насаждений и прочие запланированные для регуляр-
ного ведения работы.

Управление благоустройством требует комплексного подхода,
контроля за исполнением принятых решений, оперативной корректи-
ровки задач и планов. В этой связи огромное значение приобретают
четкая формулировка и доведение до исполнителей всех уровней ко-
нечных задач, а также определение основных путей и этапов их вы-
полнения. Для долгосрочного планирования необходимо обладать все-
объемлющей базой данных, информацией о состоянии всей сферы, ее
возможностях, т.е. "держать руку на пульсе". Эти данные отражены в
Концепции развития округа до 2000-го года, в Программе социально-
экономического развития округа на текущий год и в отдельных про-
граммах благоустройства (к 50-летию Победы, к 850-летию основа-
ния города и др). Програмы составляются и утверждаются префекту-
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рой и районами на основании предложений со стороны муниципаль-
ных районов и возвращаются к ним в виде контрольных цифр.

Префектура ведет контроль за выполнением намеченных показа-
телей по благоустройству через Управление коммунального хозяйства
(которое собирает и интегрирует все контрольные показатели) и ок-
ружную административно-техническую инспекцию. На основании по-
лученных данных вносятся коррективы. Таким образом, связи задей-
ствованы как в прямом, так и в обратном направлениях.

Для решения вопросов благоустройства в каждом муниципаль-
ном районе Дирекция единого заказчика осуществляет функции по
заключению договоров с подрядными организациями на проведение
благоустроительных работ.

Зима 1994-1995 годов показала, что из-за низкого уровня меха-
низации уборка дворовых территорий становится узким местом. В 1995
году для решения данной проблемы было принято решение об орга-
низации в каждом муниципальном районе малого предприятия меха-
низированной уборки, причем любой формы собственности. С зимы
(1994-1995 гг.) в каждом районе действуют несколько подобных пред-
приятий. Этим создаются нормальные условия для конкуренции, есть
стимул и насущное требование жизни к постоянному улучшению по-
казателей в работе при одновременном снижении расценок за выпол-
няемые работы за счет использования резервов снижения себе-
стоимости.

Муниципальный район контролирует работу Дирекции единого
заказчика, ее взаимоотношения с подрядными организациями.

Таким образом, система управления благоустройством в Юго-
Восточном округе построена по следующей схеме:
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- на основании предложений от муниципальных районов пре-
фектура намечает контрольные объемы по благоустройству и доводит
их до муниципалитетов в виде различных программ;

- муниципалитеты реализуют их в жизнь через свои хозяйствен-
ные органы - Дирекции единого заказчика;

- Дирекции единого заказчика приглашают на конкурсной осно-
ве к выполнению работ подрядные организации, заключают с ними
договора, ведут финансирование благоустроительных работ;

- Управление коммунального хозяйства округа проводит техни-
ческую политику и ведет сбор контрольных цифр по выполнению ра-
бот, обобщает полученные данные и доводит отчеты до
префектуры;

- окружная административно-техническая инспекция (АТИ) сле-
дит за соблюдением своевременности и качества выполняемых работ,
воздействуя на нарушителей экономическими методами;

- на конечном этапе префектура на основании данных, получен-
ных от УКХ и замечаний от АТИ, принимает решения по корректи-
ровке объемов выполняемых муниципалитетами работ.

Система замкнутая, контроль и корректировка осуществляются
на всех уровнях, в то же время ей присуща достаточная гибкость и
способность быстро перестраиваться при изменении внешних
условий.

Весной, во время активного таяния снега и при стечении опре-
деленных обстоятельств осенью, а также во время обильного выпаде-
ния осадков в виде дождя на территории округа могут возникнуть па-
водки. При этом из-за затопления проезжей части улиц и тротуаров
затруднено движение транспорта и пешеходов, идет интенсивное вы-
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мывание грунта с газонов, подтопление подвалов зданий и выход из
строя технических средств.

Для оперативного решения вопросов, связаных с противодействи-
ем последствиям стихии, в округе действует противопаводковая сис-
тема двух уровней:

- в экстремальных условиях включается комиссия по обеспече-
нию пропуска весеннего паводка;

- в повседневных условиях работает система по сбору и выпол-
нению поступающих заявок.

Механизм действия системы таков: заявки от предприятий, тран-
спортных служб или частных лиц поступают в диспетчерские при Ди-
рекциях единого заказчика, либо в Дорожно-эксплуатационные учас-
тки, обслуживающие данные территории. Далее, в зависимости от слож-
ности, проводятся работы по отводу воды и прочистке водоприемных
решеток силами автодормехбаз или с помощью специализированных
предприятий «Мосводоканала» и «Мосводостока» (последние осущес-
твляют контроль за своевременным выполнением профилактических
мероприятий). На готовность систем ливневой канализации к про-
пуску потока оказывает влияние качество уборки территорий, правиль-
ность ведения этих работ, недопущение засорения решеток мусором.
Основная проблема здесь - отсутствие со стороны специализирован-
ных предприятий городской подчиненности систематической и пла-
номерной работы по эксплуатаци систем ливневой канализаци. Как
правило, прочистка производится после поступления сигнала о засо-
ре и подтоплении.
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4.4. ИНФОРМАЦИОННО-ДИСПЕТЧЕРСКОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ ОПЕРАТИВ-
НОГО УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ

Большое значение информационно-диспетчерского обеспечения
для оперативного управления обусловлено тем, что ЖКК состоит из
многих различных по назначению и характеристикам систем, тесно
связанных между собою (жилой фонд, объекты инженерных систем
жизнеобеспечения, дороги, объекты благоустройства, озеленения, об-
служивания населения и др.). Сбой в одной из них неизбежно приво-
дит к разбалансировке системы в целом.

В условиях глубоких реформ, направленных на изменение систе-
мы административно-территориального управления и отказ от цен-
трализованных методов управления, оперативное управление должно
решать множество новых задач, что связано с соответствующим ин-
формационно-диспетчерским обеспечением.

При разработке систем информационно-диспетчерского обеспе-
чения оперативного управления ЖКК необходимо учитывать циклич-
ность работы всего комплекса, различные режимы работы в разные
периоды года и увязанность работы всех систем с бюджетным финан-
сированием.

Оперативное управление ЖКК осуществляется на низовых звеньях
управляющей системы Дирекции единого заказчика муниципальных
районов, поэтому диспетчерское и информационное обеспечение на-
чинается с систем этого уровня. Это является важным условием повы-
шения эффективности реализации дирекциями единого заказчика фун-
кций по работе с населением и подрядными организациями, обеспе-
чивая сокращение и экономное расходование ресурсов. В Юго-Вос-
точном административном округе г.Москвы создание диспетчерской
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и информационно-управляющей системы позволило решить две глав-
ные задачи:

Во-первых, повысить эффективность управления при выполне-
нии всех основных функций ЖКК путем создания автоматизирован-
ной системы управления жилищным хозяйством административного
округа и в первую очередь по работе с населением.

Во-вторых, сформировать базу для управления процессами со-
держания и ремонта жилого фонда округа, благоустройства террито-
рии, эксплуатации инженерных сетей и др.

Диспетчерская система является составным элементом системы
автоматизации управления жилищным хозяйством и представляет со-
бой комплекс технических и программных средств на базе персональ-
ных компьютеров с использованием систем телекоммуникации и свя-
зи, а также локальных вычислительных сетей. Функционально она
разделена на две подсистемы АСУЖХ и АСУМДС, т.е. на автоматизи-
рованную систему управления жилищным хозяйством и муниципаль-
ной диспетчерской службы.

В состав систем входят мини АТС (станция 81 2000/004), моде-
мы связи, локальная сеть, персональные компьютеры типа 1ВМ и про-
граммное обеспечение.

Комплекс программных средств обеспечивает функционирование
системы в режиме оперативного управления службами

В него входят:

1. Автоматизация управления жилищного хозяйства.

1.1. «Диспетчерская служба»

- прием и регистрация заявок от населения в периферийных
диспетчерских;
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- обработка заявок и их передача по каналам связи в централь-
ную диспетчерскую;

- прием информации в центральной диспетчерской, ее обработ-
ка и получение оперативных сводок для принятия решений.
1.2. «Учет помещений и населения»

- учет жилого и нежилого фондов (полная характеристика) на
территории Дирекции единого заказчика муниципального округа;

- учет арендаторов помещений;

- ведение картотеки паспортного стола, получение оперативных
и справочных документов;

- ведение лицевых счетов квартиросъемщиков с возможностью
автоматического пересчета платы за жилье и коммунальные услуги в
зависимости от действующего законодательства, существующих
льгот и т.д.;

- получение большого количества справочных, отчетных и опе-
ративных документов (печать экспликаций, сведений о свободных
помещениях, копий лицевых счетов и т.д.)

2. Административное и бухгалтерское программное обеспечение:

2.1. «Кадры»

2.2. «Кассовые операции»

2.3. «Депоненты»

2.4. «Подотчетные лица»

2.5. «Банк»

2.6. «Расчеты с поставщиками и подрядчиками»

2.7. «Учет основных средств»

2.8. «Баланс»

2.9. «Складской учет»
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3. Экономические и другие задачи.

3.1. «Смета»

3.2. «Расчет себестоимости»

3.3. «Планирование»

3.4. «Учет договоров»

Комплекс представляет собой разветвленную систему, на нижнем
уровне которой (отдел диспетчерской служы РЭУ и т.д.) ведется под-
готовка и обработка данных, которые затем по каналам связи через
АТС ОДС связаны с ОДС ДЕЗ (районной диспетчерской службой
(РДС)), муниципалитетом и другими службами. В ОДС ДЕЗ (РДС)
накапливается информация по заявкам, поступившая в диспетчерские
пункты отделов на компьютеры ОДС. Полученные данные позволяют
контролировать все аварийные ситуации, сроки их устранения и ак-
тивно реагировать на причины невыполнения заявок. В ОДС на пер-
сональных компьютерах формируется сменный отчет и производится
разноска заявок по карточкам. На компьютере ОДС ДЕЗ (РДС) хра-
нится вся информация по жилому, нежилому и служебным фон-
дам ДЕЗов.

В муниципальной диспетчерской службе (МДС) собирается ин-
формация о состоянии жилого фонда и коммунальных услуг округа,
сроках исполнения заявок, а также формируется оперативный ежесу-
точный отчет. Главный диспетчер управляет и координирует работу
всей коммунальной службы. Таким образом, управление диспетчерс-
кой службой обеспечивает:

- прием и регистрацию заявок от населения в периферийных дис-
петчерских;

- обработку заявок и их передачу по каналам связи в районную
диспетчерскую службу;

- прием информации в районной диспетчерской, ее обработку и
получение оперативных сводок для принятия решений.
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На верхнем уровне системы обеспечен доступ ко всем банкам
данных, т.е. к информации, необходимой для принятия оперативных
и стратегических решений.

С точки зрения формирования достоверной информации систе-
ма позволяет не только организовать функционирование диспетчерс-
кой службы и использовать ее данные, но и дает возможность:

- вести технические паспорта домов;

- представлять сведения о качественном и количественном со-
ставе жилого фонда;

- определять техническое состояние домов;

- вести перерасчет коммунальных услуг;

- выдавать списки лицевых счетов, домовых книг, справки о со-
ставе семьи и т.д.;

- готовить списки избирателей;

- представлять сведения в военкомат, пенсионный фонд и т.д.;

- представлять сведения о задолженности по оплате коммуналь-
ных услуг;

- осуществлять бухгалтерский учет деятельности ДЕЗ;

- рассчитывать показатели экономической и финансовой деятель-
ности ДЕЗ;

- представлять достоверную информацию для принятия решений
аппаратом управления ДЕЗ, муниципального района, префектуры му-
ниципального округа и т.д.

Функциональные схемы приведены на рис. 16 и 17, показываю-
щих каналы связи и сбора необходимой информации от населения
через территориальные диспетчерские пункты (в муниципальном ок-
руге «Текстильщики» образовано шесть таких пунктов). Сведения че-
рез каналы связи поступают объединенному диспетчеру Дирекции еди-
ного заказчика и передаются в виде подготовленного сводного отчета
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Рис.16. Структурная схема АСУ ЖХ.
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Рис.17. Структурная схема диспетчерской системы
Муниципального района.
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в систему АСУЖХ (жилищного хозяйства) через подсистему диспет-
черской службы. По вопросам удовлетворения заявок населения Ди-
рекция получает в результате работы системы разноску по карточкам
и готовит ежесуточный отчет. Главный диспетчер ДЕЗ управляет и
координирует всю работу с подрядными организациями и другими
службами муниципального округа, привлечение которых необходимо
для оперативного устранения аварий или проведения запланирован-
ных работ. Вместе с тем в ОДС ДЕЗ формируется необходимая ин-
формация по состоянию жилищного фонда на территории. Эта ин-
формация составляет основу процесса управления функционировани-
ем ЖКК. Обобщенные данные, а также анализ ситуации передаются в
виде готовой информации на вышестоящий уровень системы. Важное
значение придается накопленным данным по жилищному фонду и
жильцам, работе с населением по таким направлениям, как субсидии,
льготы на оплату жилья и коммунальных услуг. Это направление це-
ликом реализуется системой АСУЖХ, которая позволяет правильно
рассчитать размер субсидий и правомерность их предоставления, а так-
же проконтролировать сроки их действия. АСУЖХ выполняет практи-
чески весь объем работ по бухгалтерскому учету, экономике, финан-
сам, планированию и ведению работ с подрядчиками, другими муни-
ципальными службами, т.е. рутинную работу, требующую точности,
документированности и составляющую основу для принятия решений
в процессе управления ЖКК.

В целом автоматизированная система позволяет решать вопросы
оперативного управления, а также технического содержания жилого
фонда и благоустройства территории эффективно и быстро. Опера-
тивный расчет стоимости и сбора квартплаты позволяет выбирать на
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основании реальных данных стратегию платежей за жилье и комму-
нальные услуги, учитывающую возможности населения.

Информационное обеспечение осуществляется также различны-
ми городскими и окружными структурами, к которым, например,
относятся:

Бюро технической инвентаризации, отвечающее за техническую
документацию по жилому фонду и определяющее износ основных кон-
структивных элементов и здания в целом;

Архитектурно-планировочное управление, определяющее концеп-
цию застройки и оптимального распределения земельных площа-
дей округа;

Управление коммунального хозяйства, определяющее и проводя-
щее техническую политику по своему направлению, а также интегри-
рующее поступающие от низовых структур ЖКК показатели;

Отделение Москомприроды, следящее за соблюдением предпри-
ятиями правил природопользования.

Кроме этих основных информационных служб существует боль-
шое количество специализированных организаций.
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ВЫВОДЫ ПО ГЛАВЕ IV

1. Исследование новых организационных форм и институцио-
нальных образований, появившихся в связи с переходом на рыночные
условия, показали их большое разнообразие и необходимость тщатель-
ного отбора тех форм, которые способствуют реализации стратегии
экономического развития. Среди них отметим как наиболее значим
для административной территории: агентства территориального раз-
вития, консультативные организации, интеграционные объединения
(включающие банковские структуры), финансово-промышленные груп-
пы. Как правило, эти формы способствуют переориентации бизнеса
на самофинансирование и сокращение до минимума государственной
финансовой помощи.

2. Анализ подтвердил целесообразность создания предпринима-
тельских зон в ЮВАО, где имеются участки территории, объективно
имеющие большой потенциал для развития бизнеса, а следовательно,
для укрепления финансовой базы и решения социальных проблем. В
перспективе - формирование кластеров, то есть уникальных для тер-
ритории группировки взаимосвязанных компаний, которые своим вза-
имодействием усиливают потенциал друг друга, территории и города
в целом. В качестве базы для их формирования следует использовать
промышленные зоны, имеющие определенную специализацию и раз-
витую инфраструктуру.

3. Эксперимент по управлению жилищным фондом территории
города частными компаниями, проведенный в ЮВАО г.Москвы, сви-
детельствует о том, что это направление реформирования способству-
ет решению проблемы демонополизации и созданию конкурентной
среды в сфере жилищно-коммунального комплекса. В результате сни-
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жаются затраты на текущий ремонт жилищного фонда, его обслужи-
вание и управление, повышается качество предоставляемых услуг и
снижается количество неудовлетворенных заявок от населения.

4. Система оперативного управления в административном округе
базируется на четкой постановке системы целей и задач, определении
функций и методов решения. Учитывая сложность такого объекта уп-
равления как ЖКК, в диссертационном исследовании предлагается
использовать модельные схемы циклов оперативного решения задач.
Они обеспечивают формирование системы целей и задач, выработку
планов реализации операций, контроль за их выполнением и коррек-
тировку решений. В соответствии с иерархической структурой ЖКК
модельные схемы представляются в виде ориентированных мультигра-
фов, что позволяет производить рациональное распределение управ-
ленческих функций и задач между звеньями структуры.

5. Основу информационно-диспетчерского обеспечения опера-
тивного управления жилищно-коммунальным комплексом админис-
тративной территории составляют низовые системы, действующие в
дирекциях единого заказчика, так как они непосредственно работают
с населением и подрядными организациями. Автоматизация этих сис-
тем позволяет повысить эффективность управления при выполнении
всех основных функций ЖКК и сформировать базу для управления
процессами содержания и ремонта жилого фонда округа, благоустрой-
ства территории, эксплуатации инженерных сетей и т.д.
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ГЛАВА V. МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОЦЕНКИ ЭФ-
ФЕКТИВНОСТИ И ПОВЫШЕНИЯ ЭКОНОМИЧНОСТИ ЖИ-
ЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА

5.1. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ ЭФФЕКТИВНОСТИ ФУНКЦИОНИРОВА-
НИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА

Изучение отечественного и зарубежного опыта регионального уп-
равления показывает рост внимания к вопросу о выборе факторов,
обеспечивающих эффективное развитие ЖКК, а также методологии
оценки внедряемых преобразований. На первое место выходит поиск
комплекса таких управленческих воздействий, которые давали бы на-
ибольший интегральный результат с точки зрения решения постав-
ленных целей и рационального использования всех возможностей и
ресурсов системы. В связи с этим необходимо конкретизировать по-
нятия, связанные с эффективностью функционирования ЖКК.

Определение эффективности услуг (в т.ч. и ЖКК) - сложная и
многогранная проблема, требующая новых решений, вызывающая спо-
ры и разногласия в ее трактовке. Оценка эффективности имеет осо-
бенно большое значение в связи с формированием систем управления
объектами, работающими в новых условиях.

Эффективность услуг обычно рассматривают как отношение объ-
ема удовлетворения потребностей населения к социально-экономи-
ческому потенциалу (возможностям) сферы услуг (предприятий ЖКК)
[15]. Поэтому совершенно естественным при определении показате-
лей успешности работы любой новой формы управления ЖКК явля-
ются, с одной стороны, удовлетворенность потребителей (жильцов), с
другой - создание механизма, стимулирующего как заказчика в лице
местных органов власти, так и сами предприятия ЖКК снижать за-
траты, экономить ресурсы.

В самом общем виде ЖКК рассматривают как объект управления
со свойственной ему спецификой сложного конгломерата разнообраз-
ных отраслей, в жесткой увязке их функционирования в единой сис-
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теме городского хозяйства, округов и районов. Рассматривая основ-
ные направления оценки эффективности услуг ЖКК в экономичес-
ком, социальном и управленческом аспектах будем базироваться на
методическом подходе, представленном на рис.18. Он дает лишь са-
мое общее представление о многофакторности и сложности общей
оценки эффективности услуг жилищно-коммунального комплекса. Ее
целесообразно производить по совокупности трех составляющих: удов-
летворенность потребителей услуг ЖКК, эффективность организаций,
оказывающих услуги, и эффективность управления жилищно-комму-
нальным комплексом в целом. Рассматривая более детально эти со-
ставляющие, остановимся на тех взаимосвязях, которые демонстриру-
ют теснейшую взаимосвязь показателей эффективности ЖКК между
потребителями, заказчиками и исполнителями этих услуг. Поскольку
степень удовлетворения потребителей - это главная задача как терри-
ториальных органов управления, так и органов самоуправления, меж-
ду показателями их оценок наблюдается зависимость. Как видим из
рис. 18, показатели оценки в конечном счете все ориентированы на
удовлетворение потребностей населения (1-6), напрямую зависят от
показателей сохранности имеющихся фондов, от качества и сроков
выполнения работ обслуживающими ЖКК организациями и т.д. В тес-
ной зависимости находятся также гибкие цены, показатели оплаты
труда и экономия бюджетных средств.

Социальная составляющая эффективности отражает величину и
степень удовлетворения потребностей населения в предоставляемых
ему услугах жилищного хозяйства. Она предполагает определенную
реакцию населения на качество, сроки и разнообразие предоставляе-
мых услуг, которые могут оцениваться как в абсолютном измерении,
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Рис.18. Методические подходы к оценке
эффективности услуг ЖКК населению в экономическом,
социальном и управленческом аспекте.

К рис.18

	Где:
I - государственные
предприятия
II - муниципальные
предприятия
III - частные
предприятия
IV - город
	V - административный
округ
VI - район
VII - кондоминиумы
VIII - общественные
комиссии
IX - прочие органы
самоуправления


А - ремонтные организации

В - дорожные организации

С - организации по озеленению

      придомовой территории
D - прочие организации

1 - качество предоставляемых услуг;

2 - ассортимент услуг;

3 - гибкие цены;

4 - экологичность (безопасность) услуг;

5 - время, затраченное на получение услуги;

6 - новые технологии услуг;

7 - экономия потребляемых ресурсов,
      выделяемых средств бюджета;

8 - выполнение взятых обязательств по
      обслуживанию ЖКК (кап.ремонт,
      уборка, озеленение и т.д.);

9 - эффективная система оплаты труда и
       премирования работников;

10 - сохранность жилого и нежилого фонда;

11 - состояние дорог, домов, подъездов и пр.;

12 - чистота территории;

13 - численность работников аппарата управления в

              расчете на количество обслуживаемого населения.
       п, m, k, j - различные другие показатели эффективности.
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так и по сравнению с какими-либо стандартами или нормами (объ-
емы и стоимость предоставляемых услуг, качество и затраты, ресурсы
и их использование и т.д.).

Экономическая эффективность обслуживания муниципального
жилья в соответствии со спецификой данной отрасли общественного
хозяйства определяется зачастую лишь как экономия бюджетных
средств, используемых в процессе выполнения работ, направленных
на сохранение и улучшение физических характеристик жилых зданий.
Но экономическая эффективность жилищного обслуживания предпол-
агает не только экономию, но и оптимальные пропорции между тремя
направлениями использования средств: на материальное обеспечение
и проведение ремонтных работ, на оплату труда работников, оказыва-
ющих жилищные услуги и на управление процессом жилищного об-
служивания. Понятие экономической эффективности включает в себя
также эффективную трудовую мотивацию работников, которая выра-
жается в таком соотношении численности занятых и фонда оплаты
труда (ФОТ), при котором у каждого работника возникает устойчивая
заинтересованность в качественном производительном труде. Пропор-
ции распределения ФОТ между занятыми работниками, с одной сто-
роны, и издержки управления, приходящиеся на одного управленца, с
другой стороны, также характеризуют экономическую эффективность.

На практике органы местной власти (административный округ,
районные управы приведены лишь как частный пример организации
местного управления г.Москвы), выступая в роли заказчиков данного
комплекса услуг, оценивают реальную результативность своей деятель-
ности через рациональность, эффективность использования выделен-
ных средств бюджета. Новые рыночные условия, сокращение средств
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из бюджета - все это ведет к поиску новых организационных реше-
ний, дающих наибольший эффект. В качестве такого решения, напри-
мер, рассматривают новые, выбранные на конкурсной основе частные
предприятия, осуществляющие услуги ЖКК (рис.18).

Рассматривая методику оценки эффективности услуг ЖКК, схе-
матически представленную на рис.18, можно сделать вывод о том, что
показатели, характеризующие эффективность услуг, имеют теснейшую
взаимосвязь и обуславливают интересы всех ее участников, которые в
итоге выражаются в достижении одних и тех же параметров системы -
качестве, цене, ассортименте предложенных услуг и т.д. Но эта взаи-
мосвязь не всегда прямая и однозначная.

Система измерения эффективности функционирования ЖКК до-
статочно сложна, так как она отражает, с одной стороны, уровень до-
стижения ее интересов и целей, а с другой - ее вклад в достижение
целей социальной системы более высокого уровня (административно-
го округа, района), которая определяет для ЖКК цели, вытекающие
из своих потребностей.

На основании изучения различных подходов к измерению эф-
фективности социальных систем, аналогичных ЖКК, мы пришли а
выводу о возможности использования многокритериальной оценки,
базирующейся на использовании семи основных критериев [120, 274]:

1. Действенность (effectiveness)

2. Экономичность (efficiency)

3. Качество (guality)

4. Прибыльность (доходы/расходы) (profltability/benefit/burden)

5. Производительность (productivity)

6. Условия работы (guality of work life)

7. Внедрение новшеств (innovation)

Хотя, безусловно, они носят довольно обобщенный характер и
не учитывают всей сложности ЖКК как объекта управления, оценку
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которого необходимо дополнять показателями социального значения.
Рассмотрим каждый их них применительно к оценке эффективности
функционирования ЖКК.

Действенность - это уровень достижения системой поставленных
перед ней целей, степень завершения «нужной» работы по ремонту,

обслуживанию ЖКК.

Экономичность можно выразить отношением ресурсов, подлежа-
щих потреблению к ресурсам, фактически потребленным.

Величина, стоящая в числителе, находит отражение в сметах, нор-
мативах, оценках, прогнозах, проектировках и т.п. Фактическое пот-
ребление ресурсов определяется по данным бухгалтерского учета, от-
четности, оценок и т.д.

Качество - это степень соответствия системы требованиям, спе-
цификации и ожиданиям. Традиционные определения качества вклю-
чают соответствие спецификациям и своевременность выполнения
работ (в сроки и в то время, которое удобно для потребителей).

Прибыльность - это разница между валовыми доходами (или сме-
той) и суммарными издержками (или фактическими расходами).

Производительность - это соотношение количества продукции
системы и затрат на выпуск соответствующей продукции. Она может
определяться путем деления объемных показателей услуг, удовлетво-
ряющих требованиям качества, на фактически потребленные ресурсы.

Условия работы - престижность работы, чувство безопасности,
уверенности, удовлетворенности работников, занятых на предприяти-
ях ЖКК.

Внедрение новшеств - отражает реальное использование новых до-
стижений в области современной техники, организации и управления
на предприятиях и в организациях ЖКК.

Для оценки эффективности функционирования ЖКК рассмот-
ренные выше критерии могут быть сгруппированы и конкретизирова-
ны с учетом особенностей этой системы. Предлагается выделить че-
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тыре основные группы, отражающие главные направления оценки:

1. Цели, стратегия, политика и ценности

- совместимость планов развития ЖКК со стратегией развития
территории и долгосрочными планами социального и экономическо-
го развития города;

- соответствие работы предприятий ЖКК требованиям рыноч-
ной экономики и, прежде всего, таким ее оценочным показателям как
конкурентоспособность, гибкость, динамичность.

2. Финансы

рациональное использование  финансовых ресурсов
территории;

- издержки управления и производства по сравнению с их вели-
чиной у конкурентов (для подрядных организаций) и пр.

3. Производство

- оценка технологических изменений;

- оценка потенциала производственного и управленческого пер-
сонала (по численности, квалификации, использованию и т.д.);

- оценка потребности в дополнительных производственных
мощностях.

4. Потребительский результат и экология

- удовлетворенность спроса населения на услуги ЖКК;

- безопасность (с точки зрения воздействия на окружающую сре-
ду и здоровье человека);

- комфортность;

- культура обслуживания;

- эстетические требования городского и столичного (для Моск-
вы) хозяйства и пр.
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Последняя группа критериальной оценки отражает, по существу,
социальную эффективность, которая для предприятий и организаций
ЖКК является приоритетной.

Метод позволяет увидеть все достоинства и недостатки и гаран-
тирует, что ни один из критериев, которые необходимо принять во
внимание, не будет забыт, даже если возникнут трудности с первона-
чальной оценкой. При составлении перечня критериев необходимо
использовать лишь те из них, которые вытекают непосредственно из
целей, стратегии и задач, ориентации развития ЖКК крупного горо-
да, долгосрочных планов.

Необходимо отметить динамический характер критериев эффек-
тивности функционирования ЖКК. Они должны меняться при возни-
кновении новых проблем и приоритетных целей развития. Критерии
эффективности деятельности ЖКК крупного города являются опреде-
ляющими в построении критериев эффективности деятельности его
административных территорий.

На основании системы критериев, наиболее полно характеризу-
ющих с качественной стороны результативность управления, осущес-
твляется переход к количественному анализу, в котором используют-
ся показатели экономической и социальной эффективности.

Экономическая эффективность функционирования ЖКК опре-
деляется прежде всего уровнем выполнения плановых заданий под-
разделениями ЖКК по всем видам деятельности. Например, процент
выполнения плановых показателей городского заказа по капитально-
му ремонту жилищного фонда:

а) планово-предупредительный ремонт,

б) ремонт мягкой кровли,
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в) ремонт стальной кровли,

г) ремонт фасадов.

Кроме того, используется система финансовых показателей эф-
фективности, в составе которых выделяют отношение фактических
затрат на выполнение городского заказа к плановым затратам (про-
цент экономии, процент перерасходования средств) и т.д.

Для оценки эффективности жилищного хозяйства, предоставля-
ющего жилищные услуги населению, недостаточно ограничиться только
экономическими показателями. Экономическая эффективность долж-
на быть дополнена показателями социальной эффективности в виде
системы оценок потребителей жилищных услуг, предоставляемых в
соответствии с нормативными стандартами обслуживания и факти-
ческим объемом бюджетных средств.

Социальная эффективность функционирования ЖКК оценива-
ется на базе показателей, характеризующих степень удовлетвореннос-
ти обслуживаемого населения (например, количество вовремя невы-
полненных заявок), качество обслуживания (например, показатели
роста или снижения жалоб), степень удовлетворенности самих работ-
ников ЖКК города (условиями и оплатой труда, системами премиро-
вания, подготовки и переподготовки работников ЖКК и т.д.).

Характеризуя управленческий и производственный персонал, оп-
ределяют показатели, отражающие динамику численности и квалифи-
кации работников ЖКК, а также данные по оплате их труда.

Критериальный подход к оценке эффективности функциониро-
вания ЖКК города положен в основу проекта оценки социальной эф-
фективности деятельности префектур и администраций районов.

Попытка оценки ЖКК округа по направлениям его деятельности
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была предложена ЮВАО как проект Приложения к постановлению
Правительства Москвы от 9.01.96 N 23 «Перечень критериев оценки
социальной эффективности деятельности префектур и администраций
районов» в п.3 Жилищно-коммунальное хозяйство и благоустройство
территории. Им предусматриваются выделение шести направлений
оценки и определяются органы управления, ответственные за конкрет-
ные параметры работы:

3.1. выполнение плана-графика работ по подготовке жилищного
фонда к зиме (отв.: Департамент инженерного обеспечения, Мосгор-
центр Госсанэпидемнадзора);

3.2. наличие нарушений в содержании жилищного фонда (отв.:

Департамент инженерного обеспечения);

3.3. выполнение объемов городского заказа по капитальному ре-
монту жилищного фонда в натуральном выражении (отв.: Департа-
мент инженерного обеспечения);

3.4. выполнение плана по капитальному и текущему ремонту до-
рог, дворовых территорий и проездов (отв.: Департамент инженерного
обеспечения);

3.5. уборка и санитарная очистка территории, состояние контей-
нерных площадок и контейнерного парка (отв.: ОАТИ, Мосгорцентр
Госсанэпидемнадзора);

3.6. благоустройство и озеленение территорий, в т.ч. дворовых,
строительство и установка малых архитектурных форм, устройство
спортивных и детских площадок, садово-парковых дорог (отв.: Депар-
тамент инженерного обеспечения, Мосгорцентр Госсанэпи-
демнадзора).
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Результаты исследования свидетельствуют о том, что эффектив-
ность ЖКК и проводимых в нем преобразований зависит от:

а) ясности и определенности стратегических и тактических це-
лей, последовательности реорганизации всей структуры ЖКК;

б) степени взаимоувязанности полномочий, ответственности и
ресурсного обеспечения конкретных структур власти на всех уровнях,
подготовки к быстрым изменениям обстановки;

в) создания устойчивой системы обратной связи с населением,
подотчетности и контроля за деятельностью новых управленческих и
производственных структур ЖКК города.

Это предъявляет высокие требования к управлению ЖКК в це-
лом и на отдельных предприятиях.

Эффективно такое управление предприятиями ЖКК, при кото-
ром осуществляется движение всего комплекса к запланированному
состоянию, причем эффективность тем выше, чем это движение более
обоснованно. Условием реализации эффективного управления ЖКК
является использование идеологии стратегического управления, где
важным элементом является возможность определения оценочных ха-
рактеристик целей развития и преобразований. И если эффективность
процесса управления, с одной стороны, - это обоснованная стратегия
и тактика организаций, оказывающих услуги (заказчик - подрядчик),
то, с другой, - это самоуправление. Причем, именно то самоуправле-
ние, которое координирует, контролирует и является по сути «лакму-
совой бумажкой» степени удовлетворенности потребителей. Поиск но-
вых эффективных форм организации функционирования ЖКК, по-
пытки возрождения в потребителе веры в результативность его учас-
тия в процессе управления, желание к самоуправлению - все это при-
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водит к формированию новых систем управления (в частности, кон-
доминиумов).

Важность оценки эффективности функционирования и управле-
ния ЖКК на современном этапе реформирования регионального уп-
равления еще и в том, что на ее основе решения о создании новых
организаций или перестройке действующих возможны только тогда,
когда они обоснованы и экономически, и социально. Это снижает
потери, возникающие при использовании руководством метода проб
и ошибок. Оценка позволяет проводить реорганизацию действующих структур на базе предварительной тщательной подготовки и экспери-
ментальной проверки.

Поиски эффективного решения проблем ЖКК осуществляются
практически повсеместно и в том числе в таких крупнейших городах
нашей страны, как Москва, С-Петербург, Новосибирск. Одно из на-
правлений реформирования ЖКК, успешно разрабатываемое и прак-
тически реализуемое, - это использование новых форм организации
жилищного обслуживания населения: дирекций единого заказчика
(ДЕЗ) (получивших распространение в Москве), менеджерских ком-
паний, основанных на контрактно-договорных отношениях; кондоми-
ниумов и других форм предоставления услуг. Главные задачи, кото-
рые ставятся при этом, формулируются одинаково. Прежде всего, это
децентрализация сложившейся системы управления, передача на ни-
зовой уровень права принятия самостоятельных решений и предос-
тавление определенной финансовой свободы (в рамках выделен-
ных средств).
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5.2. МЕТОДИЧЕСКИЕ ПОДХОДЫ К АНАЛИЗУ ГЛАВНЫХ ФАКТОРОВ ЭКО-
НОМИЧНОСТИ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА ТЕРРИТОРИЙ
ГОРОДА

В связи с резким сокращением бюджетного финансирования
и либерализацией цен ЖКК оказался в критическом положении. Как
показывает многоаспектный анализ, проведенный в Институте эконо-
мики жилищно-коммунального хозяйства [95, 125], внешними прояв-
лениями кризисного состояния ЖКК являются:

- нарастающая, грозящая принять массовый и неуправляемый
характер, аварийность оборудования и особенно инженерных сетей;

- увеличение тяжести и продолжительности аварийных ситуа-
ций, участившиеся случаи «комплексных» аварий, одновременно ох-
ватывающих различные виды коммуникаций;

- растущий экономический и особенно социальный ущерб, при-
чиняемый падением уровня надежности и устойчивости систем ЖКК;

- ухудшение экологической безопасности предприятий ЖКК и
рост ущерба, наносимого людям и среде обитания в целом;

- низкое качество обслуживания, дискомфортные условия про-
живания как в жилище, так и вне его.

В основу анализа главных факторов экономичности жилищно-
коммунального комплекса должно быть положено общее понимание
экономичности, которую в научной литературе определяют отноше-
нием ресурсов, подлежащих потреблению, к ресурсам, фактически пот-
ребленным. Обычно величина, стоящая в числителе, находит отраже-
ние в сметах, нормативах, оценках, прогнозах, проектировках и т.п.
Фактическое потребление ресурсов определяется по данным бухгал-
терского учета, отчетности, оценок и т.д.

В ЖКК проблему экономичности необходимо решать более ши-
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роко, с учетом бюджетного характера его финансирования. Определе-
ние степени важности каждого наиболее значимого фактора эконо-
мичности ЖКК решает дальнейшие направления политики их ис-
пользования с целью повышения эффективности функционирования
всего комплекса жилищно-коммунальных услуг. В связи с этим име-
ются определенные особенности в методических подходах к анализу
главных факторов экономичности ЖКК.

Анализ главных факторов экономичности ЖКК предусматривает
детальный анализ следующих компонентов.

- 1 - источников доходов

- 2 - основных статей расходов

- 3 - прибыли

- 4 - убытков

1. Анализ источников доходов. Ввиду сокращения бюджетных
ассигнований на развитие городского хозяйства, все более актуаль-
ным становится изыскание дополнительных источников финансиро-
вания ЖКК с использованием потенциала территории, новых струк-
тур рынка и промышленности.

К основным источникам доходов в административном округе и
муниципальных районах относятся:

1 - поступления из бюджета г. Москвы;

2 - сбор платежей от сдачи жилых помещений в наем и аренду,
за техническое обслуживание дома от собственников квартир, за ком-
мунальные и прочие оказываемые услуги, сбор арендной платы за не-
жилые помещения, с учетом дополнительных доходов, полученных в
результате введения в действие местными администрациями новых
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ставок и тарифов по оплате жилья и коммунальных услуг, предусмот-
ренных Постановлением Совета Министров - Правительства РФ от 22
сентября 1993 г. N 935 «О переходе на новую систему оплаты жилья и
коммунальных услуг и порядке предоставления гражданам компенса-
ций (субсидий) при оплате жилья и коммунальных услуг»;

3 - отчисления из регионального (муниципального) бюджета, в
том числе в форме жилищных субсидий, предусмотренных этим Пос-
тановлением, а также за счет средств, поступающих в местные бюдже-
ты от приватизации государственных и муниципальных пред-
приятий;

4 - поступления за счет финансирования затрат по содержанию
передаваемого в установленном порядке в муниципальную собствен-
ность жилого фонда и объектов социальной сферы, которое произво-
дится за счет средств, предусматриваемых в федеральном бюджете, с
последующим перечислением соответствующим региональным бюдже-
там по мере передачи объектов и в соответствии с поступлением до-
ходов и платежей в федеральный бюджет;

5 - поступления налогов на содержание жилищного фонда и объ-
ектов социально-культурного назначения в размере до 1,5 % от объ-
ема реализации продукции (работ, услуг), произведенной на соответ-
ствующей территории юридическими лицами;

6 - аммортизационные отчисления;

7 - кредиты банков и других кредиторов;

8 - безвозмездные и благотворительные взносы, пожертвования
организаций, учреждений, предприятий и граждан.

На объем доходной базы текущего года отрицательное влияние
оказало серьезное ухудшение экономического положения предприятий,
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что выражается в относительном снижении размеров налогооблагае-
мой базы. При росте цен в промышленности в 3,2 раза и средней за-
работной платы в 2,5 раза, доходы бюджета выросли лишь
в 2 раза.

Возросло число неплатежеспособных предприятий. Сумма пла-
тежей в городской бюджет, перешедшая в недоимку, по сравнению с
началом года, увеличилась с 222 млрд. руб. до 752 млрд. руб.

Указанные потери не компенсируются увеличением местных на-
логов, имущественных и земельных платежей. Возможности города в
части пополнения его доходов за счет продажи недвижимости ограни-
чены.

В этих условиях, поступление доходов в городской бюджет за
1995 год по ЮВАО, планируемое в объеме 1863,1 млрд. руб., выпол-
нено на 90 % и составило 1677 млрд. руб. (табл. 12)

Недовыполнение плана по доходам в сумме 185,2 млрд. рублей
вызвано недовыполнением плана по налогам на прибыль и на добав-
ленную стоимость, акцизам, спецналогу.

Из-за невыполнения плана доходов, жилищно-коммунальное хо-
зяйство округа, в пределах выделенных на 1995 год финансовых ре-
сурсов, недополучило 28654,0 млн.рублей, (табл.13).

Из табл. 14 следует, что наибольшее сокращение финансирова-
ния произошло по статьям расходов на капитальный ремонт (15,4
млрд.руб.) и эксплуатацию жилого фонда (10,7 млрд.руб.).

2. Анализ расходов. Анализ основных статей расходов ЖКК яв-
ляется не менее важной частью анализа главных факторов его эконо-
мичности. Методика проведения этого анализа учитывает общие за-
дачи экономичности - выявление основных статей расходов, их оцен-

214

Таблица 12

Выполнение плана поступления доходов в
городской бюджет по ЮВАО за 1994-1995 гг.

млрд.руб.

	
	
	
	Доходы
	
	

	
	
	план
	факт.
	откл.

(+,-)
	%

	1994 год
	ЮВАО
	792,2
	685,1
	-107,1
	86,5

	
	Москва
	17051,
	16630,
	-421
	97,5

	
	уд. вес
в
бюджете
города
	
	4,1%
	
	

	1995 год
	ЮВАО
	1863,1
	1677,9
	-185,2
	90,0

	
	Москва
	29840,
	28366,
	-1474,2
	95,0

	
	уд.вес
в
бюджете
города
	
	5,9%
	
	


Таблица 13

Бюджетные ассигнования ЖКК ЮВАО
1994- 1995 гг.
млн.руб.
	
	План
	Факт
	%
	отклонения
от плана

(+,-)

	1994 год
	330084,6
	330084,6
	100,0
	-

	1995 год
	619762,0
	591108,0
	95,4
	- 28654
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ка во всем объеме используемых средств ЖКК, возможности сокра-
щения затрачиваемых средств за счет более рационального их исполь-
зования, внедрения новых более эффективных форм обслуживания
ЖКК (ДЕЗы, управляющие компании и пр.).

Основными направлениями расходов в административном окру-
ге и муниципальных округах являются:

1 - расходы на оплату работ по договорам по ремонту и уборке
дорог, находящихся в управлении префектурой; по составлению проект -
но-сметной документации и титульных списков по капитальному ремон-
ту жилого фонда, дорог; по организации снабжения централизованно рас-
пределяемыми материальными ресурсами;

Таблица 14

Финансирование жилищно-коммунального
хозяйства ЮВАО по статьям затрат
млн.руб.
	Наименование
статьи
	План
	Профи-
нанси-
ровано
	%
	Недо-
финан-
сировано

	Капитальный
ремонт жилого
фонда
	257918,0
	242511,6
	94,03
	15406,4

	Расходы на
эксплуатацию
жилого фонда
	232260,0
	221526,8
	95,38
	10733,2

	Капитальный
ремонт внешнего
благоустройства
	39360
	39260
	99,74
	100,0

	Эксплуатаци-
онные расходы
по благоустрой-
ству
	83937,0
	81522,6
	97,1
	2414,4

	ИТОГО
	613475,0
	584821,0
	95,33
	28654

	Дотация на
тепло
	6287,0
	6287,0
	100,0
	-
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2 - расходы на обеспечение текущего содержания, на эксплуата-
цию и ремонт жилого и нежилого фонда, содержание внутрикварталь-
ных и внутридомовых территорий и объектов благоустройства, озеле-
нение, санитарную очистку территории;

3 - расходы на оплату работ по договорам по текущему содержа-
нию и эксплуатации жилого фонда и придомовой территории; по ка-
питальному, планово-предупредительному ремонту жилого фонда; ре-
монту и содержанию находящихся на балансе нежилых зданий и по-
мещений, объектов благоустройства и озеленения; вывозу бытового и
крупногабаритного мусора; уборке и ремонту дорог, внутрикварталь-
ных проездов;

4 - отчисления в вышестоящие органы от сборов за аренду нежи-
лых помещений;

5 - расходы по содержанию аппарата органов управления пред-
приятий и организаций ЖКК;

6 - затраты на оплату услуг по сбору платежей;

7 - затраты на вычислительные работы по расчету жилищно-ком-
мунальных платежей, дотаций, субсидий и др.;

8 - другие затраты органов управления, предприятий и организа-
ций ЖКК.

Несмотря на крайне тяжелую ситуацию, связанную с недостаточ-
ным и неритмичным бюджетным финансированием, жилищно-ком-
мунальный комплекс ЮВАО сохраняет устойчивость развития.

Жилой фонд округа характеризуется высокой степенью износа,
поэтому значительные средства требуются на его поддержание путем
проведения капитального и текущего ремонта, который включает не
только сами здания, но и коммуникации, в первую очередь, теп-
лотрассы.
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3. Анализ прибыли. При анализе прибыли важным является не
только выявление основных ее составляющих, но и возможность рас-
смотрения их изменения в динамике и по сравнению с показателями
других аналогичных территориальных единиц (например, сравнение
показателей прибыли по ЖКК между административными округами,
районами города).

Основными источниками прибыли в административном и муни-
ципальном округах являются:

экономия ресурсов при эксплуатации жилых и нежилых зданий,
инженерных систем и объектов, выполнении работ и услуг;

своевременное получение выгодных кредитов.

4. Анализ убытков. При анализе убытков также выявляются все
основные источники этих убытков, возможность сокращения которых
должна учитываться при разработке дальнейшей стратегии эффектив-
ного функционирования ЖКК.

Основные убытки ЖКК в административном и муниципальных
округах несет по следующим причинам:

несвоевременный и не всегда правильный расчет платежей насе-
ления за жилищно-коммунальные услуги;

несвоевременное поступление средств платежей от населения за
жилищно-коммунальные услуги и от арендаторов на счета органов
управления, предприятий и организаций ЖКК;

несвоевременное поступление бюджетных средств;

завышенная оплата выполненных подрядчиками работ, как ре-
зультат недостаточного контроля за качеством выполненных работ
приемочными комиссиями;

несвоевременное и неполное поступление штрафов, начисляемых
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в качестве санкций, предусмотренных договором с подрядчиком, как
результат недостаточного контроля за их выполнением;

неправильное использование цен и тарифов на выполняемые ра-
боты и услуги;

перерасход ресурсов при эксплуатации жилых и нежилых зда-
ний, инженерных систем и объектов, выполнении работ и услуг;

медленное прохождение платежей за жилищно-коммунальные
услуги через банковские структуры.

Причинами являются: отсутствие рациональной стратегии сбора
коммунальных платежей населения, отсутствие концепции прохожде-
ния платежей за коммунальные услуги через банковские структуры,
отсутствие единой системы оплаты жилищно-коммунальных услуг и
предоставления субсидий населению на оплату жилищно-коммуналь-
ных услуг, строительство жилья, осуществления контроля за их расхо-
дованием, отсутствие автоматизированных средств реализации единой
системы оплаты жилищно-коммунальных услуг, предоставления суб-
сидий населению и контроля за этими процессами.

В условиях рынка большую роль играют имущественные отно-
шения. На экономику управления ЖКК отрицательно влияют неопре-
деленности в принадлежности его объектов и фондов к частной, госу-
дарственной или муниципальной формам собственности. Обоснован-
ное законом определение имущества (у физических, юридических лиц)
позволяет в административном округе и муниципальных округах по-
лучить дополнительные источники финансирования.

Неопределенность в имущественных отношениях сужает практи-
ку получения кредитов банков и других кредиторов, в том числе до-
лгосрочных ипотечных кредитов, а также получения льготных креди-
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тов за счет предоставления кредиторам налоговых и других льгот для
финансирования капитального ремонта жилых и нежилых зданий и
помещений. Таким образом, главной задачей является поиск резервов
и их реализация.
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5.3. ИСТОЧНИКИ И МЕТОДЫ ПОВЫШЕНИЯ ЭКОНОМИЧНОСТИ ЖИ-
ЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА ТЕРРИТОРИЙ ГОРОДА

Анализ планирования и расходования бюджетных средств пока-
зывает, что из всех поступающих в префектуру средств примерно че-
тыре пятых направляется в жилищно-коммунальный комплекс адми-
нистративного округа, а средства, поступающие в муниципальные рай-
оны, практически полностью расходуются на их жилищное и комму-
нальное хозяйство1. При этом, фактически выделяемые из бюджета
средства составляют всего 40-60% от необходимых объемов финанси-
рования.

В этих условиях на первый план выступает проблема экономич-
ности функционирования ЖКК, решение которой включает, с одной
стороны, рациональное использование выделяемых бюджетных средств,
а, с другой, привлечение дополнительных ресурсов для финансирова-
ния программ ЖКК ([48], [51], [57], [63], [74]). В связи с этим особое
значение приобретает разработка методов, использование которых поз-
волит создать и поддержать механизм экономичного функционирова-
ния ЖКК. На схеме (рис.19, представлены методы, давшие наилуч-
шие результаты при проведении этой работы в ЮВАО г.Москвы. Рас-
смотрим их более детально.

Ликвидация монополии государства и введение эффективной
системы оценки качества услуг.
Сложившаяся система государственного монополизма в обслу-
живании жилищного фонда муниципальными предприятиями (РЭУ)
практически исключает возможность создания механизма, стимули-

1) Из приложения 12, характеризующего структуру доходов и расхо-
дов бюджета на 1996 год по Москве, видно, что удельный вес затрат на
жилищно-коммунальное хозяйство города в целом составляет 40,7%.

[image: image30.png]MeToAbl NOBbLIWEHUA 3KOHOMUYHOCTU

dyHkumoHupoBaHusa XKK

MeToAbl paLMoHanbHOro UCMONbL30BaHUS
(3koHOMMM) BlOAXKETHLIX CPeACTB

MeToab!l npuBneyeHns BHe60AXKeTHLIX CpeACTB
(noxonoB) ans chmHaHcupoBauus KKK

Jinkengauusn
MOHONOMUN
rocypapcrsa
Ha npepocTas-
nexHve
ycnyr XKK

Bsenenue
achbdbekTUBHOM
cucTemsl
OL|eHKW
KayecTBa

ycnyr

BesepeHue
rmbkoi
cUCTEMBI
ueHoobpa-
30BaHuUs
Ha ycnyru
KKK

ObpasoBaHue
doHAa
duHaHcoBbIX
pecypcoB

$opmupo-
BaHue

WHBECTU-

LIUOHHOrO

doHAa

Mpusne-
YyeHune
UHbIX

CpeAcTs,

Hanpasns-
EMbIX B
KKK





Рис.19. Методы повышения экономичности функционирования ЖКК.
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рующего       рациональное        использование      финансовых       ресурсов
и ка-
чественное выполнение работ.

В условиях монополии жилищно-эксплуатационных организаций
и негибкого механизма ценообразования на услуги потребитель ли-
шен возможности выбора производителя услуг и экономического воз-
действия на него. Оплата практически не зависит от потребительских
свойств услуг и определяется объемными показателями (кв.м. жилой,
нежилой площади). При отсутствии возможности экономического воз-
действия потребителя на производителя любая внутрипроизводствен-
ная оценка качества становится фиктивной. При оценке качества ус-
луг потребителем, последний должен иметь возможность экономичес-
ки воздействовать на производителя.

Внедрение отношений заказчик - подрядчик создает предпосыл-
ки для разрушения монополии государственного производителя услуг
и возникновения подрядных организаций различных форм собствен-
ности, действующих в конкурентной среде.

С марта 1993 года в Москве проводится эксперимент по привле-
чению на конкурсной основе предприятий различных форм собствен-
ности к обслуживанию жилищного фонда. В жестких условиях конку-
ренции происходит вытеснение маломощных государственных пред-
приятий с рынка подрядных работ. К 1998 году в Москве планируется
завершить переход на конкурсный принцип отбора подрядчиков для
выполнения работ по содержанию и ремонту жилищного фонда1.

С этой целью произведено разграничение функций управления и

1) См. распоряжение мэра Москвы «О совершенствовании организации
управления и обслуживания жилищного фонда» от 30 июня 1995г.
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эксплуатации жилищного фонда. Муниципальный жилищный и не-
жилой фонды, находившиеся ранее на балансе жилищно-эксплуата-
ционньгх управлений, переданы на баланс вновь созданным на терри-
тории муниципальных округов предприятиям - дирекциям единого
заказчика, которые осуществляют хозяйственное управление этими
фондами. Ремонтно-эксплуатационные предприятия выполняют фун-
кции подрядчика, осуществляющего эксплуатационные работы. Такое
разграничение функций позволило заказчику и подрядчику перейти
на контрактные отношения между собственником жилья, представля-
емым Дирекцией единого заказчика, и различными ремонтно-эксплу-
атационными предприятиями.

Жилые дома, находящиеся в муниципальной собственности (кро-
ме домов ведомственных и ЖСК), состоят на балансе Дирекции еди-
ного заказчика (ДЕЗ) муниципальных районов. Именно ДЕЗ является
основным звеном в системе управления ЖКК административного ок-
руга (района). Учредителями ДЕЗ являются Комитет по управлению
имуществом г.Москвы (Москомимущество), муниципальные районы.

Сформулированы следующие главные цели деятельности
ДЕЗ [57,78]:

- сохранность и содержание жилого фонда, нежилых строений,
инженерного оборудования, объектов благоустройства, дорог внутри-
районного значения;

- сбор доходов от сдачи жилых помещений в наем и аренду, пла-
тежей за техническое обслуживание дома от собственников квартир,
платежей за коммунальные и прочие оказываемые услуги, обеспече-
ние сборов арендной платы за помещения в городской бюджет;

- ведение технической документации на строения, инженерные
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сооружения, объекты благоустройства, озеленение, дороги и
тротуары;

- контроль за использованием земельных участков, имущества.
Являясь государственными предприятиями, Дирекции осуществля-
ют функции по управлению жилым фондом путем заключения дого-
воров с подрядными организациями (РЭУ, РЭП и др.). Это, как пра-
вило, не государственные, а частные фирмы, осуществляющие все без
исключения функции по обслуживанию, содержанию и текущему ре-
монту жилых домов. Для подрядных организаций новшеством стала
конкурентная среда. В результате в некоторых административных ок-
ругах оказались без заказов и договоров РЭУ, и их в конце концов
пришлось ликвидировать. Этот опыт не стал пока нормой во всех ад-
министративных округах, поэтому качественного улучшения обслужи-
вания жилого фонда в целом по городу не произошло.

Новую и результативно работающую систему управления благо-
устройством ЖКК ЮВАО г.Москвы иллюстрирует следую-
щая схема:

- префектура намечает на основании предложений от муници-
пальных районов контрольные объемы по благоустройству и доводит
их в виде программ, а также определяет направления финан-
сирования;

- муниципалитеты реализуют их в жизнь через свои хозяйствен-
ные органы - Дирекции единого заказчика;

- Дирекции единого заказчика приглашают на конкурсной ос-
нове к выполнению работ подрядные организации, заключают с ними
договора, ведут финансирование благоустроительных работ;

- Управление коммунального хозяйства (УКХ) округа ведет сбор
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контрольных цифр по выполнению работ, обобщает полученные дан-
ные и представляет отчеты префектуре;

- окружная административно-техническая инспекция (АТИ) сле-
дит за соблюдением своевременности и качества выполняемых работ,
применяя экономические методы воздействия к нарушителям;

- на основании данных, полученных от УКХ, и замечаний от АТИ,
префектура принимает решения по корректировке объемов выполняе-
мых муниципалитетами работ по оказанию им помощи или по мерам
административного воздействия [52, 171].

Разработку планов (тактических и стратегических) осуществляет
УКХ. Отчет ДЕЗов по выполнению финансово-хозяйственных планов
осуществляется по статьям затрат, среди которых основные: капиталь-
ный ремонт, благоустройство, озеленение, уборка и асфальтирование
дорог, содержание и эксплуатация жилищного хозяйства.

Планируя свою работу, ДЕЗы ежегодно составляют и утверждают
«Титульный список жилых домов для выполнения выборочного капи-
тального ремонта», определяющий подрядчиков, виды работ, их объ-
емы и стоимость, сроки выполнения. Под этот план, согласованный и
утвержденный префектурой и УКХ, Департамент финансов выделяет
средства. Однако, на практике финансирование осуществляется не
полностью (в 1995 году было выделено лишь 45% необходимой сум-
мы). Являясь государственным предприятием - заказчиком и получая
финансовые ресурсы на ремонт, содержание и эксплуатацию жилого
фонда и других объектов ЖКК, ДЕЗы проводят конкурсы отбора под-
рядных организаций, заключая договоры - подряды с предприятиями
различных форм собственности (например, Договор на содержание и
ремонт жилищного фонда и уборку придомовых территорий, где чет-
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ко определены обязанности и ответственность сторон), контролируя
их работу и, в случае необходимости, расторгают с ними договоры и
передают их помещения другим подрядным организациям ([40], [52],
[54], [57], [б0], [б1], [б8], [74]).

ДЕЗы оценивают деятельность подрядных организаций, выиграв-
ших конкурс, по качеству и своевременности выполнения намечен-
ных работ, по удовлетворенности обслуживаемого населения. Инте-
ресным представляется новый главный критерий выбора подрядных
организаций из участников конкурса - коэффициент снижения, т.е.
уменьшения стоимости работ по сравнению с установленной в проек-
тно-сметной документации конкретного объекта при обеспечении не-
обходимых объемов и качества работ.

Анализ результатов уже проводившихся конкурсных отборов ре-
монтно-эксплуатационных предприятий в муниципальных районах
«Лефортово» и «Рязанский»    Юго-Восточного административного
округа показывает, что основными критериями для выбора произво-
дителя работ являются профессионализм и стоимость обслуживания
1 кв.м общей площади жилищного фонда.

В ЮВАО разработаны методы, с помощью которых осуществля-
ется отбор наиболее надежных и эффективно работающих производи-
телей услуг. Прежде всего, это положения о порядке конкурсного от-
бора ремонтно-эксплуатационных предприятий для содержания и ре-
монта государственного муниципального жилищных фондов.

В них предусматриваются:

- методы организации и проведения конкурсного отбора
предприятий;

- методы заключения договоров на выполнение работ.
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Механизм организации и проведения конкурса (рис. 20) предус-
матривает этапы и последовательность этой работы.
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Рис. 20. Механизм конкурсного отбора предприятий.

Важным элементом является подача заявки на участие в конкур-
се, которая должна содержать возможно более полные сведения о пре-
тенденте. В ней две части. Первая - техническая - представляет пол-
ную информацию о предприятии (его названии, составе, лицензии,
адресе и т.д.), видах его работ и опыте в тех работах, которые выно-
сятся на конкурс, а также о методах проведения работ. Наряду с этим
сообщаются сведения о бывших заказчиках и клиентах, с которыми
предприятие работает в настоящее время, о персонале (квалифика-
ция, набор, подготовка, текучесть кадров), о состоянии производствен-
но-финансовой отчетности, о методах работы в экстремальных ситуа-
циях и др. Вторая часть заявки содержит в основном финансовую ин-
формацию. В ней отражаются условия и размер финансирования ра-
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План является организующим началом и документом строгого
поэтапного контроля за подготовкой всей системы (ремонт убороч-
ной техники, заготовка противогололедных реагентов, подготовка дис-
петчерских служб, финансовое обеспечение). На основании данного
плана подрядные организации производят подготовку к зиме, которая
имеет многоступенчатый характер и согласовывается с Управлением
коммунального хозяйства. Последнее ведет контроль за технической
политикой и отслеживает выполнение контрольных цифр. Префекту-
ра на основании получаемых от УКХ данных корректирует программу
подготовки к зиме, реализует меры помощи, в том числе организаци-
онно-административного и экономического воздействия.

Большие объемы по уборке улиц, проходящих через несколько
муниципальных районов, осуществляют межмуниципальные предпри-
ятия по уборке дорог (бывшие автодормехбазы). Объем работ здесь
стабильный, предприятия обладают собственными сложившимися ба-
зами по хранению противогололедных реагентов. Оперативное управ-
ление хозяйством осуществляется непосредственно со стороны пре-
фектуры через Управление коммунального хозяйства. Передавать пред-
приятия в управление муниципальных районов нецелесообразно, так
как это неизбежно вызовет эффект «семи нянек».

Столкнувшись в предыдущие годы с проблемой неудовлетвори-
тельной (малоэнергонасыщенной и слабомеханизированной) работой
служб по уборке дворовых территорий, руководитель округа ЮВАО
принял решение об организации в каждом муниципальном районе со-
бственных малых предприятий механизированной уборки. Зимой 1994-
1995 года такие предприятия приступили к полноценному выполне-
нию своих функций. В результате, по данным Объединения АТИ го-
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рода, показатели по содержанию дворовых территорий улучшились.
Данные предприятия подчиняются супрефектам и осуществляют опе-
ративную работу по содержанию территорий муниципаль-
ных районов.

В ЮВАО разработана специальная процедура подготовки техни-
ки, предусматривающая выполнение следующих работ:

- В соответствии с заключенными договорами подрядная орга-
низация по согласованию с УКХ рассчитывает по методике Департа-
мента инженерного обеспечения потребное количество уборочно-эк-
сплуатационной техники.

- Весной, после окончания зимнего сезона (ориентировочно в
мае), высвобождающаяся техника для зимнего содержания дорог про-
ходит контроль на исправность.

- Комиссия в составе представителя подрядной организации и
заказчика составляет дефектные ведомости и включает объем работ в
наряды для ремонта.

- Ремонтные мастерские составляют графики и производят ре-
монтные работы. Исправную технику представляют на проверку ко-
миссии и после прохождения тестов ставят на консервацию до на-
ступления зимнего сезона. Такой порядок относится к техническим
средствам, имеющим четкое разграничение по сезонной потребности.
Кроме этого, есть виды техники, использующиеся после незначитель-
ной по объемам подготовки и зимой, и летом. Это поливо-моечные
машины, тротуароуборочные машины, грейдеры, погрузочная техни-
ка. Исправность данной техники фиксируется при прохождении еже-
годных Государственных (либо ведомственных) технических
осмотров.
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Ремонт техники осуществляется круглогодично и носит предпи-
сываемый инструкциями циклический характер. Кроме этого прово-
дится слаженная работа служб по контролю за работой техники и про-
хождению сигналов о неблагоприятном изменении погодных условий.

Контроль, осуществляемый префектурой за подготовкой к зиме
отдельных финансово-самостоятельных звеньев, включает определе-
ние и подтверждение контрольных показателей, а также отслежива-
ние их выполнения.

Управление сезонными благоустроительными и противопаводко-
выми системами.
Весь комплекс благоустроительных работ можно разделить на два
составляющих компонента: а) четко обозначенные и характерные для
данного времени года работы по сезонному благоустройству и б) бла-
гоустроительные работы текущего характера.

Сезонное благоустройство — это крупный комплекс специфи-
ческих задач, требующих решения в конкретные сроки между смена-
ми периодов года. Как правило, наиболее остро эти задачи стоят при
переходе от зимы к лету, после зимнего «затишья» в благоустроитель-
ных работах, менее остро - осенью. Отличительной особенностью ра-
бот сезонного благоустройства является их четкая периодичность, боль-
шой объем, необходимость выполнения в жестко ограниченные сро-
ки, за пределами которых они теряют смысл, и специфический харак-
тер, привязанный к смене сезонов года.

Работы текущего благоустройства имеют значительно меньший
объем и как правило, постоянный набор позиций не зависящий от
времени года; выполнение их носит циклический характер и не при-
вязывается жестко к конкретным срокам.
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При выполнении всего комплекса работ по сезонному благоус-
тройству потребность в объемах текущего благоустройства сокращает-
ся, что естественно, т.к. большие объемы работ сезонного благоус-
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тройства, их всеобъемлющий характер позволяют выполнить работу
на более качественном уровне, увеличить сроки между обслуживания-
ми и соответственно сократить финансовые вложения.

Весеннее благоустройство включает в себя следующие
виды работ:

- повсеместная очистка территории от мусора, скопившегося за
зиму под снежным покровом;

- массовый ремонт, в том числе и капитального характера ас-
фальтового покрытия дорог и тротуаров, разрушенного переходами
температуры через нулевую отметку;

- очистка лотковой части дорог, тротуаров и прилегаюших к ним
озелененных пространств от остатков неразлагающихся противоголо-
ледных реагентов и оплывшего с газонов грунта;

- текущий и капитальный ремонт газонов, восстановление их
профиля, добавление грунта и внесение удобрений;

- кронирование деревьев, их защитная и декоративная побелка;

- замена или новая посадка деревьев, кустарников и декоратив-
ного травяного покрова с цветами;

- установка и приведение в порядок спортплощадок и малых ар-
хитектурных форм;

- очистка имеющихся декоративных водоемов.

Ориентировочные сроки проведения - конец апреля - сере-
дина мая.

Осеннее благоустройство включает меньший перечень работ (в
основном, это задел перед весенним благоустройством):

- ремонт разрушений асфальтовых покрытий перед предстоящим
зимним сезоном;
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- очистка газонов и мест зеленых насаждений от опавшей лист-
вы и веток;

- местный вывоз мусора из мест, недоступных для убор-
ки зимой.

Срок проведения - октябрь.

Текущее благоустройство включает такие виды контрольно-под-
держивающих и эксплуатационных работ как:

- текущий ремонт асфальтовых покрытий;

- покос травы и эксплуатационные работы на зеленых наса-
ждениях;

- ежедневная уборка по графикам и в соответствии с заключен-
ными договорами территорий от мусора, вывоз твердых бытовых от-
ходов и крупногабаритного мусора, мойка асфальтовых покрытий и
поливка зеленых насаждений и прочие запланированные для регуляр-
ного ведения работы.

Управление благоустройством требует комплексного подхода,
контроля за исполнением принятых решений, оперативной корректи-
ровки задач и планов. В этой связи огромное значение приобретают
четкая формулировка и доведение до исполнителей всех уровней ко-
нечных задач, а также определение основных путей и этапов их вы-
полнения. Для долгосрочного планирования необходимо обладать все-
объемлющей базой данных, информацией о состоянии всей сферы, ее
возможностях, т.е. "держать руку на пульсе". Эти данные отражены в
Концепции развития округа до 2000-го года, в Программе социально-
экономического развития округа на текущий год и в отдельных про-
граммах благоустройства (к 50-летию Победы, к 850-летию основа-
ния города и др). Програмы составляются и утверждаются префекту-
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рой и районами на основании предложений со стороны муниципаль-
ных районов и возвращаются к ним в виде контрольных цифр.

Префектура ведет контроль за выполнением намеченных показа-
телей по благоустройству через Управление коммунального хозяйства
(которое собирает и интегрирует все контрольные показатели) и ок-
ружную административно-техническую инспекцию. На основании по-
лученных данных вносятся коррективы. Таким образом, связи задей-
ствованы как в прямом, так и в обратном направлениях.

Для решения вопросов благоустройства в каждом муниципаль-
ном районе Дирекция единого заказчика осуществляет функции по
заключению договоров с подрядными организациями на проведение
благоустроительных работ.

Зима 1994-1995 годов показала, что из-за низкого уровня меха-
низации уборка дворовых территорий становится узким местом. В 1995
году для решения данной проблемы было принято решение об орга-
низации в каждом муниципальном районе малого предприятия меха-
низированной уборки, причем любой формы собственности. С зимы
(1994-1995 гг.) в каждом районе действуют несколько подобных пред-
приятий. Этим создаются нормальные условия для конкуренции, есть
стимул и насущное требование жизни к постоянному улучшению по-
казателей в работе при одновременном снижении расценок за выпол-
няемые работы за счет использования резервов снижения себе-
стоимости.

Муниципальный район контролирует работу Дирекции единого
заказчика, ее взаимоотношения с подрядными организациями.

Таким образом, система управления благоустройством в Юго-
Восточном округе построена по следующей схеме:
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- на основании предложений от муниципальных районов пре-
фектура намечает контрольные объемы по благоустройству и доводит
их до муниципалитетов в виде различных программ;

- муниципалитеты реализуют их в жизнь через свои хозяйствен-
ные органы - Дирекции единого заказчика;

- Дирекции единого заказчика приглашают на конкурсной осно-
ве к выполнению работ подрядные организации, заключают с ними
договора, ведут финансирование благоустроительных работ;

- Управление коммунального хозяйства округа проводит техни-
ческую политику и ведет сбор контрольных цифр по выполнению ра-
бот, обобщает полученные данные и доводит отчеты до
префектуры;

- окружная административно-техническая инспекция (АТИ) сле-
дит за соблюдением своевременности и качества выполняемых работ,
воздействуя на нарушителей экономическими методами;

- на конечном этапе префектура на основании данных, получен-
ных от УКХ и замечаний от АТИ, принимает решения по корректи-
ровке объемов выполняемых муниципалитетами работ.

Система замкнутая, контроль и корректировка осуществляются
на всех уровнях, в то же время ей присуща достаточная гибкость и
способность быстро перестраиваться при изменении внешних
условий.

Весной, во время активного таяния снега и при стечении опре-
деленных обстоятельств осенью, а также во время обильного выпаде-
ния осадков в виде дождя на территории округа могут возникнуть па-
водки. При этом из-за затопления проезжей части улиц и тротуаров
затруднено движение транспорта и пешеходов, идет интенсивное вы-
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мывание грунта с газонов, подтопление подвалов зданий и выход из
строя технических средств.

Для оперативного решения вопросов, связаных с противодействи-
ем последствиям стихии, в округе действует противопаводковая сис-
тема двух уровней:

- в экстремальных условиях включается комиссия по обеспече-
нию пропуска весеннего паводка;

- в повседневных условиях работает система по сбору и выпол-
нению поступающих заявок.

Механизм действия системы таков: заявки от предприятий, тран-
спортных служб или частных лиц поступают в диспетчерские при Ди-
рекциях единого заказчика, либо в Дорожно-эксплуатационные учас-
тки, обслуживающие данные территории. Далее, в зависимости от слож-
ности, проводятся работы по отводу воды и прочистке водоприемных
решеток силами автодормехбаз или с помощью специализированных
предприятий «Мосводоканала» и «Мосводостока» (последние осущес-
твляют контроль за своевременным выполнением профилактических
мероприятий). На готовность систем ливневой канализации к про-
пуску потока оказывает влияние качество уборки территорий, правиль-
ность ведения этих работ, недопущение засорения решеток мусором.
Основная проблема здесь - отсутствие со стороны специализирован-
ных предприятий городской подчиненности систематической и пла-
номерной работы по эксплуатаци систем ливневой канализаци. Как
правило, прочистка производится после поступления сигнала о засо-
ре и подтоплении.
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4.4. ИНФОРМАЦИОННО-ДИСПЕТЧЕРСКОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ ОПЕРАТИВ-
НОГО УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ

Большое значение информационно-диспетчерского обеспечения
для оперативного управления обусловлено тем, что ЖКК состоит из
многих различных по назначению и характеристикам систем, тесно
связанных между собою (жилой фонд, объекты инженерных систем
жизнеобеспечения, дороги, объекты благоустройства, озеленения, об-
служивания населения и др.). Сбой в одной из них неизбежно приво-
дит к разбалансировке системы в целом.

В условиях глубоких реформ, направленных на изменение систе-
мы административно-территориального управления и отказ от цен-
трализованных методов управления, оперативное управление должно
решать множество новых задач, что связано с соответствующим ин-
формационно-диспетчерским обеспечением.

При разработке систем информационно-диспетчерского обеспе-
чения оперативного управления ЖКК необходимо учитывать циклич-
ность работы всего комплекса, различные режимы работы в разные
периоды года и увязанность работы всех систем с бюджетным финан-
сированием.

Оперативное управление ЖКК осуществляется на низовых звеньях
управляющей системы Дирекции единого заказчика муниципальных
районов, поэтому диспетчерское и информационное обеспечение на-
чинается с систем этого уровня. Это является важным условием повы-
шения эффективности реализации дирекциями единого заказчика фун-
кций по работе с населением и подрядными организациями, обеспе-
чивая сокращение и экономное расходование ресурсов. В Юго-Вос-
точном административном округе г.Москвы создание диспетчерской
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и информационно-управляющей системы позволило решить две глав-
ные задачи:

Во-первых, повысить эффективность управления при выполне-
нии всех основных функций ЖКК путем создания автоматизирован-
ной системы управления жилищным хозяйством административного
округа и в первую очередь по работе с населением.

Во-вторых, сформировать базу для управления процессами со-
держания и ремонта жилого фонда округа, благоустройства террито-
рии, эксплуатации инженерных сетей и др.

Диспетчерская система является составным элементом системы
автоматизации управления жилищным хозяйством и представляет со-
бой комплекс технических и программных средств на базе персональ-
ных компьютеров с использованием систем телекоммуникации и свя-
зи, а также локальных вычислительных сетей. Функционально она
разделена на две подсистемы АСУЖХ и АСУМДС, т.е. на автоматизи-
рованную систему управления жилищным хозяйством и муниципаль-
ной диспетчерской службы.

В состав систем входят мини АТС (станция 81 2000/004), моде-
мы связи, локальная сеть, персональные компьютеры типа 1ВМ и про-
граммное обеспечение.

Комплекс программных средств обеспечивает функционирование
системы в режиме оперативного управления службами

В него входят:

1. Автоматизация управления жилищного хозяйства.

1.1. «Диспетчерская служба»

- прием и регистрация заявок от населения в периферийных
диспетчерских;
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- обработка заявок и их передача по каналам связи в централь-
ную диспетчерскую;

- прием информации в центральной диспетчерской, ее обработ-
ка и получение оперативных сводок для принятия решений.
1.2. «Учет помещений и населения»

- учет жилого и нежилого фондов (полная характеристика) на
территории Дирекции единого заказчика муниципального округа;

- учет арендаторов помещений;

- ведение картотеки паспортного стола, получение оперативных
и справочных документов;

- ведение лицевых счетов квартиросъемщиков с возможностью
автоматического пересчета платы за жилье и коммунальные услуги в
зависимости от действующего законодательства, существующих
льгот и т.д.;

- получение большого количества справочных, отчетных и опе-
ративных документов (печать экспликаций, сведений о свободных
помещениях, копий лицевых счетов и т.д.)

2. Административное и бухгалтерское программное обеспечение:

2.1. «Кадры»

2.2. «Кассовые операции»

2.3. «Депоненты»

2.4. «Подотчетные лица»

2.5. «Банк»

2.6. «Расчеты с поставщиками и подрядчиками»

2.7. «Учет основных средств»

2.8. «Баланс»

2.9. «Складской учет»
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3. Экономические и другие задачи.

3.1. «Смета»

3.2. «Расчет себестоимости»

3.3. «Планирование»

3.4. «Учет договоров»

Комплекс представляет собой разветвленную систему, на нижнем
уровне которой (отдел диспетчерской служы РЭУ и т.д.) ведется под-
готовка и обработка данных, которые затем по каналам связи через
АТС ОДС связаны с ОДС ДЕЗ (районной диспетчерской службой
(РДС)), муниципалитетом и другими службами. В ОДС ДЕЗ (РДС)
накапливается информация по заявкам, поступившая в диспетчерские
пункты отделов на компьютеры ОДС. Полученные данные позволяют
контролировать все аварийные ситуации, сроки их устранения и ак-
тивно реагировать на причины невыполнения заявок. В ОДС на пер-
сональных компьютерах формируется сменный отчет и производится
разноска заявок по карточкам. На компьютере ОДС ДЕЗ (РДС) хра-
нится вся информация по жилому, нежилому и служебным фон-
дам ДЕЗов.

В муниципальной диспетчерской службе (МДС) собирается ин-
формация о состоянии жилого фонда и коммунальных услуг округа,
сроках исполнения заявок, а также формируется оперативный ежесу-
точный отчет. Главный диспетчер управляет и координирует работу
всей коммунальной службы. Таким образом, управление диспетчерс-
кой службой обеспечивает:

- прием и регистрацию заявок от населения в периферийных дис-
петчерских;

- обработку заявок и их передачу по каналам связи в районную
диспетчерскую службу;

- прием информации в районной диспетчерской, ее обработку и
получение оперативных сводок для принятия решений.
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На верхнем уровне системы обеспечен доступ ко всем банкам
данных, т.е. к информации, необходимой для принятия оперативных
и стратегических решений.

С точки зрения формирования достоверной информации систе-
ма позволяет не только организовать функционирование диспетчерс-
кой службы и использовать ее данные, но и дает возможность:

- вести технические паспорта домов;

- представлять сведения о качественном и количественном со-
ставе жилого фонда;

- определять техническое состояние домов;

- вести перерасчет коммунальных услуг;

- выдавать списки лицевых счетов, домовых книг, справки о со-
ставе семьи и т.д.;

- готовить списки избирателей;

- представлять сведения в военкомат, пенсионный фонд и т.д.;

- представлять сведения о задолженности по оплате коммуналь-
ных услуг;

- осуществлять бухгалтерский учет деятельности ДЕЗ;

- рассчитывать показатели экономической и финансовой деятель-
ности ДЕЗ;

- представлять достоверную информацию для принятия решений
аппаратом управления ДЕЗ, муниципального района, префектуры му-
ниципального округа и т.д.

Функциональные схемы приведены на рис. 16 и 17, показываю-
щих каналы связи и сбора необходимой информации от населения
через территориальные диспетчерские пункты (в муниципальном ок-
руге «Текстильщики» образовано шесть таких пунктов). Сведения че-
рез каналы связи поступают объединенному диспетчеру Дирекции еди-
ного заказчика и передаются в виде подготовленного сводного отчета
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Рис.16. Структурная схема АСУ ЖХ.

[image: image33.png]AE3

MoapsioHble

opraHusaummn
ACY XX ACYAC yo OfCQHE3 mac —— MpedekTypa
MUHW ATC MyHuuunansHas cnyx6a
(YMBA, Mocnudr ....)
oac1| |oacz2| |omc 3 oac4| |oacs| |ooce

HaceneHne MyHMLMNanbLHOro okpyra





Рис.17. Структурная схема диспетчерской системы
Муниципального района.
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в систему АСУЖХ (жилищного хозяйства) через подсистему диспет-
черской службы. По вопросам удовлетворения заявок населения Ди-
рекция получает в результате работы системы разноску по карточкам
и готовит ежесуточный отчет. Главный диспетчер ДЕЗ управляет и
координирует всю работу с подрядными организациями и другими
службами муниципального округа, привлечение которых необходимо
для оперативного устранения аварий или проведения запланирован-
ных работ. Вместе с тем в ОДС ДЕЗ формируется необходимая ин-
формация по состоянию жилищного фонда на территории. Эта ин-
формация составляет основу процесса управления функционировани-
ем ЖКК. Обобщенные данные, а также анализ ситуации передаются в
виде готовой информации на вышестоящий уровень системы. Важное
значение придается накопленным данным по жилищному фонду и
жильцам, работе с населением по таким направлениям, как субсидии,
льготы на оплату жилья и коммунальных услуг. Это направление це-
ликом реализуется системой АСУЖХ, которая позволяет правильно
рассчитать размер субсидий и правомерность их предоставления, а так-
же проконтролировать сроки их действия. АСУЖХ выполняет практи-
чески весь объем работ по бухгалтерскому учету, экономике, финан-
сам, планированию и ведению работ с подрядчиками, другими муни-
ципальными службами, т.е. рутинную работу, требующую точности,
документированности и составляющую основу для принятия решений
в процессе управления ЖКК.

В целом автоматизированная система позволяет решать вопросы
оперативного управления, а также технического содержания жилого
фонда и благоустройства территории эффективно и быстро. Опера-
тивный расчет стоимости и сбора квартплаты позволяет выбирать на
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основании реальных данных стратегию платежей за жилье и комму-
нальные услуги, учитывающую возможности населения.

Информационное обеспечение осуществляется также различны-
ми городскими и окружными структурами, к которым, например,
относятся:

Бюро технической инвентаризации, отвечающее за техническую
документацию по жилому фонду и определяющее износ основных кон-
структивных элементов и здания в целом;

Архитектурно-планировочное управление, определяющее концеп-
цию застройки и оптимального распределения земельных площа-
дей округа;

Управление коммунального хозяйства, определяющее и проводя-
щее техническую политику по своему направлению, а также интегри-
рующее поступающие от низовых структур ЖКК показатели;

Отделение Москомприроды, следящее за соблюдением предпри-
ятиями правил природопользования.

Кроме этих основных информационных служб существует боль-
шое количество специализированных организаций.
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ВЫВОДЫ ПО ГЛАВЕ IV

1. Исследование новых организационных форм и институцио-
нальных образований, появившихся в связи с переходом на рыночные
условия, показали их большое разнообразие и необходимость тщатель-
ного отбора тех форм, которые способствуют реализации стратегии
экономического развития. Среди них отметим как наиболее значим
для административной территории: агентства территориального раз-
вития, консультативные организации, интеграционные объединения
(включающие банковские структуры), финансово-промышленные груп-
пы. Как правило, эти формы способствуют переориентации бизнеса
на самофинансирование и сокращение до минимума государственной
финансовой помощи.

2. Анализ подтвердил целесообразность создания предпринима-
тельских зон в ЮВАО, где имеются участки территории, объективно
имеющие большой потенциал для развития бизнеса, а следовательно,
для укрепления финансовой базы и решения социальных проблем. В
перспективе - формирование кластеров, то есть уникальных для тер-
ритории группировки взаимосвязанных компаний, которые своим вза-
имодействием усиливают потенциал друг друга, территории и города
в целом. В качестве базы для их формирования следует использовать
промышленные зоны, имеющие определенную специализацию и раз-
витую инфраструктуру.

3. Эксперимент по управлению жилищным фондом территории
города частными компаниями, проведенный в ЮВАО г.Москвы, сви-
детельствует о том, что это направление реформирования способству-
ет решению проблемы демонополизации и созданию конкурентной
среды в сфере жилищно-коммунального комплекса. В результате сни-
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жаются затраты на текущий ремонт жилищного фонда, его обслужи-
вание и управление, повышается качество предоставляемых услуг и
снижается количество неудовлетворенных заявок от населения.

4. Система оперативного управления в административном округе
базируется на четкой постановке системы целей и задач, определении
функций и методов решения. Учитывая сложность такого объекта уп-
равления как ЖКК, в диссертационном исследовании предлагается
использовать модельные схемы циклов оперативного решения задач.
Они обеспечивают формирование системы целей и задач, выработку
планов реализации операций, контроль за их выполнением и коррек-
тировку решений. В соответствии с иерархической структурой ЖКК
модельные схемы представляются в виде ориентированных мультигра-
фов, что позволяет производить рациональное распределение управ-
ленческих функций и задач между звеньями структуры.

5. Основу информационно-диспетчерского обеспечения опера-
тивного управления жилищно-коммунальным комплексом админис-
тративной территории составляют низовые системы, действующие в
дирекциях единого заказчика, так как они непосредственно работают
с населением и подрядными организациями. Автоматизация этих сис-
тем позволяет повысить эффективность управления при выполнении
всех основных функций ЖКК и сформировать базу для управления
процессами содержания и ремонта жилого фонда округа, благоустрой-
ства территории, эксплуатации инженерных сетей и т.д.
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ГЛАВА V. МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОЦЕНКИ ЭФ-
ФЕКТИВНОСТИ И ПОВЫШЕНИЯ ЭКОНОМИЧНОСТИ ЖИ-
ЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА

5.1. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ ЭФФЕКТИВНОСТИ ФУНКЦИОНИРОВА-
НИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА

Изучение отечественного и зарубежного опыта регионального уп-
равления показывает рост внимания к вопросу о выборе факторов,
обеспечивающих эффективное развитие ЖКК, а также методологии
оценки внедряемых преобразований. На первое место выходит поиск
комплекса таких управленческих воздействий, которые давали бы на-
ибольший интегральный результат с точки зрения решения постав-
ленных целей и рационального использования всех возможностей и
ресурсов системы. В связи с этим необходимо конкретизировать по-
нятия, связанные с эффективностью функционирования ЖКК.

Определение эффективности услуг (в т.ч. и ЖКК) - сложная и
многогранная проблема, требующая новых решений, вызывающая спо-
ры и разногласия в ее трактовке. Оценка эффективности имеет осо-
бенно большое значение в связи с формированием систем управления
объектами, работающими в новых условиях.

Эффективность услуг обычно рассматривают как отношение объ-
ема удовлетворения потребностей населения к социально-экономи-
ческому потенциалу (возможностям) сферы услуг (предприятий ЖКК)
[15]. Поэтому совершенно естественным при определении показате-
лей успешности работы любой новой формы управления ЖКК явля-
ются, с одной стороны, удовлетворенность потребителей (жильцов), с
другой - создание механизма, стимулирующего как заказчика в лице
местных органов власти, так и сами предприятия ЖКК снижать за-
траты, экономить ресурсы.

В самом общем виде ЖКК рассматривают как объект управления
со свойственной ему спецификой сложного конгломерата разнообраз-
ных отраслей, в жесткой увязке их функционирования в единой сис-
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теме городского хозяйства, округов и районов. Рассматривая основ-
ные направления оценки эффективности услуг ЖКК в экономичес-
ком, социальном и управленческом аспектах будем базироваться на
методическом подходе, представленном на рис.18. Он дает лишь са-
мое общее представление о многофакторности и сложности общей
оценки эффективности услуг жилищно-коммунального комплекса. Ее
целесообразно производить по совокупности трех составляющих: удов-
летворенность потребителей услуг ЖКК, эффективность организаций,
оказывающих услуги, и эффективность управления жилищно-комму-
нальным комплексом в целом. Рассматривая более детально эти со-
ставляющие, остановимся на тех взаимосвязях, которые демонстриру-
ют теснейшую взаимосвязь показателей эффективности ЖКК между
потребителями, заказчиками и исполнителями этих услуг. Поскольку
степень удовлетворения потребителей - это главная задача как терри-
ториальных органов управления, так и органов самоуправления, меж-
ду показателями их оценок наблюдается зависимость. Как видим из
рис. 18, показатели оценки в конечном счете все ориентированы на
удовлетворение потребностей населения (1-6), напрямую зависят от
показателей сохранности имеющихся фондов, от качества и сроков
выполнения работ обслуживающими ЖКК организациями и т.д. В тес-
ной зависимости находятся также гибкие цены, показатели оплаты
труда и экономия бюджетных средств.

Социальная составляющая эффективности отражает величину и
степень удовлетворения потребностей населения в предоставляемых
ему услугах жилищного хозяйства. Она предполагает определенную
реакцию населения на качество, сроки и разнообразие предоставляе-
мых услуг, которые могут оцениваться как в абсолютном измерении,
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Рис.18. Методические подходы к оценке
эффективности услуг ЖКК населению в экономическом,
социальном и управленческом аспекте.

К рис.18

	Где:
I - государственные
предприятия
II - муниципальные
предприятия
III - частные
предприятия
IV - город
	V - административный
округ
VI - район
VII - кондоминиумы
VIII - общественные
комиссии
IX - прочие органы
самоуправления


А - ремонтные организации

В - дорожные организации

С - организации по озеленению

      придомовой территории
D - прочие организации

1 - качество предоставляемых услуг;

2 - ассортимент услуг;

3 - гибкие цены;

4 - экологичность (безопасность) услуг;

5 - время, затраченное на получение услуги;

6 - новые технологии услуг;

7 - экономия потребляемых ресурсов,
      выделяемых средств бюджета;

8 - выполнение взятых обязательств по
      обслуживанию ЖКК (кап.ремонт,
      уборка, озеленение и т.д.);

9 - эффективная система оплаты труда и
       премирования работников;

10 - сохранность жилого и нежилого фонда;

11 - состояние дорог, домов, подъездов и пр.;

12 - чистота территории;

13 - численность работников аппарата управления в

              расчете на количество обслуживаемого населения.
       п, m, k, j - различные другие показатели эффективности.
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так и по сравнению с какими-либо стандартами или нормами (объ-
емы и стоимость предоставляемых услуг, качество и затраты, ресурсы
и их использование и т.д.).

Экономическая эффективность обслуживания муниципального
жилья в соответствии со спецификой данной отрасли общественного
хозяйства определяется зачастую лишь как экономия бюджетных
средств, используемых в процессе выполнения работ, направленных
на сохранение и улучшение физических характеристик жилых зданий.
Но экономическая эффективность жилищного обслуживания предпол-
агает не только экономию, но и оптимальные пропорции между тремя
направлениями использования средств: на материальное обеспечение
и проведение ремонтных работ, на оплату труда работников, оказыва-
ющих жилищные услуги и на управление процессом жилищного об-
служивания. Понятие экономической эффективности включает в себя
также эффективную трудовую мотивацию работников, которая выра-
жается в таком соотношении численности занятых и фонда оплаты
труда (ФОТ), при котором у каждого работника возникает устойчивая
заинтересованность в качественном производительном труде. Пропор-
ции распределения ФОТ между занятыми работниками, с одной сто-
роны, и издержки управления, приходящиеся на одного управленца, с
другой стороны, также характеризуют экономическую эффективность.

На практике органы местной власти (административный округ,
районные управы приведены лишь как частный пример организации
местного управления г.Москвы), выступая в роли заказчиков данного
комплекса услуг, оценивают реальную результативность своей деятель-
ности через рациональность, эффективность использования выделен-
ных средств бюджета. Новые рыночные условия, сокращение средств
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из бюджета - все это ведет к поиску новых организационных реше-
ний, дающих наибольший эффект. В качестве такого решения, напри-
мер, рассматривают новые, выбранные на конкурсной основе частные
предприятия, осуществляющие услуги ЖКК (рис.18).

Рассматривая методику оценки эффективности услуг ЖКК, схе-
матически представленную на рис.18, можно сделать вывод о том, что
показатели, характеризующие эффективность услуг, имеют теснейшую
взаимосвязь и обуславливают интересы всех ее участников, которые в
итоге выражаются в достижении одних и тех же параметров системы -
качестве, цене, ассортименте предложенных услуг и т.д. Но эта взаи-
мосвязь не всегда прямая и однозначная.

Система измерения эффективности функционирования ЖКК до-
статочно сложна, так как она отражает, с одной стороны, уровень до-
стижения ее интересов и целей, а с другой - ее вклад в достижение
целей социальной системы более высокого уровня (административно-
го округа, района), которая определяет для ЖКК цели, вытекающие
из своих потребностей.

На основании изучения различных подходов к измерению эф-
фективности социальных систем, аналогичных ЖКК, мы пришли а
выводу о возможности использования многокритериальной оценки,
базирующейся на использовании семи основных критериев [120, 274]:

1. Действенность (effectiveness)

2. Экономичность (efficiency)

3. Качество (guality)

4. Прибыльность (доходы/расходы) (profltability/benefit/burden)

5. Производительность (productivity)

6. Условия работы (guality of work life)

7. Внедрение новшеств (innovation)

Хотя, безусловно, они носят довольно обобщенный характер и
не учитывают всей сложности ЖКК как объекта управления, оценку
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которого необходимо дополнять показателями социального значения.
Рассмотрим каждый их них применительно к оценке эффективности
функционирования ЖКК.

Действенность - это уровень достижения системой поставленных
перед ней целей, степень завершения «нужной» работы по ремонту,

обслуживанию ЖКК.

Экономичность можно выразить отношением ресурсов, подлежа-
щих потреблению к ресурсам, фактически потребленным.

Величина, стоящая в числителе, находит отражение в сметах, нор-
мативах, оценках, прогнозах, проектировках и т.п. Фактическое пот-
ребление ресурсов определяется по данным бухгалтерского учета, от-
четности, оценок и т.д.

Качество - это степень соответствия системы требованиям, спе-
цификации и ожиданиям. Традиционные определения качества вклю-
чают соответствие спецификациям и своевременность выполнения
работ (в сроки и в то время, которое удобно для потребителей).

Прибыльность - это разница между валовыми доходами (или сме-
той) и суммарными издержками (или фактическими расходами).

Производительность - это соотношение количества продукции
системы и затрат на выпуск соответствующей продукции. Она может
определяться путем деления объемных показателей услуг, удовлетво-
ряющих требованиям качества, на фактически потребленные ресурсы.

Условия работы - престижность работы, чувство безопасности,
уверенности, удовлетворенности работников, занятых на предприяти-
ях ЖКК.

Внедрение новшеств - отражает реальное использование новых до-
стижений в области современной техники, организации и управления
на предприятиях и в организациях ЖКК.

Для оценки эффективности функционирования ЖКК рассмот-
ренные выше критерии могут быть сгруппированы и конкретизирова-
ны с учетом особенностей этой системы. Предлагается выделить че-
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тыре основные группы, отражающие главные направления оценки:

1. Цели, стратегия, политика и ценности

- совместимость планов развития ЖКК со стратегией развития
территории и долгосрочными планами социального и экономическо-
го развития города;

- соответствие работы предприятий ЖКК требованиям рыноч-
ной экономики и, прежде всего, таким ее оценочным показателям как
конкурентоспособность, гибкость, динамичность.

2. Финансы

рациональное использование  финансовых ресурсов
территории;

- издержки управления и производства по сравнению с их вели-
чиной у конкурентов (для подрядных организаций) и пр.

3. Производство

- оценка технологических изменений;

- оценка потенциала производственного и управленческого пер-
сонала (по численности, квалификации, использованию и т.д.);

- оценка потребности в дополнительных производственных
мощностях.

4. Потребительский результат и экология

- удовлетворенность спроса населения на услуги ЖКК;

- безопасность (с точки зрения воздействия на окружающую сре-
ду и здоровье человека);

- комфортность;

- культура обслуживания;

- эстетические требования городского и столичного (для Моск-
вы) хозяйства и пр.
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Последняя группа критериальной оценки отражает, по существу,
социальную эффективность, которая для предприятий и организаций
ЖКК является приоритетной.

Метод позволяет увидеть все достоинства и недостатки и гаран-
тирует, что ни один из критериев, которые необходимо принять во
внимание, не будет забыт, даже если возникнут трудности с первона-
чальной оценкой. При составлении перечня критериев необходимо
использовать лишь те из них, которые вытекают непосредственно из
целей, стратегии и задач, ориентации развития ЖКК крупного горо-
да, долгосрочных планов.

Необходимо отметить динамический характер критериев эффек-
тивности функционирования ЖКК. Они должны меняться при возни-
кновении новых проблем и приоритетных целей развития. Критерии
эффективности деятельности ЖКК крупного города являются опреде-
ляющими в построении критериев эффективности деятельности его
административных территорий.

На основании системы критериев, наиболее полно характеризу-
ющих с качественной стороны результативность управления, осущес-
твляется переход к количественному анализу, в котором используют-
ся показатели экономической и социальной эффективности.

Экономическая эффективность функционирования ЖКК опре-
деляется прежде всего уровнем выполнения плановых заданий под-
разделениями ЖКК по всем видам деятельности. Например, процент
выполнения плановых показателей городского заказа по капитально-
му ремонту жилищного фонда:

а) планово-предупредительный ремонт,

б) ремонт мягкой кровли,
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в) ремонт стальной кровли,

г) ремонт фасадов.

Кроме того, используется система финансовых показателей эф-
фективности, в составе которых выделяют отношение фактических
затрат на выполнение городского заказа к плановым затратам (про-
цент экономии, процент перерасходования средств) и т.д.

Для оценки эффективности жилищного хозяйства, предоставля-
ющего жилищные услуги населению, недостаточно ограничиться только
экономическими показателями. Экономическая эффективность долж-
на быть дополнена показателями социальной эффективности в виде
системы оценок потребителей жилищных услуг, предоставляемых в
соответствии с нормативными стандартами обслуживания и факти-
ческим объемом бюджетных средств.

Социальная эффективность функционирования ЖКК оценива-
ется на базе показателей, характеризующих степень удовлетвореннос-
ти обслуживаемого населения (например, количество вовремя невы-
полненных заявок), качество обслуживания (например, показатели
роста или снижения жалоб), степень удовлетворенности самих работ-
ников ЖКК города (условиями и оплатой труда, системами премиро-
вания, подготовки и переподготовки работников ЖКК и т.д.).

Характеризуя управленческий и производственный персонал, оп-
ределяют показатели, отражающие динамику численности и квалифи-
кации работников ЖКК, а также данные по оплате их труда.

Критериальный подход к оценке эффективности функциониро-
вания ЖКК города положен в основу проекта оценки социальной эф-
фективности деятельности префектур и администраций районов.

Попытка оценки ЖКК округа по направлениям его деятельности
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была предложена ЮВАО как проект Приложения к постановлению
Правительства Москвы от 9.01.96 N 23 «Перечень критериев оценки
социальной эффективности деятельности префектур и администраций
районов» в п.3 Жилищно-коммунальное хозяйство и благоустройство
территории. Им предусматриваются выделение шести направлений
оценки и определяются органы управления, ответственные за конкрет-
ные параметры работы:

3.1. выполнение плана-графика работ по подготовке жилищного
фонда к зиме (отв.: Департамент инженерного обеспечения, Мосгор-
центр Госсанэпидемнадзора);

3.2. наличие нарушений в содержании жилищного фонда (отв.:

Департамент инженерного обеспечения);

3.3. выполнение объемов городского заказа по капитальному ре-
монту жилищного фонда в натуральном выражении (отв.: Департа-
мент инженерного обеспечения);

3.4. выполнение плана по капитальному и текущему ремонту до-
рог, дворовых территорий и проездов (отв.: Департамент инженерного
обеспечения);

3.5. уборка и санитарная очистка территории, состояние контей-
нерных площадок и контейнерного парка (отв.: ОАТИ, Мосгорцентр
Госсанэпидемнадзора);

3.6. благоустройство и озеленение территорий, в т.ч. дворовых,
строительство и установка малых архитектурных форм, устройство
спортивных и детских площадок, садово-парковых дорог (отв.: Депар-
тамент инженерного обеспечения, Мосгорцентр Госсанэпи-
демнадзора).
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Результаты исследования свидетельствуют о том, что эффектив-
ность ЖКК и проводимых в нем преобразований зависит от:

а) ясности и определенности стратегических и тактических це-
лей, последовательности реорганизации всей структуры ЖКК;

б) степени взаимоувязанности полномочий, ответственности и
ресурсного обеспечения конкретных структур власти на всех уровнях,
подготовки к быстрым изменениям обстановки;

в) создания устойчивой системы обратной связи с населением,
подотчетности и контроля за деятельностью новых управленческих и
производственных структур ЖКК города.

Это предъявляет высокие требования к управлению ЖКК в це-
лом и на отдельных предприятиях.

Эффективно такое управление предприятиями ЖКК, при кото-
ром осуществляется движение всего комплекса к запланированному
состоянию, причем эффективность тем выше, чем это движение более
обоснованно. Условием реализации эффективного управления ЖКК
является использование идеологии стратегического управления, где
важным элементом является возможность определения оценочных ха-
рактеристик целей развития и преобразований. И если эффективность
процесса управления, с одной стороны, - это обоснованная стратегия
и тактика организаций, оказывающих услуги (заказчик - подрядчик),
то, с другой, - это самоуправление. Причем, именно то самоуправле-
ние, которое координирует, контролирует и является по сути «лакму-
совой бумажкой» степени удовлетворенности потребителей. Поиск но-
вых эффективных форм организации функционирования ЖКК, по-
пытки возрождения в потребителе веры в результативность его учас-
тия в процессе управления, желание к самоуправлению - все это при-
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водит к формированию новых систем управления (в частности, кон-
доминиумов).

Важность оценки эффективности функционирования и управле-
ния ЖКК на современном этапе реформирования регионального уп-
равления еще и в том, что на ее основе решения о создании новых
организаций или перестройке действующих возможны только тогда,
когда они обоснованы и экономически, и социально. Это снижает
потери, возникающие при использовании руководством метода проб
и ошибок. Оценка позволяет проводить реорганизацию действующих структур на базе предварительной тщательной подготовки и экспери-
ментальной проверки.

Поиски эффективного решения проблем ЖКК осуществляются
практически повсеместно и в том числе в таких крупнейших городах
нашей страны, как Москва, С-Петербург, Новосибирск. Одно из на-
правлений реформирования ЖКК, успешно разрабатываемое и прак-
тически реализуемое, - это использование новых форм организации
жилищного обслуживания населения: дирекций единого заказчика
(ДЕЗ) (получивших распространение в Москве), менеджерских ком-
паний, основанных на контрактно-договорных отношениях; кондоми-
ниумов и других форм предоставления услуг. Главные задачи, кото-
рые ставятся при этом, формулируются одинаково. Прежде всего, это
децентрализация сложившейся системы управления, передача на ни-
зовой уровень права принятия самостоятельных решений и предос-
тавление определенной финансовой свободы (в рамках выделен-
ных средств).
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5.2. МЕТОДИЧЕСКИЕ ПОДХОДЫ К АНАЛИЗУ ГЛАВНЫХ ФАКТОРОВ ЭКО-
НОМИЧНОСТИ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА ТЕРРИТОРИЙ
ГОРОДА

В связи с резким сокращением бюджетного финансирования
и либерализацией цен ЖКК оказался в критическом положении. Как
показывает многоаспектный анализ, проведенный в Институте эконо-
мики жилищно-коммунального хозяйства [95, 125], внешними прояв-
лениями кризисного состояния ЖКК являются:

- нарастающая, грозящая принять массовый и неуправляемый
характер, аварийность оборудования и особенно инженерных сетей;

- увеличение тяжести и продолжительности аварийных ситуа-
ций, участившиеся случаи «комплексных» аварий, одновременно ох-
ватывающих различные виды коммуникаций;

- растущий экономический и особенно социальный ущерб, при-
чиняемый падением уровня надежности и устойчивости систем ЖКК;

- ухудшение экологической безопасности предприятий ЖКК и
рост ущерба, наносимого людям и среде обитания в целом;

- низкое качество обслуживания, дискомфортные условия про-
живания как в жилище, так и вне его.

В основу анализа главных факторов экономичности жилищно-
коммунального комплекса должно быть положено общее понимание
экономичности, которую в научной литературе определяют отноше-
нием ресурсов, подлежащих потреблению, к ресурсам, фактически пот-
ребленным. Обычно величина, стоящая в числителе, находит отраже-
ние в сметах, нормативах, оценках, прогнозах, проектировках и т.п.
Фактическое потребление ресурсов определяется по данным бухгал-
терского учета, отчетности, оценок и т.д.

В ЖКК проблему экономичности необходимо решать более ши-
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роко, с учетом бюджетного характера его финансирования. Определе-
ние степени важности каждого наиболее значимого фактора эконо-
мичности ЖКК решает дальнейшие направления политики их ис-
пользования с целью повышения эффективности функционирования
всего комплекса жилищно-коммунальных услуг. В связи с этим име-
ются определенные особенности в методических подходах к анализу
главных факторов экономичности ЖКК.

Анализ главных факторов экономичности ЖКК предусматривает
детальный анализ следующих компонентов.

- 1 - источников доходов

- 2 - основных статей расходов

- 3 - прибыли

- 4 - убытков

1. Анализ источников доходов. Ввиду сокращения бюджетных
ассигнований на развитие городского хозяйства, все более актуаль-
ным становится изыскание дополнительных источников финансиро-
вания ЖКК с использованием потенциала территории, новых струк-
тур рынка и промышленности.

К основным источникам доходов в административном округе и
муниципальных районах относятся:

1 - поступления из бюджета г. Москвы;

2 - сбор платежей от сдачи жилых помещений в наем и аренду,
за техническое обслуживание дома от собственников квартир, за ком-
мунальные и прочие оказываемые услуги, сбор арендной платы за не-
жилые помещения, с учетом дополнительных доходов, полученных в
результате введения в действие местными администрациями новых
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ставок и тарифов по оплате жилья и коммунальных услуг, предусмот-
ренных Постановлением Совета Министров - Правительства РФ от 22
сентября 1993 г. N 935 «О переходе на новую систему оплаты жилья и
коммунальных услуг и порядке предоставления гражданам компенса-
ций (субсидий) при оплате жилья и коммунальных услуг»;

3 - отчисления из регионального (муниципального) бюджета, в
том числе в форме жилищных субсидий, предусмотренных этим Пос-
тановлением, а также за счет средств, поступающих в местные бюдже-
ты от приватизации государственных и муниципальных пред-
приятий;

4 - поступления за счет финансирования затрат по содержанию
передаваемого в установленном порядке в муниципальную собствен-
ность жилого фонда и объектов социальной сферы, которое произво-
дится за счет средств, предусматриваемых в федеральном бюджете, с
последующим перечислением соответствующим региональным бюдже-
там по мере передачи объектов и в соответствии с поступлением до-
ходов и платежей в федеральный бюджет;

5 - поступления налогов на содержание жилищного фонда и объ-
ектов социально-культурного назначения в размере до 1,5 % от объ-
ема реализации продукции (работ, услуг), произведенной на соответ-
ствующей территории юридическими лицами;

6 - аммортизационные отчисления;

7 - кредиты банков и других кредиторов;

8 - безвозмездные и благотворительные взносы, пожертвования
организаций, учреждений, предприятий и граждан.

На объем доходной базы текущего года отрицательное влияние
оказало серьезное ухудшение экономического положения предприятий,
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что выражается в относительном снижении размеров налогооблагае-
мой базы. При росте цен в промышленности в 3,2 раза и средней за-
работной платы в 2,5 раза, доходы бюджета выросли лишь
в 2 раза.

Возросло число неплатежеспособных предприятий. Сумма пла-
тежей в городской бюджет, перешедшая в недоимку, по сравнению с
началом года, увеличилась с 222 млрд. руб. до 752 млрд. руб.

Указанные потери не компенсируются увеличением местных на-
логов, имущественных и земельных платежей. Возможности города в
части пополнения его доходов за счет продажи недвижимости ограни-
чены.

В этих условиях, поступление доходов в городской бюджет за
1995 год по ЮВАО, планируемое в объеме 1863,1 млрд. руб., выпол-
нено на 90 % и составило 1677 млрд. руб. (табл. 12)

Недовыполнение плана по доходам в сумме 185,2 млрд. рублей
вызвано недовыполнением плана по налогам на прибыль и на добав-
ленную стоимость, акцизам, спецналогу.

Из-за невыполнения плана доходов, жилищно-коммунальное хо-
зяйство округа, в пределах выделенных на 1995 год финансовых ре-
сурсов, недополучило 28654,0 млн.рублей, (табл.13).

Из табл. 14 следует, что наибольшее сокращение финансирова-
ния произошло по статьям расходов на капитальный ремонт (15,4
млрд.руб.) и эксплуатацию жилого фонда (10,7 млрд.руб.).

2. Анализ расходов. Анализ основных статей расходов ЖКК яв-
ляется не менее важной частью анализа главных факторов его эконо-
мичности. Методика проведения этого анализа учитывает общие за-
дачи экономичности - выявление основных статей расходов, их оцен-
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Таблица 12

Выполнение плана поступления доходов в
городской бюджет по ЮВАО за 1994-1995 гг.

млрд.руб.

	
	
	
	Доходы
	
	

	
	
	план
	факт.
	откл.

(+,-)
	%

	1994 год
	ЮВАО
	792,2
	685,1
	-107,1
	86,5

	
	Москва
	17051,
	16630,
	-421
	97,5

	
	уд. вес
в
бюджете
города
	
	4,1%
	
	

	1995 год
	ЮВАО
	1863,1
	1677,9
	-185,2
	90,0


	
	Москва
	29840,
	28366,
	-1474,2
	95,0

	
	уд.вес
в
бюджете
города
	
	5,9%
	
	


Таблица 13

Бюджетные ассигнования ЖКК ЮВАО
1994- 1995 гг.
млн.руб.
	
	План
	Факт
	%
	отклонения
от плана

(+,-)

	1994 год
	330084,6
	330084,6
	100,0
	-

	1995 год
	619762,0
	591108,0
	95,4
	- 28654
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ка во всем объеме используемых средств ЖКК, возможности сокра-
щения затрачиваемых средств за счет более рационального их исполь-
зования, внедрения новых более эффективных форм обслуживания
ЖКК (ДЕЗы, управляющие компании и пр.).

Основными направлениями расходов в административном окру-
ге и муниципальных округах являются:

1 - расходы на оплату работ по договорам по ремонту и уборке
дорог, находящихся в управлении префектурой; по составлению проект -
но-сметной документации и титульных списков по капитальному ремон-
ту жилого фонда, дорог; по организации снабжения централизованно рас-
пределяемыми материальными ресурсами;

Таблица 14

Финансирование жилищно-коммунального
хозяйства ЮВАО по статьям затрат
млн.руб.
	Наименование
статьи
	План
	Профи-
нанси-
ровано
	%
	Недо-
финан-
сировано

	Капитальный
ремонт жилого
фонда
	257918,0
	242511,6
	94,03
	15406,4

	Расходы на
эксплуатацию
жилого фонда
	232260,0
	221526,8
	95,38
	10733,2

	Капитальный
ремонт внешнего
благоустройства
	39360
	39260
	99,74
	100,0

	Эксплуатаци-
онные расходы
по благоустрой-
ству
	83937,0
	81522,6
	97,1
	2414,4

	ИТОГО
	613475,0
	584821,0
	95,33
	28654

	Дотация на
тепло
	6287,0
	6287,0
	100,0
	-
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2 - расходы на обеспечение текущего содержания, на эксплуата-
цию и ремонт жилого и нежилого фонда, содержание внутрикварталь-
ных и внутридомовых территорий и объектов благоустройства, озеле-
нение, санитарную очистку территории;

3 - расходы на оплату работ по договорам по текущему содержа-
нию и эксплуатации жилого фонда и придомовой территории; по ка-
питальному, планово-предупредительному ремонту жилого фонда; ре-
монту и содержанию находящихся на балансе нежилых зданий и по-
мещений, объектов благоустройства и озеленения; вывозу бытового и
крупногабаритного мусора; уборке и ремонту дорог, внутрикварталь-
ных проездов;

4 - отчисления в вышестоящие органы от сборов за аренду нежи-
лых помещений;

5 - расходы по содержанию аппарата органов управления пред-
приятий и организаций ЖКК;

6 - затраты на оплату услуг по сбору платежей;

7 - затраты на вычислительные работы по расчету жилищно-ком-
мунальных платежей, дотаций, субсидий и др.;

8 - другие затраты органов управления, предприятий и организа-
ций ЖКК.

Несмотря на крайне тяжелую ситуацию, связанную с недостаточ-
ным и неритмичным бюджетным финансированием, жилищно-ком-
мунальный комплекс ЮВАО сохраняет устойчивость развития.

Жилой фонд округа характеризуется высокой степенью износа,
поэтому значительные средства требуются на его поддержание путем
проведения капитального и текущего ремонта, который включает не
только сами здания, но и коммуникации, в первую очередь, теп-
лотрассы.
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3. Анализ прибыли. При анализе прибыли важным является не
только выявление основных ее составляющих, но и возможность рас-
смотрения их изменения в динамике и по сравнению с показателями
других аналогичных территориальных единиц (например, сравнение
показателей прибыли по ЖКК между административными округами,
районами города).

Основными источниками прибыли в административном и муни-
ципальном округах являются:

экономия ресурсов при эксплуатации жилых и нежилых зданий,
инженерных систем и объектов, выполнении работ и услуг;

своевременное получение выгодных кредитов.

4. Анализ убытков. При анализе убытков также выявляются все
основные источники этих убытков, возможность сокращения которых
должна учитываться при разработке дальнейшей стратегии эффектив-
ного функционирования ЖКК.

Основные убытки ЖКК в административном и муниципальных
округах несет по следующим причинам:

несвоевременный и не всегда правильный расчет платежей насе-
ления за жилищно-коммунальные услуги;

несвоевременное поступление средств платежей от населения за
жилищно-коммунальные услуги и от арендаторов на счета органов
управления, предприятий и организаций ЖКК;

несвоевременное поступление бюджетных средств;

завышенная оплата выполненных подрядчиками работ, как ре-
зультат недостаточного контроля за качеством выполненных работ
приемочными комиссиями;

несвоевременное и неполное поступление штрафов, начисляемых
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в качестве санкций, предусмотренных договором с подрядчиком, как
результат недостаточного контроля за их выполнением;

неправильное использование цен и тарифов на выполняемые ра-
боты и услуги;

перерасход ресурсов при эксплуатации жилых и нежилых зда-
ний, инженерных систем и объектов, выполнении работ и услуг;

медленное прохождение платежей за жилищно-коммунальные
услуги через банковские структуры.

Причинами являются: отсутствие рациональной стратегии сбора
коммунальных платежей населения, отсутствие концепции прохожде-
ния платежей за коммунальные услуги через банковские структуры,
отсутствие единой системы оплаты жилищно-коммунальных услуг и
предоставления субсидий населению на оплату жилищно-коммуналь-
ных услуг, строительство жилья, осуществления контроля за их расхо-
дованием, отсутствие автоматизированных средств реализации единой
системы оплаты жилищно-коммунальных услуг, предоставления суб-
сидий населению и контроля за этими процессами.

В условиях рынка большую роль играют имущественные отно-
шения. На экономику управления ЖКК отрицательно влияют неопре-
деленности в принадлежности его объектов и фондов к частной, госу-
дарственной или муниципальной формам собственности. Обоснован-
ное законом определение имущества (у физических, юридических лиц)
позволяет в административном округе и муниципальных округах по-
лучить дополнительные источники финансирования.

Неопределенность в имущественных отношениях сужает практи-
ку получения кредитов банков и других кредиторов, в том числе до-
лгосрочных ипотечных кредитов, а также получения льготных креди-
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тов за счет предоставления кредиторам налоговых и других льгот для
финансирования капитального ремонта жилых и нежилых зданий и
помещений. Таким образом, главной задачей является поиск резервов
и их реализация.
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5.3. ИСТОЧНИКИ И МЕТОДЫ ПОВЫШЕНИЯ ЭКОНОМИЧНОСТИ ЖИ-
ЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА ТЕРРИТОРИЙ ГОРОДА

Анализ планирования и расходования бюджетных средств пока-
зывает, что из всех поступающих в префектуру средств примерно че-
тыре пятых направляется в жилищно-коммунальный комплекс адми-
нистративного округа, а средства, поступающие в муниципальные рай-
оны, практически полностью расходуются на их жилищное и комму-
нальное хозяйство1. При этом, фактически выделяемые из бюджета
средства составляют всего 40-60% от необходимых объемов финанси-
рования.

В этих условиях на первый план выступает проблема экономич-
ности функционирования ЖКК, решение которой включает, с одной
стороны, рациональное использование выделяемых бюджетных средств,
а, с другой, привлечение дополнительных ресурсов для финансирова-
ния программ ЖКК ([48], [51], [57], [63], [74]). В связи с этим особое
значение приобретает разработка методов, использование которых поз-
волит создать и поддержать механизм экономичного функционирова-
ния ЖКК. На схеме (рис.19, представлены методы, давшие наилуч-
шие результаты при проведении этой работы в ЮВАО г.Москвы. Рас-
смотрим их более детально.

Ликвидация монополии государства и введение эффективной
системы оценки качества услуг.
Сложившаяся система государственного монополизма в обслу-
живании жилищного фонда муниципальными предприятиями (РЭУ)
практически исключает возможность создания механизма, стимули-

1) Из приложения 12, характеризующего структуру доходов и расхо-
дов бюджета на 1996 год по Москве, видно, что удельный вес затрат на
жилищно-коммунальное хозяйство города в целом составляет 40,7%.
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Рис.19. Методы повышения экономичности функционирования ЖКК.
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рующего       рациональное        использование      финансовых       ресурсов
и ка-
чественное выполнение работ.

В условиях монополии жилищно-эксплуатационных организаций
и негибкого механизма ценообразования на услуги потребитель ли-
шен возможности выбора производителя услуг и экономического воз-
действия на него. Оплата практически не зависит от потребительских
свойств услуг и определяется объемными показателями (кв.м. жилой,
нежилой площади). При отсутствии возможности экономического воз-
действия потребителя на производителя любая внутрипроизводствен-
ная оценка качества становится фиктивной. При оценке качества ус-
луг потребителем, последний должен иметь возможность экономичес-
ки воздействовать на производителя.

Внедрение отношений заказчик - подрядчик создает предпосыл-
ки для разрушения монополии государственного производителя услуг
и возникновения подрядных организаций различных форм собствен-
ности, действующих в конкурентной среде.

С марта 1993 года в Москве проводится эксперимент по привле-
чению на конкурсной основе предприятий различных форм собствен-
ности к обслуживанию жилищного фонда. В жестких условиях конку-
ренции происходит вытеснение маломощных государственных пред-
приятий с рынка подрядных работ. К 1998 году в Москве планируется
завершить переход на конкурсный принцип отбора подрядчиков для
выполнения работ по содержанию и ремонту жилищного фонда1.

С этой целью произведено разграничение функций управления и

1) См. распоряжение мэра Москвы «О совершенствовании организации
управления и обслуживания жилищного фонда» от 30 июня 1995г.
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эксплуатации жилищного фонда. Муниципальный жилищный и не-
жилой фонды, находившиеся ранее на балансе жилищно-эксплуата-
ционньгх управлений, переданы на баланс вновь созданным на терри-
тории муниципальных округов предприятиям - дирекциям единого
заказчика, которые осуществляют хозяйственное управление этими
фондами. Ремонтно-эксплуатационные предприятия выполняют фун-
кции подрядчика, осуществляющего эксплуатационные работы. Такое
разграничение функций позволило заказчику и подрядчику перейти
на контрактные отношения между собственником жилья, представля-
емым Дирекцией единого заказчика, и различными ремонтно-эксплу-
атационными предприятиями.

Жилые дома, находящиеся в муниципальной собственности (кро-
ме домов ведомственных и ЖСК), состоят на балансе Дирекции еди-
ного заказчика (ДЕЗ) муниципальных районов. Именно ДЕЗ является
основным звеном в системе управления ЖКК административного ок-
руга (района). Учредителями ДЕЗ являются Комитет по управлению
имуществом г.Москвы (Москомимущество), муниципальные районы.

Сформулированы следующие главные цели деятельности
ДЕЗ [57,78]:

- сохранность и содержание жилого фонда, нежилых строений,
инженерного оборудования, объектов благоустройства, дорог внутри-
районного значения;

- сбор доходов от сдачи жилых помещений в наем и аренду, пла-
тежей за техническое обслуживание дома от собственников квартир,
платежей за коммунальные и прочие оказываемые услуги, обеспече-
ние сборов арендной платы за помещения в городской бюджет;

- ведение технической документации на строения, инженерные
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сооружения, объекты благоустройства, озеленение, дороги и
тротуары;

- контроль за использованием земельных участков, имущества.
Являясь государственными предприятиями, Дирекции осуществля-
ют функции по управлению жилым фондом путем заключения дого-
воров с подрядными организациями (РЭУ, РЭП и др.). Это, как пра-
вило, не государственные, а частные фирмы, осуществляющие все без
исключения функции по обслуживанию, содержанию и текущему ре-
монту жилых домов. Для подрядных организаций новшеством стала
конкурентная среда. В результате в некоторых административных ок-
ругах оказались без заказов и договоров РЭУ, и их в конце концов
пришлось ликвидировать. Этот опыт не стал пока нормой во всех ад-
министративных округах, поэтому качественного улучшения обслужи-
вания жилого фонда в целом по городу не произошло.

Новую и результативно работающую систему управления благо-
устройством ЖКК ЮВАО г.Москвы иллюстрирует следую-
щая схема:

- префектура намечает на основании предложений от муници-
пальных районов контрольные объемы по благоустройству и доводит
их в виде программ, а также определяет направления финан-
сирования;

- муниципалитеты реализуют их в жизнь через свои хозяйствен-
ные органы - Дирекции единого заказчика;

- Дирекции единого заказчика приглашают на конкурсной ос-
нове к выполнению работ подрядные организации, заключают с ними
договора, ведут финансирование благоустроительных работ;

- Управление коммунального хозяйства (УКХ) округа ведет сбор
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контрольных цифр по выполнению работ, обобщает полученные дан-
ные и представляет отчеты префектуре;

- окружная административно-техническая инспекция (АТИ) сле-
дит за соблюдением своевременности и качества выполняемых работ,
применяя экономические методы воздействия к нарушителям;

- на основании данных, полученных от УКХ, и замечаний от АТИ,
префектура принимает решения по корректировке объемов выполняе-
мых муниципалитетами работ по оказанию им помощи или по мерам
административного воздействия [52, 171].

Разработку планов (тактических и стратегических) осуществляет
УКХ. Отчет ДЕЗов по выполнению финансово-хозяйственных планов
осуществляется по статьям затрат, среди которых основные: капиталь-
ный ремонт, благоустройство, озеленение, уборка и асфальтирование
дорог, содержание и эксплуатация жилищного хозяйства.

Планируя свою работу, ДЕЗы ежегодно составляют и утверждают
«Титульный список жилых домов для выполнения выборочного капи-
тального ремонта», определяющий подрядчиков, виды работ, их объ-
емы и стоимость, сроки выполнения. Под этот план, согласованный и
утвержденный префектурой и УКХ, Департамент финансов выделяет
средства. Однако, на практике финансирование осуществляется не
полностью (в 1995 году было выделено лишь 45% необходимой сум-
мы). Являясь государственным предприятием - заказчиком и получая
финансовые ресурсы на ремонт, содержание и эксплуатацию жилого
фонда и других объектов ЖКК, ДЕЗы проводят конкурсы отбора под-
рядных организаций, заключая договоры - подряды с предприятиями
различных форм собственности (например, Договор на содержание и
ремонт жилищного фонда и уборку придомовых территорий, где чет-
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ко определены обязанности и ответственность сторон), контролируя
их работу и, в случае необходимости, расторгают с ними договоры и
передают их помещения другим подрядным организациям ([40], [52],
[54], [57], [б0], [б1], [б8], [74]).

ДЕЗы оценивают деятельность подрядных организаций, выиграв-
ших конкурс, по качеству и своевременности выполнения намечен-
ных работ, по удовлетворенности обслуживаемого населения. Инте-
ресным представляется новый главный критерий выбора подрядных
организаций из участников конкурса - коэффициент снижения, т.е.
уменьшения стоимости работ по сравнению с установленной в проек-
тно-сметной документации конкретного объекта при обеспечении не-
обходимых объемов и качества работ.

Анализ результатов уже проводившихся конкурсных отборов ре-
монтно-эксплуатационных предприятий в муниципальных районах
«Лефортово» и «Рязанский»    Юго-Восточного административного
округа показывает, что основными критериями для выбора произво-
дителя работ являются профессионализм и стоимость обслуживания
1 кв.м общей площади жилищного фонда.

В ЮВАО разработаны методы, с помощью которых осуществля-
ется отбор наиболее надежных и эффективно работающих производи-
телей услуг. Прежде всего, это положения о порядке конкурсного от-
бора ремонтно-эксплуатационных предприятий для содержания и ре-
монта государственного муниципального жилищных фондов.

В них предусматриваются:

- методы организации и проведения конкурсного отбора
предприятий;

- методы заключения договоров на выполнение работ.
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Механизм организации и проведения конкурса (рис. 20) предус-
матривает этапы и последовательность этой работы.
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Рис. 20. Механизм конкурсного отбора предприятий.

Важным элементом является подача заявки на участие в конкур-
се, которая должна содержать возможно более полные сведения о пре-
тенденте. В ней две части. Первая - техническая - представляет пол-
ную информацию о предприятии (его названии, составе, лицензии,
адресе и т.д.), видах его работ и опыте в тех работах, которые выно-
сятся на конкурс, а также о методах проведения работ. Наряду с этим
сообщаются сведения о бывших заказчиках и клиентах, с которыми
предприятие работает в настоящее время, о персонале (квалифика-
ция, набор, подготовка, текучесть кадров), о состоянии производствен-
но-финансовой отчетности, о методах работы в экстремальных ситуа-
циях и др. Вторая часть заявки содержит в основном финансовую ин-
формацию. В ней отражаются условия и размер финансирования ра-
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бот, а также статьи расходов, на основе которых предприятие строит
свое предложение: заработная плата аппарата управления, рабочих,
служащих, младшего обслуживающего персонала; затраты на матери-
алы для выполнения работ по содержанию жилищного фонда; расхо-
ды на оборудование; затраты на оплату работ, выполняемых по суб-
подрядам; расходы на содержание офиса, а также первоначальные за-
траты и прочие расходы.

В соответствии с этим подходом должна проводиться и оценка
работы подрядной организации. В ней также должны быть выделены
две оценочные группы: общие (или технические) и финансовые (эко-
номические). В настоящее время оценка работы подрядной организа-
ции осуществляется по следующим направлениям:

- соответствие проделанных работ заявленным;

- сроки выполнения текущих и аварийных заявок;

- состояние жилищного фонда;

- состояние прилегающей территории;

- предотвращение аварийных ситуаций или ликвидация их
последствий;

- внешний вид зданий и территории;

- функциональная готовность инженерных систем;

- степень удовлетворенности жильцов;

- соответствие действительных расходов бюджетным, эко-
номия затрат.

Каждое из этих направлений содержит ряд показателей, отража-
ющих объем, качество, сроки выполнения работы, а также использо-
ванные при этом методы и средства, позволившие экономно расходо-
вать выделенные предприятию фонды.
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Методы работы конкурсных комиссий реализуются посредством
алгоритма, представленного на рис. 21.

Развитие конкуренции в ЖКК предполагает в качестве следую-
щего шага становление частных компаний, выполняющих функции
заказчика, получив от собственника право управления его недвижи-
мостью по договору. Организационными формами таких компаний
являются кондоминиумы и менеджерские компании.

Появление альтернативных предприятий и организаций по со-
держанию и управлению жилищным фондом способствует повыше-
нию качества обслуживания жилищного фонда, рациональному ис-
пользованию бюджетных средств и обеспечивает соответствие интере-
сов потребителей и производителей услуг ЖКК. Кроме того, некото-
рые виды спроса могут удовлетворяться с помощью многовариантных
предложений (например, ремонт квартир, зданий, отдельных видов обо-
рудования, уборка территорий, уход за зелеными насаждениями, об-
служивание и ремонт дорог, улиц, производство ремонтно-строитель-
ных материалов и т.д), выполняться предприятиями разных форм со-
бственности.

Для того, чтобы обеспечить цивилизованный плавный переход к
новым схемам управления жилым фондом, необходимо решение ряда
задач, среди которых важнейшая - это создание условий для нового
строительства за счет будущих собственников и приватизации муни-
ципального жилья [52, 45].

Социальный смысл приватизации можно определить как соеди-
нение собственности с субъектом. Для управления приватизирован-
ной жилой собственностью необходимо юридическое лицо, осущес-
твляющее права домовладельца. Причем это касается не только пол-
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Рис.21 Этапы проведения работ
конкурсной комиссией.
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ностью, но и частично приватизированных жилых зданий, относящихся
к муниципальной собственности. При сложившихся традициях отечес-
твенного многоквартирного домостроения таких зданий может ока-
заться немало. Особенно актуально это для Москвы, т.к. именно здесь
приватизирована почти треть муниципального жилого фонда и две
трети переданного ведомственного жилого фонда (по РФ к началу
1995г. было приватизировано 32% жилого фонда).

Одной из форм управления приватизированным жильем являют-
ся кондоминиумы. В настоящее время к ним относятся:

- товарищества собственников жилья, созданные до вступления
в силу Закона "Об основах федерального жилищной политики" (жи-
лищные и жилищно-строительные кооперативы, товарищества инди-
видуальных застройщиков, другие подобные образования);

- созданные после вступления в действие указанного Закона и
изданных на его основе правовых актов кондоминиумы.

Для удовлетворения потребностей своих членов кондоминиум (то-
варищество) вступает в имущественные отношения с различными пред-
приятиями, учреждениями, организациями, что дает ему возможность
выполнять возложенные на него обязанности в части: обеспечения над-
лежащего технического, противопожарного, экологического и сани-
тарного состояния недвижимого имущества; осуществления деятель-
ности по строительству, реконструкции, содержанию, ремонту, эксплу-
атации и управлению недвижимым имуществом в жилищной сфере; обеспечения правил пользования жилыми и нежилыми помещения-
ми, местами общего пользования, содержания домов и придомовых
территорий; обеспечения домовладельцев коммунальными услугами; защиты интересов домовладельцев и их представление в государствен-
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ных органах власти и управления, органах местного самоуправления,
в судах и т.д.

Общая организационная структура руководства кондоминиумом
позволяет эффективно обеспечивать его жизнедеятельность, направ-
ленную на защиту и повышение стоимости и ценности собственнос-
ти, находящейся во владении членов кондоминиума. Основным рабо-
чим органом кондоминиума является Правление директоров, избира-
емое на ежегодном собрании владельцев. Правление директоров из-
бирает исполнительный комитет в составе президента, вице-президента,
секретаря и казначея, а также формирует из состава владельцев ко-
миссии по конкретным направлениям.

Закон "Об основах Федеральной жилищной политики" и "Вре-
менное положение о кондоминиуме", открывают широкие возможности
для  повышения экономической эффективности ЖКК. Этому
способствуют:во-первых, наличие широкого слоя граждан, являющихся
собственниками жилья; во-вторых, ухудшающееся положение дел в
государственных и муниципальных жилищно-эксплуатационных
службах, что стимулирует собственников самостоятельно управлять до-
мами; в-третьих, переход в общую собственность жителей мест обще-
го пользования многоквартирного дома и придомовой территории, со-
здающий возможность членам кондоминиума по своему усмотрению
использовать принадлежащее им имущество.

Острейшей проблемой в настоящее время является финансиро-
вание жилищного комплекса. Решать эту проблему исключительно за
счет средств бюджета невозможно. Одой из дополнительных финан-
совых составляющих является привлечение средств населения.

В настоящее время квартплата покрывает лишь часть средств,
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необходимых для содержания дома. Городские дотации идут в Дирек-
ции единого заказчика. Когда права управления домом перейдут от
нее кондоминиуму, дотации на содержание и ремонт жилых помеще-
ний и мест общего пользования за вычетом доходов от платежей со-
бственников за техническое обслуживание в течение нескольких пос-
ледующих лет будут перечисляться товариществу собственников по-
мещений дома. Причем дотации выделяются как по помещениям, на-
ходящимся в муниципальной (государственной) собственности, так и
по помещениям, перешедшим в частную собственность в порядке при-
ватизации.

Кроме того, управление домом требует решения вопроса оплаты
руководителям товарищества. Управленческие расходы предусмотре-
ны и в смете расходов РЭУ. Качественное управление домом и кон-
троль позволят существенно снизить общие затраты.

Вместе с тем необходимо отметить, что в большинстве случаев
стоимость технического обслуживания квартиры в доле общих расхо-
дов увеличится по сравнению с той суммой, которую жители ранее
выплачивали в качестве арендной платы.

В свою очередь при нынешних размерах арендной платы муни-
ципалитет уже не в состоянии брать на себя бремя расходов по техни-
ческому обслуживанию домов. И, стало быть, размер арендной платы
будет повышаться. Преимущество же кондоминиума заключается в том,
что его члены не выплачивают арендной платы [52, 36].

В настоящее время решение жилищной проблемы невозможно
без создания рыночных методов управления жилищным фондом, учи-
тывающих приватизационные процессы, развитие рынка жилья, из-
менение принципов жилищного финансирования и необходимости
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структурных преобразований ремонтно-эксплуатационной слу-                                      жбы города.

Причем здесь в той или иной степени требуется разработка ме-
тодов экономического, организационно-распорядительного и социаль-
но-психологического воздействия.

В связи с этим одним из приоритетных является метод эконо-
мического воздействия на стимулирование наиболее результативно
работающих из привлеченных бригад с целью безупречной наладки
технического обслуживания зданий, проведения ремонтных работ.

Большое внимание (особенно на начальном этапе) заслуживают
и методы организационно-распорядительного воздействия. Наиболее
важные среди них:

- организация рабочего органа кондоминиума - Правления
директоров;

- осуществление контроля за деятельностью всех служб товари-
щества для достижения общего благосостояния и выгоды
владельцев;

- отбор частных компаний на обслуживание жилищного фонда
на конкурсной основе и др.

- информационная работа с членами товарищества.
Среди социально-психологических методов управления домини-
рующим является метод координации деятельности членов кондоми-
ниума, а также метод коллективного решения стоящих перед жиль-
цами проблем.

Создание жилищных товариществ позволяет, с одной стороны,
обеспечить сохраняющееся, но уменьшающееся бюджетное финанси-
рование, а, с другой, - реализовать потенциальные резервные возмож-
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ности по дополнительным источникам, в том числе и за счет средств
самих жителей. При этом повышается ответственность жильцов за со-
держание жилого фонда, а значит создаются условия для общего со-
кращения затрат.

Оценивая возможности кондоминиумов как формы эффективно-
го ведения ЖКК, можно выделить два главных направления их эконо-
мичности: рациональное использование средств бюджета и высокое
качество управления имуществом, что повышает степень удовлетво-
ренности жильцов как потребителей услуг.

С такими же целевыми установками в 1992-1994 гг. проводился
еще один эксперимент: в г. Новосибирске обслуживание части муни-
ципального жилья было передано от районных жилищных трестов ме-
неджерским компаниям.

Последние решают тот же круг вопросов по содержанию муни-
ципального жилищного фонда, что и жилищные тресты города. Но
при этом используют иные организационные и экономические ин-
струменты, а именно [23]:

1. Обслуживание части муниципального жилищного фонда с пол-
агающейся этому фонду величиной бюджетных дотаций, норматив-
ным штатным расписанием работников, основными (за исключением
жилищного фонда) и оборотными средствами передается менеджерс-
кой компании, которая, в отличие от ЖЭУ, не имеет вышестоящей
организации и самостоятельно распоряжается выделенными фондами
и средствами как юридическое лицо.

2. Администрация, на балансе которой находится жилищный
фонд, выполняет роль владельца фонда, обязанности которого специ-
ально оговариваются, в отличие от анонимного, неопределенного вла-
дельца бывшей государственной (общественной) собственности в жи-
лищной сфере.
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3. Формой взаимоотношений между владельцем жилищного фонда
и менеджерской компанией является Договор на управление, в кото-
ром предусматриваются взаимные права и обязанности по выполне-
нию конкретных работ, в отличие от административного регулирова-
ния деятельности жилищных организаций через общегородские (об-
щерайонные) нормативы.

4. Объем финансирования, определяемый в соответствии с со-
гласованной между владельцем и менеджерской компанией сметой,
является обязательной к исполнению величиной и передается владель-
цем по согласованному графику. Это отличается от практики финан-
сирования низовых жилищных организаций и трестов, которым обычно
не известен размер выделяемых им средств.

5. Выбор менеджерской компании осуществляется владельцем в
ходе открытого конкурса претендентов, которыми могут являться фир-
мы или частные лица.

6. В составе сметы расходов отдельной строкой устанавливается
фиксированная величина менеджерского вознаграждения (определя-
ется на основе договора между владельцем и компанией).

7. Взаимоотношения менеджерской компании с работниками осу-
ществляются на основе контрактов (срочных трудовых договоров), в
которых указаны конкретные функциональные обязанности работни-
ков и точная сумма их вознаграждения. Это отличается от практики
бессрочного найма работников на ставку, значительно меньшую, как
правило, чем величина реальных выплат.

8. Мотивом стимулирования качественной работы менеджерской
компании и нанятых работников является угроза расторжения Дого-
вора на управление или трудового контракта. Это является иным сти-
мулом по сравнению с практикой лишения премий как механизма сти-
мулирования труда.
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9. Показателем успешности работы менеджерской компании вы-
ступает удовлетворенность потребителей (жильцов). Рост неудовлет-
воренности жильцов может явиться основанием расторжения Догово-
ра на управление между владельцем и компанией.

Таким образом, менеджерской компанией вместо вертикальной
трестовской модели управления предложена новая управленческая
модель, в основе которой лежат контрактно-договорные отношения с
владельцем жилого фонда.

Владельцем является местная администрация, на балансе кото-
рой находится жилищный фонд. Задачей владельца является сохране-
ние и улучшение характеристик жилищных зданий и поддержание об-
щегородских стандартов жилищного обслуживания.

Критериями успешной деятельности менеджерской компании, по
сравнению с жилыми трестами, являются следующие изменения по-
казателей экономической эффективности [23]:

1) сокращение издержек управления в структуре всех затрат на
жилищное обслуживание, при этом оплата труда менеджера должна
стать выше оплаты труда руководителей низового звена (началь-
ников ЖЭУ);

2) постепенное уменьшение фонда потребления в структуре всех
затрат, при этом средняя фактическая оплата труда работников ме-
неджерских компаний должна быть примерно на 30% выше, чем у ря-
довых работников жилищных трестов;

3) возрастание фонда материального обеспечения и производст-
ва работ в структуре затрат.

Критериям успешной деятельности менеджерских компаний в
обслуживании муниципального жилья с точки зрения социальной эф-
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фективности должны соответствовать следующие тенденции [23]:

1) уменьшение общего числа жалоб и значительное изменение
их структуры: за счет сокращения доли латентных жалоб будет увели-
чиваться число заявок-обращений;

2) уменьшение отчуждения жильцов от сферы жилищного обслу-
живания;

3) возрастание интегральной оценки, что будет соответствовать
росту числа семей, высоко оценивающих качество жилищного обслу-
живания;

4) возрастание результативности выполнения увеличившегося чис-
ла заявок.

В новосибирском эксперименте апробируются принципиально от-
личные от трестовской модели отношения по поводу распределения и
использования финансовых средств - новый финансовый механизм,
отличительными особенностями которого являются:

1. Разграничение смет доходов и расходов основных субъектов
деятельности в новой модели управления.

2. Обособление издержек управления.

3. Полная самостоятельность менеджера (менеджерской компа-
нии) в проведении финансовой политики и выборе направлений рас-
ходования средств в рамках, предусмотренных Договором на
управление.

Таким образом, в составе сметы компании выделяются средства,
которые не используются внутри проекта (менеджерские вознаграж-
дение и обязательные выплаты в государственные фонды и смежным
органам), и средства, остающиеся в распоряжении менеджера для ор-
ганизации работ по обслуживанию жилищного фонда (оплата труда и
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средства для производства работ). Менеджер самостоятельно опреде-
ляет целесообразные пропорции в выполнении работ собственными
силами или за счет привлечения специальных ор-ганизаций.

Финансовый механизм управленческой модели менеджерской
компании создает новый мотивационный механизм субъектов управ-
ления, определяет иную политику в отношении персонала (рис. 22) и
начинает формировать методы, определяющие рациональные пропор-
ции в расходовании средств, предназначенных для обслуживания му-
ниципального жилья. Среди них, например, метод определения эф-
фективных пропорций между уровнем оплаты труда и результатом для
большинства работников.
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Рис.22. Методы мотивации,
используемые менеджерской компанией.
Наиболее важными организационными методами, обеспечиваю-
щими дальнейшее развитие контрактно-договорных отношений в жи-
лищном хозяйстве являются:

- выработка правил определения доли финансовых и материаль-
ных средств, полагающихся жилищному фонду, передаваемому в об-
служивание менеджерским компаниям;
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- разработка положения о представителе владельца жилищ-
ного фонда;

- определение статуса и правил деятельности обслуживающих
компаний, используемых бюджетные средства (дотацию);

- подготовка документов о правилах формирования менеджер-
ского вознаграждения для жилищных обслуживаемых компаний;

- создание нормативно-правовой базы для развития контрактно-
договорной системы отношений в жилищном обслуживании.

Анализ показывает, что возможности эффективного функциони-
рования менеджерских компаний велики, но очевидно данный экспе-
римент требует дальнейшей доработки.

Введение гибкой системы ценообразования на услуги ЖКК.
Другим методом рационального использования бюджетных средств
является введения гибкой системы ценообразования на услуги ЖКК.
Это предполагает использование одного из возможных вариантов фор-
мирования цены в зависимости от ситуационных факторов. Главным
критерием предпочтительности того или иного варианта является про-
гноз результата данной политики и адекватность этого результата ин-
тересам населения. Методология формирования тарифов, например,
на водопроводно-канализационные услуги, включает несколько аль-
тернативных вариантов [57].

Моделями ценообразования, способствующих рациональному ис-
пользованию бюджетных средств, являются «инвариантный» метод
оценки тарифа и так называемое «комфортное» водопотребление.

В основе «инвариантного» метода лежит идея создания системы
ценообразования, налоговой и инвестиционной политики, дотацион-
ной политики и системы оценки средней заработной платы таким об-
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разом, чтобы ориентировать деятельность всех субъектов хозяйствова-
ния города на некоторую инвариантную величину потребительского
спроса. Следовательно, эта система согласует материальные и фи-
нансовые ресурсы со средневзвешенным потребительским спросом и
позволяет достичь условий, наиболее благопроятных для развития го-
рода и роста благосостояния его жителей.

Метод оценки тарифа по «комфортному» водопотреблению за-
ключается в том, что он ориентирован на приведение в соответствие
интересов всех субъектов хозяйствования: государства, региона, горо-
да, коммунальных служб и населения города. Метод состоит в
следующем:

1. Финансирование водопроводно-канализационных предприятий
осуществляется по расчетной величине затрат на производство воды,
соответствующих проектной производственной мощности предприятий.

2. При производстве воды больше норматива, максимальная при-
быль соответствует нормативному (комфортному) водопотреблению,
устанавливаемому городскими властями. Таким образом, рост произ-
водства воды приводит к убыткам, что заведомо невыгодно предпри-
ятию.

3. При производстве воды меньше норматива, доходы предпри-
ятия снижаются и тем больше, чем меньше объем производства, что
также невыгодно предприятию. В этом случае финансирование пред-
приятия осуществляется по величине затрат на производство реально-
го объема воды.

Применение данного метода определения тарифа ведет к тому,
что предприятию не выгоден как режим дефицитного, так и режим
избыточного водопотребления. Население оплачивает воду по тарифу
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не выше величины, обеспечивающей финансирование производства
воды по максимальной пропускной способности систем водоснабже-
ния и канализации. Метод «комфортного» водопотребления способ-
ствует сокращению непроизводительных расходов и  увеличе-
нию налогов.

Второе важное направление работ по повышению экономичнос-
ти функционирования ЖКК включает разработку методов привлече-
ния внебюджетных средств (доходных поступлений), которые могут
быть использованы для финансирования программ ЖКК.

Образование фонда финансовых ресурсов.
В настоящее время в Москве разрешено создавать фонды финан-
совых ресурсов в административных округах города. Положением о
Фонде финансовых ресурсов предусматриваются источники поступле-
ния доходов, а также основные направления их расходования. Анализ
фактических данных по ЮВАО за 1994 и 1995 годы (табл.15) показы-
вает, что среди доходных источников по своему значению вы-
деляются:

- отчисления от арендной платы за нежилые помещения (32% в
1994г. и 45,5% в 1995г.);

- сбор за право уличной торговли и штрафы за нарушения (21%
и 18% соответственно);

- сбор за регистрацию граждан, прибывших в Москву
(16,8% и 9,5%);

- добровольные взносы предприятий и организаций (одинаково
около 12% в 1994 и 1995 годах).

Практически все эти источники не носят единовременного ха-
рактера, а могут рассматриваться как ресурс, величина которого в су-
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щественной мере зависит от интенсивности хозяйственной деятель-
ности региона (в данном случае - административного округа крупного
города).

Таблица 15

Источники поступления доходов
в Фонд финансовых ресурсов ЮВАО
за 1994 и 1995гг., млнр.руб.
	№
п/п
	Источники
	1994г.
	1995г.

	1.
	Штрафы, взимаемые госинспекцией цен
	103
	524

	2.
	Штрафы за загрязнение окружающей
среды
	56
	20

	3.
	Добровольные взносы предприятий и
организаций
	1452
	5655

	4.
	Сбор за право уличной торговли и
штрафы за нарушение порядка ее
осуществления
	2564
	8755

	5.
	Сбор за регистрацию граждан,
пребывающих в Москву
	2042
	4563

	6.
	Отчисления от арендной платы за
нежилые помещения
	3901
	21779

	7.
	Прочие доходы
	2061
	6577

	
	Итого:
	12067
	47873


Особое внимание следует обратить на доходные поступления,
которые прямо зависят от экономического развития территории - это
взносы предприятий и организаций, а также доходы, получаемые в
результате расширения сферы услуг в торговле. Следовательно, для
пополнения фонда финансовых ресурсов необходимо прежде всего,
развертывать работу по экономическому развитию региона в соответ-
ствии с его стратегией.

Важность этой работы подтверждается тем, что Фонд финансо-
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вых ресурсов в значительной мере используется для финансирования
программ ЖКК (табл. 16). Так, в 1994 г. на нужды ЖКК и благоус-
тройство территории было израсходовано 29% ФФР, а в 1995 г. - 20%;

кроме того, на удовлетворение социально-культурных потребностей
населения из этого фонд использовалось 30,5% в 1994 и
39% в 1995 году.

Таблица 16

Основные направления расходования средств
Фонда финансовых ресурсов ЮВАО
за 1994 и 1995гг. (млн.руб)
	№
п/
	Направления расходов
	1994г.
	1995г.

	1.
	Жилищно-коммунальное
хозяйство
	2549
	3989

	2.
	Благоустройство территории
	961
	4793

	3.
	Социально-культурные
мероприятия
	2163
	10537

	4.
	Расходы по работе с населением
и детьми по месту жительства
	816
	5247

	5.
	Оказание финансовой помощи
гражданам
социально-незащищенных групп
населения
	733
	1302

	6.
	Перечисление в доход бюджета
средств на хозяйственное со-
держание аппарата управления
	874
	4081

	7.
	Перечисление средств во
внебюджетный фонд г.Москвы
	1397
	3228

	8.
	Прочие расходы (ремонт
помещений, компьютерное
обеспечение, расходы по
выборам и др.)
	2667
	1

0689

	
	Итого:
	12160
	43866
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Исследуя проблемы, связанные с формированием ФФР, мы уже
отмечали, что для повышения значимости этого вида внебюджетных
средств, необходимо расширить число источников доходов и разрабо-
тать методы, обеспечивающие их поступление с действующими пра-
вилами и социально-экономическими отношениями между органами
управления регионами, с одной стороны, и агентами внебюджетных
поступлений - с другой.

Исследование методического инструментария, применяемого с
этой целью в ЮВАО, показало широкую возможность использования
всего спектра методов управления. Так, в 1995г. в числе методов, при-
менявшихся с целью увеличения поступления финансовых средств в
ФФР ЮВАО, были:

Организационные:

- Упорядочение работы с банками.

- Организация работы по созданию сети компьютерной связи
ТА МКИ и ДЭЗов.

- Организация работы с предприятиями и организациями по
решению социальных проблем ЮВАО.

- Организация работ по конкурсному отбору   подрядчиков.

- Регламентация режима сборов в ФФР и проверок по муници-
пальным районам.

Экономические:

- Разработка критериев, обеспечивающих  материальную заин-
тересованность работников в полноте сбора арендной платы.

- Анализ и разработка системы штрафных санкций за админис-
тративные правонарушения.

- Безакцептное снятие сумм штрафов.
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Социальные:

- Привлечение предприятий и организаций к решению социаль-
ных проблем округа.

- Определение перечня и количественной оценки благотворитель-
ной деятельности.

Правовые:

- Выявление и проверка наличия неоформленной субаренды у
предприятий и организаций.

- Выявление незаконных арендаторов.

- Подготовка конкурсной документации и право префектуры на
самостоятельное проведение конкурсов без посредников.
Методы выполнения функций управления:

- Усиление контроля за сбором арендной платы.

- Разработка комплексного механизма контроля за сбором аренд-
ной платы (на уровне округа и муниципальных районов).

- Проверка ДЭЗов по оплате работ по договорам.
Разнообразие методов, используемых для формирования ФФР,
увеличивается многократно при переходе от рассмотрения этой про-
блемы на уровне округа к уровню муниципальных районов. По дей-
ствующему в настоящее время положению о полномочиях супрефекта
(главы районной управы) в г.Москве супрефект муниципального рай-
она имеет достаточно полномочий для того, чтобы воздействовать на
агентов внебюджетных поступлений.

Осуществляя управление социально-экономическим развитием и
финансовыми ресурсами муниципального района, супрефект может
заключать договоры и соглашения с предприятиями разных форм со-
бственности о деловом сотрудничестве, разрабатывать предложения по
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созданию муниципальных предприятий, по перепрофилированию пред-
приятий, по экономическим мерам воздействия и т.д. В области жи-
лищно-коммунального хозяйства и благоустройства на уровне муни-
ципального района решаются такие проблемы, как сдача в аренду не-
жилых помещений, зданий и сооружений (наиболее значимый источ-
ник доходных поступлений в ФФР), организация работ конкурсных
комиссий по нежилым помещениям, контроль за эффективностью ис-
пользования и сохранностью муниципального имущества ЖКК, а также
за правильностью его эксплуатации и текущего ремонта. Размер до-
бровольных взносов предприятий и организаций, реально получаемых
на уровне муниципального района, зависит от тех методов, которые
используются при создании, реорганизации и ликвидации муници-
пальных предприятий, обслуживающих ЖКК, а также при решении
проблемы развития производственной базы ДЭЗов. Несомненную связь
с ФФР имеют и методы управления жилищным и нежилым фондом,
находящимся в ведении муниципального района.

В связи с тем, что сбор за право уличной торговли и штрафы за
нарушения являются по величине статьей доходов ФФР, на уровне
супрефектов приобретают особенно большое значение разработка и
применение методов организационного и экономического воздейст-
вия на участников потребительского рынка. Это, прежде всего, мето-
ды размещения предприятий уличной торговли, рассмотрения заявок,
организации уличной торговли с рук и контроля всех основных ас-
пектов этой деятельности. Немалое значение имеет также механизм
привлечения инвесторов, которые реально участвуют в новом строи-
тельстве, необходимом для цивилизованных форм уличной торговли.
Так же, как и на уровне административного округа, в муниципальных
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районах могут использоваться всевозможные методы, но, очевидно, в
условиях рыночной ориентации экономики необходимо существенно
усилить методы, способствующие росту экономического и социаль-
ного потенциала территории.

Формирование инвестиционного фонда.
Инвестиционный фонд был создан в ЮВАО в мае 1993 года в
соответствии с Постановлением Правительства Москвы от 17 ноября
1992г. № 1012. Целевое назначение фонда - консолидация инвестици-
онных ресурсов для финансового обеспечения инвестиционных про-
ектов и программ - не связано напрямую с решением проблем эксплу-
атации ЖКК. Об этом же свидетельствуют и основные направления
его расходования. Средства, поступающие в инвестиционный фонд пре-
фектуры, направляются на финансирование инвестиционных программ,
которые принимаются ежегодно в рамках Программ социально-эко-
номического развития административного округа. Например, в 1994г.
почти половина фонда (46,5%) была израсходована на новое строи-
тельство автодормехбазы в Люблино, а в 1995г. наибольшие затраты
были связаны со строительством поликлиники, с работами по восста-
новлению историке-культурного ансамбля, с ремонтом школ и т.д.

Связь этого фонда с условиями экономичного функционирова-
ния ЖКК осуществляется через его доходные поступления. Их источ-
никами являются средства от продажи объектов незавершенного стро-
ительства, от продажи права аренды земельных участков, от проведе-
ния конкурсов на право аренды нежилых помещений, от приватиза-
ции и от продажи арендованных помещений (выкупа) (табл.17).

Продажа недвижимости осуществляется в основном коммерчес-
ким структурам, предприятиям и организациям, которые, приобретая
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на нее право, начинают активно развивать хозяйственную деятельность
на территории округа и способствуют формированию необходимой ры-
ночной инфраструктуры.

Таблица 17

Источники формирования доходной части
инвестиционного фонда ЮВАО в 1994 и 1995 гг.
(млрд.руб)1
	№
п/п
	Направления расходов
	1994г.
	1995г.

	1.
	От продажи объектов
незавершенного строительства
	15,2
	12,0

	2.
	От продажи права аренды
земельных участков
	3,4
	13,9

	3.
	От проведения конкурса на право
аренды нежилых помещений
	2,6
	2,7

	4.
	Средства от приватизации
	
	3,2

	5.
	За выкуп арендованных
помещений
	
	5,1

	
	Итого:
	21,2
	36,9


Благодаря этому увеличиваются возможности формирования фон-
да финансовых ресурсов, о значении которого для ЖКК говори-
лось выше.

В числе методов, которые разработаны в ЮВАО для целенаправ-
ленного проведения работы по формированию доходных поступлений
в Инвестиционный фонд, необходимо отметить создание графичес-
кой базы данных, обеспечивающей информацию о нежилых по-
мещениях.

База данных включает поэтажные планы нежилых помещений;


1) В инвестиционный фонд ЮВАО перечислена часть сумм, указанных
в таблице.
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сведения об организациях, занимающих эти помещения; позволяет про-
изводить инвентаризацию нежилых помещений. Использование дан-
ного метода способствовало интенсификации работы по продаже пра-
ва аренды нежилых помещений ( в 1994 году, например, в ЮВАО было
проведено 45 конкурсов на право аренды - существенно больше, чем в
других округах, - общей площади в 15,5 тыс кв.м.; общая сумма пос-
туплений от проведения конкурса составила 2,6 млрд руб., из которых
в Инвестиционный фонд префектуры было перечислено 1,3 млн. руб.).

Одним из показателей эффективности использования разрабо-
танных методов повышения экономичности явилось относительное
сокращение штатной численности работников аппарата ЮВАО за счет
повышения производительности их труда (приложение 13).
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5.4. ПРИНЦИПЫ СОЗДАНИЯ ФОНДОВ МЕТОДОВ УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩ-
НО-КОММУНАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ ТЕРРИТОРИЙ ГОРОДА

Разгосударствление и приватизация собственности, формирова-
ние новых производственных отношений, усиление социальной на-
пряженности повышают роль местного самоуправления. В этих усло-
виях на первый план выдвигается задача выработки и использования
принципиально новых методов управления. Решение сложнейших со-
циальных и экономических проблем ЖКК существенно повышает тре-
бования к качеству принимаемых управленческих решений, вызывает
необходимость быстрого и эффективного реагирования на сложные
условия производственно-хозяйственной деятельности. Средством пре-
одоления разрыва между желаемым и фактическим состоянием систе-
мы является решение, качество и скорость принятия которого зависят
от используемого методического инструментария.

Выбор методов решения проблем - сложная задача в силу их мно-
жественности. В каждом конкретном случае он определяется многими
факторами (объективными и субъективными) и требует конкретиза-
ции критериев решения, учета многообразных специфических усло-
вий конкретных организаций. Существенную помощь может оказать
формирование в органах территориального управления фонда методов
управления, ориентированного на их задачи и проблемы. Создать еди-
ный универсальный фонд методов управления для любых организа-
ций нереально. Каждый орган должен формировать фонд методов уп-
равления, в наибольшей мере отвечающий условиям и факторам его
функционирования и развития.

Целью формирования фондов методов управления является на-
копление, пополнение и обновление знаний о механизмах и приемах,
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позволяющих быстро и качественно решать управленческие задачи и
проблемы, существенно сокращая фактор неопределенности в управ-
лении. Эта цель является общей для всех органов территориального
управления и ее достижение требует разработки единых принципов
формирования фондов методов, определяющих основные требования
к созданию управленческого инструментария, адекватного условиям
функционирования органов территориального управления.

Фонды методов целесообразно создавать по функциям управле-
нием (планирование, организовывание, координирование, контроль,
мотивирование), функциональным подсистемам (производство, инно-
вации, финансы, персонал, маркетинг), а также по управленческим
проблемам (этапам и стадиям процесса принятия управленческих
решений).

Ниже обосновываются принципы, а также механизм их реализа-
ции по созданию проблемно-ориентированных фондов методов. Фор-
мирование этого типа фондов является наиболее сложным в связи с
тем, что значительный удельный вес в совокупности задач, с которы-
ми сталкиваются органы территориального управления в условиях ры-
ночной ориентации экономики, принадлежит слабо структуризован-
ньш задачам.

Характерной особенностью проблемно-ориентированного подхода
является возможность опережающего управления, создающаяся в ре-
зультате анализа накопленного знания о проблемах и путях их
решения.

Основными принципами формирования проблемно-ориентиро-
ванного фонда методов управления административной территорией
является:
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1. Принцип научно-обоснованного подхода к выявлению про-                         блем. реализуемый путем использования таких методов как дерево це-
лей, оценки приоритетов проблем, графа проблем и др.

2. Принцип полноты описания, в соответствии с которым про-
блема, включаемая в фонд методов, должна быть описана с учетом
следующих требований:

- необходимость раскрытия существа проблемы, ее содержания и
структуры;

- обоснование причин возникновения проблемы;

- указание уровня возникновения, границ распространения про-
блемы и сведений о силе воздействия проблемы на функционирова-
ние и развитие организации;

- характеристика сторон, заинтересованных в решении пробле-
мы, их позиции относительно решения проблемы.

3. Принцип структурирования фонда методов управления по ти-
пам решаемых проблем. Существует множество подходов к выделе-
нию типов управленческих проблем: по приоритетности, степени фор-
мализуемости, функциональным сферам, видам управленческой дея-
тельности и т.д.

Принятие в качестве критерия приоритетности проблем создает
возможность для выделения в их составе трех групп: особо приоритет-
ных, приоритетных и прочих проблем. Для определения степени при-
оритетности проблем могут быть использованы методы дерева целей,
оценки приоритетов проблем и графа проблем.

В зависимости от структурных взаимосвязей, существующих между
целями, критериями и альтернативами, все проблемы могут быть
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сгруппированы по трем типам, каждый из которых требует дифферен-
циации в использовании методов управления:

- стандартные проблемы, в которых связи между задачами, аль-
тернативами, критериями и ресурсами настолько ясны и обозримы,
что применение специальных методов излишне. Поэтому они разре-
шаются на основе установленных организационных положений;

- хорошо структурированные проблемы, при формулировании
которых связи между отдельными элементами могут получить коли-
чественное выражение, что создает возможность применения эконо-
мико-математических методов;

- слабоструктурированные проблемы, которые наряду с количес-
твенно выраженными связями содержат также неизвестные и не под-
дающиеся измерению компоненты или подвергаются сильному воз-
действию факторов неопределенности. При решении таких
проблем используются преимущественно методы системного
анализа;

- неструктурированные проблемы, которые характеризуются не-
полнотой знаний об их основных компонентах и требуют творческих
усилий для поиска решений. В этой сфере применяются преимущес-
твенно эвристические методы.

В табл.18 представлены приоритетные методы решения по типам
проблемам.

Управленческие проблемы могут быть также расклассифициро-
ваны по функциональным подсистемам: экономических реформ, со-
циальной, жилищной, потребительского рынка, экологии и инженер-
ной инфраструктуры, развития культуры и улучшения архитектурного
облика столицы.
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Таблица 18

Приоритетное использование методов
управления по степени формализуемости проблемы1
	Тип
проблем
	Структура
проблемы
	Методы
решения
	Примеры решений

	Стандарт-
ная
проблема
	Постая,
обозримая
	Правовые
и организа-
ционные
меры
	"Корректировка
решения" в процессе
производства,
например в связи с
выходом из строя
станков, нехваткой
материалов, и т.д.

	Хорошо
структуи-
рованная
проблема
	Взаимосвязи
однозначные,
определенные
	Экономико-
матема-
тические
методы
	Оперативное
управление и
планирование
производства -
определение
оптимальных складских
запасов, загрузка
станков и
оборудования и т.д.

	Слабо-
структуи-
рованная
проблема
	Наряду с
известными
также неиз-
вестные или
неопреде-
ленные
взаимосвязи
	Системный
анализ
	Решения, касающиеся
исследований и
разработок,
инвестиций,
долгосрочного
развития
производственных
комплексов,
территориального
развития

	Неструк-
туиро-
ванная
проблема
	Недостаточ-
ное знание
основных
компонентов
	Эвристи-
ческие
методы
	Решения, касающиеся
проектов
фундаментальных
исследований,
долгосрочных
прогнозов и процессов
развития



1) Составлено по: [128].
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При формировании фонда методов органы территориального уп-
равления выбирают наиболее приемлемую для них классификацию ти-
пов управленческих проблем.

4. Полнота представления методов решения каждой проблемы.
Реализация этого принципа зависит от наличия информации о воз-
можных вариантах и методах решения проблемы, указания адреса хра-
нения методов решения аналогичных проблем в данном органе терри-
ториального управления, в других органах, в том числе предлагаемые
в литературе и консультантами. В соответствии с принципом полно-
ты представления при выборе методов решения проблемы учитывают-
ся их характеристики.

В табл.19 в качестве примера дано обобщенное описание неко-
торых свойств эвристических методов, системного анализа и эконо-
мико-математических методов.

5. Описание методов решения проблем по этапам процесса раз-
работки. Учитывая сложность слабоструктурированных проблем, ог-
раниченность времени на поиск решений, процесс разработки управ-
ленческого решения может быть представлен в виде логической схе-
мы, ориентированной на решение этого класса проблем (рис.23).

Описание методов решения проблем с позиций системного про-
цесса принятия и реализации решений ориентировано на интеграцию
всех этапов процесса управления в единое целое. Это позволяет вести
детальную проработку организационных механизмов, повышать ана-
литический потенциал управления и способности данной системы уп-
равления к выявлению и решению приоритетных проблем. Преиму-
щество процессного подхода состоит в том, что здесь организацион-
ные отношения и связи в аппарате управления проектируются и рег-
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Таблица 19

Свойства методов
решения управленческих проблем1
	№
п/п
	Методы
Свойства
	Эвристи-
ческие
методы
	Систем-
ный
анализ
	Экономико-
математиче
кие методы

	1.
	Объективность
	—
	— +
	+

	2.
	Возможность
обойтись без
модели
	+
	+ —
	—

	3.
	Простота
реализации
	—
	— +
	+

	4.
	Степень разработки
	+
	+
	+

	5.
	Учет скачков
	+
	+
	— +

	6.
	Возможность опери-
ровать с нечетко
очер- ченными
понятиями
	+
	+ —
	—

	7.
	Чувствительность к
субъективным
помехам
	+
	+ —
	—

	8.
	Точность
прогнозирования
	—
	— +
	+

	9.
	Универсальность
	
	+
	+

	10.
	Требования к квали-
фикации менеджера
	+
	+
	+


ламентируются на основе рационализации технологических и инфор-
мационных моделей. При этом необходимо иметь в виду, что сама
технология принятия решений акцентирует внимание на их пробле-
матике, постановке целей, поиске методов и оптимизации решений,
но вопросы реализации самих решений здесь не рассматриваются.


1) Составлено по: [79, 39], [105, 31-126].
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Рис. 23. Процесс
разработки управленческого решения
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формационное обеспечение предполагает определение объема, соста-
ва информации по решаемой проблеме, времени и средств для ее под-
готовки. В зависимости от типов проблем используется различная ин-
формация.

Проблема, связанная с принятием стратегического решения, тре-
бует информации о состоянии и интересах управляемого объекта в
целом, основных направлениях его развития на длительный период.
Для решения управленческой проблемы, относящейся к тактическим
задачам, необходима информация о более частных вопросах функци-
онирования объекта на сравнительно более коротких отрезках време-
ни, возможных действиях, подчиняющихся общему стратегическому
замыслу. В табл.20 приведены характеристики информации, исполь-
зуемой для решения разных типов управленческих проблем.

В зависимости от типа проблемы к информации предъявляются
специфические требования.

Одним из формализованных способов выбора метода управления
является сопоставление перечня требований к информационному обес-
печению со стороны методов принятия решений и характеристик ин-
формационного обеспечения, которым располагает менеджер.

Количественные информационные данные могут быть случайными
и неслучайными, единичными и массовыми, непрерывными и дис-
кретными, периодическими и непериодическими, достоверными и ма-
лодостоверными.

Качественные информационные данные могут быть однофактор-
ными и многофакторными, однородными и разнородными, репрезен-
тативными и нерепрезентативными.
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Таблица 20

Характеристика информации,
используемой для решения оперативных
и стратегических управленческих проблем1
	Характеристика
	Проблемы, связанные с решением задач

	информации
	Оперативных
	Стратегических

	Источники
	Преимущественно
внутренние
	Преимущественно
внешние

	Предметная область
	Точно определенная,
узкая
	Очень широкая,
расплывчатая,
междисциплинарная

	Степень
агрегирования
	Дезагрегированная,
детальная
	Агрегированная,
обобщающая

	Направленность
	В прошлое
	В будущее

	Оборачиваемость
	Высокая
	Низкая

	Требуемая точность
	Большая
	Небольшая

	Частота
использования
	Высокая
	Невысокая

	Пользователи
	Низший
управленческий
персонал
	Высшее руководство


Эти характеристики зашифровываются определенным кодом с
использованием разрядной системы. Требования к информации, пред-
ъявляемые каждым методом управления, формулируются в тех же тер-
минах и зашифровываются аналогичным кодом. Тогда нужный метод
может быть подобран на основе совпадения двух кодов — информа-
ционного массива и метода. Наиболее подходящим методом будет тот,
у которого числовой код будет в точности соответствовать коду рас-


1) Составлено с использованием: [13, 16].
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сматриваемого информационного массива. Такой алгоритм выбора ме-
тода может дать совпадение и для нескольких методов - тогда возмо-
жен выбор. При ситуации отсутствия полного совпадения кодов сле-
дует применять метод, числовой код которого ближе всего совпадает
с кодом информационного массива.

Реализуемость метода зависит от учета технических, кадровых,
временных возможностей, которыми располагает менеджер для при-
нятия решения. Отказ от метода, являющегося наиболее подходящим
для решения определенной управленческой проблемы, может быть
обусловлен отсутствием специалистов, недостаточной мощностью ЭВМ,
ограниченностью времени и т.д.

7. Принцип непрерывного пополнения и обновления фонда ме-
тодов. Пополнение, поддержание и обновление фонда методов трудно
реализуется без комплекса технических и программных средств. 

Это:

1) банк управленческих проблем, включающий библиотеку про-
блем, массив проблем на машиночитаемых носителях, программный
аппарат ввода, хранения и поиска управленческих проблем;

2) устройства оперативного диалога с ЭВМ;

3) программный аппарат.

На начальном этапе создается неавтоматизированная система.
Накапливается массив библиотеки проблем, организуются его хране-
ние и средства поиска. На последующих этапах осуществляется авто-
матизация хранения и поиска управленческих проблем и методов их
решения.

8. Принцип органической связи фондов методов управления и
информационной системы органов территориального управления.
Повторяемость определенных типов управленческих проблем поз-
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воляет генерировать их решения на базе ассоциаций и аналогий. Эф-
фективность этой работы зависит от наличия в органах территориаль-
ного управления информационной системы, в которой накапливается
материал, отражающий опыт решения управленческих проблем. В связи
с этим возникает проблема создания структуры и формы хранения уп-
равленческого опыта. Эффективной формой хранения управленческо-
го опыта является карта «Проблема-методы решения», представлен-
ная на рис.24.

КАРТА «ПРОБЛЕМА - МЕТОДЫ РЕШЕНИЯ»

	ПРОБЛЕМА

1. Шифр
2. Ключевые слова
3. Название
4. Описание
5. Ассоциативные
     проблемы
	УСЛОВИЯ И ФАКТОРЫ

6. Ситуационные факторы:
    6.1. внутренние
    6.2. внешние
7. Кто заинтересован в решении
    7.1. отделы
    7.2. специалисты, руководители


МЕТОДЫ РЕШЕНИЯ

8. По содержанию

9. По этапам
и т.д.

Рис.24. Карта «Проблема-методы решения».

В качестве информационных источников при составлении карт
используется опыт менеджеров и консультантов, научные работы,
материалы периодической печати.
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Множество карт образуют банк управленческих проблем, что поз-
воляет создать автоматизированную информационную систему, обес-
печивающую:

- сбор, индексирование и ввод управленческих проблем и мето-
дов их решения;

- хранение управленческих проблем и фонда методов;

- многоаспектный поиск управленческих проблем по заданному
запросу в диалоговом режиме;

- поиск подобных управленческих проблем;

- оперативный просмотр управленческой проблемы и методов ее
решения на экране дисплея;

- распечатку перечня отобранных управленческих проблем;

- составление и выдачу справок о составе банка управленческих
проблем;

- составление и выдачу справок о фонде методов решения про-
блем и факторах их реализации.

9. Эффективное формирование и развитие фонда методов пред-
полагает выделение специального звена в структуре управления, обес-
печивающего эту работу.
Целесообразность выделения специального звена определяется
размером административной территории, а также наличием квалифи-
цированного персонала в органах территориального управления. В не-
больших организациях эту работу может выполнять системный
аналитик.

Предлагается координацию работ по формированию и развитию
фондов методов возложить на отдел организационного развития. При-
мерный состав специалистов, непосредственно занимающийся рабо-
той по формированию фонда методов:
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- менеджер по развитию - выявляет и обобщает проблемы, не-
посредственно занимается сбором нужной информации для формиро-
вания банка управленческих проблем и методов их решения;

- специалист по системному анализу - изучает потребности поль-
зователей ЭВМ, составляет программы для решения их проблем и
повышения эффективности работы организации;

- специалист по обработке данных - вводит данные и производит
их выборку. Составляет таблицы и графики для анализа.

Рассмотренные выше методические положения могут быть реа-
лизованы не только для решения сложных управленческих проблем,
но и при выполнении основных функций ЖКК для повышения эф-
фективности управления.

В некоторой степени этому соответствует информационно-управ-
ляющая диспетчерская система по работе с населением, действующая
в ЮВАО. Она состоит из комплекса программных средств, представ-
ленных тремя блоками:

1. Автоматизация управления жилищного хозяйства (включает
подсистемы: 1.1. «Диспетчерская служба» и 1.2. «Учет помещений и
населения»).

2. Административное и бухгалтерское программное обеспечение
(включает подсистемы «Кадры», «Кассовые операции», «Депоненты»,
«Подотчетные лица», «Банк», «Расчеты с поставщиками и подрядчи-
ками», «Учет основных средств», «Баланс», «Складской учет»).

3. Экономическое обеспечение («Смета», «Расчет себестоимос-
ти», «Планирование», «Учет договоров»).

Комплекс предоставляет разветвленную информационную систе-
му от нижнего уровня на территории дирекций единого заказчика до
префектуры округа.
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ВЫВОДЫ ПО ГЛАВЕ V

1. Изучение отечественных и зарубежных разработок, а также
собственные исследования автора диссертации по проблеме оценки
эффективности функционирования жилищно-коммунального комплек-
са позволили обосновать необходимость учета трех составляющих: удов-
летворение потребностей населения в услугах ЖКК; эффективность
работы организаций, оказывающих услуги; эффективность управле-
ния ЖКК как целостным объектом, осуществляемого органами терри-
ториального управления и самим населением (самоуправление). Ис-
следования подтвердили тесную связь показателей, оценивающих эф-
фективность каждой составляющей, и их воздействие на интеграль-
ную эффективность функционирования и развития жилищно-комму-
нального комплекса.

2. Оценку эффективности ЖКК целесообразно производить по
четырем группам показателей: 1. Цели, стратегия, политика и цен-
ности; 2. Финансы; 3. Производство; 4. Потребительский результат и
экология. Такой подход гарантирует, что ни один из критериев оцен-
ки не будет упущен.

3. Методические подходы к анализу экономичности функциони-
рования жилищно-коммунального комплекса административной тер-
ритории города предполагают отдельное рассмотрение направлений
использования бюджетных средств, источников увеличения доходных
поступлений за счет привлечения внебюджетных средств, прибыли и
убытков. Такой подход трактует экономичность более широко по срав-
нению с общепринятым (как отношение ресурсов, предназначенных
для потребления, к фактически использованным), но учитывает бюд-
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жетный характер финансирования ЖКК и тенденцию к сокращению
размера выделяемых государством средств на эти цели.

4. Анализ методов и источников повышения экономичности фун-
кционирования жилищно-коммунального комплекса, проведенный по
материалам ЮВАО, показал высокую эффективность проведения мер
по ликвидации монополии государства на предоставление услуг, по
введению прогрессивной оценки качества и гибкой системы ценооб-
разования на услуги. В то же время, разработки автора подтверждают
необходимость образования в административных территориях фонда
финансовых ресурсов и инвестиционного фонда, а также активизации
привлечения иных средств для использования их в ЖКК.

5. Решение сложнейших социальных и экономических проблем
жилищно-коммунального комплекса существенно повышает требова-
ния к качеству принимаемых управленческих решений и используе-
мому методическому инструментарию. Формирование в органах тер-
риториального управления фонда методов, ориентированного на ре-
шение их задач и проблем, является важным и принципиально новым
направлением методических разработок, которое может быть полез-
ным в работе по повышению эффективности функционирования и
развития жилищно-коммунального комплекса административных тер-
риторий. Основаниями для создания фондов методов могут быть: фун-
кции управления, функциональные подсистемы, управленческие про-
блемы.

6. На основании исследований, проведенных автором с целью
формирования проблемно-ориентированного фонда методов, сформу-
лированы и обоснованы важнейшие принципы его образования: науч-
но-обоснованного подхода к выявлению проблем; полноты описания
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проблемы; структурирования по типам проблем; полноты представле-
ния методов решения проблем; описания методов по этапам процесса
разработки проблем; информационного обеспечения; непрерывного по-
полнения и обновления фонда методов; выделения специального зве-
на в структуре управления, обеспечивающего работу по созданию
фонда методов.
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Проблема, поставленная в диссертационном исследовании, в це-
лом решена. Результатом его является создание целостной концепции
управления жилищно-коммунальным комплексом административной
территории крупного города. Ее составные части - целевой подход к
управлению на всех уровнях, сочетание функционального, отраслево-
го и территориального принципов, стратегического, текущего и опе-
ративного управления и планирования, а также система непрерывной
оценки эффективности функционирования всех составных частей и
жилищно-коммунального комплекса в целом.

При разработке концепции учтены исследования, проводимые по
данной проблеме как в нашей стране, так и за рубежом. Это дало
возможность соотнести личный опыт автора диссертации и результа-
ты проведенных по материалам Юго-Восточного административного
округа исследований с проблемами, поисками и решениями, нашед-
шими отражение в публикациях и отчетах.

Основные положения концепции были апробированы и практи-
чески внедрены в аппарате управления ЮВАО г.Москвы, что позво-
лило существенно улучшить производственные, экономические и со-
циальные параметры эффективности управления административной
территорией. Это было отмечено Департаментом инженерного обес-
печения Правительства Москвы, проанализировавшего результаты де-
ятельности жилищно-коммунального хозяйства в зимние периоды 1994,
1995 и 1996 гг. и установившего существенное снижение числа ава-
рийных отключений и жалоб населения как по сравнению с предыду-
щими периодами, так и со средними показателями по Москве (см.
приложения 4,5,6).

269

Разработанный в ЮВАО перечень критериев оценки социальной
эффективности деятельности префектуры и администрации районов
был использован как проект Приложения к постановлению Прави-
тельства Москвы; в нем предусматривается оценка по шести направ-
лениям и устанавливаются органы, ответственные за определенные
параметры работы.

Результаты исследования показали, что эффективность ЖКК и
проводимых в нем преобразований зависит от: ясности и определен-
ности стратегических и тактических целей реорганизации всей струк-
туры ЖКК; взаимоувязанности полномочий, ответственности и ресур-
сного обеспечения конкретных структур власти на всех уровнях, под-
готовленности к изменениям; создания устойчивой системы обратной
связи с населением, подотчетности и контроля за деятельностью но-
вых управленческих и производственных структур ЖКК города. Оценка
эффективности функционирования ЖКК позволяет проводить реор-
ганизацию действующих структур на базе предварительной, тщатель-
ной подготовки и экспериментальной проверки.

Разработанная на основе Концепции и реализованная в ЮВАО
структура управления жилищно-коммунальным комплексом округа с
образованием дирекций единого заказчика была с определенными до-
работками распространена на Москву в целом (см. приложение 2). На
городском уровне был также поддержан и распространен опыт созда-
ния конкурентной среды и разделения функций подрядчика и заказ-
чика (эксперимент с частными компаниями). В 1995 г. специальным
распоряжением мэра г.Москвы «О совершенствовании управления
жилищно-коммунальным хозяйством г.Москвы» опыт ЮВАО был ре-
комендован для внедрения во всех административных и муниципаль-
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ных округах, что позволило завершить создание единой городской
системы. Часть этого опыта, как опыта г.Москвы, получила распрос-
транение в Российской Федерации после издания Указа Президента
«О развитии конкуренции при предоставлении услуг по эксплуатации
и ремонту государственного и муниципального жилищных фондов» от
29 марта 1996 г.

Таким образом, методологические и теоретические разработки
диссертационного исследования нашли практическое применение в
процессе совершенствования системы управления жилищно-комму-
нальным комплексом города и его территориальных образований, со-
зданной за последние 4-5 лет. Они образуют реальную основу для осу-
ществления дальнейших преобразований в системе управления горо-
дом. Необходимый фундамент для этого создают мероприятия по ре-
формированию управления городским хозяйством и формиро-
ванию рыночной инфраструктуры, проводимые в Москве. Они нап-
равлены на:

продолжение процесса децентрализации управления ЖКК;

снижение иерархичности управления;

ликвидацию дублирования целей, задач и функций органов власти
и управления;

повышение роли низового уровня управления в достижении эко-
номичного и эффективного функционирования ЖКК;

повышение оперативности работы аппарата низового управления,
а также на достижение более высокого уровня удовлетворенности на-
селения своевременностью, качеством и ценой за предоставляе-
мые услуги.

Все это позволит поднять уровень управления жилищно-комму-
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нальным хозяйством несмотря на тенденцию к постоянному сокраще-
нию размеров государственного финансирования, которая отмечается
не только в нашей стране, но и в других высокоразвитых странах. Су-
щественным фактором при этом является создание необходимых пра-
вовых и организационных условий для экономического развития тер-
риторий, как предпосылки решения ее социальных проблем.
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	                          Копия

                          Приложение 1


УКАЗ

ПРЕЗИДЕНТА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

О развитии конкуренции при предоставлении услуг по эксплуатации и
ремонту государственного и муниципального жилищных фондов
В   целях   улучшения   содержания   государственного   и
муниципального жилищных фондов в Российской Федерации,
снижения размера платы за пользование жилыми помещениями и
коммунальные услуги, повышения качества  этих услуг, развития
конкуренции при их предоставлении постановляю:

1. Одобрить сложившуюся в городах Москве, Рязани, Нижнем
Новгороде и ряде других практику разделения функций заказчика и
подрядчика при эксплуатации и ремонте государственного и
муниципального жилищных фондов и перехода на договорные
отношения между организациями, выполняющими функции заказчика
на эти работы, и подрядчиками - субъектами хозяйственной
деятельности любой организационно-правовой формы, привлекаемыми
к работе преимущественно на конкурсной основе.

2. Рекомендовать органам исполнительной власти субъектов
Российской Федерации и органам местного самоуправления:

завершить в 1996 году разделение функций заказчика и
подрядчика при эксплуатации и ремонте государственного и
муниципального жилищных фондов и переход на договорные
отношения между организациями, выполняющими эти функции;

осуществить поэтапный переход на конкурсный принцип отбора
организаций-подрядчиков любой организационно-правовой формы для
выполнения работ по эксплуатации и ремонту государственного и
муниципального жилищных фондов.
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3. Правительству Российской Федерации:

а) обеспечить контроль за порядком заключения и выполнения
договоров на осуществление работ по эксплуатации и ремонту
государственного и муниципального жилищных фондов между
организациями, выполняющими функции заказчика, и организациями-
подрядчиками;

б) в 3-месячный срок:

определить оптимальные сроки перехода на конкурсный принцип
отбора  организаций-подрядчиков  для   выполнения   работ   по
эксплуатации  и ремонту государственного  и  муниципального
жилищных фондов, разработать рекомендации о предоставлении
организациям, осуществляющим эти работы, нежилых помещений, а
также определить критерии оценки качества указанных работ;

разработать и внести в Государственную Думу Федерального
Собрания Российской Федерации проект федерального закона об
освобождении от   налога на добавленную стоимость работ по
эксплуатации     и ремонту указанных     жилищных фондов,
осуществляемых организациями-подрядчиками.
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Приложение 2
МОСКВА

МЭР

РАСПОРЯЖЕНИЕ
23 ноября 1995 г. N 619-РМ

О совершенствовании управления
жилищно-коммунальным хозяйством
города

Осуществляемая в соответствии с программой Правительства Моск-
вы реформа управления жилищно-коммунальным хозяйством города в
1992-1995 гг. направлена на формирование во всех районах единой систе-
мы управления.

Дирекция единого заказчика (ДЕЗ) районов осуществляют функции
заказчика на выполнение работ по содержанию и ремонту жилищного
фонда и нежилых помещений, ими приняты на баланс жилые дома, на
1995 г. заключены договоры с ремонтно-эксплуатационными управления-
ми (предприятиями) или другими аналогичными предприятиями (в том
числе частными фирмами), энерго- и водоснабжающими и другими спе-
циализированными организациями, обеспечивающими функционирова-
ние систем жизнеобеспечения зданий и прилегающих территорий.

Состоявшиеся семинары в Юго-Восточном и Северо-Западном ад-
министративных округах по вопросам управления благоустройством горо-
да показали, что новая система управления жилищно-коммунальным хо-
зяйством дает положительные результаты. Однако не в полной мере про-

изошло разделение функций между городом, административным округом
и районом по обслуживанию зеленого хозяйства, а также общественных
туалетов. Необходимо внести корректировку в управленческие решения в
целях усиления заинтересованности в повышении качества работ по убор-
ке дворовых территорий.

Неодинаковый подход к реализации задачи децентрализации управ-
ления со стороны префектур привел к тому, что в административных
округах сложились различные схемы управления и степень завершенности
системы управления.

В Южном, Восточном, Северном, Центральном, Зеленоградском ад-
министративных округах не все дирекции единого заказчика приняли от
РЭУ (РЭП) функции по сбору доходов от сдачи в наем и аренду жилых
помещений, платы за техническое обслуживание домов, паспортную рабо-
ту, диспетчерское обслуживание.

Некоторые дирекции единого заказчика приняли все функции по
управлению, взяли на себя часть функций, присущих эксплуатирующим
предприятиям (РЭУ, РЭП, частным компаниям и другим аналогичный
предприятиям), освободив их от работ по осмотру жилищного фонда при
сезонной подготовке домов, текущему содержанию зданий и территорий и
т.д. Такое перераспределение функций привело к созданию дополнитель-
ных управленческих звеньев в сосотаве дирекций единого заказчика и
освобождению эксплуатирующих предприятий от ответственности за со-
держание жилищного фонда.

Отдельные дирекции изменили принятое Правительством Москвы
единое наименование - дирекция единого заказчика района, что нарушает
единообразие принятой схемы управления и дезориентирует население.
Не получила должного развития в дирекциях единого заказчика районов
работа по привлечению для эксплуатации жилищного фонда организаций
различных форм собственности на конкурсной основе. Не проводится
приватизация ремонтно-эксплуатационных управлений (предприятий).
Дирекция единого заказчика как балансодержатель жилищного фонда не

имеет рычагов влияния на арендаторов и собственников нежилых помеще-
ний и в результате несет большие убытки из-за неоплаты эксплуатацион-
ных расходов и целевых сборов.

Финансовые возможности городского бюджета, ограниченность
средств, направляемых на эксплуатацию и ремонт жилищного фонда, в
значительной степени сдерживают реформу управления.

Во многих административных округах не выполнено распоряжение
Мэра от 25.04.94 N 193-РМ «О порядке делегирования полномочий Прави-
тельства Москвы по управлению объектами собственности г.Москвы и
создания городских предприятий (учреждений)» о перезаключении кон-
трактов с руководителями государственных предприятий (ДЭЗ, РЭУ или
других аналогичных предприятий) с префектами административных окру-
гов. Трудовые книжки работников дирекций единого заказчика до настоя-
щего времени находятся в территориальных агентствах Москомимущества.
В результате префектуры и управления районов не в достаточной степени
влияют на подбор и расстановку кадров.

По-разному сложилась система управления жилищно-коммунальным
хозяйством на уровне административных округов. Управленческие функ-
ции по жилищно-коммунальному хозяйству в Северо-Восточном админис-
тративном округе выполняются специально созданным подразделением в
аппарате префектуры - управлением жилищно-коммунального хозяйства и
благоустройства. В остальных административных округах функции по уп-
равлению жилищно-коммунальным хозяйством возложены волевым по-
рядком на хозяйствующие субъекты: управления коммунального хозяйст-
ва, генеральные дирекции или другие аналогичные предприятия, которые
не вправе выполнять не свойственные им функции по управлению.

В целях упорядочения системы управления жилищно-коммунальным
хозяйством города и с учетом положительного опыта работы префектур
Юго-Восточного и Северо-Западного административных округов в этом
направлении:

1. До 01.01.96г. преобразовать существующие в аппарате префектур
административных округов подразделения, занимающиеся вопросами жи-
лищно-коммунального хозяйства и благоустройства в управления жилищ-
но-коммунального хозяйства и благоустройства.

Разрешить префекту Центрального административного округа с уче-
том специфики территории сохранить существующие в префектуре под-
разделения, занимающиеся вопросами жилищно-коммунального хозяйст-
ва и благоустройства, с учетом внесения изменений в положение о них
согласно пункту 2 настоящего распоряжения.

2. Утвердить Типовое положение об управлении жилищно-комму-
нального хозяйства и благоустройства префектуры согласно прило-
жению N 1.

3. Префектам административных округов:

3.1. До 01.01.96 обеспечить передачу управленческих функций, опре-
деленных Типовым положением (пункт 2), управлениям жилищно-комму-
нального хозяйства и благоустройства, освободив предприятия - заказчи-
ков префектур от несвойственных им управленческих функций.

3.2. При необходимости укрепить указанные управления за счет
перераспределения численности аппарата префектур.

3.3. Передавать функции по содержанию и ремонту дорог и других
объектов благоустройства, находящихся в ведении предприятий - заказчи-
ков префектур, дирекциям единого заказчика районов по мере их готов-
ности при условии прямого финансирования от финансовых органов.

4. Утвердить типовой устав дирекции единого заказчика согласно
приложению N 2, установив единое наименование: дирекция единого
заказчика района (ДЕЗ).

5. Ввести единый режим работы для дирекций единого заказчика и
часы приема населения в аппарате префектур и администраций районов, а
также в дирекциях единого заказчика согласно приложению N 3.

6. Предоставить право супрефектам районов г.Москвы по согласова-
нию с префектами:

6.1. Утверждать уставы государственных предприятий, относящихся к
собственности г.Москвы и находящихся в ведении района в соответствии с
типовым уставом.

6.2. Назначать на должность и освобождать от должности в соответ-
ствии с действующим законодательством руководителей таких предпри-
ятий, заключать и расторгать с ними контракты в соответствии с типовым
контрактом, утвержденным Правительством Москвы.

7. Супрефектам районов:

7.1. До 01.01.96 перезаключить контракты со всеми руководителями
указанных в пункте 6 настоящего распоряжения предприятий.

7.2. Обязать руководителей дирекций единого заказчика:

- до 01.01.96 завершить прием от РЭУ (РЭП) функций по сбору
платежей от населения, паспортную работу, диспетчерское обслуживание;

- привлекать предприятия различных форм собственности к эксплуа-
тации жилищного фонда и коммунальному обслуживанию территорий на
конкурсной основе;

- проинформировать население о всех видах услуг и документах,
которые предоставляются бесплатно и за дополнительную плату, а также о
режиме работы дирекции единого заказчика.

8. Комитету по управлению имуществом совместно с Департаментом
инженерного обеспечения до 01.01.96:

8.1. Разработать и представить на рассмотрение Правительства Моск-
вы условия и этапы приватизации РЭУ (РЭП) и других аналогичных
государственных предприятий на 1996 и последующие годы.

8.2. Внести предложения по изменению Типового договора аренды
нежилых помещений, находящихся в жилищном фонде, предусматриваю-
щие ответственность арендаторов перед дирекциями единого заказчика
районов за своевременность платежей и обеспечение доступа специалис-
тов для технического обслуживания зданий, инженерных сетей и комму-
никаций арендуемых помещений.

9. Установить, что с 1 января 1996г. дирекции единого заказчика
районов получают и используют средства на эксплуатацию жилищного
фонда, полученные из бюджета от нанимателей, арендаторов и собствен-
ников помещений в жильгх домах, а также из других источников, как
средства целевого финансирования.

10. Департаменту инженерного обеспечения по согласованию с Де-
партаментом финансов до 01.01.96 разработать необходимые нормативные
документы для реализации п.9 настоящего распоряжения.

11. Департаменту инженерного обеспечения до 01.01.96 передать, а
префектурам административных округов принять все объекты озеленения
(кроме объектов общегородского значения), общественные туалеты.

12. Департаменту инженерного обеспечения совместно с префектура-
ми административных округов в срок до 01.01.96 провести анализ уком-
плектованности предприятий уборщиками территорий и внести предложе-
ния по стимулированию качества работ по уборке дворовых территорий.

13. Внести дополнения в распоряжение Мэра Москвы от 24.04.92 N
106-РМ, приложение N 2 «Положение о муниципальном округе (районе) в
г.Москве», изложив в редакции:

«п.2.28. Утверждает уставы государственных предприятий, относя-
щихся к собственности г.Москвы и находящихся в ведении района в
соответствии с типовым уставом.

п.2.29. Назначает на должность и освобождает от должности в соот-
ветствии с действующим законодательством руководителей таких пред-
приятий, заключает и расторгает с ними контракты в соответствии с
типовым контрактом, утврежценным Правительством Москвы.»

14. Контроль за выполнением распоряжения возложить на заместите-
ля Премьера Правительства Москвы Петрова А. В. и министра Правитель-
ства Москвы Матросова А.С.

Мэр Москвы                                                    Ю.М.Лужков

Разослано префектурам административных округов, департаментам инженерно-
го обеспечения, территориальных органов управления, финансов,
экономической политики и развития Москвы, Москомимуществу.

Приложение №1
к распоряжению Мара-
ет 23 ноября 1995 г.
№ 619-РМ
ТИПОВОЕ ПОЛОЖЕНИЕ

ОБ УПРАВЛЕНИИ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО
ХОЗЯЙСТВА И БЛАГОУСТРОЙСТВА ПРЕФЕКТУРЫ

Управление жилищно-коммунального хозяйства создается в соста-
ве префектуры.

В своей деятельности руководствуется действующим законодатель-
ством Российской Федерации, указами Президента, постановлениями
Правительства России, правовыми актами городской администрации.

Основные задачи и функции
1. Практическое осуществление программы Правительства Моск-
вы по реформе управления, приватизация и демонополизация в сфере
жилищно-коммунального хозяйства административного округа.

2. Обеспечение эффективного функционирования жилищно-ком-
мунального хозяйства административного округа, уборки и ремонта до-
рог, содержания объектов благоустройства и озеленения, находящихся в
управлении префектуры, санитарной очистки территории округа.

3. Осуществление мер по повышению уровня благоустройства и
санитарного состояния территории префектуры, сохранению и расши-
рению зеленых насаждений.

4. Определение перспектив развития и совершенствования жилищ-
но-коммунального хозяйства, дорог, объектов благоустройства, эксплу-
атации и развития зеленых насаждений, находящихся в управлении пре-
фектуры.

5. Участие в разработке планов развития префектуры в своей сфере
деятельности, размещение городского заказа по объектам жилищно-ком-
мунального хозяйства, дорогам, объектам благоустройства и озеленения,
входящим в компетенцию префектуры.

6. Формирование в целом по префектуре потребности в бюджет-
ных средствах на финансирование необходимых работ, изложенных в
пп.2 и 3.

7. Участие в формировании заказов и лимитов потребления н сырье,
оборудование, промышленную продукцию, поставляемую предприяти-
ям и организациям, осуществляющим деятельность в сфере компетен-
ции префектуры, за счет бюджетных средств города.

8. Подготовка предложений о приватизации городского имущества
предприятий жилищно-коммунального хозяйства округа.

9. Содействие развитию и конкуренции предприятий и организа-
ций различных форм собственности в решении проблем жилищно-ком-
мунального, дорожного, зеленого хозяйства и благоустройства в сфере
деятельности префектуры.

10. Оценка деятельности дирекций единого заказчика муниципаль-
ных округов по выполнению функций содержания и ремонта жилищно-
го фонда, уборки и ремонта внутриквартальных проездов и тротуаров,
объектов благоустройства и озеленения, санитарной очистки террито-
рии округа.

11. Оценка деятельности предприятий-заказчиков по капитально-
му ремонту жилищного фонда, дорог и объектов благоустройства, нахо-
дящихся в управлении префектуры.

12. Составление прогнозов развития отраслей со всеми необходи-
мыми расчетами, сводной статистической и другой отчетности по ди-
рекциям единого заказчика префектуры и представление ее в Департа-
мент инженерного обеспечения.

13. Рассмотрение предложений, заявлений и жалоб граждан и при-
нятие мер в пределах своей компетенции.

14. Содействие в вопросах обслуживания и содержания ведомствен-
ного, кооперативного и частного жилищного фонда, расположенного на
территории административного округа.

Приложение №2
к распоряжению Мэра
от 23 ноября 1995 г.
№ 619-РМ
	«УТВЕРЖДАЮ»

Директор территориального
агентства Комитета по
управлению имуществом

      _____________/____/

«___»_______________19__г.
	«УТВЕРЖДАЮ»

Супрефект района

                _____________/____/

           «___»_______________19__г.




ТИПОВОЙ УСТАВ

ГОСУДАРСТВЕННОГО УНИТАРНОГО ПРЕДПРИЯТИЯ
«ДИРЕКЦИЯ ЕДИНОГО ЗАКАЗЧИКА РАЙОНА»

Раздел 1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Государственное предприятие «Дирекция единого заказчика
района ___________________» (в дальнейшем именуемое «Пред-
приятие») создано в соответствии с Гражданским законодательством
Российской Федерации, Уставом г.Москвы, а также постановлением Пра-
вительства Москвы от 16.02.93 N 135 «О ходе выполнения распоряже-
ния Мэра Москвы от 17 июня 1992 г. N 142-РМ «О разграничении ком-
петенции и полномочий по уровням управления городским хозяйством:

город - административный округ - муниципальный округ (район) в ре-
шении вопросов жилищно-коммунального хозяйства и жилищной по-
литики». Имущество Предприятия находится в государственной собствен-
ности Москвы. Учредителями Предприятия является Москомимущест-
во. Предприятие находится в ведомственном подчинении управления
района ___________________________________________________________ ад-
министративного округа.

Официальное сокращенное наименование Предприятия: ДЕЗ МР_____________

__________________________________________________________________________

_________________________________

1.2. Предприятие является унитарным самостоятельным хозяйству-
ющим субъектом с правом юридического лица, имеет самостоятельный
баланс, расчетный, бюджетный и иные счета в учреждениях банков,
печать со своим наименованием, бланки, фирменное наименование, то-
варный знак (знак обслуживания).

1.3. Предприятие осуществляет свою деятельность в соответствии с
законами и нормативными актами Российской Федерации, правовыми
актами городской администрации, настоящим Уставом.

1.4. Предприятие осуществляет коммерческую деятельность, отве-
чает за результаты своей производственно-хозяйственной деятельности
и выполнение обязательств перед собственником имущества, поставщи-
ками, потребителями, бюджетом, банками и другими юридическими и
физическими лицами.

1.5. Предприятие от своего имени приобретает имущественные и
неимущественные права и несет обязанности, выступает истцом и от-
ветчиком в суде и арбитражном суде в соответствии с действующим за-
конодательством Российской Федерации.

Предприятие не отвечает по обязательствам государства, его орга-
нов. Государство, его органы не отвечают по обязательствам предпри-
ятия. Предприятие отвечает по своим обязательствам всем своим иму-
ществом.

1.6. Место нахождения предприятия: ________________________________

_____________________________________________________________________

(почтовый индекс, адрес)
1.7. Предприятие имеет: ___________________________________________

_____________________________________________________________________

_____________________________________________________________________

(указываются филиалы, представительства, отделения, обособленные
подразделения предприятия без права юридического лица, действующие
на основании положений, утверждаемых предприятием, и их местопо-
ложение).

Раздел 2. ЦЕЛИ И ПРЕДМЕТ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ПРЕД-
ПРИЯТИЯ

2.1. Целями создания Предприятия являются выполнение работ
связанных с управлением жилым и нежилым фондом, переданным в
установленном порядке в хозяйственное ведение предприятия и уп-
равление.

2.2. Для достижения указанных целей предприятие осуществляет
следующие виды деятельности:

- ведение технической документации на находящиеся в хозяйствен-
ном ведении строения, инженерные сооружения, объекты благоустрой-
ства, озеленения, дороги и тротуары;

- организация обеспечения текущего содержания, санитарной очис-
тки и ремонта жилищного фонда, нежилых строений, их инженерного
оборудования, внутриквартальных и внутридворовых территорий, объ-
ектов внешнего благоустройства и озеленения, уборки и ремонта внут-
риквартальных проездов и тротуаров;

- создание необходимых условий для проживания граждан и фун-
кционирования расположенных в нежилых помещениях организаций;

- заключение договоров на сдачу в наем и аренду жилых помеще-
ний в соответствии с действующим законодательством и решениями
Правительства Москвы по данному вопросу;

- заключение в качестве представителя муниципалитета соглаше-
ний с владельцами и собственниками жилых и нежилых помещений о
порядке управления домом и возмещения расходов по его эксплуатации
и ремонту, а также договоров с владельцами и собственниками строе-
ний на оказание услуг по техническому обслуживанию или управлению;

- обеспечение арендаторов, нанимателей, владельцев и собствен-
ников помещений и строений в соответствии с условиями соглашений и
договоров коммунальными и прочими услугами;

- сбор доходов от сдачи в наем и аренду жилых помещений, платы
за техническое обслуживание дома от арендаторов, владельцев и собствен-

ников помещении и строений, а также платежей за оказываемые комму-
нальные и прочие услуги;

- представление интересов собственника (города) в товариществах
частных собственников помещений (кондоминимумах);

- работа с военкоматом и ГО;

- прием в эксплуатацию домов - новостроек и организация заселе-
ния жителей;

- паспортная работа.

Раздел 3 . ИМУЩЕСТВО ПРЕДПРИЯТИЯ

3.1. Все имущество Предприятия находится в государственной со-
бственности Москвы, отражается в самостоятельном балансе и закреп-
лено согласно Договору о закреплении государственной собственности
за Предприятием на праве хозяйственного ведения (далее по тексту -
Договор о закреплении имущества), заключенному между Комитетом по
управлению имуществом Москвы и Предприятием по согласованию с
префектурой.

Предприятие вправе владеть и пользоваться закрепленным за ним
государственным имуществом. Пределы прав предприятий по распоря-
жению имуществом (сдача в наем, аренду, внесение в качестве вклада в
уставной капитал других предприятий, объединений) определены в До-
говоре о закреплении имущества за предприятием.

Права предприятия на объекты интеллектуальной собственности
регулируются законодательством Российской Федерации.

3.2. Источниками формирования государственного имущества, в
том числе финансовых ресурсов являются:

- прибыль, полученная от выполнения работ, услуг, реализации
продукции, а также от других видов хозяйственной и внешнеэкономи-
ческой деятельности.

- амортизационные отчисления,

- кредиты банков и других кредиторов,

- капитальные вложения и дотации из бюджета,

- добровольные взносы организаций, предприятий, учреждений и
граждан,

- иное имущество, переданное его собственником или уполномо-
ченным им органом,

- иные источники, не противоречащие законодательству Российс-
кой Федерации.

3.3. Предприятие самостоятельно распоряжается результатами про-
изводственной деятельности, выпускаемой продукцией (кроме случаев,
установленных законодательными актами Российской Федерации), при-
былью, полученной в результате хозяйственной деятельности Предпри-
ятия, остающейся после уплаты налогов и других обязательных
платежей.

3.4. Предприятие может образовывать за счет остающейся в его
распоряжении прибыли резервный и другие аналогичные по назначе-
нию фонды в размерах, допускаемых действующим законодательством
Российской Федерации.

Раздел 4. ОРГАНИЗАЦИЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ПРЕДПРИЯТИЯ

4.1. Предприятие строит свои отношения с другими предприятия-
ми, организациями и гражданами во всех сферах хозяйственной
деятельности на основе хозяйственных договоров, соглашений,
контрактов.

Предприятие свободно в выборе форм и предмета хозяйственных
договоров, обязательств, любых других условий и хозяйственных взаи-
моотношений с другими предприятиями, которые не противоречат дей-
ствующему законодательству, настоящему Уставу и Договору о закреп-
лении имущества.

4.2. Предприятие устанавливает цены и тарифы на все виды произ-
водимых работ, услуг, выпускаемую и реализуемую продукцию в соот-

ветствии с действующим законодательством Российской Федерации,
постановлениями Правительства Москвы.

4.3. Для выполнения уставных целей Предприятие имеет право са-
мостоятельно:

- создавать филиалы, отделения, представительства и другие обо-
собленные подразделения без права юридического лица,

- утверждать положения, принимать решения о их реорганизации
и ликвидации,

- приобретать или арендовать основные и оборотные средства за
счет имеющихся у него финансовых ресурсов, кредитов, ссуд и других
источников финансирования,

- передавать, сдавать в аренду или вносить в виде вклада имущест-
во предприятия (кроме жилищного фонда), по согласованию с Моско-
мимуществом в порядке и пределах, установленных Договором о закреп-
лении имущества,

- осуществлять внешнеэкономическую деятельность в соответст-
вии с действующим законодательством,

- осуществлять развитие объектов социальной сферы,

- осуществлять все виды коммерческих сделок путем заключения
прямых договоров с юридическими и физическими лицами,

- планировать свою деятельность и определять перспективы разви-
тия, исходя из спроса потребителей на выполняемые работы, оказывае-
мые услуги, производимую продукцию,

- использовать чистую прибыль,

- определять и устанавливать формы и системы оплаты труда, струк-
туру и штатное расписание,

- устанавливать для своих работников дополнительные отпуска,
сокращенный рабочий день и иные социальные льготы, в соответствии
с действующим законодательством,

- в установленном порядке определять размер средств, направляе-

мых на оплату труда работников предприятия, на техническое и соци-
альное развитие.

4.6. Предприятие обеспечивает гарантированный действующим за-
конодательством минимальный размер оплаты труда, условия труда и
меры социальной защиты своих работников.

4.7. Предприятие обязано:

- нести ответственность в соответствии с законодательством Рос-
сийской Федерации за нарушение договорных, кредитных, арендных,
расчетных и налоговых обязательств, продажу товаров, пользование ко-
торыми может принести вред здоровью населения, а равно нарушение
иных правил хозяйствования,

- возмещать ущерб, причиненный нерациональным использовани-
ем земли и других природных ресурсов, загрязнением окружающей сре-
ды, нарушением правил безопасности производства, санитарно-гигие-
нических норм и требований по защите здоровья работников, населения
и потребителей продукции,

- обеспечить своим работникам безопасные условия труда и нести
ответственность в установленном порядке за ущерб, причиненный их
здоровью и трудоспособности,

- осуществлять оперативный и бухгалтерский учет результатов хо-
зяйственной и иной деятельности, вести статистическую отчетность, от-
читываться о результатах деятельности в соответствующих органах в по-
рядке и сроки, установленные действующим законодательством и Пра-
вительством Москвы.

За ненадлежащее исполнение обязанностей и искажение государ-
ственной отчетности должностные лица Предприятия несут ответствен-
ность, установленную законодательством Российской Федерации.

4.8. Контроль за производственной и хозяйственной деятельностью
предприятия осуществляется учредителем предприятия, налоговой ин-
спекцией, другими организациями и органами управления в пределах их

компетенции, определенной действующим законодательством, постанов-
лениями Правительства Москвы.

Контроль за эффективностью использования и сохранностью госу-
дарственного имущества, соблюдением Договора о закреплении имущес-
тва на праве хозяйственного ведения осуществляет Комитет по управле-
нию имуществом Москвы.

Раздел 5. УПРАВЛЕНИЕ ПРЕДПРИЯТИЕМ

5.1. Управление Предприятием осуществляется в соответствии с
действующим законодательством Российской Федерации и настоящим
Уставом.

5.2. Высшим должностным лицом предприятия является его руко-
водитель. Наем руководителя (заключение контракта) осуществляется
супрефектом района по согласованию с префектом административного
округа путем заключения контракта с руководителем.

5.2.1. Руководитель действует на основе действующего законода-
тельства Российской Федерации, Контракта, настоящего Устава, Дого-
вора о закреплении имущества, а также иных обязательств для предпри-
ятия, нормативных актов.

5.2.2. Руководитель осуществляет руководство деятельностью пред-
приятия, он подотчетен в своей деятельности супрефекту района, за-
ключившему с ним Контракт, и учредителю.

5.2.3. Руководитель действует на принципах единоначалия по во-
просам, отнесенным Контрактом к его компетенции.

5.2.4. Руководитель действует без доверенности от имени Предпри-
ятия, представляет его интересы в государственных органах, предпри-
ятиях, организациях, учреждениях в пределах, установленных Контрак-
том и Договором о закреплении имущества. Распоряжается имуществом
Предприятия, заключает договоры, соглашения, контракты, выдает до-
веренности; открывает расчетные, бюджетный и иные счета, в пределах

своей компетенции, издает приказы и дает указания, обязательные для
всех работников предприятия.

5.2.5. Руководитель самостоятельно определяет и утверждает струк-
туру предприятия, его штатный и квалификационный состав, нанимает
(назначает) на должность и освобождает от должности работников пред-
приятия согласно контракту или трудовому договору.

5.3. Взаимоотношения работника и руководителя, возникающие на
основе трудового договора, регулируются законодательством о труде.

5.4. Трудовой коллектив предприятия составляют все граждане,
участвующие своим трудом в его деятельности на основе трудового до-
говора.

Трудовой коллектив Предприятия:

5.4.1. рассматривает и решает вопросы самоуправления трудового
коллектива в соответствии с Уставом предприятия и действующим зако-
нодательством.

5.4.2. Определяет перечень и порядок предоставления работникам
Предприятия социально-бытовых льгот и компенсаций.

5.4.3. Совместно с супрефектом муниципального округа и Учреди-
телем определяет условия  Контракта.

5.4.4. Принимает решение о создании выборного органа, осущес-
твляющего полномочия трудового коллектива.

5.4.5. Определяет порядок проведения конференции трудового кол-
лектива и нормы представительства.

5.4.6. Принимает решение об осуществлении приватизации.

Раздел 6 . ЛИКВИДАЦИЯ И РЕОРГАНИЗАЦИЯ ПРЕДРИЯТИЯ

6.1. Прекращение деятельности предприятия может осуществлять-
ся в виде его ликвидации либо реорганизации (слияние, присоедине-
ние, выделение, преобразование в иную организационно-правовую фор-
му) на условиях и в порядке, предусмотренном законодательством Рос-
сийской Федерации, в случаях:

- решения Правительства Москвы и других ведомства, в компетен-
цию которых входит принятие данного решения,

- истечения срока, на который предприятие было создано,

- решению суда или арбитражного суда.

6.2. С момента назначения ликвидационной комиссии к ней пере-
ходят полномочия по управлению делами Предприятия. Ликвидацион-
ная комиссия составляет ликвидационный баланс и представляет его
учредителю.

6.3. Имуществом ликвидируемого Предприятия распоряжается Ко-
митет по управлению имуществом Москвы или иной орган управления
им определенный.

6.4. Ликвидация Предприятия считается завершенной, а предпри-
ятие прекратившим свою деятельность, с момента внесения соответству-
ющей записи в реестр государственной собственности.

Порядок ликвидации Предприятия устанавливается нормативны-
ми документами Правительства Москвы.

6.5. При ликвидации и реорганизации Предприятия увольняемым
работникам гарантируется соблюдение их прав и интересов в соответст-
вии с законодательством Российской Федерации.

6.6. Реорганизация Предприятия производится путем слияния, при-
соединения, выделения, преобразования в иную организационно-пра-
вовую форму.

Решение о реорганизации принимается учредителем Предприятия
по согласованию с супрефектом района в соответствии с действующим
законодательством Российской Федерации.

6.7. При реорганизации Предприятия вносятся необходимые изме-
нения в Устав и реестр государственной собственности.

Реорганизация влечет за собой переход прав, обязанностей, возла-
гаемых на Предприятие, к его правопреемнику в соответствии с дей-
ствующим законодательством.

Приложение №1
к распоряжению Мэра
от 23 ноября 1995 г.
№ 619-РМ
РЕЖИМ РАБОТЫ
дирекций единого заказчика

	Понедельник, среда, четверг
Вторник, пятница
Перерыв на обед
	- с 9.00 до 18.00 час.
- с 11.00 до 20.00 час.
- с 14.00 до 15.00 час.


Диспетчерская
служба в дирекциях единого заказчика работает
круглосуточно.

Приемные дни и часы для населения

	Префектура

Заместитель префекта по вопросам
жилищно-коммунального хозяйства
и благоустройства
Первый и третий четверг месяца
Начальник управления жилищно-
коммунального хозяйства

Второй и четвертый четверг
месяца
Супрефект

(или заместитель супрефекта
по эксплуатации)

Понедельник
	- с 16.00 до 18.00 час.


- с 16.00 до 18.00 час.


- с 14.00 до 18.00 час.


Приложение 3
ПРАВИТЕЛЬСТВО   МОСКВЫ

ПРЕМЬЕР


РА С П О Р Я Ж Е Н И Е

25 марта1996 г. N 281-РП

О ПРОВЕДЕНИИ ЭКСПЕРИМЕНТА

ПО ПРИВЛЕЧЕНИЮ НА КОНКУРСНОЙ ОСНОВЕ К УПРАВЛЕНИЮ
ЖИЛИЩНЫМ ФОНДОМ ЧАСТНЫХ КОМПАНИЙ

В целях дальнейшего развития конкурентной среды и совершенство-
вания организации управления жилищным фондом города, во исполнение
распоряжения Мэра Москвы от 30 июня 1995 года N 312-РМ «О со-
вершенствовании организации управления и обслуживания жилищ-
ного фонда».

1. Поддержать инициативу префектуры Юго-Восточного админис-
тративного округа о привлечении на конкурсной основе частных компа-
ний к управлению жилищным фондом.

2. Провести с 1 июля 1996 года названный в п.1 настоящего распоря-
жения эксперимент в районе «Выхино» Юго-Восточного административ-
ного округа.

3. Возложить на частную компанию, выигравшую конкурс, все фун-
кциональные обязанности дирекции единого заказчика района «Выхино»,
кроме ведения работ по паспортному учету населения, прописки и выпис-
ки граждан; проведения мероприятий по гражданской обороне, содержа-

нию объектов гражданской обороны; доставки повесток населению и
составления разнообразных списков проживающих по общегородским
вопросам.

4. Префекту Юго-Восточного административного округа:

4.1. Образовать при Управлении района «Выхино» муниципальную
службу по паспортной работе, гражданской обороне, общегородским во-
просам и контролю за выполнением договора на управление жилищным
фондом и утвердить смету затрат на ее содержание.

4.2. Осуществлять содержание данной службы за счет средств, выде-
ляемых из бюджета города на эксплуатацию жилищного фонда.

4.3. Сохранить территориальное размещение подразделений службы.

4.4. Обеспечить контроль за соблюдением взаимных обязательств по
договору между частной компанией, выигравшей конкурс, и управлением
муниципального района.

4.5. При утверждении нормативов отчислений на содержание управ-
ляющей компании (договорной цены услуги по управлению) использовать
нормативные документы, разработанные для дирекции единого заказчика
с учетом конкретного перечня работ, выполняемых частной компанией в
соответствии с договором на управление.

5. Разрешить префектам административньгх округов по итогам работ
за квартал увеличить нормативы отчислений на содержание службы заказ-
чика за надлежащее выполнение работ по управлению жилищным фондом
и хорошие показатели по его содержанию при наличии экономии бюджет-
ных средств, выделяемых на эксплуатацию жилищного фонда, в размерах,
не превышающих 20% суммы экономии.

6. Департаменту инженерного обеспечения в срок до 1 июня 1996
года утвердить форму Типового договора на управление жилищным фон-
дом, заключаемого частной компанией и управлением муниципального
округа (района).

7. Комитету по управлению имуществом г.Москвы совместно с Де-
партаментом инженерного обеспечения до 1 июня 1996 года утвердить

форму Договора о передаче жилищного фонда в управление и на баланс
частным компаниям.

8. Департаменту муниципального жилья в двухмесячный срок внести
уточнения в Порядок предоставления служебной жилой площади работни-
кам жилищного хозяйства, предусматривающие равные условия для со-
трудников частных и муниципальных служб.

9. Установить, что нежилые помещения, предназначенные и исполь-
зуемые для выполнения функций по управлению и организации обслужи-
вания жилищного фонда и его содержания, предоставляются службам
заказчика, в управлении которых находится этот фонд, и соответствую-
щим ремонтно-эксплуатационным предприятиям на время действия дого-
вора на управление или на обслуживание в соответствии с действующими
нормативами, независимо от хозяйственно-правового статуса названных
предприятий.

10. Принять к сведению, что расчеты за тепловую энергию с частны-
ми компаниями, принявшими в управление жилищный фонд по договору
с управлением муниципального округа (района) производится в порядке,
установленном в пункте 1 постановления Правительства Москвы от 2.08.94
N 633 «Об изменении порядка расчетов по возмещению разницы в тари-
фах за тепловую энергию, отпускаемую населению».

11. Контроль за выполнением настоящего распоряжения возложить
на префекта Юго-Восточного административного округа В.Б.Зотова и
министра Правительства Москвы, руководителя Департамента инженер-
ного обеспечения А.С.Матросова.

П.п. Премьер Правительства

                   Москвы                                                         Ю.М.Лужков

Разослано: Никольскому Б.В., Государственно-правовому управлению, Депар-
таментам инженерного обеспечения, финансов, муниципального
жилья, энергетики и энергосбережения, Комитету по управлению
имуществом, префектурам административных округов, Государ-
ственной муниципальной жилищной инспекции г.Москвы

Приложение 4
ПРАВИТЕЛЬСТВО   МОСКВЫ


П О С Т А Н О В Л Е Н И Е

14 ию
ня 1994 года N 491

О целевой экологической программе
первоочередных природоохранных
мероприятий на территории Юго-
Восточного административного округа

На территории Люблинских полей фильтрации и в прилегающих
районах Юго-Восточного и Южного административных округов создалась
крайне неблагополучная экологическая ситуация, характеризующаяся вы-
соким уровнем загрязнения атмосферного воздуха, почвенного покрова,
поверхностных вод, наличием иловых осадков на территории Люблинских
полей фильтрации (ЛПФ), неудовлетворительным уровнем благоустройст-
ва и озеленения, высоким уровнем заболеваемости населения, в том числе
детей. Осуществляемое в настоящее время на ЛПФ строительство прово-
дится без полного учета рекомендаций и предложений, выданных приро-
доохранными организациями. Указанные выводы подтверждаются иссле-
дованиями, проведенными Москомприродой, МГЦ Госсанэпиднадзора,
НИиПИ Генерального плана г. Москвы и другими организациями.

Во исполнение постановления правительства Москвы от 22.06.93 N
574 «О природоохранных мероприятиях в Люблинском районе и проектах

жилищного строительства на Люблинских полях фильтрации» в целях
нормализации состояния окружающей среды на территории ЛПФ и при-
легающих районов Юго-Восточного и Южного административных округов
и обеспечения возможности продолжения жилищного строительства на
территории Люблинских полей правительство Москвы постановляет:

1. Утвердить Целевую программу первоочередных природоохранных
мероприятий, направленных на улучшение экологических и санитарно-
гигиенических условий на территории Юго-Восточного административно-
го округа, разработанную Москомприродой, МГЦ Госсанэпиднадзора, пре-
фектурой Юго-Восточного административного округа, Москомархитекту-
рой, ММП «Мосводоканал» (приложение 1).

2. Утвердить и ввести в действие формы лицензий и договоров на
комплексное природопользование (приложения 2, 3) и договоров на вы-
полнение требований комплексного природопользования с целью после-
дующей выдачи лицензий (приложение 4).

3. Поручить префектуре Юго-Восточного административного округа:

3.1. Провести совместно с территориальными отделениями Моском-
природы и МГЦ Госсанэпиднадзора Юго-Восточного административного
округа работу по заключению договоров с предприятиями-природопользо-
вателями, расположенными на территории округа, независимо от их ве-
домственной принадлежности и форм собственности, согласно поряд-
ку заключения договоров на комплексное природопользование (при-
ложение N 5).

3.2. Определить заказчика на разработку проектной документации и
строительство орнитологического заказника «Люблинские поля».

4. Обязать префектуру Юго-Восточного административного округа,
Москомархитектуру и Москомзем прекратить оформление земельных от-
водов под все виды строительства и реконструкции в районах: Марьино,
Люблино, Капотня, Курьяново, связанные с возможными негативными
изменениями окружающей среды (с загрязнением компонентов окружаю-
щей среды, вырубкой зеленых насажцений и т.д.).

5. Обязать ММП «Мосводоканал»:

5.1. Выключить из эксплуатации иловые площадки Люблинских пол-
ей фильтрации и передать их для рекультивации АО «Москапстрой» до
01.10.94.

5.2. Разработать совместно с Департаментом строительства и предста-
вить на утверждение правительству Москвы до 01.10.94 график поэтапного
закрытия Люблинской станции аэрации в период 1994-1996 гг.

5.3. Осуществить функции подрядчика на строительство цеха по
обезвоживанию осадка и функции заказчика на его оборудование.

6. Поручить институту «МосводоканалНИИпроект» по заказу АО
«Москапстрой» разработать совместно с НИиПИ Генерального плана
г.Москвы в III квартале 1994 года проект депонирования осадка с террито-
рии ЛПФ, предназначенной под жилищное строительство.

7. Обязать АО «Москапстрой»:

7.1. Обеспечить выполнение работ по благоустройству и озеленению
территории в сроки, увязанные с вводом в эксплуатацию жилых домов
(приложение 1).

7.2. Представить на утверждение правительству Москвы согласован-
ный в установленном порядке проект депонирования осадка с территории
ЛПФ, предназначенной под жилищное строительство.

7.3. Выступить заказчиком на проектирование и строительство цеха
по обезвоживанию осадка на территории, выделенной в установленном
порядке для его строительства.

7.4. Обеспечить выполнение работ по проектированию и строитель-
ству объектов сети экологического контроля за состоянием окружающей
среды на территории ЛПФ и передать эти объекты после окончания
строительства на баланс Москомприроды для совместного использования
их с МГЦ Госсанэпиднадзора.

8. Поручить Москомархитектуре оформить в месячный срок в уста-
новленном порядке разрешительную документацию на строительство цеха
по обезвоживанию осадка.

9. Поручить Департаменту строительства профинансировать до 01.07.94
в размере 200 млн.руб. закупку необходимого оборудования для оснащения
действующего передвижного поста за контролем загрязнения атмосферно-
го воздуха МГЦ Госсанэпиднадзора.

10. МГЦ Госсанэпиднадзора:

10.1. Провести дооснащение действующего маршрутного поста на-
блюдения за состоянием атмосферного воздуха над территорией Люблинс-
ких полей.

10.2. Продолжить работы по изучению заболеваемости населения с
разработкой конкретных мероприятий по ее профилактике.

11. Установить с 1994 г. предприятиям, расположенным в Юго-
Восточном административном округе, лимиты на выбросы загрязняющих
веществ суммарно и по конкретным инградиентам (г/сек, т/год) на уровне
предельно допустимых выбросов (ПДВ) с последующим их ежегодным
снижением, в том числе следующим предприятиям:

11.1 Московскому нефтеперерабатывающему заводу - 30781 тонн в
год с максимальным выбросом в отдельный месяц не более 2800 тонн.

11.2. Люблинскому литейно-механическому заводу - 595 тонн в год с
максимальным выбросом в отдельный месяц не более 60 тонн.

11.3. АО «Мосэнерго» для ТЭЦ-22 - 31918,5 тонн в год с максималь-
ным выбросом в отдельный месяц не более 2900 тонн.

11.4. Курьяновской станции аэрации до утверждения нормативов
ПДВ - 259 тонн в год.

Лимиты выбросов по каждому инградиенту (г/сек, т/год) данным
предприятиям установить согласно приложению 6.

В случае превышения установленных лимитов весь годовой объем
выбросов предприятий считать сверхлимитным с пересчетом по контроль-
ным замерам для последующего перерасчета платежей.

12. Для предприятий, не имеющих согласованных в установленном
порядке величин ПДВ, установить платежи за практический выброс по

нормативам платы как за сверхлимитный выброс с коэффициентом крат-
ности к базовой ставке равным 50.

13. Поручить Комплексу перспективного развития города в целях
поэтапной реализации постановления проводить ежеквартально проверку
его выполнения с докладом на правительстве случаев невыполнения ме-
роприятий в установленные сроки.

14. Возложить функции заказчика на выполнение работ, указанных в
п.10.2, на префектуры Юго-Восточного и Южного административных ок-
ругов.

15. Возложить на Москомприроду и МГЦ Госсанэпиднадзора:

15.1. Организацию работ по проведению до 01.01.95 инвентаризации
существующих предприятий, разработке сводных томов ПДВ и проектов
санитарно-защитных зон для производственных зон «Люблино-Перерва»,
«Чагино-Капотня», «Курьяново».

15.2. Проведение совместно с лабораториями организаций и пред-
приятий, входящих в состав производственных зон, контроля за состояни-
ем компонентов окружающей среды (воздух, вода, почвы, грунты) и пере-
дачу (ежеквартально) сводной информации в префектуру Юго-Восточного
административного округа и НИиПИ Генерального плана для выполнения
совместной оперативной работы.

16. Возложить на префектуру Юго-Восточного административного
округа функции заказчика на выполнение работ, указанных в п.15.1.

17. Обязать Москомархитектуру:

17.1. Завершить до 30.07.94 разработку ПДП третьей очереди застрой-
ки Люблинских полей фильтрации и схемы функционального зонирова-
ния «Люблинские поля».

17.2. Осуществить разработку раздела «Охрана окружающей среды» в
составе ПДП третьей очереди застройки Люблинских полей фильтрации в
два этапа с рассмотрением на первом этапе вопросов прогноза состояния
окружающей среды в связи с реализацией проектируемой застройки и на

втором этапе - вопросов, связанных с прогнозом состояния окружающей
среды после выполнения природоохранных мероприятий на прилегающих
территориях. Окончание первого этапа - 30.07.94, второго этапа - III
квартал 1995 года.

17.3. В составе эскизных проектов застройки территории Люблинс-
ких полей фильтрации разрабатывать раздел «Решения и технологии мели-
орации поверхностных грунтов для последующего благоустройства и озе-
ленения микрорайона».

18. Поручить МГПО «Мосзеленхозстрой» осуществлять контроль за
выполнением работ по благоустройству и озеленению территории Люб-
линских полей фильтрации.

19. Департаменту перспективного развития Москвы и Департаменту
финансов предусмотреть в программе проектных и строительных работ
начиная с 1994 года выполнение работ, указанных в пунктах 10.2 и 15.1 и в
приложении 1.

20. Контроль за выполнением настоящего постановления возложить
на первого заместителя премьера правительства Москвы Ресина В. И.

П.п. И.о. Премьера правительства Москвы                              Б.В.Никольский
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	                          Приложение 5


ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКВЫ

МИНИСТР

	103032. Москва, ул. Тверская, 13
Телефон: (095) 924-09-90                             

                  (095) 292-17-08
	Телеграф: Москва, К-32-мэрия
Телекс: 414140 MAYOR SU
Телетайп: 114376 МЭР
	Телефакс: (095) 200-53-22
                    36-211 (Искра-2)
E-mail: rninistr@)munic.msk.su


О ВНЕДРЕНИИ РЕЗУЛЬТАТОВ ИССЛЕДОВАНИЙ
В ПРАКТИЧЕСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

1. В Юго-Восточном административном округе г.Москвы в 1991 году
по инициативе Зотова В.Б. была разработана и реализована
схема построения структуры управления жилищно-коммунальным
комплексом округа с образованием дирекций единого заказчика
(ДЕЗов).

Указанная схема и положения в 1992 году были доработаны
и распространены на г.Москву в целом.

2. В 1993-1994 гг. префектура Юго-Восточного административного
округа разработала предложения и реализовала на практике пе-
редачу государственных функций от РЭУ и РЭПов в ДЕЗы. Это
позволило создать конкурентную среду и разделить функции под-
рядчика и заказчика. Были созданы условия для того, чтобы на
подрядные работы приглашать частные компании. Опыт был под-
держан, распространен на город и внедрен в Москве.

3. В 1995 году, после изучения опыта и проведения ряда конферен-
ций, опыт Юго-Воеточного административного округа по вопросам
управления жилищно-коммунальным комплексом был рекомендован
для внедрения во всех административных и муниципальных окру-
гах специальным распоряжением мэра г.Москвы № 6I9-PM от 23
ноября 1995 г. "О совершенствовании управления жилищно-ком-
мунальным хозяйством г.Москвы". Это позволило завершить соз-
дание единой городской системы.

4. часть этого опыта, как опыта г.Москвы, получила распростра-
нение в Российской Федерации. Президентом Российской Феде-
рации издан Указ № 432 от 29 марта 1996 г. "О развитии кон-
куренции при предоставлении услуг по эксплуатации и ремонту
государственного и муниципального жилищных фондов" (копия
прилагается).

5. В результате практической реализации разработок Зотова В.Б.
по управлению жилищно-коммунальным комплексом Юго-Восточный
административный округ, в условиях недостаточного финансиро-
вания, имеет лучшие среди других округов показатели в 1994,
1995 и 1996 годах по вопросам инженерного жизнеобеспечения
округа, подготовке и эксплуатации инженерных систем в зим-
ний период, по аварийности и др.

Заместитель премьера прави-
тельства г.Москвы - руково-
дитель Департамента инженер-
ного обеспечения, министр                                               А.С. Матросов
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	                          Приложение 6


ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКВЫ

ЗАМЕСТИТЕЛЬ ПРЕМЬЕРА

	103032. Москва, ул. Тверская, 13
Телефон: (095) 924-09-90                             

                  (095) 292-17-08
	Телеграф: Москва, К-32-мэрия
Телекс: 414140 MAYOR SU
Телетайп: 114376 МЭР
	Телефакс: (095) 200-53-22
                    36-211 (Искра-2)
E-mail: zprem@)munic.msk.su


1. Зотов В.Б. подготовил и внес на рассмотрение правительства
г.Москвы проекта постановлений по следующим вопросам:

1.1. "О концепции социально-экономического и градостроительно-
го развития Юго-Восточного административного округа в
условиях рыночной экономики". Постановление принято 24.03.
1992 г. № 145.

1.2. "О целевой экологической программе первоочередных природо-
охранных мероприятий на территории Юго-Восточного админи-
стративного округа". Постановление принято 14 июня 1994 г.
№ 491.

2. По предложений Зотова В.Б. приняты:

2.1. Распоряжение мэра г.Москвы 23 ноября 1995 г. № 6I9-PM "О
совершенствовании управления жилищно-коммунальным хозяй-
ством города".

2.2. Распоряжение премьера правительства Москвы 25 марта 1996 г.
№ 281-РП "О проведении эксперимента по привлечению на кон-
курсной основе к управлению жилищным фондом частных компа-
ний".
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	                          Приложение 7


ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКВЫ

ДЕПАРТАМЕНТ ИНЖЕНЕРНОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ

	101000, Москва, ул. Маросейка, 11/4, стр. 3
	                                          Тел. ____________________




СПРАВКА

Выдана Зотову В.Б.

по анализу результатов деятельности жилищно-коммунального
комплекса в зимние периоды 1994, 1995, 1996 гг.
по Юго-Восточному административному округу.

1. Аварийные отключения за 1994-1995 гг. - 1033 стр.
или 5% от общегородского показателя, на 50% ниже средних
показателей по г.Москве.

2. Аварийные отключения за 1995-1996 гг. - 654 стр.
или 6% от общегородского показателя, улучшение в сравнении
с 1994 - 1995 гг. на 37%, ниже среднегородских показате-
лей на 40%.

3. Жалобы населения, поступившие в 1995 г. составляют
6,6% от общегородского показателя, что на 34% ниже средних
показателей по г. Москве.
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Приложение 8
Ввод в эксплуатацию общей площади жилых домов предприятиями,
организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками в Российской Федерации.

	
	1993 год
(отчет)
	1994 год
(отчет)
	1995 год (отчет)
янваоь-декабрь
	1996 год
(прогноз)
	1997 год
(прогноз)
	2000 год
(прогноз)

	
	Введено
млн.кв.
метров
общей
площади
	Доля
в
общем
вводе
в%
	Введено
млн.кв.
метров
общей
площади
	Доля
в
общем
вводе
в%
	Ввод
млн.кв.
метров
общей
площад
	Доля
в
общем
вводе
в%
	Ввод*
млн.кв.
метров
общей
площад
	Доля
в
общем
вводе
в%
	Ввод*
млн.кв.
метров
общей
площад
	Доля
в
общем
вводе
в%
	Ввод*
млн.кв.
метров
общей
ллощад
	Доля
в
общем
вводе
в%

	Предприятия и орга-
низации всех форм
собственности
	41,8
	100
	39,2
	100
	42,8
	100
	43,0/45,0
	100
	46,0/50,0
	100
	65,0/80,0
	100

	            в том числе
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	государственная соб-
ственность
	15,0
	36
	10,0
	25,5
	9,8
	22,9
	5,2/5,4
	12,1
	5,3/5,8
	11,5
	6,9/8,6
	10,7

	            из нее
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	федеральная собст-
венность
	11,7
	28,1
	7,8
	19,9
	7,4
	17,4
	3,0/3,1
	7,0
	3,0/3,3
	6,5
	2,8/3,5
	4,3

	собственность субъ-
ектов федерации
	3,3
	7,9
	2,2
	5,6
	2,4
	5,5
	2,2/2,3
	5,1
	2,3/2,5
	5,0
	4,1/5,1
	6,4

	муниципальная
собственность
	7,0
	16,6
	4,3
	11,0
	4,2
	9,8
	4,3/4,5
	10,0
	4,6/5,0
	10,0
	7,4/9,1
	11,4

	собственность общес-
твенных объединений
	0,1
	0,2
	0,1
	0,2
	0,1
	0,1
	0,2
	0,4
	0,2
	0,4
	0,3
	0,4

	частная
собственность
	10,2
	24,5
	11,8
	30,1
	15,3
	35,9
	15,9/16,7
	37,0
	16,9/18,4
	36,8
	23,3/28,6
	35,8

	            из нее
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	индивидуальных
застройщиеов
	5,6
	13,3
	7,1
	18,2
	9,9
	23,2
	10,0/11,5
	23,3
	12,0/13,5
	26,1
	18,6/22,9
	28,6

	смешанная российс-
кая собственность
(без иностранного
участия)
	9,5
	22,7
	13,0
	33,2
	13,4
	31,3
	17,4/18,2
	40,5
	19,0/20,6
	41,3
	27,1/33,4
	41,7


Приложение 9
	
	Благоустройство жилого фонда на 01.01.1995 г. *)

	
	в том числе обеспечено

	
	Всего
общей
пло-
щади
	цент-
раль-
ным
отопле-
нием
	%
	водо-
прово-
дом
	%
	кана-
лиза-
цией
	%
	газом
	%
	элек-
тропли-
тами
	%

	г.Москва
в том числе
администра-
тивные округа:
	169614,7
	169063,8
	99,7
	169242,7
	99,8
	169162,3
	99,7
	104565,5
	61,6
	64771,3
	38,2

	Центральный
	15411,0
	15403,4
	100,0
	15410,6
	100,0
	15410,6
	100,0
	13142,0
	85,3
	2316,4
	15,0

	Северный
	17934,5
	17865,1
	99,6
	17877,7
	99,7
	17877,4
	99,7
	13769,4
	76,8
	4153,8
	23,2

	Северо-Западный
	12474,5
	12433,2
	99,7
	12430,4
	99,6
	12418,2
	99,5
	6488,6
	52,0
	5937,5
	47,6

	Северо-Восточный
	20502,2
	20485,6
	99,9
	20498,1
	100,0
	20493,0
	100,0
	9010,6
	43,9
	11484,7
	56,0

	Южный
	24001,7
	23999,9
	100,0
	24000,0
	100,0
	24000,0
	100,0
	12451,3
	51,9
	11493,5
	47,9

	Юго-Западный
	19428,5
	19330,6
	99,5
	19354,3
	99,6
	19332,1
	99,5
	10811,3
	55,6
	8565,6
	44,1

	Юго-Восточный
	15753.2
	15742,6
	99,9
	15747,1
	100,0
	15745,5
	100,0
	10400,4
	66,0
	5329,5
	33,8

	Западный
	18951,5
	18805,9
	99,2
	18856,8
	99,5
	18837,0
	99,4
	11540,6
	60,9
	7314,5
	38,6

	Восточный
	21378,1
	21269,7
	99,5
	21333,1
	99,8
	21315,7
	99,7
	16802,8
	78,6
	4566,6
	21,4

	Зеленоград - СЭЗ
	3779,5
	3727,8
	98,6
	3734,6
	98,8
	3732,8
	98,8
	148,5
	3,9
	3609,2
	95,5


	
	Благоустройство жилого фонда на 01.01.1995 г. *)

	
	
	в том числе обеспечено:

	
	Всего
общей
площади
	ванными
	%
	горячим
водоснаб-
жением
	%
	Общая пло-
щадь капита-
льноотремон-
тированных
жилых домов
(кв.м.)
	Общие
затраты
на капиталь-
ный ремонт
(млн.руб.)

	г.Москва
в том числе
администра-
тивные округа:
	169614,7
	168083,0
	99,1
	156062,5
	92
	1552140
	1216269,1

	Центральный
	15411,0
	15104,3
	98,0
	11710,7
	76,0
	121388
	177371,7

	Северный
	17934,5
	17753,4
	99,0
	16337,5
	91,1
	174473
	103113,3

	Северо-Западный
	12474,5
	12375,5
	99,2
	11442,7
	91,7
	64985
	89466,2

	Северо-Восточный
	20502,2
	20436,5
	99,7
	19218,8
	93,7
	190573
	109560,6

	Южный
	24001,7
	23922,3
	99,7
	23344,9
	97,3
	309369
	153007,0

	Юго-Западный
	19428,5
	19288,3
	99,3
	18970,5
	97,6
	237053
	185643,9

	Юго-Восточный
	15753,2
	15634,0
	99,2
	14323,8
	90,9
	58355
	116649,8

	Западный
	18951,5
	18707,4
	98,7
	17503,5
	92,4
	122941
	110994,3

	Восточный
	21378,1
	21142,9
	98,9
	19492,4
	91,2
	231503
	151469,7

	Зеленоград - СЭЗ
	3779.5
	3718,4
	98,4
	3717,7
	98,4
	41500
	18992,6


Приложение 10

	
	ЖИЛИЩНЫЕ УСЛОВИЯ НАСЕЛЕНИЯ

	
	Жилищный фонд на 1 января 1995 г.
	

	
	Число
	Число
	Жилищный фонд. *)
тыс.кв.м
	Средняя обеспечен-
ность одного
жителя,кв.м
	Приватизация жилья

	
	строе-
ний.
единиц
	квар-
тир.
единиц
	общая
(полезная)
площадь
	в том

числе
жилая
	общей
(полезной)
площадью
	в том

числе
жилой
	Число
приватизи-
рованных
квартир за
1989-1994гг.
	в том

числе
в 1994г.
	в % к общему
числу при-
ватизирован-
ных квартир
в городе

	г.Москва
в том числе
администра-
тивные округа:
	38658
	3266320
	169614,7
	107409
	19,7
	12,5
	1090969**)
	118386
	100,0

	Центральный
	4973
	241641
	15411,0
	9789,0
	24,1
	15.3
	124769
	10443
	11,4

	Северный
	4603
	355117
	17934,5
	11438,5
	19,8
	12,6
	127238
	14407
	11,7

	Северо-Западный
	3095
	245527
	12474,5
	7843,2
	20,2
	12,7
	82237
	13932
	7,5

	Северо-Восточный
	3491
	402672
	20502,2
	12923,5
	18,7
	11,8
	116655
	10629
	10,7

	Южный
	3128
	467168
	24001,7
	15124,5
	18,5
	11,7
	143224
	14849
	13,1

	Юго-Западный
	4064
	370498
	19428,5
	12397,6
	20,5
	13,0
	127983
	12652
	11,8

	Юго-Восточный
	3290
	312117
	15753,2
	9979.8
	19,3
	12,2
	88672
	10659
	8,1

	Западный
	5363
	359675
	18951,5
	11869,8
	19,5
	12,2
	116757
	12115
	10,8

	Восточный
	5475
	436881
	21378,1
	13713,4
	18,8
	12,0
	139052
	15335
	12,7


	Зеленоград - СЭЗ
	1176
	75024
	3779,5
	2329,6
	19,7
	12,1
	24382
	3365
	2,2


Приложение 11

	
	Распределение населения по типам занимаемых жи-
лых помещений (по данным выборочного социаль-
но-демографического обследования населения 1994г.)
	Улучшение жилищных условий
в 1994 г. по Москве

	
	На 1000 человек населения
приходится проживающих
	Число семей
получивших
жилую площадь
	Численность лиц,
получивших
жилую площадь

	
	в отде-
льной
квар-
тире
	в общей
(комму-
нальной
квартире)
	в об-
щежи-
тии
	в инди-
виду-
альном
доме
	в части
индиви-
дуаль-
ного
дома
	снима-
ющих
жилое
поме-
щение
	всего
	в том
числе в
домах-
новост-
ройках
	всего
	в том
числе в
домах-
новост-
ройках

	г.Москва
в том числе
администра-
тивные округа:
	860
	102
	33
	1
	1
	3
	48985
	21005
	128436
	56177

	Центральный
	775
	200
	23
	-
	-
	2
	9649
	5175
	24930
	13116

	Северный
	799
	140
	53
	3
	3
	2
	3665
	1442
	9575
	4008

	Северо-Западный
	916
	53
	26
	-
	•
	5
	3085
	1534
	7847
	4121

	Северо-Восточный
	893
	77
	26
	1
	•
	3
	3334
	850
	8380
	2369

	Южный
	838
	126
	34
	•
	-
	2
	10886
	4093
	30206
	11623

	Юго-Западный
	893
	58
	43
	1
	2
	3
	2559
	1014
	6756
	2778

	Юго-Восточный
	830
	97
	69
	•
	•
	4
	4714
	1437
	12325
	3733

	Западный
	906
	76
	15
	-
	-
	3
	3832
	1648
	9530
	4088

	Восточный
	890
	93
	15
	-
	-
	2
	3844
	1379
	10278
	3903

	Зеленоград - СЭЗ
	886
	91
	19
	•
	-
	4
	1926
	1229
	4617
	3139


Приложение 12
Финансовые ресурсы административных округов,
учтенные в бюджетных показтелях на 1996 год (млн.руб.)

	
	Жилищно-коммунальное хозяйство
	

	
	
	в том числе

	
	Всего
	капитальный
ремонт
жилищного
фонда
	расходы на
эксплуатацию
жилищного
фонда
	капитальный
ремонт объектов
внешнего
благоустройства
	эксплуатаци-
онные расходы
по
благоустройству
	Управ-
ление

	ВОСТОЧНЫЙ
	641790
	162428
	311716
	4408
	163238
	15194,7

	ЗАПАДНЫЙ
	551397
	113556
	256293
	16930
	164618
	11803,9

	ЗЕЛЕНОГРАДСКИЙ
	148110
	45997
	70109
	1643
	30361
	6648,8

	СЕВЕРНЫЙ
	525669
	137992
	260497
	6376
	120804
	19825,8

	СЕВЕРО-ВОСТОЧНЫЙ
	655456
	139805
	312097
	28365
	184189
	17657,5

	СЕВЕРО-ЗАПАДНЫЙ
	358135
	63246
	212151
	2900
	79838
	8359

	ЦЕНТРАЛЬНЫЙ
	706134
	215612
	259176
	37397
	193949
	26174,3

	ЮГО-ВОСТОЧНЫЙ
	638115
	198363
	312642
	3962
	123148
	10304,3

	ЮГО-ЗАПАДНЫЙ
	554556
	128361
	295429
	5912
	124854
	23126,1

	ЮЖНЫЙ
	712528
	164294
	394340
	12357
	141537
	19083,3

	ВСЕГО:
	549189
	1360654
	2684450
	120250
	1326536
	158177,


	
	На-
ука
	Просвещение
(музыкальные
школы)
	Куль-
тура
	Здраво-
охране-
ние
	Пособия и
компенса-
ционные
выплаты
на детей
	Молодежная
политика
	Всего
финансовых
ресурсов

	восточный
	
	18672
	28243
	358892
	52570
	417
	1115778,7

	ЗАПАДНЫЙ
	
	11712
	27424
	255328
	62300
	318
	920282,9

	ЗЕЛЕНОГРАДСКИЙ
	
	4088
	5529
	45448
	13160
	60
	223043,8

	СЕВЕРНЫЙ
	16
	7182
	24549
	318411
	49560
	300
	945512,8

	СЕВЕРО-ВОСТОЧНЫЙ
	
	16131
	27842
	313002
	42000
	354
	1072442,5

	СЕВЕРО-ЗАПАДНЫЙ
	
	11049
	27912
	201516
	23240
	190
	630401

	ЦЕНТРАЛЬНЫЙ
	
	15689
	35786
	347235
	153370
	303
	1284691,3

	ЮГО-ВОСТОЧНЫЙ
	
	7955
	22908
	219019
	43960
	321
	942582,3

	ЮГО-ЗАПАДНЫЙ
	
	8949
	20789
	294354
	42560
	280
	944614,1

	ЮЖНЫЙ
	
	9059
	9288
	382113
	62720
	432
	1195223,3

	ВСЕГО:
	16
	110486
	23027
	2735318
	545440
	2975
	9274572,7


Приложение 13
Источники доходов и статьи расходов
московского бюджета на 1996 год (Статья 5 и Статья 6)

	
	(млн. руб.)
	%

	Статья 5. Объем доходов бюджета по источникам

	1. НАЛОГОВЫЕ ДОХОДЫ - всего
	41634953
	88,6

	         в том числе:
	
	

	1.1. ПРЯМЫЕ НАЛОГИ НА ПРИБЫЛЬ, ДОХОД,
ПРИРОСТ КАПИТАЛА
	26176894
	55

	         из них:
	
	

	1.2. НАЛОГИ, ВЗИМАЕМЫЕ В ЗАВИСИМОСТИ ОТ
ФОНДА ОПЛАТЫ ТРУДА
	928538
	1,98

	1.3. НАЛОГИ НА ТОВАРЫ И УСЛУГИ
	5674778
	12,1

	1.4. НАЛОГИ НА ИМУЩЕСТВО
	2446358
	5.2

	1.5. ПЛАТЕЖИ ЗА ИСПОЛЬЗОВАНИЕ
ПРИРОДНЫХ РЕСУРСОВ
	396149
	0,8

	1.6. ПРОЧИЕ НАЛОГИ
	6012236
	12,8

	2. НЕНАЛОГОВЫЕ ДОХОДЫ - всего
	2716320
	5,8

	           в том числе:
	
	

	2.1. ДОХОДЫ ОТ ГОСУДАРСТВЕННОЙ
СОБСТВЕННОСТИ ИЛИ ОТ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
	746435
	1,6

	2.2. ДОХОДЫ ОТ ПРОДАЖИ ПРИНАДЛЕЖАЩЕГО
ГОСУДАРСТВУ ИМУЩЕСТВА
	249026
	0,5

	2.3. АДМИНИСТРАТИВНЫЕ ПЛАТЕЖИ
	8601
	0,02

	2.4. ШТРАФНЫЕ САНКЦИИ
	33212
	0,07

	2.5. ПРОЧИЕ НЕНАЛОГОВЫЕ ДОХОДЫ
	1679056
	3,6

	3. БЕЗВОЗМЕЗДНЫЕ ПЕРЕЧИСЛЕНИЯ
	2660000
	5,7

	             в том числе
	
	

	3.1. СУБВЕНЦИИ
	2660000
	5,7

	             ВСЕГО ДОХОДОВ:
	47011273
	100

	Статья 6. Объем расходов бюджета по направлениям

	1. ГОСУДАРСТВЕННОЕ УПРАВЛЕНИЕ
	766725,3
	1,6

	             в том числе:
	
	

	1.1. ФУНКЦИОНИРОВАНИЕ СИСТЕМЫ
ЗАКОНОДАТЕЛЬНОЙ ВЛАСТИ
	37252
	0,08

	СОДЕРЖАНИЕ КОНТРОЛЬНО-СЧЕТНОЙ ПАЛАТЫ
МОСКВЫ
	6601
	0,01

	ФУНКЦИОНИРОВАНИЕ СИСТЕМЫ
ИСПОЛНИТЕЛЬНОЙ ВЛАСТИ
	722872,3
	1,5


	
	(млн.руб.)
	%

	2. ПРАВООХРАНИТЕЛЬНАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ И
ОБЕСПЕЧЕНИЕ БЕЗОПАСНОСТИ ГОСУДАРСТВА
	1216553,7
	2,6

	3. ФУНДАМЕНТАЛЬНЫЕ ИССЛЕДОВАНИЯ И
СОДЕЙСТВИЕ НАУЧНО-ТЕХНИЧЕСКОМУ
ПРОГРЕССУ
	470113
	1,0

	4. ПРОМЫШЛЕННОСТЬ, ЭНЕРГЕТИКА И
СТРОИТЕЛЬСТВО
	553630
	1,2

	5. СЕЛЬСКОЕ ХОЗЯЙСТВО И РЫБОЛОВСТВО
	1227893
	2,6

	6. ОХРАНА ОКРУЖАЮЩЕЙ ПРИРОДНОЙ СРЕДЫ
И ПРИРОДНЫХ РЕСУРСОВ,
ГИДРОМЕТЕОРОЛОГИЯ, КАРТОГРАФИЯ И
ГЕОДЕЗИЯ -
	319500
	0,7

	7. ТРАНСПОРТ, ДОРОЖНОЕ ХОЗЯЙСТВО, СВЯЗЬ
И ИНФОРМАТИКА
	3330771
	7,1

	8. РАЗВИТИЕ РЫНОЧНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ
	336937
	0,72

	            из них:
	
	

	8.1. РАСХОДЫ ПО ПОДДЕРЖКЕ МАЛОГО
ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСТВА
	330437
	0,7

	8.2. РАСХОДЫ ПО РАЗВИТИЮ РЫНКА ЦЕННЫХ
БУМАГ
	6500
	0,01

	9. ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОЕ ХОЗЯЙСТВО
	19138551
	40,7

	9.1. ЖИЛИЩНОЕ ХОЗЯЙСТВО
	10535837
	22,4

	9.2. КОММУНАЛЬНОЕ ХОЗЯЙСТВО
	8595814
	0,01

	9.3. ПРОЧИЕ СТРУКТУРЫ КОММУНАЛЬНОГО
ХОЗЯЙСТВА
	6900
	0,01

	10. ПРЕДУПРЕЖДЕНИЕ И ЛИКВИДАЦИЯ
ЧРЕЗВЫЧАЙНЫХ СИТУАЦИЙ И ПОСЛЕДСТВИЙ
СТИХИЙНЫХ БЕДСТВИЙ
	22500
	0,05

	          в том числе:
	
	0,05

	10.1. СОДЕРЖАНИЕ ШТАБА ПО ДЕЛАМ
ГРАЖДАНСКОЙ ОБОРОНЫ И ЧРЕЗВЫЧАЙНЫМ
СИТУАЦИЯМ
	22500
	0,05

	11.ОБРАЗОВАНИЕ
	5931425
	12,6

	12. КУЛЬТУРА И ИСКУССТВО
	1560752
	3,3

	13. СРЕДСТВА МАССОВОЙ ИНФОРМАЦИИ
	93065
	0,19

	14. ЗДРАВООХРАНЕНИЕ И ФИЗИЧЕСКАЯ
КУЛЬТУРА
	7291110
	15,5

	15. СОЦИАЛЬНАЯ ПОЛИТИКА
	2872917
	6,7

	16. ПРОЧИЕ РАСХОДЫ
	1878830
	3.9

	            в том числе:
	
	

	16.1. РЕЗЕРВНЫЙ ФОНД
	856715
	1,8

	16.2. ПРОЧИЕ РАСХОДЫ, НЕ ОТНЕСЕННЫЕ К
ДРУГИМ ПОДРАЗДЕЛАМ
	1022115
	2,2

	             ВСЕГО РАСХОДОВ:
	47011273
	100,0


Приложение 14

СРАВНИТЕЛЬНАЯ ТАБЛИЦА 

сложившейся штатной численности работников аппарата префектуры и 

администрации районов г. Москвы по состоянию на 1 октября 1995 года

	
	
	Префектуры 
	Администрация района
	Общая числен-ность
	В том числе

	Админис​тративный округ
	Числен​ность на​селения *)
	числен​ность ап​парата (ед)
	кол-во на​селения на 1-го сотруд​ника
(тыс. чел.)
	кол-во рай​онов
	числен​ность ап​парата (ед)
	средняя числен​ность ап​парата (ед)
	кол-во на​селения на 1-го сотруд​ника (тыс.чел.)
	сотруд​ников аппара​та АО (ед)
	по пре​фекту​ре, %
	по рай-ону, %

	ЦАО
	639,4
	199
	3,2
	11
	256
	23
	2,5
	455
	44
	56

	САО
	907,5
	120
	7,6
	17
	366
	22
	2,5
	486
	25
	75

	СВАО
	1098,6
	141
	7,8
	17
	369
	22
	3,0
	510
	28
	72

	ВАО
	1139,1
	140
	8,1
	16
	351
	22
	3,2
	491
	28
	72

	ЮВАО
	815,1 **)
	89
	9,2
	12
	240
	20
	3,4
	329
	27
	73

	ЮАО
	1296,1
	172
	7,5
	16
	337
	21
	3,8
	509
	34
	66

	ЮЗАО
	948,5
	143
	6,6
	12
	347
	29
	2,7
	490
	29
	71

	ЗАО
	971,8
	114
	9,0
	15
	354
	24
	2,8
	468
	24
	76

	СЗАО
	617,6
	122
	5,1
	8
	172
	22
	3,6
	294
	41
	59

	Зеленогра​дский АО
	191,7
	109
	1,8
	5
	104
	21
	1,8
	213
	51
	49

	ИТОГО
	8625,4
	1349
	
	129
	2896
	22
	
	4245
	
	


*)
- по данным Мосгорстата

**)    - не учтены новые жители районов Жулебино и Марьинский парк.

          Аппарат управления на эти районы не увеличивался
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ОБОЗНАЧЕНИЯ:


———— - оперативное�                    подчинение


■ ■ ■ ■ ■ -  договорные
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— — —  -  функциональная�                    связь





Рис.3.�Состав и структура�жилищно-коммунального�комплекса.








