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ПРЕДИСЛОВИЕ
Радикальная перестройка системы управления эко-
номикой в условиях развивающихся рыночных отноше-
ний - одно из важнейших направлений программы ре-
форм, проводимых в нашей стране. В последние годы
эта проблема приобрела особое значение для социально-
экономического развития территорий и, в первую оче-
редь, для систем, обеспечивающих жизнедеятельность
населения. Это предопределило выбор жилищно-комму-
нального комплекса как объекта исследования, резуль-
таты которого представлены в данной монографии.

Жилищно-коммунальный комплекс (ЖКК) - это
один из наиболее значимых элементов городского хо-
зяйства, в котором осуществляются радикальные преоб-
разования по всем направлениям, включая систему уп-
равления. За последнее пятилетие здесь достигнуты оп-
ределенные результаты по реализации программ эконо-
мических реформ, децентрализации управления, прива-
тизации и демонополизации во всех отраслях городского
хозяйства. Активизировалась и предпринимательская
деятельность, направленная на подъем производства и
рост выпуска товаров народного потребления. В то же
время, наряду с достижением определенных позитивных
результатов эти годы выявили и ряд нерешенных про-
блем, препятствующих дальнейшему продвижению на пути
к цивилизованному рынку и повышению уровня жизни
населения городов. Среди них назовем главные, мешаю-
щие эффективному реформированию жилищно-комму-
нального комплекса: высокая стоимость строительства и
капитального ремонта жилого фонда, неупорядоченность
тарифной политики, высокий уровень монополизма, пре-
обладание отраслевого подхода в решении проблем тер-
риториального управления и т.д.

Необходимость исследования проблем управления
жилищно-коммунальным комплексом города вызвана
именно этими причинами, показывающими, что действу-
ющая система управления и экономический механизм ее
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функционирования пришли в противоречие с проводи-
мой в хозяйственном комплексе города экономической
реформой. В качестве базы для исследования выбран
крупнейший город нашей страны - Москва, в котором в
результате реформирования системы управления городс-
ким хозяйством создан необходимый фундамент для ак-
тивизации процессов радикальных изменений на низо-
вом уровне - в административных территориях. А имен-
но здесь, как известно, продуцируются результаты фун-
кционирования жилищно-коммунального комплекса - в
своевременности и качестве предоставляемых населению
услуг, в ценах и тарифах, взимаемых с жителей, в уров-
не комфортности и безопасности проживания в городе и
т.д. Исследование выполнено по материалам Юго-Вос-
точного административного округа (ЮВАО) г. Москвы,
префектом которого является один из авторов работы
к.т.н. В.Б. Зотов.

Необходимость комплексного подхода к изучению
проблем реформирования системы управления ЖКК го-
родом и его территориями предопределила структуру
данной монографии, авторский коллектив которой пос-
тавил перед собой цель довести до читателей результа-
ты исследований, имеющих не только теоретическое, но
и практическое значение.

В материалах первой главы дается характеристика
ЖКК как объекта управления: рассматриваются состав
и содержание этого понятия, а также его особенности,
оказывающие прямое или косвенное воздействие на пос-
троение и реформирование системы управления ЖКК.
Особое внимание уделено обоснованию необходимости
взаимоувязанного исследования всего комплекса жилищ-
но-коммунальных объектов, существенно расширяющего
рамки жилищно-коммунального хозяйства. Такой под-
ход позволил подойти к решению проблем реформирова-
ния системы управления комплексом с учетом всех важ-
нейших организационных и технологических связей, а
также экономических взаимоотношений, которые возни-
кают в процессе предоставления услуг населению горо-
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да, вне зависимости от сложившихся систем под-
чинения.

Рассматривается система управления ЖКК города,
сформировавшаяся в последние 4-5 лет. Исходя из пред-
посылки о необходимости комплексного подхода, здесь
прежде всего проанализированы цели и распределение
задач и функций по вертикали управления, характерной
для крупного города: город - административный округ -
район. Это позволило создать целостную картину сло-
жившейся к настоящему времени структуры управления,
а также выявить предпосылки и главные направления
перестройки хозяйственного механизма управления ЖКК
города.

Вторая глава монографии посвящена стратегическо-
му и оперативному управлению ЖКК города. Она рас-
крывает временной аспект решения проблем реформиро-
вания системы управления ЖКК, то есть управления,
решающего задачи текущего и оперативного управления
на базе стратегии развития экономики города и его ад-
министративных территорий. Главное внимание уделяет-
ся методологии общей постановки и разработки целей
стратегии, анализа факторов и выбора стратегии эконо-
мического развития города и его административных тер-
риторий. В связи с этим рассматриваются новые орга-
низационные формы и институциональные подходы реа-
лизации стратегии экономического развития. Экспери-
мент по управлению жилищным фондом территорий го-
рода "частными компаниями, проведенный в ЮВАО
г.Москвы, показывает необходимость и целесообразность
разрушения монополизма государственных организаций,
До сих пор сохраняющегося в управлении ЖКК городов
и территорий. Опыт совершенствования оперативного уп-
равления, накопленный в ЮВАО г. Москвы, позволил
Дать детальную характеристику задач и функций опера-
тивного управления по всем подсистемам и службам
ЖКК. Этот материал необходим для обоснования пот-
ребности в информационно-диспетчерском обеспечении
оперативного управления. Основные направления авто-
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матизации этого вида деятельности проиллюстрированы
по материалам ЮВАО г. Москвы.

Третья глава посвящена методологии оценки эффек-
тивности и повышения экономичности ЖКК. Предлагается новый методологический подход к оценке эффек-
тивности функционирования ЖКК города и его адми-
нистративных территорий. Его основу составляют: удов-
летворенность жителей (качеством, своевременностью и
ценами предоставляемых услуг), характеризующая соци-
альную составляющую эффективности; эффективность ор-
ганизаций, предоставляющих услуги; эффективность про-
цесса управления ЖКК, осуществляемого органами тер-
риториального управления и местного самоуправления.
Рассматриваются источники и методы повышения эко-
номичности ЖКК, а также принципы создания фонда
проблемно-ориентированных методов, необходимых для
практического использования в организациях и органах
управления ЖКК.

В написании монографии приняли участие: главы
I - к.т.н. В.Б. Зотов, главы II - д.э.н., профессор
З.П. Румянцева и к.т.н. В.Б. Зотов, магистр делового
администрирования И.К. Гопаченко, главы III - к.т.н.
В.Б. Зотов, д.э.н., профессор З.П. Румянцева, научный
сотрудник З.А. Алиева, магистры делового администри-
рования И.К. Гопаченко и Е.Н. Кнышова. Научное ру-
ководство авторским коллективом осуществляли к.т.н.,
член правительства г. Москвы В.Б. Зотов,  д.э.н.,
профессор, академик, действительный член ГАУ
З.П. Румянцева.
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I. СИСТЕМА УПРАВЛЕНИЯ ЖИЛИЩНО-КОМ-
МУНАЛЬНЫМ КОМПЛЕКСОМ ГОРОДА.
1.1. Состав и особенности жилищно-коммуналь-
ного комплекса как объекта управления
Город представляет собой сложное многоотраслевое
хозяйство, обеспечивающее проживающему в нем насе-
лению нормальные условия жизни.

По отношению к хозяйственному комплексу Рос-
сии город выступает как специфическая форма террито-
риальной организации производства и услуг населению.

В территориально-административной системе рай-
онирования, город представляет собой самостоятельную
административную единицу со своей системой управле-
ния. Он является целостным образованием, объединяю-
щим на ограниченной территории научный и производ-
ственный потенциал, и обеспечивающим условия для ком-
фортного и экологически безопасного проживания насе-
ления.

По данным на 01.01.95г. в городах и поселках го-
родского типа, число которых составляло 1079 ед., про-
живало 108337,2 тыс. чел, т.е. 73,0% всего населения
России. При этом в течение длительного периода сохра-
няется тенденция к росту численности городских жите-
лей, следовательно проблемы жизнеобеспечения город-
ского населения, обустройства городских поселений и ме-
ханизмы взаимодействия внутригородских структур ста-
новятся все более актуальными, определяя в конечном
счете уровень жизни общества в целом.

Город представляет собой сложное, сбалансирован-
ное по направлениям и во взаимодействиях с внешней средой многоотраслевое хозяйство, в котором решаются
разнообразные социальные, экономические, инженерно-
технические и организационные задачи, нацеленные на
пребразование окружающей среды и максимально воз-
можное удовлетворение запросов и нужд жителей.

Инфраструктуру городского хозяйства можно пред-
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ставить в виде взаимосвязанных между собой комплек-
сов, каждый из которых необходим для обеспечения нор-
мальной жизни в городе. В их составе, наряду с про-
мышленным комплексом, комплексом объектов городского
транспорта, комплексами объектов общественного пита-
ния, торговли, здравоохранения, культуры, спорта, об-
разования и т.д. (рис.1) выделен жилищно-коммуналь-
ный комплекс (ЖКК), который является одним из на-
иболее важных элементов городского хозяйства. Его за-
дачи - обеспечение городского населения необходимы-
мыи условиями жизни, в том числе жильем и комму-
нальными услугами. Поэтому совершенно очевидно, что
основу ЖКК должно составлять жилищно-коммуналь-
ное хозяйство, главными целями функционирования и раз-
вития которого являются: обеспечение сохранности объ-
ектов жилого и нежилого фондов, водоснабжение и во-
доотведение, тепло-, энерго-, газоснабжение. Услуги,
предоставляемые населению жилищно-коммунальным хо-
зяйством, делятся на услуги индивидуального и общес-
твенного потребления. Первые доводятся непосредственно
до каждого потребителя. Вторые включают обслужива-
ние мест общего пользования в многоквартирных домах,
лифтового хозяйства, придомовых территорий (уборка,
сбор и вывоз отходов), территории муниципальных об-
разований (уборку улиц, строительство, ремонт и убор-
ку дорог, мостов и тротуаров, озеленение, уличное осве-
щение, утилизацию и захоронение твердых бытовых от-
ходов, перевозки городским транспортом, бани, прачеч-
ные, ритуальные услуги, гостиницы).

Нормальное функционирование жилищно-комму-
нального хозяйства в значительной мере связано с дру-
гими отраслями городского хозяйства и системами наро-
днохозяйственного уровня. К последним относятся, на-
пример, системы газо-, водо- и электроснабжения, ко-
торые, являясь необходимыми элементами ЖКХ, отно-
сятся к отраслям, не входящим в систему городского
подчинения.

Взаимосвязь ЖКХ со всеми элементами и подсис-
10
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Рис.1. Состав и структура объектов городского назначения.
темами городского и народнохозяйственного уровней при-
обретает особенно большое значение при решении про-
блем территориального управления, требующего комплек-
сного подхода к функционированию и развитию техно-
логических и организационно взаимодействующих отрас-
лей. Поэтому в качестве объекта исследования нами оп-
ределен жилищно-коммунальный комплекс, т.е. по-
нятие более широкое по сравнению с ЖКХ. Такой под-
ход позволяет методологически более полно решать про-
блемы территориального управления городского и внут-
ригородского уровней, выявлять всю совокупность фак-
торов и условий, воздействующих на эффективное раз-
витие города как места проживания, работы, отдыха и
получения всех видов услуг, необходимых для гармонич-
ного развития людей, вне зависимости от сложившихся
в настоящее время структур и систем подчинения. Кро-
ме того, комплексный подход к управлению жилищно-
коммунальным хозяйством города, в котором имеется
иерархия управления (город - административный округ
- район), обеспечивает рассмотрение целей, задач и фун-
кций на каждом уровне с учетом их вертикального раз-
деления и взаимодополнения.

Жилищно-коммунальный комплекс - сложное много-
отраслевое образование (рис.2), в котором каждая от-
расль выполняет четко поставленные задачи. О наличии
тесной взаимосвязи между ними свидетельствует укруп-
ненный перечень целей и задач каждой отрасли, приве-
денный в пояснениях к рис.2. В соответствии с ним ЖКК
может быть представлен как совокупность предприятий,
выполняющих перечисленные выше задачи и функции
(рис. 3). В составе ЖКК жилищное хозяйство занимает
доминирующее положение, так как по существу, все ос-
тальные составляющие функционируют и развиваются в
соответствии с его потребностями.

Приведем некоторые данные, подтверждающие это
положение, взяв за основу динамику развития ЖКК по
г. Москве (табл.1). За период с 1990 по 1994 гг. сред-
няя обеспеченность жилплощадью московских жителей
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Рис.2. Отраслевые составляющие
жилищно-коммунального комплекса.
К рис.2
Состав задач и систем
отраслевых составляющих ЖКК
/. 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 жи-
лого фонда.

1.5 Системы немуниципального жилого фонда.

1.6 Системы внутреннего оборудования и внутренних
коммуникаций 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 пок-
рытий.

2.3 Системы ремонта и реконструкции дорог и доро-
жных покрытий.

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

2.5 Системы внутридворового и дорожного озеленения.

2.6 Системы общегородского озеленения и лесопарко-
вого 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 отходов.
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3.5 Системы полигонов по захоронению твердых быто-
вых отходов и их рекультивирование.
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 жи-
лых домов, предприятий и организаций.

4.5 Системы очистки и сбросов ливневых вод.

4.6 Системы автоматизированного и автоматическо-
го контроля качества воды.

V. Отрасль теплоэнергетики
5.1 Системы теплоснабжения и их топливное обес-
печение.

5.2 Системы электроснабжения.

5.3 Системы газоснабжения.

5.4 Системы наружного освещения.

5.5 Системы бытового оборудования и приборов пот-
ребления 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 сооб-
щений (вокзалы, аэропорты, речные порты, автовокзалы,
грузовые станции и др.).

6.6 Системы гаражей, стоянок и обслуживающих орга-
низаций для личных автомобилей граждан.

6.7 Системы городской телефонной связи.

6.8 Системы регулирования движения транспорта.
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увеличилась в результате роста общего жилого фонда, в
составе которого более чем в 4 раза повысилась доля
частного сектора.

Таблица 1
Структура обеспеченности
населения жилым фондом (1990 — 1994 гг.)
	Показатель
	
	Период гг.
	

	
	1990
	1992
	1994

	Жилой фонд, млн.кв.м.
в том числе по секторам:
частный сектор
государственный
муниципальный
общественный
Обеспеченность
населения жилой
площадью, кв.м/чел.
общей
жилой
Приватизировано
квартир, тыс.
в /о ко всем квартирам,
подлежащим
приватизации
	160,3
9,6
18,2
72,1
0,1
17,0
11,1
2,8


0,1
	162,5
19,5
16,9
63,1
0,1
17,2
11,3
369,4


14,2
	170,3
41,0
12,0
50,0
0,1
17,9
12,3
1000


40,0


За этот же период число квартир в новостройках
увеличилось на 11,2%, что в 2,5 раза больше, чем при-
рост общего жилого фонда. Значительно снизилось чис-
ло коммунальных квартир.

Непрерывный рост жилого фонда создает предпо-
сылки для увеличения объема производства и коммуналь-
ных услуг. Степень развития благоустроенной многоэтаж-
ной застройки определяет протяженность и плотность ин-
женерных коммуникаций на территории города, в его ок-
ругах и районах.
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Практически все московское жилье соответствует со-
временным требованиям к уровню бытового комфорта.

Главные виды бытового комфорта по г. Москве и
сравнительные данные по благоустройству жилого фон-
да России, зарубежных стран и Москвы (как крупней-
шего в мире города) приведены в табл. 2 и 3. Они по-
казывают, во-первых, высокий уровень благоустройства
жилого фонда в Москве, а, во-вторых, его сопостави-
мость с аналогичными показателями в развитых госу-
дарствах. В соответствии с этим происходило и разви-
тие отраслей жилищно-коммунального комплекса
г.Москвы (табл. 4). По данным ЦСУ России на
1.01.94г. в расчете на одного жителя в среднем прихо-
дилось: жилой площади 17 кв.м., потребляемой воды 310
л/сут. и электроэнергии 1110 кВт/год.

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


ЖКК характеризуется как ресурсоемкая сфера на-
родного хозяйства. Ежегодно на отопление жилых зда-
ний по России в целом расходуется более 600 млн.Гкал
тепловой энергии для централизованного теплоснабже-
ния и около 120 млн.т.у.т. для нецентрализованного. Рас-
ход электроэнергии на освещение, бытовые приборы, си-
ловое оборудование и другие коммунальные нужды со-
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ставляет около 180 млрд.кВт.ч. Общий расход топлив-
но- энергетических ресурсов составляет пятую часть от
их потребления всем народным хозяйством.

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:

г. Москва
	79,9
99,7
	98,5
100,0
	83,5
96,8
	80,1
99,7
	63,0
59,4*

	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


Затраты на содержание жилого фонда, систем ин-
женерной инфраструктуры и объектов ЖКК г.Москвы
оставляют около 40% общей суммы средств на содер-
жание и развитие городского хозяйства. В администра-
тивных округах они составляют 80%, в муниципальных
районах их доля достигает 97% от общих расходов.
«Эксплуатация одного квадратного метра жилой площади
при условии полного обеспечения инженерной инфра-
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* Бытовое потребление газа снижается за счет перевода газо-
вого потребления на электропотребление, как наиболее экологически
безопасного продукта. Доля квартир с газовыми плитами за четы-
ре года снизилась на 7%, а уровень оснащенности электроплитами
повысился до 40,3%.
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Таблица 4

Развитее 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


структурой обходится городскому бюджету от 75 до 100
тыс. руб. в месяц (в зависимости от категории строения
и местоположения).

Функционирование ЖКК и входящих в его состав
отраслей связано, с одной стороны, с потреблением боль-
шого объема природных ресурсов, с другой, его резуль-
татом является загрязнение окружающей среды. Доста-
точно упомянуть, что один кубометр неочищенных сточ-
ных вод загрязняет около 50-60 куб.км природных вод,
а сбрасываемые в водоемы биологически очищенные сто-
ки содержат до 30% фосфора и 70% азота, в связи с
чем возникает опасность ухудшения биологического со-
стояния водоемов, что угрожает здоровью и жизни горо-
жан.

Многочисленные организованные и неорганизован-
ные свалки твердых бытовых отходов (ТБО) более, чем
на 50 лет отторгают от полезного пользования земли, в
которых происходят тепловые и химические процессы с
негативным воздействием на почвы и окружающую сре-
ду. Здесь важно еще раз подчеркнуть необходимость
сбалансированного развития всех отраслей ЖКК. Дело в
том, что одна из главных причин загрязнения окружаю-
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щей среды - это нарушения технологии работы предпри-
ятий, производящих и предоставляющих населению ком-
мунальные услуги. Они происходят прежде всего из-за.
недостатка средств, выделяемых на строительство и мо-
дернизацию очистных сооружений. К этому привела су-
ществовавшая десятилетиями система финансирования
и материально-технического обеспечения ЖКК городов
и регионов, которая не стимулировала эффективное
содержание жилого фонда, инженерной инфраструктуры и объектов ЖКК. Результатом стал высокий уро-
вень их износа. С переходом же на рыночные условия
хозяйствования этот процесс стал прогрессировать из-за 
отсутствия финансовых средства на поддержание нормаль-
ного функционирования ЖКК как многоукладного го-
родского хозяйства. Противоречия между производст-
вом и потреблением коммунальных услуг при разреше-
нии финансовых вопросов сторон углубились.

Из-за этого падает надежность работы предприятий
ЖКК. Как видно из рис. 4, по всем основным отраслям
ЖКК аварийность и отказы имеют явную тенденцию к
росту, из-за чего в производстве и предоставлении на-
селению коммунальных услуг увеличиваются потери. Нап-
ример, утечка воды составляет 12 /о или 266 млн.куб.м в год; из-за аварии в канализационном хозяйстве разли-
вается 1,5% объема сточных вод; потери теплоэнергии
достигают 7125,0 тыс.Гкал/год.

Москва принимает необходимые меры для поддер-
жания жилого фонда в нормальном состоянии, не сни-
жая при этом темпов ввода нового жилья в новострой-
ках, проводя реконструкцию первых индустриальных за-
строек («хрущевок»), перекладывая инженерные сети и
т.д. Однако городской бюджет также не может выде-
лить столько средств, сколько требуется для решения
всех проблем эффективного функционирования ЖКК.

Жилищно-коммунальный комплекс по своей приро-
де представляет собой целостный организм, а не простую сумму отдельных отраслей. Он развивается по свои-
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ственным ему объективным законам, а территориальная
целостность предопределяет необходимость комплексно-
го подхода к формированию его системы управления. Уп-
равление территориальными единицами ЖКК не огра-
ничивается только координацией работы предприятий
коммунального назначения, а включает весь комплекс уп-
равленческих функций, связанных с эксплуатацией и ре-
монтом жилого фонда, инженерных сетей и объектов
ЖКК, а также систем внешнего благоустройства и ма-
гистралей. Следовательно для построения эффективной
системы управления ЖКК необходимо учитывать его
особенности как объекта управления. Они определяются
прежде всего тем, что это сложный конгломерат раз-
ных отраслей, тесно взаимосвязанных едиными эко-
номическими и социальными целями и задачами.
Входящие в ЖКК предприятия и организации ха-
рактеризуются большим разнообразием в уровне науч-
но-технического развития, что существенно усложняет
увязку их функционирования в единую систему хозяйст-
ва города, округов и районов. Кроме того, в составе
ЖКК немало предприятий, выполняющих разные
функции и входящих в разные структуры, не входя-
щих в систему городского управления. Например, одной
из главных задач ЖКК является предоставление насе-
лению всего комплекса услуг, которые обеспечивают ком-
фортность проживания в городе. Эти услуги оказывают-
ся предприятиями, которые сами не производят продук-
цию, а являются, как-бы, посредниками между предпри-
ятиями-производителями и населением. В первую оче-
редь это относится к таким видам услуг, как предостав-
ление тепла, электроэнергии, газа, относящимся к от-
расли коммунальной энергетики. Все эти энергоносите-
ли вырабатываются, добываются предприятиями соответ-
ствующих отраслей (министерств и ведомств) и по сво-
им транспортным магистралям подводятся к городам и
населенным пунктам, где предприятия, отвечающие за
подвод этих энергоносителей к жилым домам и пред-
приятиям, покупают у поставщиков их продукцию и ис-
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пользуют собственное оборудование распределения и
подачи энергоносителей в дома для перепродажи их пря-
мым потребителям. Отсюда возникают задачи управле-
ния распределением, учета и расчета стоимости произве-
денных затрат по коммунальным теплоносителям, элек-
троэнергии и газу. Такой же порядок установлен ив об-
служивании систем водоснабжения и водоотведения.

Управление, обеспечивающее координацию работы
этих предприятий в условиях централизованной систе-
мы, имело ряд характерных черт. Так, предприятия и
службы в составе жилищно-коммунального хозяйства
отвечали только за внутридомовые и дворовые сети и не
несли никакой ответственности за состояние внешних
сетей и, тем более, магистральных. Все поставщики стро-
или свои отношения по принципу взимания максималь-
ной оплаты за предоставленные для комплекса тепло,
газ и электроэнергию. Большие потери всех энергоноси-
телей, связанные с некачественным состоянием магис-
тральных, внутридворовых и внутридомовых сетей пок-
рывались промышленными предприятиями городов, т.к.
объемы потребления ими воды, тепла, электроэнергии и
газа значительно превышали потребление этих же энер-
гоносителей населением, а тарифы для предприятий были
выше, чем для населения. Это негативно влияло на со-
стояние не только дворовых и домовых, но и магистраль-
ных сетей. Поставщики были заинтересованы в увели-
чении абсолютных показателей подаваемых энергоноси-
телей. Контроля за потерями практически не было. Чем
больше, например, воды уходило в виде утечек в домо-
вых, дворовых и магистральных сетях, тем более был
заинтересован «Водоканал», т.к. его доходы определя-
лись в зависимости от объема произведенной продук-
ции. На самом деле его продукт только частично дохо-
дил до потребителя, а расплачивались за это городские
хозяйства и промышленные предприятия. Одним из ре-
зультатов такой практики было ухудшение общего со-
стояния инженерного оборудования, так как в его под-
держании и ремонте предприятия-производители не были
заинтересованы.
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Второй особенностью ЖКК является разнообра-
зие форм подчиненности его предприятий в терри-
ториальном аспекте. В крупных городах с районным
делением часть отраслей имеет предприятия и организа-
ции, разбитые по подчиненности по административным
округам города. К ним относятся: жилищное хозяйство; ремонтно-строительное производство; часть земельного
и паркового хозяйства. При другом районировании, не
совпадающем с административными районами города,
имеются сетевые хозяйства, такие как водопроводно-ка-
нализационное, газовое, тепло-энергетическое. В неко-
торых отраслях отсутствует районирование управления,
и они являются общегородскими, например, городской пассажирский транспорт или часть дорожного хозяйства
и целевого благоустройства.

Сложность хозяйственного управления ЖКК опре-
деляется особенностями территориального и отраслевого
функционирования инженерных систем ЖКК, что вно-
сит дополнительные трудности в многоотраслевую сис-
тему управления, ее структуру по функциям и уровням.

[17]

ЖКК, как объект управления отличает стохасти-
ческий характер протекающих в нем процессов. Неко-
торые отрасли функционируют в условиях существенно-
го влияния сезонных колебаний потребления услуг (теп-
лоэнергетика, наружное освещение, благоустройство и
озеленение), а также периодических колебаний месячно-
го, недельного и суточного периодов (транспорт, водо-
провод, газовое хозяйство).

Поскольку предприятия ЖКК, как правило, осу-
ществляют реализацию услуг одновременно с их произ-
водством, практически исключается накопление и резер-
вирование запасов продукции или услуг. Это обуславли-
вает большое значение правильного определения рацио-
нальных мощностей предприятий и организаций ЖКК,
работающих в условиях сезонных, месячных, недельных
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и суточных колебаний потребляемых услуг. Рациональ-
ные мощности организаций и предприятий должны обес-
печить эффективное функционирование при минималь-
ных затратах. Отклонения приводят либо к значитель-
ному повышению затрат, либо к снижению надежности,
увеличению времени обслуживания, выполнению услуг
не в полном объеме.

Важнейшей особенностью ЖКК как объекта управле-
ния является его направленность на удовлетворение при-
оритетных потребностей населения. Именно поэтому за-
траты денежных средств на городское хозяйство превалиру-
ют как в бюджете города (41 /о по Москве в 1995 г.), так и
в бюджете административных округов (рис. 5). Детализация
затрат бюджетных средств на содержание городского хозяй-
ства показывает, что город затрачивает 2/3 выделенных де-
нег на капитальный ремонт жилого фонда, благоустройство
и городской транспорт. На уровне административного окру-
га 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-коммуналь-
ного комплекса.

Определяющее влияние социальных факторов обус-
лавливает еще одну особенность ЖКК, а именно специ-
фичность критериев эффективности его функционирова-
ния. Характерные для сферы производства экономичес-
кие критерии эффективности уточняются и дополняются
показателями качества обслуживания населения, комфор-
тности его проживания и эстетики окружающей среды.
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1 - Социально-культурный
комплекс.

2 - Наука.

3 - Расходы на увеличение
запасов продовольствен-
, ных ресурсов.

4 - Резервный фонд.

5 - Городское хозяйство.

6 - Расходы на содержание
органов представительной
власти.

7 - Расходы на содержание
органов управления.

8 - Фонд поддержки малого
бизнеса.

9 - Инвестиционный ком-
плекс.

10 - Дополнительные рас-
ходы на милицию.

11 - Резервный фонд.

Рис.5. Структура расходов бюджетных средств
города и административного округа в 1995 году.
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1 - Капитальный ремонт
жилого фонда.

2 - Расходы на эксплуата-
цию.

3 - Возмещение Мосэнерго
разниц в стоимости тепло-
вой энергии.

4 - Расходы на благоус-
тройство.

5 - Городской транспорт.

6 - Расходы на экологию
(по воде и стокам).

7 - Расходы на инвентари-
зацию земли.

8 - Расходы на инфраструк-
туру садовых товариществ
за пределами города.

	Рис.6. Структура расходов

бюджетных средств на комплекс городского хозяйства
г. Москвы и ЮВАО в 1995 году.




тия разницы. Высокий уровень цен приводит к неплате-
жам и поиску средств и способов их компенсации. В
результате того, что темпы роста заработной платы на-
селения значительно ниже темпов роста цен на услуги,
увеличивается потребность в субсидировании той части
населения, которая оказывается неплатежеспособной. По
своей сути субсидии - это те же недоплаты и при отсут-
ствии реального источника их компенсации они серьез-
но тормозят реализацию реформ в ЖКК.

В значительной мере продвижению реформ должно
способствовать усиление роли территорий и терри-
ториальных органов управления. Проблема заключа-
ется в определении заинтересованного хозяина, который
мог бы вести обслуживание общей части жилого мно-
гоквартирного дома и территории, которая не является
частной собственностью: инженерного оборудования жи-
лого дома, лестничных клеток, лифтов, подвалов, крыш
и общих коробок многоквартирного дома.

Следующая группа проблем реформирования управ-
ления ЖКК, связана с отсутствием замкнутой систе-
мы финансовых взаимоотношений в отрасли. День-
ги, собираемые за услуги, проходят через государствен-
ные и коммерческие банки, которые не заинтересованы
в быстром переводе средств производителю услуг. Служ-
бы, осуществляющие прием платежей от населения, не
контролируют сбор всех средств и пеней, что существенно
сокращает доходные поступления ЖКК.

Наличие банковской структуры в ЖКК помогло бы
аккумулировать и использовать собираемые с населения
и предприятий денежные средства и направлять их на
инвестирование развития жилищно-коммунального ком-
плекса. Это важно, т.к. в последнее время наметилась
тенденция к снижению государственных бюджетных
средств федерального и регионального уровней направ-
ляемых на развитие ЖКК.

Территориальные органы управления осуществляют
расчет стоимости жилья и коммунальных услуг, ведут
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работу с населением, осуществляют сбор и обработку
информации по плановым, текущим и капитальному ре-
монтам на объектах жилищно-коммунального назначе-
ния. Практически они формируют базовую информацию
об объемах работ по ЖКК на будущий год, которая
составляет основу планов по содержанию и техническо-
му обслуживанию жилого фонда и нежилых помещений.

Огромную помощь в решении проблем финансиро-
вания и движения денежных средств оказывают так на-
зываемые единые расчетно-кассовые центры. Они осу-
ществляют все расчетные операции и взаимные платежи
между поставщиками услуг коммунального комплекса и
их пользователями и подготавливают платежные доку-
менты для населения, в которых быстро и оперативно
учитываются все изменения в тарифах, льготах и субси-
диях. Такая работа позволяет значительно снижать раз-
меры недоплат за коммунальные услуги, связанные с не-
платежами, несвоевременными платежами и изменение
тарифов.

В период перехода всех отраслей и хозяйств страны
к рынку, ЖКК столкнулся с рядом острых проблем ос-
новы которых были заложены централизованной систе-
мой хозяйствования:

1) Тенденция к ограничению финансирования, уве-
личивающая разрыв в уровне жилищной обеспеченности
населения в Москве и крупных городах России по срав-
нению с зарубежными странами. Величина этого пока-
зателя в России (16,5-17 кв.м на человека) в 4 раза
меньше, 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
благоустройства жилого фонда. В городах России не
имеют водопровода 13,8% жилых домов, канализации -
17%, центрального отопления - 11%. Только 72,8%
жилищ снабжены газом, 69% подключено к горячему
водоснабжению и 77,7% имеют ванны. Более 120
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млн.кв.м жилой площади нуждаются в неотложном ка-
питальном 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.

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

3) Недопустимо высокий износ основных фондов
сетей теплоэнергетики. Из эксплуатируемых 660 тыс.км
городских подземных водопроводных и канализационных
трубопроводов 300 тыс.км требуют замены, 55 тыс.км
находятся в аварийном состоянии. Такое положение
объясняется двумя причинами: во-первых, отсутствием в этой отрасли устойчивой и отлаженной системы хо-
зяйствования, во-вторых - накопленным в течение ряда
лет недостаточным финансированием.

Сложившийся в условиях плановой экономики и
дотационное™ механизм не обеспечивает быстрой адап-
тации предприятий и отраслей ЖКК к рыночным усло-
виям хозяйствования. Вместо роста объемов финансиро-
вания из государственного бюджета, необходимых для
поддержки функционирования ЖКК, происходит их не-
уклонное сокращение. В 1991 г. инвестиции на эти цели,
составиляли 72% к уровню 1989 г. а в 1993 г. из бюд-
жета Российской Федерации вместо требуемых 2,1
трлн.руб. ЖКК было выделено 1,45 трлн.руб. или 69,5%.

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

Таблица 5
Динамика стоимости
жилищно-коммунальных услуг
	
	Периоды гг.

	Показатели 
	1991
	1993
	1994

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

	Общая
стоимость
жилищно-
коммуналь-
ных услуг

в том числе:

услуг по
ремонту и
содержанию
жилья

коммуналь-
ных услуг
	33,6

16,1


17,5
	2,1

1,0


1,1
	1680

400


1280
	105

25


80
	3700

800


3100
	308

100


140

	Фактичес-
кий уровень
оплаты услуг
населением

в том числе:

по ремонту и
содержанию
жилья

коммуналь-
ных услуг
	6,2

2


4,2
	0,38

0,12


0,26
	300

80


220
	19

5

14
	750

150


350
	34

13


40
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Противоречие между существующей системой и тре-
бованиями рыночной экономики заключается также в том,
что у предприятий ЖКК отсутствует экономическая заинте-
ресованность в реализации своих услуг в соответствии с за-
просами потребителей в объеме, качестве, режиме потребле-
ния. Большинство предприятий ЖКК не обладает достаточ-
нь1ми 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 частных
предприятий по ремонту и эксплуатации жилого фонда,
по благоустройству и другим видам деятельности) со-
храняются складывавшаяся десятилетиями монополия ряда
предприятий ЖКК и элементы затратного механизма.
Рост цен на коммунальные услуги является свидетельст-
вом этому.

Решение этих проблем связано и с изменением прак-
тики материально-технического снабжения, система ко-
торого была создана в период жесткой централизации.
Обеспеченность ресурсами ремонтно-эксплуатационных
нужд предприятий ЖКК в последние годы не превыша-
ла 40% необходимого уровня. Это привело к низкой
оснащенности предприятий техникой и оборудованием.

Переход от директивной регламентации к принци-
пам рыночного хозяйствования предполагает формиро-
вание альтернативных секторов экономики, основанных
на различных формах собственности.

Приоритетность жилищной проблемы вызывает на-
стоятельную необходимость преобразования отношений
собственности. На это нацелена приватизация жилья,
которая идет следующими путями:

безвозмездная (бесплатная) передача жилья граж-
данам, проживающим в квартирах государственного и
муниципального секторов жилого фонда;
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продажа жилых здании инвесторам, которые управ-
ляют ими как частными домами, сдаваемыми в наем,
создавая таким образом частный арендный рынок жилья;

продажа квартир граждан в собственность.

Ввиду отсутствия необходимых правовых гарантий,
частные инвесторы 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 жилого фонда.
Необходимы законы, регулирующие права жильцов и до-
мовладельцев.

Что касается приватизации индивидуальных домов-
ладений их обитателями, то здесь также имеются про-
блемы:

отсутствие традиций собственного владения жиль-
ем в городах и неготовность населения к восприятию
новых форм собственности в жилищной сфере и созда-
нию ассоциативных организаций владельцев жилья;

неразработанность систем оценки недвижимости и
правового закрепления прав собственности;

недостаточная юридическая регламентация прав и
обязанностей квартиросъемщиков и собственников жилья;

отсутствие разработок по формам организации уп-
равления приватизированным и смешанным жилым фон-
дом.

В табл. 6 представлены фактические данные, ха-
рактеризующие некоторые итоги приватизации в Рос-
сийской Федерации и в Москве в 1994 году.

Социальный смысл приватизации можно определить
как соединение собственности с субъектом. Управление
приватизированной жилой собственностью вызывает не-
обходимость создания юридического лица, осуществля-
ющего права домовладельца. Причем это касается не
только полностью, но и частично приватизированных
жилых зданий, относящихся к муниципальной собствен-
ности; таких при сложившихся традициях отечественно-
го многоквартирного домостроения достаточно много.

37
Таблица 6
Итоги приватизации по России и  Москве
(данные за 1994 год)
	Показателя
	Единица
измерения
	Россия

(РФ)
	Москва

	Приватизировано квартир
	
	
	

	
	тыс.ед.
	2383
	118*

	в 1994 году
	% 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
	


Одной из форм управления полностью приватизи-
рованным жильем является создание кондоминиумов.
Однако, из-за отсутствия достаточно разработанной нор-
мативно-правовой базы кондоминиумы до сих пор не
получили широкого развития.

По существу, в жилых домах, относящихся к частично-му-

* По городу Москве с начала процесса приватизировано свыше
38,2% муниципального жилого фонда и 58% переданного ведомствен-
ного жилого фонда, по РФ к началу 1995 г. было приватизировано
всего 32% жилого фонда.
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ниципальной собственности или полностью приватизиро-
ванных, товарищество владельцев жилья может созда-
ваться с участием как физических (собственников квар-
тир и нежилых помещений), так и юридических лиц (со-
бственников нежилых помещений).

Развитие рыночных отношений и имманентных им
форм собственности в жилищной сфере нацелено на фор-
мирование рынка жилья, который можно охарактеризо-
вать как систему экономико-правовых отношений в об-
ществе, обеспечивающих для граждан свободу в приоб-
ретении или отчуждении жилых помещений, а также эко-
номическую эффективность жилищного строительства и
эксплуатации жилого фонда. Процесс формирования рынка
жилья предопределяет необходимость создания рынка
услуг по его содержанию. С этой целью требуется пре-
одолеть некоторые уже вновь сложившиеся стереотипы
мышления и сформировать новые подходы к управлению
жилищным хозяйством города с учетом его особенностей
и современного экономического состояния.

Работа по реформированию управления ЖКК должна носить целенаправленный и комплексный характер; ее социальная приоритетность должна получить поддер-
жку населения, а экономическая целесообразность при-
вести к росту эффективности функционирования и раз-
вития ЖКК.

Управление ЖКК города должно базироваться на
едином методологическом подходе, основанном на науч-
ной теории управления. Несмотря на то, что вопросам
функционирования и развития городов и городского хо-
зяйства посвящено большое число исследований и пуб-
ликации, до сих пор не создана целостная концепция
города как социально-экономической системы, отсутствует
единый подход к формированию структуры системы уп-
равления и ее функций.

Решение этих вопросов особенно актуально для со-
вершенствования территориально-отраслевого аспекта
управления ЖКК, методология которого базируется на:
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построении дерева целей, ранжированного по уров-
ням управления;

формировании на основе дерева целей функций уп-
равления;

комплексном подходе к системе управления на ста-
диях перспективного планирования, текущего и опера-
тивного управления, с учетом сезонных и календарных
колебаний;

рационализации информационных потоков, создании
современных информационно-управляющих систем, обес-
печивающих управление ЖКК на всех стадиях и уров-
нях.

Практическая реализация этих методологических
положений требует использования: 1 - системного под-
хода, предполагающего рассмотрение ЖКК как слож-
ной системы, активно взаимодействующей с внешней сре-
дой; 2 - структурно-функционального анализа, в основе
которого лежит расчленение системы на элементы, име-
ющие определенное функциональное назначение, совокупность устойчивых связей которых и образует струк-
туру.

В основу структуризации системы управления ЖКК
в Москве положены три уровня управления: городской;

административного округа; района, а также четкое раз-
деление целей и функций по уровням.

Ниже приводится краткая характеристика струк-
туры управления, учитывающая комплекс задач, реша-
емых на уровне города, округа и района.

На уровне города
Для общего руководства всей городской инфраструк-
турой в составе правительства г.Москвы созданы ком-
плексы возглавляемые Первыми заместителями Премь-
ера (рис. 7): экономических реформ; социальной защи-
ты населения; городского хозяйства; перспективного раз-
вития города; территориального управления.

Помимо комплексов управление обеспечивается не-
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сколькими Департаментами: Мэра; внешних связей; ре-
сурсного обеспечения; общественных и политических связей.

Главные задачи, решаемые этими подразделениями,
следующие:
осуществление программы радикальных экономичес-
ки реформ;

децентрализация системы управления;

приватизация и демонополизация во всех отраслях
городского хозяйства;

развитие предпринимательской активности, направ-
ленной на подъем 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 Пра-
вительства Москвы в области эффективного развития и
функционирования промышленности, потребительского
рЫнка, жилищного хозяйства, базы теплоэнергоснабже-
ния, водоснабжения и водоотведения, дорожного хозяй-
ства, всех видов транспорта и связи, зеленого строи-
тельства, благоустройства и санитарной очистки города;

увеличение производства и расширение ассортимента
товаров народного потребления, продукции обществен-
ного питания, бытового обслуживания, защиты прав пот-
ребителей и контроля за качеством промышленных и
продовольственных товаров;

разработка механизма формирования размещения
городского заказа на производство промышленной про-
дукции, товаров народного потребления, услуг, развитие
социальной сферы, инженерной инфраструктуры;
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	Рис. 7. Схема управления городом Москвой


[image: image8.png]OTanen nepBoro 3am. MepBbiK

npemMbepa NpaBUTENbLCTBA 3aM.npeMmbepa
MexBeqOMCTBEHHas KOMUCCUA NO ~
TENNOCHABKEHMIO T MOCKBI! 1 AMT3M Komuccus no 4peasbiiaiHbIM cUTYaLuam
O6vepnHeHUe agMUHUCTPATUBHO- TepputopuansHan aHepreTu4eckan
TeXHU4ECKUX UHCNEKL UK KoMuccUsn
f I I I

HenapTtameHT NenaprameHT [lenaprameHT [lenaprameHT

UHXEHEepHOro 3HEepreTUKn u

oBecneenis auepro%ﬁepexeuua TParconTa NPOMBILLNEHHOCTH
— MyhuuuvnanoHbie Npeanpuatwa - __ __ __ ] _NpoussofcTeeHHbie obbenutenma | __ akuuoHepHble obwectea |

] ] | ]
Phﬂﬁg”:#eg%'gﬁ. Papon Mocnucbr TennopemoHTHanaaKa Mocraa MocropcHab |-
KoHuyepH
'MOLC‘)K‘;HPGMCQPBMC" —1 MocBopocTok —1 [a3oBan UHCNEeKUUR Mocropceer [ }—i MocTenexoMm
E’M"giﬁgzt' ue — Topmocr — MocrastexcHab Mocroptenno H I— MerpononureH
KunuuHas
Mchel.l("um — MoceogokaHanHUWUnpoekT | -1 Mocanepro Mpeanpustue —i MocroprpaHc
MeXaHu3auuu o
cneyasToTpaHcnopra
Mockonnekrop =1 MocxunHUUnpoexT —{ MocaBToTpaHc
| AreHTCcTBO NO
MocsopaokaHan —] OkoTexnpom aHeprocGepexeHuio —t MocaBTonertpasc
UHcTutyT
4  "BicoTta” =1 MocrasHWnpoexT AsToTtexobcnyxusaHue





Рис.8. Управление комплексом городского хозяйства.
сбалансированное развитие всех звеньев перераба-
бывающего комплекса для обеспечения потребностей го-
цода в продовольствии, его завоза, хранения, перера-
ботки и реализации;

развитие межрегиональных, межотраслевых и гори-
дентальных связей по кооперированию поставок городу
Продукции и оказанию производственных услуг за счет
маневрирования ресурсами и своевременного реагирова-
ния на потребности рынка;

формирование бартерного фонда (совместно с Де-
партаментом ресурсного обеспечения);

координация строительства головных инженерных
сооружений;

привлечение на добровольной взаимовыгодной ос-
нове свободных финансовых ресурсов предприятий и ор-
ганизаций города для реализации крупных производствен-
ных и социальных программ.

Важным требованием к структуре управления го-
родским хозяйством является ее эффективное функцио-
нирование в процессе реализации задач перспективного,
Текущего, оперативного планирования. Спецификой ЖКК
является то, что при всем значении перспективного и
Текущего планирования, осуществляемых в основном на
Уровне аппарата управления, основная нагрузка прихо-
дится на оперативное управление, обеспечивающее нор-
мальное функционирование всего комплекса жизнеобес-
печения города. Исторически сложившийся кадровый со-
став, финансирование по остаточному принципу, недо-
статочная оснащенность техническими средствами и обес-
печенность необходимыми материалами, огромный объ-
яви работ, радикальное изменение основ экономики и форм
девственности делают это направление одним из важ-
нейших. Все это характеризует сложность задач по уп-
равлению ЖКК как частью городского хозяйства.

Управление ЖКК г.Москвы в основном осущес-
твляется Комплексом городского хозяйства в составе
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Департаментов инженерного обеспечения, энергетики и
энергосбережения, транспорта и связи во взаимодейст-
вии с Комплексами экономических реформ, социальной
защиты, перспективного развития, территориального уп-
равления. (рис.8)

Комплекс экономических реформ обеспечивает ко-
ординацию и управление деятельностью подразделений
комплекса по решению экономических проблем ЖКК и
проведению экономических реформ, поддержку ЖКК
городским бюджетным финансированием, формирование
экономических механизмов функционирования ЖКК,
координацию деятельности экономических служб адми-
нистративных округов.

Комплекс социальной защиты выполняет задачи
по координации в части проведения политики социаль-
ной защиты и социального обеспечения населения горо-
да, и разработке социальных льгот и субсидий на опла-
ту жилья и коммунальных услуг.

Комплекс перспективного развития города вы-
полняет задачи по обеспечению координации управления
деятельностью подразделений комплекса, обеспечиваю-
щих сбалансированную концепцию градостроительного
развития города в перспективных и текущих програм-
мах и прогнозах в сфере капитального строительства жи-
лых и нежилых зданий на территории города.

Комплекс территориального управления обеспе-
чивает координацию деятельности и взаимодействие с
территориальными органами управления в экономической и хозяйственной сферах.

Основными задачами Департамента инженерного
обеспечения являются:

эффективное функционирование водопроводно-каиа-
лизационного, дорожного, зеленого и гидротехнической
хозяйств города Москвы, систем сбора, переработки и
захоронения отходов, обеспечение работы предприятий
по реконструкции и ремонту жилого фонда города;

осуществление мер по повышению уровня благоус-
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тройства и санитарного состояния города, сохранению и
оасширению лесного хозяйства и зеленых насаждений;

определение перспектив развития и совершенство-
вания водопроводно-канализационного хозяйства горо-
да источников его водоснабжения, городских коллекто-
ров, других гидротехнических сооружений, магистраль-
иих дорог городского значения, мостов, пешеходных пе-
реходов, переработки и захоронения отходов, благоус-
тройства города, эксплуатации и развития зеленых на-
саждений, садово-паркового хозяйства, лесопаркового
защитного пояса города.

На уровне административного округа
Можно выделить главные направления деятельнос-
ти администрации округа направленные на совершенствование действующей системы управления;

децентрализация и исключение дублирования в ра-
боте служб различных уровней управления;

создание активной конкурентной среды для выпол-
нения работ подрядными организациями различных ви-
дов собственности;

развитие автоматизированных систем на всех уров-
нях управления, 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 тер-
ритории предприятий и организаций.

В соответствии с этими приоритетными направле-
ниями Префектура административного округа через Уп-
равление коммунального хозяйства решает следующие
задачи:

1) организует работу по эксплуатации, текущему и

46
капитальному ремонту жилого фонда, объектов соцкуль-
тбыта и по благоустройству территории округа;

2) осуществляет функцию заказчика по реконструк-
ции и комплексному капремонту жилых домов;

3) обеспечивает работу по эксплуатации и строи-
тельству дорог, электрических, водопроводных, тепло-
вых, газовых, канализационных сетей и сооружений го-
родского значения;

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

5) развивает производственную базу коммунально-
го хозяйства административного округа;

6) дает согласие предприятиям, расположенным на
территории административного округа, на строительство
электрических, водопроводных, канализационных, теп-
ловых и газовых сетей и сооружений;

7) привлекает предприятия и организации, незави-
симо от ведомственного подчинения, к ремонту и рекон-
струкции жилых зданий, нежилых помещений, дорог,
тротуаров, дворовых территорий;

8) разрабатывает и вносит на утверждение соот-
ветствующих органов хозяйственного управления города
маршруты и графики движения городского электротран-
спорта, проходящие по территории административного
округа.

В основе усилий Префектуры ЮВАО по управле-
нию ЖКК лежит принцип разделения функций, кото-
рый доводится до всех звеньев управления административным округом с соответствующей децентрализацией управления и передачей финансирования вниз.

Сложившаяся на территории ЮВАО схема управ-
ления ЖКК имеет свои особенности и обеспечивает осу-
ществление технической политики развития комплекса го-
родского хозяйства (рис. 9).
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Рис.9. СТРУКТУРА
управления и взаимодействия служб коммунального
хозяйства префектуры ЮВАО и муниципальных районов.

Для прогнозирования развития ЖКК Управление
коммунального хозяйства (УКХ) ЮВАО осуществляет
сбор всей отчетной информации по муниципальным ок-
ругам, производит ее обобщение, анализ и интегрирова-
ние. Для придания авторитета хозяйственным структу-
рам на местах и оперативного решения неотложных во-
просов, Дирекциям единого заказчика (ДЕЗ) делеги-
рованы полномочия на все виды ремонтов, за исключе-
нием капитального ремонта дорог, которые, как прави-
ло, проходят через территории нескольких муниципаль-
ных округов. В соответствии с этим контроль за рабо-
той ДЕЗ осуществляется несколькими органами: Управ-
лением коммунального хозяйства - за соблюдением тех-
нологий и решением технических вопросов. Финансовым
управлением - за расходованием выделенных денежных средств. Административно-технической инспекцией - за
качеством и соблюдением сроков работы.

Супрефекты в муниципальных районах имеют ре-
альную возможность самостоятельно руководить комму-
нальным хозяйством на подведомственных территориях,
оперативно решать вопросы на уровне района. УКХ ад-
министративного округа решает стратегические задачи по
определению путей дальнейшего развития ЖКК, кон-
тролирует выполнение принятых решений, расходование
выделенных финансовых ресурсов, осуществление тех-
нической политики. УКХ ЮВАО кроме того обеспечи-
вает сбор информации о работе служб ЖКК в муници-
пальных округах.

На основе имеющейся информации о состоянии
ЖКК в административном округе УКХ ЮВАО пред-
ставляет в Департамент инженерного обеспечения и Фи-
нансовое управление обоснованные предложения по фи-
нансированию содержания жилого фонда, дорог, объек-
тов внешнего благоустройства.

Такая схема управления позволяет решать как стра-
тегические вопросы управления ЖКК, так и оператив-
ные вопросы непосредственно на местах. Она обеспечи-
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вает короткие связи между руководителями и конкрет-
ными исполнителями и необходимый контроль сроков и качества работ.

Осуществляя функции по управлению ЖКК, адми-
нистрация руководствуется действующим законодатель-
ством Российской Федерации, Указами Президента, пос-
тановлениями Правительства России, правовыми акта-
ми городской администрации.

В состав ее основных функций входят:

- практическое осуществление программы Прави-
тельства Москвы по реформе управления, приватизации
и демонополизации в сфере жилищно-коммунального
хозяйства административного округа;

- обеспечение условий для эффективного функцио-
нирования жилищно-коммунального хозяйства админис-
тративного округа, уборки и ремонта дорог, содержания
объектов благоустройства и озеленения, санитарной очис-
тки территории округа;

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

- проработка и прогнозирование путей дальнейшего
развития жилищно-коммунального хозяйства, дорог, объ-
ектов благоустройства, эксплуатации и развития зеле-
ных насаждений;

- размещение городского заказа по объектам жи-
лищно-коммунального хозяйства, благоустройства и озе-
ленения; дорогам;

- определение потребности в бюджетных средствах для финансирования выполняемых работ;

- формирование заказов и лимитов потребления на
сырье, оборудование, промышленную продукцию для
Предприятий и организаций, осуществляющих деятель-
ность в сфере компетенции префектуры, за счет бюд-
жетных средств города;

- выработка предложений по приватизации город-
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ского имущества предприятий жилищно-коммунального
хозяйства округа;

- направление развития в целом за счет поддержа-
ния конкуренции предприятий и организации различных
форм собственности в решении проблем жилищно-ком-
мунального, дорожного и зеленого хозяйства и благоус-
тройства в сфере деятельности префектуры;

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

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

- принятие мер по жалобам и заявлениям граждан;

- содействие в вопросах обслуживания и содержа-
ния ведомственного, кооперативного и частного жилищ-
ного фонда, расположенного на территории округа.

На уровне муниципального района

Основным звеном в системе управления ЖКК му-
ниципального района является Дирекция единого заказ-
чика, на которую возложены следующие задачи и функ-
ции:

1) функции заказчика на содержание, ремонт жи-
лого фонда, уборку и благоустройство территории, ре-
монт внутриквартальных дорог, проездов, инженерных
сетей и сооружений, проектирование и строительство
жилых домов и объектов социально-бытового назначе-
ния, а также иных объектов, в соответствии с полномо-
чиями, передаваемыми префектами административного
округа;

2) управление жилым и нежилым фондом, находя-
щимся в ведении управления муниципального округа;
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3) учет жителей района, нуждающихся в предос-
давлении и улучшении жилищных условий;

4) подготовка предложений по заселению жилой пло-
щади очередниками района по мере поступления госу-
дарственной и другой жилой площади в размере квот,
определяемых Префектурой; предоставление служебной
жилой площади муниципальным работникам в домах му-
ниципального жилого фонда; принятие решений о разде-
лении лицевых счетов на жилую площадь; контроль за
обменом жилой площади; регистрация ордеров на жи-
лую площадь в домах, расположенных на территории му-
ниципального округа, независимо от ведомственной при-
надлежности;

5) участие в осуществлении приватизации жилых домов и квартир, находящихся в ведении управления му-
ниципального округа;

6) принятие решений по заключению договоров арен-
ды нежилых помещений, зданий и сооружений, находя-
щихся в собственности или управлении администрации
муниципального округа;

7) принятие решений о выделении мест для гара-
жей инвалидам I и II групп и выделении мест для вре-
менной стоянки автомобилей до 50 мест.

Выполняя эти управленческие функции, ДЕЗы ре-
ализуют 4 главные цели:

обеспечение сохранности и содержания жилого фон-
да, нежилых строений, инженерного оборудования, объ-
ектов благоустройства, дорог внутрирайонного значения;

сбор доходов от сдачи жилых помещений в наем и
аренду, платежей за техническое обслуживание дома за комму-нальные и прочие услуги, а также обеспечение сбо-
ров арендной платы за нежилые помещения в городской
бюджет;

ведение технической документации на строения, инженерные сооружения, объекты благоустройства, озеле-
нение, дороги, тротуары;

контроль за использованием имущества.
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Созданные в ЮВАО еще в начале 1992 г. ДЕЗы,
получив переданные им от РЭУ государственные функ-
ции, обеспечивают эффективное управление ЖКК на
низовом уровне. Являясь государственным предприяти-
ем-заказчиком и имея финансовые ресурсы на ремонт,
содержание и эксплуатацию жилого фонда и других объ-
ектов ЖКК, они проводят конкурсы отбора подрядных
организаций, заключают договоры-подряды с предпри-
ятиями различных форм собственности, контролируют их
работу и, в случае необходимости, расторгают синими
договоры и ходатайствуют о передаче их помещении дру-
гим подрядным организациям.

Наряду с ремонтно-эксплуатационными предприяти-
ями к обслуживанию жилого фонда и зеленого хозяйст-
ва были привлечены такие предприятия, как АОЗТ 
«Арагви» в Кузьминках, ТОО «ВАРЗ» в Марьино,
«Рязанка» в Рязанском округе, «Алекс» в Текстильщи-
ках, «Спецтрансу слуги» в Выхино. В настоящее время
31 % работ по уборке дорог и вывозу мусора выполня-
ют АОЗТ «Рак», ТОО «ВАРЗ», «Спецтрансуслуги»,
«Трансконтакт», что позволило разрушить монополизм
автодормехбаз и создало условия для конкуренции.

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

В конце 1995 г. по распоряжению префекта, ДЕЗы
стали выполнять следующие функции, ранее закреплен-
ные за РЭУ:

расчет и сбор квартплаты и оплаты за коммуналь-
ные услуги;

заключение договоров с подрядными органи-
зациями;

диспетчерскую связь (ОДС);

паспортную работу и связь с военкоматами и ГО.

Таким образом, в обязанностях РЭУ остались фун-
кции подрядчика. При заключении договоров подряда
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учитываются сметная стоимость и качество работ. Кон-
троль за выполнением работ по технической эксплуата-
ции и санитарному содержанию жилищного фонда ведут
отделы ДЕЗ по работе с населением, которые составля-
ют еженедельные акты проверки, отражающие объемы и
качество выполненных работ.

До перехода на новую систему, финансирование РЭУ
осуществлялось по плановым показателям и не учитыва-
ло данных о выполнении конкретных видов работ. Внед-
рение новой системы позволило значительно улучшить
качество работ, о чем свидетельствует снижение коли-
чества жалоб и заявлений от населения.

Передача работы по расчету и сбору квартплаты и
коммунальных услуг в ДЕЗ позволила снизить процент
задолженности благодаря своевременному перерасчету
квартплаты и учету поступления платежей в автомати-
зированных системах. К примеру, в муниципальном ок-
руге «Люблино» процент задолженности по квартплате
таился с 78 % в 1993 г. до 25 % в 1995 г.

Администрация муниципального округа через ДЕЗы
осуществляет на местах контроль за выполнением кон-
кретных задач на данный период, принимает непосред-
ственное участие в проведении конкурсов среди подряд-
ных организаций на выполнение работ по благоустрой-
ству, технической эксплуатации и капитальному ремон-
ут, утверждает титульные списки и отчетные данные.
Работы, не предусмотренные планами ДЕЗ, дополни-
тельно финансируются за счет средств префектуры и му-
ниципального района. Управление коммунального хозяй-
ства ЮВАО выполняет функции координирующего и
направляющего органа, утверждает плановые показатели
и сводит отчетные данные по округу в целом.

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

специализация звеньев управления должна сочетаться
с их универсализацией, не допуская чрезмерно узкого
дробления и параллелизма;

регламентация работы на основе укрепления цен-
трализованного руководства решением общих вопросов
должна сочетаться с расширением сферы децентрализо-
ванного решения вопросов, входящих в компетенцию каж-
дого звена системы управления;

стабильность организационной структуры не долж-
на снижать ее гибкости, как условие полного использо-
вания налаженного механизма управления при одновре-
менном обеспечении оперативной перестройки в изменя-
ющихся условиях;

полнота охвата всех проблем управления городским
хозяйством в сочетании с экономичностью, установле-
нием научно-обоснованного числа звеньев и уровней уп-
равления, устранением дублирования и сокращением из-
лишней численности работников.

При этом необходимо выполнение таких важней-
ших принципов как комплексность и системность, обес-
печивающих единство целей и методов функционирова-
ния путем регламентации организационных и экономи-
ческих взаимосвязей по горизонтали и вертикали.

В структуре управления городским хозяйством
г.Москвы одновременно реализуются три подхода: от-
раслевой, территориальный и функциональный. Чрезмер-
ное увлечение централизацией привело к снижению эф-
фективности и оперативности управления городским хо-
зяйством. Использование в системе управления указан-
ных подходов обеспечивает рациональное сочетание цен-
трализации и децентрализации управления и повышение
эффективности всей работы.
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К специфическим особенностям управления ЖКК
относится наличие различных форм взаимодействия от-
раслей ЖКК в территориальном аспекте. Проблемы уп-
равления жилищным хозяйством и благоустройством прак-
тически полностью возлагаются на территориальные ор-
ганы управления. Управление водоснабжением и кана-
лизацией, электро-, тепло-, газоснабжением осуществля-
ется по отраслевому принципу при наличии районирова-
ния системы управления. В некоторых отраслях райони-
рования системы управления нет, и они являются обще-
городскими (например, городской пассажирский тран-
спорт).

При этом необходимо учитывать те условия рыноч-
ных отношений, в соответствии с которыми будут фун-
кционировать хозяйственный механизм и система управ-
ления ЖКК. В качестве предпосылок следует прини-
мать особенности рыночной экономики, которые отлича-
ют ее от плановой, командно-административной
системы.

Все предпосылки, определяющие условия рабо-
ты ЖКК при переходе к рынку, можно разделить на
общие и специфические.

К общим относятся те особенности рыночной эко-
номики, которые учитываются при формировании любой
системы: развитие предпринимательской и коммерчес-
кой деятельности, новых форм собственности, конкурен-
ции и конкурентной среды, приватизация средств про-
изводства, сочетание рычагов государственного регули-
рования с рыночным механизмом и т.д.

Специфическими предпосылками являются особен-
ности рыночных отношений, проявляющиеся в системе
управления таким специфическим объектом, как ЖКК.
Представление о характере этих предпосылок (условий)
дает рис.10, на котором они сгруппированы по четырем
направлениям: организационно-управленческому, эконо-
мическому, финансовому и законодательно-правовому.

Совершенно очевидно, что между этими группами
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условий существуют тесные связи и взаимовлияние. Нап-
ример, законодательно-правовые условия рынка реали-
зуются на основе разработки нормативно-правовых до-
кументов, принимаемых и утверждаемых на государствен-
ном уровне. Каждый из этих юридических актов разра-
батывается с учетом организационно-управленческих,
экономических, финансовых аспектов рыночных отноше-
ний. Тесная взаимосвязь финансово-экономических, ор-
ганизационно-управленческих особенностей рыночных
форм хозяйствования определила методические основы
решения многих проблем перестройки хозяйственного
механизма управления ЖКК. В Юго-Восточном адми-
нистративном округе г.Москвы, например, это позволи-
ло сформировать рыночные структуры в ЖКК, органи-
зовать техническое обслуживание и ремонт зданий, со-
вершенствовать формы организации работы диспетчерс-
ких служб. Основные принципы формирования этого
механизма сочетания рычагов государственно-правового
регулирования деятельности ЖКК с особенностями ры-
ночной экономики в ЮВАО были использованы при
разработке законодательно-правовых документов и нор-
мативных актов в форме Законов РФ, Указов Прези-
дента России и Постановлений Правительства России.

Классификация условий формировния хозяйствен-
ного механизма управления ЖКК, (рис.10) может слу-
жить научно-методическим инструментом при исследо-
вании существующей и проектировании новой системы
финансово-экономических взаимоотношений жилищно-
коммунальных предприятий. Из рис.11, характеризующего хозяйственный механизм действующей системы
управления ЖКК, видно, что в настоящее время мест-
ный бюджет является основным источником покрытия
разницы в тарифах на тепловую энергию, отпускаемую
населению, в то время как экономические предпосылки
рыночных отношений предполагают максимальную само-
окупаемость затрат на эксплуатационную деятельность.
Необходимость учета условий рынка наглядно видна и
на примере жилищно-эксплуатационных организаций.
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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
Покрытие убытков от эксплуатационной деятельности по
содержанию жилищного фонда противоречит требовани-
ям рынка об использовании финансовых средств на ос-
нове баланса доходов и расходов.

Несоответствие рассматриваемого хозяйственного
механизма экономическим особенностям рыночной сис-
темы, проявляется и в отсутствии стимулирования и экономическои ответственности производителей перед пот-
ребителями. Известно, что 59% общего объема произ-
водимого тепла отпускается населению. Размер платы
граждан за пользование услугами теплоснабжающей ор-
ганизации зависит только от объема отпущенного тепла.
Однако в силу различных причин эта услуга реализует-
ся не полностью, с перебоями и перерывами, т.е. с ни-
зким качеством. Это, естественно, не отражает такую
предпосылку рынка, как зависимость экономических ре-
зультатов от объемных и качественных показателей.

Эти и другие недостатки хозяйственного механиз-
ма, созданного в годы плановой экономики, нашли свое
отражение и в системе управления. Одной из организа-
ционно-управленческих предпосылок рыночной экономики
является приоритетность территориальных органов уп-
равления жилищно-коммунальным хозяйством. Эта осо-
бенность была заложена в основу таких законодатель-
ных актов, как Закон о федеральной жилищной полити-
ке, Закон о краевой, областной администрации. Закон о
защите прав потребителей и др. Они создают условия
для реализации стратегии приоритетности децентрализа-
ции, территориальных принципов управления, свободы
выбора организационных форм, возможностей образова-
ния новых и ликвидации существующих подразделений.
Решение этих проблем на уровне территориальных орга-
нов позволяет своевременно перестраивать структуру уп-
равления ЖКК в соответствии с изменением требова-
ний потребителей к качеству жилищно-коммунальных
услуг и превращать ее в гибкий инструмент своевремен-
ного обеспечения соответствия спроса и предложения на
рьгаке жилищно-коммунальных услуг.
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Структура управления ЖКК России сохраняет ос-
новные черты отраслевой системы управления. Минис-
терство жилищно-коммунального хозяйства было отра-
жением командно-административной системы управления,
основанной на принципах жесткой централизации. Это проявлялось в том, что все показатели предприятий ЖКК
директивно определялись органами отраслевой системы
управления.

В условиях разграничения федеральной и муници-
пальной собственности, коммерциализации всего жилищ-
но-коммунального комплекса и других рыночных преоб-
разований центр тяжести управлений должен перемещать-
ся на низовые уровни управления, которые создают ус-
ловия для появления новых организационных форм. Да-
леко не полный перечень их включает акционерные об-
щества открытого и закрытого типа, холдинговые ком-
пании, различные фирмы, товарищества и компании, спе-
циализирующиеся на отдельных видах ремонтно-строи-
тельных, эксплуатационных работ. Растет число коммер-
ческих предприятий, занимающихся выпуском материа-
лов, необходимых для выполнения работ по реконструк-
ции и модернизации жилого фонда, подвижного состава,
инженерных коммуникаций и т.д.

Появление большого числа различных организаци-
онных форм хозяйствования создает предпосылки для
коренной перестройки структуры управления. Возмож-
ность наилучшего использования предпосылок тес-
но связана с децентрализацией управления. Функции кон-
троля, планово-экономической деятельности, оператив-
ного управления, прежде выполнявшиеся структурными
звеньями республиканского (в настоящее время - феде-
рального) уровня, должны быть полностью переданы на
территориальный и муниципальных из Уровни.

Необходимость совершенствования системы управ-
ления именно в этом направлении обуславливается пос-
тоянным сокращением средств, выделяемых из федераль-
ного бюджета. Такая функция отраслевых органов, как
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распределение материальных ресурсов, отмирает пол-
ностью. Эта проблема решается предприятиями ЖКК
самостоятельно.
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И. СТРАТЕГИЧЕСКОЕ И ОПЕРАТИВНОЕ УПРА-
ВЛЕНИЕ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕК-
СА ГОРОДА
2.1. Общая постановка вопроса
Развитие жилищно-коммунального комплекса в лю-
бом городе - это часть более широкой программы соци-
ального развития его территории, которая находится в
центре внимания органов власти местного самоуп-
равления.

Социальное развитие города предполагает осущес-
твление комплексной работы, состоящей из множества
направлений. К ним, наряду с решением проблем жилья
необходимо отнести такие, как социальная защита и со-
циальное обеспечение, здравоохранение и страховая ме-
дицина, образование, культура и досуг, физкультура и
спорт, занятость и трудоустройство, работа с молодежью,
вопросы семьи, материнства и детства.

Решение проблем, связанных с осуществлением этой
многогранной деятельности, возлагается на территори-
альные органы, ответственные за организацию жизнеде-
ятельности населения на соответствующей территории
города. Совместно с общественностью и органами само-
управления они разрабатывают и обосновывают предло-
жения по развитию социальной сферы, определяют не-
обходимые для их реализации финансовые средства и
источники их поступления. Среди этих предложений боль-
шая роль отводится развитию экономической базы тер-
риторий города как способу улучшения условий жизни
людей и важному источнику доходных поступлений, на-
правляемых на социальное развитие.

Исследования показывают, что все направления де-
ятельности по решению социальных проблем неразрыв-
но связаны с состоянием экономики города, его округов
и районов, или другими словами, с уровнем производи-
тельности и эффективности работы тех предприятий и организаций, которые размещаются на данной террито-
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рии и создают среду обитания людей. Высокая произво-
дительность в экономике на соответствующей террито-
рии города является условием подъема уровня жизни,
так как она обеспечивает повышение дохода на душу
населения, увеличивает занятость и создает условия для
более полноценного отдыха. При экономическом росте
формируется среда, притягивающая сюда активных пред-
принимателей и способствующая более полному удовлет-
ворению разнообразных социальных запросов населения.
При его падении происходит общее снижение продук-
тивности экономики территории города, уменьшаются пос-
тупления в бюджет и внебюджетные фонды, а, следова-
тельно, сокращаются возможности решения многих со-
циальных проблем.

Эта связь четко прослеживается во многих регио-
нах Российской Федерации (в том числе и в городах),
где в результате экономического кризиса, сужения про-
изводственно-хозяйственной сферы и сокращения чис-
ленности работающих заметно обострились социальные
проблемы (снизился уровень жизни и сократилась ее
средняя продолжительность, произошло абсолютное сни-
жение численности населения в результате превышения
смертности над рождаемостью, резко ухудшилось мате-
риальное положение пенсионеров и инвалидов и т.д.).
Существенно замедлилось и решение жилищных проблем
из-за недостатка средств, собираемых территориальны-
ми органами из разных источников, в том числе и от
деятельности промышленных предприятий и предприни-
мательских структур.

В ряде регионов России имеется опыт создания эко-
номической базы для решения социальных проблем. Од-
ной из главных причин, стимулирующих эту работу, яв-
ляется то, что, несмотря на планы углубления регионали-
зации социально-экономической политики, управление
экономикой остается централизованным. Федеральная
власть распределяет бюджет по регионам, аккумулируя
его средства на своем уровне, кроме того централизация
управления осуществляется через собственность, так как
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в регионах экономическую политику нередко определяет
не муниципальная, а федеральная собственность. Отме-
чая это, глава администрации Красноярского края
В.Зубов, например, отметил, что в государственной со-
бственности в здесь находятся крупнейшие предприятия
энергетического комплекса, цветной металлургии. Нориль-
ский комбинат, алюминиевые предприятия и даже ком-
байновый завод. В этих условиях проведение цельной региональной политики как таковой практически невозможно
[18,21].
Проблема связи между социальным и экономичес-
ким развитием города достаточно сложна и до сих пор
не получила сколько-нибудь конструктивного освещения
в трудах, посвященных территориальному аспекту жиз-
недеятельности.

В литературе, рассматривающей этот вопрос, выде-
ляются обязательные условия экономического развития
любого региона и в том числе города. К ним относят:

диверсификацию экономического пространства;

развитие региональных, межрегиональных и меж-
дународных связей;

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

относительную автономию регионов в выборе при-
оритетных ориентации на мировые, федеральные и реги-
ональные образцы.

Отмечается необходимость активизации экономической и социальной активности регионов, а также форми-
рования рыночных мотивов и стимулов к инициативе и
предпринимательству, максимальному использованию со-
бственных ресурсов.

Социальные программы, как и прежде, должны иг-
рать приоритетную роль в решении проблем удовлетво-
рения потребностей людей и совершенствовании образо-
вания, но они должны поддерживать, а не подрывать
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последовательную экономическую стратегию. В городе
должна быть создана экономическая база, основанная
не на искусственных условиях благотворительности и пра-
вительственных указаниях, а на частной (ради зараба-
тывания прибыли) инициативе и инвестициях, основу
которых составляет заинтересованность и подлинное кон-
курентное преимущество.

В своем исследовании мы исходим из того, что эко-
номическое развитие города - это важный компонент,
связывающий макроэкономические измерители националь-
ной финансово-денежной политики с параметрами пер-
вичных хозяйствующих организаций (уровень микроэ-
кономики), размещающихся на городской территории.
Развитие города наряду с экономическими измерителя-
ми определяется и набором социальных, психологичес-
ких и культурных параметров, отражающих конкретные
реалии их жизни. Результатом экономического развития
городов должны быть такие институциональные измене-
ния, которые ведут не только к увеличению доходов, но
и к решению проблем социального, культурного, психо-
логического, ценностного порядка. С позиций города рост
прибыли от бизнеса не является абсолютной ценностью;

прибыль только тогда может рассматриваться как пока-
затель эффективности экономического развития, когда
она получена за счет институциональной организации,
повысившей все важнейшие параметры жизни - соци-
альные, культурные, психологические, экологические.

Роль территориальных органов управления в осущес-
твлении программ экономического развития городов и со-
стоит в том, чтобы создать условия для максимально воз-
можного использования имеющихся и создания новых ре-
сурсов, обеспечивающих решение сложнейшей задачи связи
между экономикой и качеством жизни.

Предусмотренная реформой децентрализация управ-
ления способствует возрастанию роли органов местного
самоуправления в системе хозяйствования. Законодатель-
ные акты, принятые после 1991 года, направлены на ук-
репление этой тенденции и закладывают принципиаль-

66
ные основы установления партнерских отношений муни-
ципальных органов с предприятиями и организациями,
расположенными на соответствующих территориях
города.

В частности, закон "О местном самоуправлении в
РСФСР" (24.06.92 г.) предоставил им эту возмож-
ность. Во-первых, закон рассматривает организации, рас-
положенные на территории, как элемент экономической
основы местного самоуправления. Во-вторых, устанав-
ливает, что хозяйственные отношения органов местного
самоуправления с предприятиями, учреждениями, орга-
низациями строятся на договорной основе. Определены
и другие условия их взаимоотношений. В частности, мес-
тной администрации предоставлено право: координировать участие предприятии и организации в комплексном
социально-экономическом развитии территорий и при-
влекать в установленном законом порядке организации
к строительству и содержанию местных дорог, объектов
природоохранного и другого назначения. Кроме того, ад-
министрация территории вправе получать от организа-
ций необходимые сведения о запланированных проектах
(мероприятиях), которые могут иметь экологические и
иные последствия, затрагивающие интересы населения,
и согласовывать подобные проекты. Реализуя функцию
социальной защиты населения, администрация также
должна получать от расположенных на территории пред-
приятий и организаций сведения о высвобождении рабо-
тающих.

Ряд последующих законодательных и распорядительных актов в той или иной степени регламентирует раз-
личные аспекты взаимоотношений территориальных ор-
ганов управления и самостоятельных хозяйствующих
субъектов и создает экономические и социальные пред-
посылки для развития партнерства между ними *).


*) См., например. Федеральный закон от 28.08.95 № 154-ФЗ
"Об общих принципах организации местного самоуправления в Распис-
кой Федерации".
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Для этого в любой ситуации необходимо учитывать
основные факторы, характеризующие сферы проявления
полномочий сторон относительно друг друга, а именно:

роль организации как самостоятельных хозяйству-
ющих субъектов, действующих на территории и затра-
гивающих ее интересы;

комплекс территориальных проблем, решение кото-
рых требует участия организаций, расположенных на
соответствующей территории;

комплекс проблем организаций, решение которых
требует или может потребовать участия местных орга-
нов власти [31].

Любая организация является частью социально-экономическои территориальной системы, и ее можно рас-
сматривать как потребителя городской среды и как активного ее создателя. 1 акая трактовка организации пред-
лагается, в частности, в работе [19] со ссылкой на зару-
бежный опыт. Этот подход дает основание рассматри-
вать любую организацию многосторонне: как произво-
дителя продукции (товаров, услуг); как источник по-
полнения финансовой базы территориальных органов
управления; как инвестора и потребителя ресурсов; как
работодателя 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 реа-
лизацию определенной части продукции на территории
города.

Роль источника пополнения финансовой базы орга-
низация выполняет, являясь налогоплательщиком и пла-
тельщиком штрафов. Разумеется, речь идет о тех или
той части налогов и штрафов, которые, в соответствии с
законодательством, зачисляются в территориальный
бюджет.
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В качестве инвестора организация выступает при
Реализации инвестиционных проектов на территории го-
рода, при создании организаций смешанной формы соб-
ственности, а также участвуя в благотворительных акциях.
Организация является также работодателем. При
этом она, во-первых, предоставляет рабочие места трудо-
способному населению города, во-вторых, создает оп-
ределенное количество рабочих мест для социально уяз-
вимых групп населения (инвалиды, дети, многодетные
матери, учащиеся, студенты и т.д.).

Организация выступает участником решения соци-
ально-бытовых проблем населения, если имеет собствен-
ную сферу социально-бытовых услуг и другие возмож-
ности, по крайней мере для той части населения, кото-
рая в ней работает.

Как потребитель ресурсов, организация использует
природные, материальные, трудовые и иные ресурсы тер-
ритории города.

В зависимости от характера деятельности, органи-
зация может быть источником экологического или иного
ущерба для территории. Банкротство организаций, про-
блемы с конверсией также наносят финансовый и соци-
альный ущерб.

Систему взаимоотношений с организациями терри-
ториальные органы управления (городом, административ-
ным округом, районом) должны строить таким образом,
чтобы как можно более эффективно использовать в ин-
тересах города потенциал предприятий и привлекать ор-
ганизации, расположенные на городской территории, к
решению проблем социально-экономического развития.
В их числе назовем приоритетные: нормализация эколо-
гической обстановки; обеспечение занятости населения
(в том числе работоспособных пенсионеров, инвалидов); защита социально уязвимых групп населения; финансо-
вое обеспечение развития территорий; рациональное ис-
пользование социально-экономического потенциала тер-
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ритории; насыщение товарного рынка качественной про-
дукцией; решение социальных проблем населения.

С другой стороны практически все организации
имеют потребность в участии или поддержке городских
территориальных органов при решении их проблем. Дело
в том, что освобождение от государственной опеки не
только открыло возможности перед организациями, но и
поставило их перед необходимостью самостоятельно ре-
шать множество новых проблем. Среди них можно вы-
делить ряд проблем, самостоятельное решение которых
для организаций либо нереально, либо экономически не-
выгодно.

Во-первых, это развитие элементов рыночной ин-
фраструктуры на территории города. Прежде всего речь
идет об информационных, консалтинговых, банковских,
маркетинговых услугах, аудиторском обслуживании. Фор-
мирование сети соответствующих фирм на территории
города способствует созданию среды, благоприятной для
развития всех форм бизнеса. Здесь три направления ра-
боты: во-первых, способствовать увеличению количест-
ва фирм, занимающихся этими видами деятельности; во-
вторых, создавать территориальные организации подо-
бного рода; в-третьих, формировать информационный
банк данных. Российским предпринимателям требуется активное содействие в организации предприятии и их
юридической регистрации. Необходимы консалтинговые
фирмы, располагающие информацией и квалифицирован-
ными специалистами; маркетинговые фирмы для проф-
ессионального проведения комплексного анализа конъ-
юнктуры рынка и поиска деловых партнеров. Предпри-
ятия оказывающие разнообразные консультационные ус-
луги, могут быть образованы при соучредительстве тер-
риториальных органов управления города.

Во-вторых, можно выделить такую проблему ор-
ганизаций, как развитие производственной инфраструк-
туры, решение которой выходит за рамки возможностей
большинства организаций из-за сокращения инвестиций
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в эту сферу.Это прежде всего относится к транспорту и
транспортным коммуникациям, средствам связи и склад-
скому обслуживанию [25].

Зарубежный опыт свидетельствует об эффективности
вложения бюджетных (и внебюджетных) средств в раз-
витие необходимой инфраструктуры. Например, город
Бирмингем, известный своей высокой активностью в
сфере экономической политики, добился хороших резуль-
татов в большой степени за счет реализации ряда про-
грамм и деятельности организаций, функционирующих
при участии отдела экономического развития городского
Совета. Среди них: "Цехи для новых предприятий", со-
зданные для поддержки новых фирм и предлагающие им
аренду помещений по низким ценам, консультации по
бизнесу, аренду машин и оборудования; "Центр поддер-
жки бизнеса, экспорта, компьютеризации, маркетинга"; "Служба развития земельных участков", которая оказы-
вает помощь внешним инвесторам, желающим участво-
вать в развитии промышленности или в торговле; агентства - тенщина-бизнесмен , Развития кооперации и др. [23,6-11].

В-третьих, возможности решения при помощи го-
родских властей проблем эффективного использования и
укрепления производственного и кадрового потенциала
организации.

Четвертая проблема касается расширения рынка
сбыта и поиска зарубежных партнеров. Хотя это явля-
ется прямой обязанностью самой организации, однако в
большинстве случаев отсутствует необходимый опыт и
связи, и территориальные органы управления городом
могут оказывать эффективную помощь, используя со-
бственные возможности. Администрация территории мо-
жет расширять контакты и способствовать заключению
выгодных сделок, привлекая иностранных инвесторов,
оказывать помощь бизнесменам в организации участия
в международных конференциях, ярмарках, салонах, а
также выступать инициатором проведения международ-
ных выставок и ярмарок на территории города.
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Проблема жизнеобеспечения работников организа-
ций (коммунального, бытового, торгового, медицинского
и т.д. обслуживания), также требует совместных уси-
лий, которые могут осуществляться по многим
направлениям. Во-первых, целесообразно привлекать ад-
министративное руководство крупных организаций к фор-
мированию и обсуждению программ и планов развития
территорий города путем предоставления необходимой
информации, включения представителей в состав твор-
ческих коллективов или рабочих групп по разработке
проектов документов, привлечения специалистов органи-
зации к работе в составе экспертных комиссий и т.д.
Во-вторых - информировать организации о запланиро-
ванных или предполагаемых к реализации крупных про-
ектах на территории, требующих инвестиций, которые
могут представлять интерес для предприятий как потен-
циальных инвесторов. В-третьих - выходить с предло-
жениями о создании акционерных обществ, товариществ,
то есть совместном финансировании тех или иных про-
ектов. В-четвертых - устанавливать внешнеэкономичес-
кие связи, контакты с зарубежными фирмами с целью
создания на территории города совместных предприятий
по решению местных проблем и привлечения организа-
ций в качестве партнеров.

Разработка стратегии экономического развития территории города - это важнейший шаг на пути решения
социальных проблем, с которыми население Российской
Федерации сталкивается в период перехода к новым, ры-
ночным условиям хозяйствования. Однако, как указы-
валось выше, методологическая обеспеченность этих раз-
работок пока явно недостаточна, что и послужило осно-
ванием для детального исследования и проработки дан-
ной проблемы.

Изучение отечественной литературы и практическо-
го опыта показало, что в ряде регионов предпринимаются
Попытки организации территориального стратегического
Планирования с целью последующего перехода к страте-
гическому управлению экономическим развитием. В
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частности, представляет интерес опыт Красноярского края,
где с этой целью был создан Центр стратегического про-
ектирования. Силами специалистов 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 предпринима-
тельскими структурами, предприятиями, которые стремятся
выработать стратегию действий на будущее.

Учредителями Центра выступили администрация го-
рода и края, а также предприниматели. Центр зарегис-
трирован в организационно-правовой форме некоммерческой организации, созданной не с целью извлечения при-
были, а для решения проблем развития территории. Пер-
воначальный капитал внесли предприниматели, работа же
центра строится на самоокупаемости. С этой целью име-
ется гибкая и весьма мобильная структура, состоящая
из небольшого штата постоянных работников и пригла-
шаемых для разработки тех или иных проектов специа-
листов, создающих временные коллективы.

Заслуживает внимания принятый Центром процесс
разработки стратегических планов. На начальных этапах
стоит четкая задача определения исходных позиций, на-
пример, чем располагает власть на местах, каков ее ре-
сурс в управлении экономическими процессами. Затем
производится анализ возможных приоритетов развития
края с учетом нынешнего состояния экономики (в Крас-
ноярском крае было выделено 10 приоритетов: высокие
технологии, глубокая переработка сырья, экспортный
потенциал и т.д.). После этого строится макроэкономи-
ческая модель (по В.Леонтьеву, то есть с учетом факто-
ров ввоза, вывоза, цен, инфляции), включающая около
300 показателей. Все параметры просчитываются по этой
модели, и определяются возможные последствия их до-
стижения на макроуровне.

Социально-экономические последствия оценивают-
ся по двум сценариям - оптимистическому (соответству-
ет обещаниям политиков) и пессимистическому (счита-
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ется более реальным). Результаты расчетов показали,
что в случае развития по оптимистическому варианту вы-
годны одни приоритеты, а если реализуется пессимисти-
ческий вариант - другие. На последнем этапе готовятся
проекты постановлений главы администрации края, обес-
печивающие реализацию программы «без вмешательства властей».

Проблема выбора стратегии экономического разви-
тия очень сложна как для предпринимателей, так и для
органов управления городом всех уровней. Поэтому за
рубежом существуют консультационные центры, оказы-
вающие услуги такого рода, выпускается специальная ли-
тература (например, справочник по стимулам предпри-
нимательской деятельности ежегодно издается Исследо-
вательским центром по европейской политике), разраба-
тываются методы научного сопровождения с использованием современной вычислительной техники, регулярно
обобщается опыт разных стран. Подобную работу в Рос-
сии следует активизировать, так как она актуальна в
процессе перехода к рыночной экономике и с учетом уси-
ления территориальных аспектов управления.

В ряде стран конструктивно разрабатываются про-
блемы экономического развития городов. Так, в недавно
опубликованной статье М.Портера [33] предлагается но-
вая концепция модели связи между экономическим и со-
циальным развитием городов США (табл. 7).

Здесь, по сравнению со старой моделью, главное
внимание уделяется созданию экономической базы го-
родов, которая имеет целью не распределение уже соз-
данного богатства, а его приумножение. Поэтому на
первое место выдвигается развитие частного прибыль-
ного бизнеса, который должен быть направлен как на интеграцию с региональной экономической политикой, так
и на экспорт продукции. Что касается органов государ-
венной власти, то в новой модели их роль состоит пре-
жде всего в создании необходимых условий и благопри-
ятной среды для развития бизнеса в городах.
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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


* Среди недостатков того или иного рода отмечают прежде
всего такие, которые препятствуют размещению бизнеса в городе.
Многие из них связаны с правительственными указаниями и регулиро-
ванием. Это относится, например, к возможности экономического ис-
пользования земли, стоимости строительства, безопасности бизнеса,
состоянию инфраструктуры. Среди недостатков могут быть и такие
как профессиональная подготовка рабочих и менеджеров, наличие или
отсутствие капитала, настроение общественности и т.д.
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2.2. Методология разработки системы целей,
анализа факторов и выбора стратегии экономичес-
кого развития города и его административных тер-
ритории
Методология разработки системы целей эконо-
мического развития города и его административных
территорий
Основу предлагаемой нами методологии разработки
стратегии экономического развития территорий города
составляет четкая постановка целей (на всех уровнях уп-
равления). При этом необходимо исходить из связи меж-
ду социальным и экономическим развитием регионов, то
есть учитывать взаимодействие их целевых установок.

Известно, что цели развития любого территориаль-
ного образования (города в целом, его административ-
ных округов и районов) отражают всю совокупность ин-
тересов, существующих объективно, вне зависимости от
их осознания в качестве таковых. Носителями этих ин-
тересов являются население территории, а также ее хо-
зяйственные и инфраструктурные институты. Претворе-
ние их в жизнь осуществляют все без исключения орга-
ны власти и управления, разрабатывающие и реализую-
щие политику развития территории.

Экономические интересы всех заинтересованных
субъектов состоят в том, чтобы обеспечить стабильное
воспроизводство тех условий и предпосылок городской жиз-
ни, которые удерживают и привлекают население, пред-
принимателей, коммерсантов, способствуют развитию
территориальных, межрегиональных и даже международ-
ных связей. Важными индикаторами экономических ин-
тересов территорий города являются такие параметры,
как состояние экономических (в том числе и бюджетно-
финансовых) источников развития, возможности исполь-
зования потенциала населения (в том числе трудового и
интеллектуального), то есть наличие мест приложения
труда, инфраструктурная обеспеченность хозяйственных
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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
экономического потенциала, а также стабильность общественно-политической и национально-этнической си-
туации [21].

Цели экономического развития территорий городов
необходимо рассматривать как конкретизацию городс-
ких интересов в форме, доступной для управления про-
цессом их реализации. При этом мы исходим из того,
что между интересами и целями нет полной идентичнос-
ти, так как цели формулируются обычно в терминах конкретных действии, а интересы выражают принципиаль-
ную направленность желаний.

Формирование целей экономического развития тер-
риторий города базируется на анализе и систематизации
целей развития, получивших отражение в многочислен-
ных документах более высокого порядка: в законах, ука-
зах, решениях, программах и т.д. Цели стратегии эконо-
мического развития территории вытекают из целей бо-
лее высокого уровня: для административного округа го-
рода - это цели города в целом, нашедшие отражение в
Концепции его градостроительного и социально-эконо-
мического развития и соответствующих программах. Пос-
ледние, как правило, характеризуются определенной ста-
бильностью на тот период времени, в течение которого
они действуют и реализуются.

Так, в "Основных направлениях градостроительно-
го развития Москвы и Московской области на период
до 2010 года" на территории ЮВАО предусматривает-
ся реализация следующих целевых приоритетных про-
грамм, имеющих непосредственное отношение к эконо-
мическому развитию округа: создание многофункциональ-
ных центров регионального значения, включающих де-
ловые, коммерческие организации и инфраструктурные
элементы; ликвидация экологически вредных и ресурсоемких технологии, а также проведение мероприятии, на-
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правленных на использование экологически чистых про-
изводств; отмена нового промышленно-производственного
строительства на территориях ресурсоемких и экологоо-
пасных предприятий; интенсификация использования тер-
риторий промзон и создание на их базе столичных мно-
гофункциональных производственных комплексов - тех-
нопарков (или кластеров) [17,33-34].

Этот важный документ используется в качестве ос-
новы для формирования концепций развития территории
города (округов, районов), которые представляют собой
видение их градостроительного развития и используют-
ся в качестве базы для разработки среднесрочных про-
грамм и планов на более короткие периоды. В градостроительной концепции развития территории округов
города также имеются важные положения, в соответст-
вии с которыми должна формироваться их экономичес-
кая база (например, предложения о перспективном фун-
кциональном использовании и строительном зонировании, об объеме и составе нового строительства и реконструкции, о развитии транспортной и инженерной инфраструктуры и т.д.).

Разработанную в ЮВАО "Концепцию социально-
экономического и градостроительного развития" необхо-
димо использовать в качестве базы при формировании
стратегии экономического развития округа, так как в ней учитывается вся система целей и мероприятии, отражен-
ных в генеральном плане Москвы до 2010г., программе
социального и экономического развития ЮВАО, нака-
зах избирателей, предложениях Советов разных уров-
ней, муниципалитетов, отраслевых окружных структур,
советов самоуправления жителей и т.д. [12]. В Концеп-
ции определены основные направления и задачи разви-
тия территориального хозяйственного комплекса. Среди
них отметим такие, как:

- трансформация хозяйственного комплекса;

- уменьшение числа работающих на производствен-
ных объектах за счет модернизации и автоматизации
производства;
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- проведение конверсии на предприятиях военно-
промышленного комплекса;

- создание новых рабочих мест в социальной сфере
и в отрасли услуг;

- открытие коммерческих организаций (банков, тор-
гово-коммерческих центров, фирм и т.п.);

- развитие организаций науки и научного обслужи-
вания, способствующих внедрению научно-технического
прогресса в условиях рыночных отношений;

- повышение эффективности использования произ-
водственных территорий с целью высвобождения их для
развития коммерческо-деловых структур и строительст-
ва жилья.

В разделе "Промышленность" концепция предус-
матривает создание малых предприятий, деятельность
которых должна быть направлена в первую очередь на
удовлетворение потребностей территорий как в произ-
водстве товаров народного потребления, так и в сфере
услуг (бытовых, коммунальных).

В разделе "Строительство" поставлены задачи раз-
вития рыночных структур строительного комплекса "мес-
тного" масштаба, более полного использования террито-
рии ряда промзон и создания на их базе столичных мно-
гофункциональных производственных комплексов.

В развитии транспортной инфраструктуры постав-
лена сложнейшая задача формирования единого взаимо-
увязанного транспортного комплекса с целью улучшения
связей округа с центром города и другими администра-
тивными единицами.

Даже простое и далеко не полное перечисление за-
дач, сформулированных в Концепции в области эконо-
мического развития, показывает не только их разнооб-
разие и сложность, но и взаимоувязанность.

В каждом районе (как составной части админис-
тративного округа города) эти задачи должны быть кон-
кретизированы и уточнены с учетом реальных условий
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территориальных единиц и полномочий районных орга-
нов управления.

Решение всей совокупности целей и задач требует
немалых средств и детальной проработки вариантов, обес-
печивающих максимальную реализацию потенциала
и резервов территории. Цель стратегии экономического
развития и состоит в том, чтобы найти наиболее рацио-
нальные пути выполнения экономических задач разви-
тия территории. По существу, стратегию можно рассматривать как общий комплексный план, предназначенный
для того, чтобы обеспечить решение важнейших соци-
альных проблем городских территорий путем развития
их экономической базы. Другими словами, стратегия эко-
номического развития - "это специфическое выражение
целей во взаимосвязи со способами их достижения" [30].

Стратегия экономического развития территорий го-
рода является основанием для осуществления деятель-
ности по оперативному управлению, процесс которого на-
правлен на превращение экономического потенциала региона в конкретный результат, обеспечивающий повы-
шение эффективности функционирования хозяйственно-
го комплекса и, следовательно, создающий возможности
для решения социальных задач.
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Методология анализа факторов экономического
развития города, административного округа,
района
Разработка стратегии территориального развития
города предполагает составление перспективного плана
действий, направленных на достижение целей, выбор ко-
торых ограничен возможностями территории и состоя-
нием окружающей среды.

В соответствии с методологией стратегического пла-
нирования необходимо прежде всего проанализировать
внешнюю по отношению к территории среду и те факто-
ры, которые могут рассматриваться как потенциальные
угрозы и новые возможности для его развития. Обычно
рекомендуется рассматривать угрозы и возможности в
семи областях внешнего окружения: экономической, по-
литической, рыночной, технологически, конкурентной,
социальной и международной. Состав этих факторов и
методы их анализа достаточно полно досмотрены в спе-
циальной литературе (см., например, |16; 27; 30]), что
позволяет нам детально не останавливаться на этих во-
просах. Отметим лишь, что при исследовании внешних
факторов, воздействующих на развитие экономики го-
родских территорий любого уровня, необходимо учиты-
вать изменения в политике проведения экономических
реформ в стране и, прежде всего, в определении места и
роли центральных и местных органов сласти и управле-
ния. В связи с этим анализ должен показать, какие пре-
образования происходят в таких главных направлениях
экономической политики, как:

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

распределение государственной собственности по
властной вертикали и соответствующе закрепление ста-
туса территорий разного уровня;

разработка федеральной промышленной политики с
определением специализации территорий, перечнем от-
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раслевых и территориальных приоритетов в развитии
федерального промышленного комплекса, и с закрепле-
нием механизма реализации политики на каждом уровне
хозяйствования;

обеспечение приоритетности развития общерегио-
нальной инфраструктуры (энергетики, транспорта, свя-
зи, информатики, космоса и т.д.);

преобразование налоговой системы в многоканальную на основе принципа ни один из уровней власти не
является посредником другого в осуществлении налого-
вых полномочий по отношению к гражданам и юриди-
ческим лицам";

реформа финансовой политики (повышение доли ре-
гиональных средств в консолидированном бюджете, эк-
стерриториальность всех льгот по федеральным налогам,
право регионов устанавливать любые налоговые ставки
в пределах средств, зачисляемых в собственные бюдже-
ты).

Децентрализация государственной политики рефор-
мирования жизни российского общества позволяет ре-
ально включить города в реформы на макроэкономичес-
ком и микроэкономическом уровнях и радикально изме-
нить систему управления социально-экономическими про-
цессами, в которых самое активное участие примет на-
селение. Последнее позволяет решить проблему самоуп-
равления на местах, законодательная основа которой в
настоящее время в стране налаживается.

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

- координация и разграничение полномочий между
органами власти по вертикали управления (город - ад-
министративный округ - район);

- развитие социально-политических межтерритори-
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альных связей с ассоциациями, союзами, объеди-
нениями;

- взаимодействие с органами управления других
уровней (например, властным уровнем для Москвы);

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

- взаимодействие с государственными структурами
власти и управление реализации законов Российской
Федерации, постановлений Федерального собрания и
правительства России о разработке проектов законо-
дательных и иных актов, имеющих отношение к данной
территории;

- осуществление связей с общественными организа-
циями, национально-культурными объединениями, сред-
ствами массовой информации и пропаганды;

- связи с другими территориями города (экономи-
ческие, транспортные, инженерные, природно-экологи-
ческие, историко-культурные и т.п.).

Важным аспект анализа является также учет ос-
новных направлений градостроительного развития сис-
темы более высокого уровня. Для ЮВАО такой систе-
мой является город Москва. На период до 2010 г. на
территории ЮВАО предусматриваются следующие при-
оритеты программы градостроительной реорганизации
общегородского значения:

1. Создание монофункциональных центров терри-
ториального значенения с комплексом обслуживающих де-
ловых и коммерческих центров.

2. Завершение формирования локально-городских
обслуживающих центров, обеспечивающих стандартный
уровень обслуживания в периферийных селитебных рай-
онах.

3. Ликвидация экологически вредных и ресурсоем-
ких технологий или внедрение экологоориентированных мер на ряде промывных предприятий [12,12].
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Результатом исследования внешних факторов явля-
ется выявление общих характеристик и тенденций буду-
щего развития окружающих территорию систем; их не-
обходимо преобразовать в специфические возможности
и угрозы, которые могут оказать влияние на стратегию
развития в целом и ее экономической подсистемы.

Что касается второго направления анализа - потен-
циала самих территорий, - то здесь имеется специфика,
которую необходимо учитывать при разработке и выбо-
ре стратегии.

Потенциал любой территории складывается под воз-
действием многочисленных факторов, разнообразных по
своему содержанию и направленности. Часть этих фак-
торов увеличивает возможности городской территории в
реализации поставленных перед ней задач, другая, на-
оборот, представляет собой ограничения к их полному
использованию, а следовательно, снижает общий потен-
циал развития. В соответствии с [30,111] составными
частями потенциала (применительно к организации) мо-
гут быть такие элементы, как технология, производствен-
ное оборудование, сооружения, их мощности, оборудо-
вание по переработке и передаче информации, структура
власти, распределение должностных функций и полно-
мочий по принятию решений, внутренние системы и про-
цедуры, культура, нормы и ценности, отношение людей
к изменениям, квалификация кадров, их мотивация и спо-
собность решать задачи стратегического развития. Со-
ответственно этому для выявления сильных и слабых
сторон организации рекомендуется проводить комплекс-
ное исследование различных функциональных зон.

Применительно к предприятиям чаще всего выде-
ляют такие функциональные зоны как маркетинг, фи-
нансы, производство, персонал, инновации (наука и тех-
ника). В специальной литературе подробно излагаются
методы изучения этих функциональных зон и показате-
ли, по которым можно судить об отнесении различных
Характеристик деятельности предприятия к сильным или
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слабым сторонам (а именно это является целью
анализа).

Что касается методологии проведения аналогичного
исследования такого специфического объекта управле-
ния как территория города, то она практически не раз-
работана. Более того, необходимость анализа формули-
руется пока только в виде постановки проблемы.

Наши исследования, проведенные по материалам
административного округа города, показали, что анализ
возможно проводить по разным основаниям. Одно из
них - это выделение в составе системы социально-эко-
номического развития административной территории круп-
ных функциональна подсистем. В работе [17,
13-15] анализ рекомендуется проводить по следующим
подсистемам: экономических реформ, социальной, жи-
лищной, потребительского рынка, экологии и инженер-
ной инфраструктуры, развития культуры и улучшения
архитектурного облик а территории. Каждая из них реа-
лизует четко поставленные цели и задачи, которые в
совокупности обеспечивают тот или иной уровень раз-
вития социально-экономической системы в целом.

В табл. 8 приводится возможный состав направле-
ний, по которым выполняется комплексное исследование
факторов в каждой подсистеме. Они отражают основное
содержание работ, необходимых для достижения их це-
лей, а следовательно, могут быть основанием для уста-
новления показателей, характеризующих состояние каж-
дого фактора.

При разработке стратегии экономического разви-
тия территории в центре внимания находятся факторы
подсистемы экономических реформ. Выделение сильных
и слабых сторон экономической базы требует комплек-
сного анализа ее состояния, а также направлений рефор-
мирования, как в отраслевом, так и территориальном раз-
резах. Возможный методический подход к анализу рас-
сматривается ниже на примере промышленности и пред-
принимательства Юго-Восточного административного
округа г. Москвы.
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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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Прежде всего, необходимо представить общую кар-
тину состояния экономической базы рассматриваемого
объекта. В соответствии с данными, опубликованными в
последние годы [см.: 16, 17, 12, 14], ЮВАО характе-
ризуется как промышленный регион, в котором под
производственные площади занято 30% общей террито-
рии. Промышленность здесь представлена такими отрас-
лями как топливно-энергетическая, металлургическая,
машиностроительная, деревообрабатывающая, химичес-
кая, легкая, пищевая и прочими направлениями, причем
ведущее место принадлежит машиностроению: из 127
объектов промышленности, расположенных в округе, 60
(47% от общего количества) - это предприятия маши-
ностроения, на которых занято 77% всех работающих в
промышленности.* В округе сформировалось девять про-
изводственных зон, в которых, наряду с промышлен-
ностью, размещаются предприятия и организации науки
и научного обслуживания, учебные заведения, объекты
инфраструктуры и жилые застройки. На долю промыш-
ленности приходится 37% всей территории промзон, на
долю науки, научного обслуживания и учебных заведе-
ний - 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 количест-
ва работающих в округе.

На территории округа находятся вредные в эколо-
гическом отношении объекты общегородского значения
(Люберецкие и Люблинские поля фильтрации), а также
экологически небезопасные предприятия (Московский
нефтеперерабатывающий завод, Литейно-механический


* Здесь и в дальнейшем приведены данные из работы
В.Б.Зотова "Концепция 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.
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Таблица 9
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


Таблица 9 (продолжение)
	- 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 10
Сводные показатели по отраслям
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


Таблица 10 (продолжение)
	- 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


завод, ПО "Москвич", МПО "Металлопластмасс"). Это
главная причина загрязнения воздушного бассейна и почв
в округе, что необходимо учитывать при разработке стра-
тегических направлений его экономического развития.

В первой половине 90-х годов в промышленности
округа наблюдаются тенденции к снижению темпов и даже
падению объемов производства, а также к сокращению
численности работающих. Так, по данным за 1994 г.
общая численность работающих снизилась (по сравне-
нию 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 обслуживании - на 28,7 тыс. (41%).
Количество промышленных предприятий сократилось до
106 единиц.

Одновременно с этим в округе происходит рост
предпринимательства и соответственно этому увеличи-
вается число малых предприятий. Если в 1992 г. на тер-
ритории ЮВАО было зарегистрировано 2777 предпри-
ятий малого бизнеса, то два года спустя - в 1994 г. - их
количество достигло 6358 единиц или 6,4% от обще-
московской величины. Общее число людей, которые были
в них заняты на постоянной или договорной основе, а
также по совместительству, составило 215 тысяч чело-
век. На начало 1995 года в округе действовало 7198
малых предприятий, в каждом из которых в среднем
работало 17-18 человек (в том числе около 6 человек на
постоянной основе [16, 36; 17, 45]. К 1994 г. сложи-
лась определенная структура предпринимательского биз-
неса по отраслям (табл. 11), которая отражает некото-
рые важные тенденции в развитии экономической базы
региона.

Прежде всего, это довольно успешное предприни-
мательство в торговле и коммерции, на долю которых
приходится 35% всех малых предприятий и 18,7% чис-
ленности занятых. Кроме того, предпринимательство раз-
вивается в таких важнейших отраслях как промышлен-
ность, строительство и материальное производство. Их
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дельный все по числу предприятий составил 41%, по
численности занятых - 63,1%. По соотношению этих
данных можно предположить, что в малое предпринимат-
тельство влилась значительная армия тех, кто из-за со-
кращения объемов производства в крупных предприяти-
ях уволились или были сокращены. Что касается науки и  научного обслуживания, то здесь компенсации утечки мозгов из государственных научных учреждении не произошло. Об этом свидетельствует малый удельный вес
численности занятых в данной отрасли предпринима-
тьства.

Таблица 11
Отраслевая структура малого предпринимательства
в ЮВАО (по данным за 1994 год)
	Отраслевая структура
	Число предприятий 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
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Начиная с 1994 года в округе реализуется Ком-
плексная программа развития и поддержки малого пред-
принимательства ЮВАО на период до 2000 года, в ко-
торой уточнены приоритетные направления его развития
и разработаны практически реализуемые мероприятия по
оказанию помощи. Несомненно, что достигнутые резуль-
таты являются следствием внимания к такой форме про-
явления экономической инициативы граждан.

Анализ состояния и динамики развития промыш-
ленности и предпринимательства в ЮВАО позволяет
выявить главные сильные стороны, опираясь на которые
можно создать благоприятные условия для эффективно-
го развития его экономической базы. Во-первых, это
мощный индустриальный потенциал, локализованный в
девяти промышленных зонах; во-вторых, значительный научно-технический потенциал, представленный научны-
ми и проектными организациями, а также учебными за-
ведениями; в-третьих, быстро растущее предприниматель-
ство и, наконец, в-четвертых, наличие трудовых ресур-
сов с высокой профессиональной квалификацией (производственной, научной, управленческой).

В то же время имеется немало слабых сторон в раз-
витии промышленности и предпринимательства, которые
мешают полному использованию возможностей округа.
Среди них отметим такие, как: "независимость" рефор-
мирования предприятий промышленностей от потребнос-
тей и стратегии региона; развитие предпринимательства,
ориентированное преимущественно на местный спрос;

слабая рыночная инфраструктура; высокая физическая
изношенность технических систем на предприятиях про-
мышленности; недостаток капиталовложений в развитие промышленности и предпринимательства; утечка ква-
лифицированных кадров из промышленности и науки; сложная экологическая обстановка в ряде районов окру-
га - воздушная и почвенная загрязненность, многократ-
но превышающая нормы.
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Методология выбора стратегии экономичес-
кого развития города и его административных
территорий
Выбирая и обосновывая стратегию экономического
развития округа, необходимо учитывать всю систему

взаимодействии, которая к настоящему времени сложи-
лась между органами управления и самоуправления, с
одной стороны, и организациями разных форм собствен-
ности и назначения - с другой.

Важным этапом методологии стратегического пла-
нирования является, выбор стратегии из множества воз-
можных вариантов экономического развития. Сама аль-
тернативность направлений решения проблем заложена
в концепциях социально-экономического и градострои-
тельного развития. Так, применительно к Юго-Восточ-
ному округу были разработаны три варианта [12.9-10]
решений, каждый из которых использует те или иные
сильные стороны округа и возможности, предоставляе-
мые окружающей средой.

Первый вариант ориентирован на сохранение сло-
жившихся тенденций в развитии округа и потенциала ведущих отраслей народного хозяйства. Количество мест
приложения труда в округе при этом балансируется 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 вы-
падают из поля зрения органов управления. Это, прежде
всего, экологическая ситуация и социальные проблемы,
которые, по существу, не получают дополнительных фи-
нансовых ресурсов для их решения.

Второй вариант имеет в качестве исходной базы
предложение о значительном сокращении производствен-
ных функций округа. Высвобождаемые в результате вы-
вода предприятий за пределы округа (и города) произ-
водственные территории могут быть использованы под
строительство социальных и жилищных объектов. Соот-

97
ветственно возрастет численность населения округа, а
количество мест приложения труда сократится, что вы-
зовет рост миграции трудовых ресурсов в другие рай-
оны города и области. Этот вариант оценивается пол-
ожительно с точки зрения экологической обстановки,
которая улучшится за счет вывода ряда промышленных
объектов, особенно сильно загрязняющих окружающую
среду.

Третий вариант предлагает полное техническое пе-
реоснащение или перепрофилирование на экологически
чистое производство всего промышленного потенциала
округа. По нему ожидается сокращение численности на-
селения и превышение количества рабочих мест по срав-
нению с собственными трудовыми ресурсами округа. Это притянет в округ работников, проживающих в других
местах города и Подмосковья. С точки зрения экологи-
ческой обстановки и финансового состояния этот вари-
ант рассматривается как наиболее предпочтительный в
связи с тем, что поступления от налогов, взимаемых с предприятии и организации, должны существенно воз-
расти, а проблемы экологии перестают быть такими ос-
трыми. Конечно, реализация данного варианта - это до-
лгосрочная стратегия, ориентируясь на которую необхо-
димо принимать стратегические решения более коротко-
го периода. При этом органам, разрабатывающим стра-
тегию для региона, необходимо учитывать все многооб-
разие территориальной экономики и выявлять ростки
зарождающихся прогрессивных тенденций в организаци-
онных формах, процессах и методах управления.

Известно, что организации, как самостоятельные
хозяйствующие единицы, расположенные на территории
города, обычно придерживаются той стратегии, которая
в наибольшей мере отражает их интересы и специфику
условий функционирования. В теории выделяют несколько
базовых     стратегий     организации     [27, 130-131]:
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- стратегию ограниченного роста, применяемую в
сложившихся отраслях со стабильной технологией и ха-
рактеризуемую как самый простой и наименее рискованный путь действии;

- стратегию роста, используемую чаще всего в ди-
намично развивающихся отраслях с высокими темпами
роста производства и реализации;

- стратегию сокращения или последнего средства, 
характерную для предприятий с устойчивой тенденцией
к снижению объема производства и остальных показате-
лей деятельности;

- комбинированную стратегию, представляющую со-
бой сочетание рассмотренных выше базовых вариантов
развития. Как правило, эту стратегию выбирают круп-
ные организации с развитой диверсификацией, в процес-
се которой приобретаются одни, ликвидируются другие
предприятия, меняются соотношения предприятий с раз-
ными стратегиями и т.д.

Очевидно, что именно последняя стратегия может
быть использована в качестве базовой для развития эко-
номики округа, так как она отражает сложность и мно-
гообразие хозяйствующих здесь объектов и их различ-
ную роль в достижении производственных целей терри-
тории.

Выбор стратегии экономического развития террито-
рии города не базируется исключительно на таком важ-
ном критерии как максимизация прибыли или на доход-
ных поступлениях, получаемых от производственной де-
ятельности. Используется многокритериальный подход,
принимающий во внимание воздействие стратегии на:

- уровень перспективного функционального исполь-
зования территории;

- объем и состав нового строительства и реконструк-
цию действующих предприятий;

- размеры увеличения жилого фонда, рабочих мест,
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предприятий сферы обслуживания, производственной и социальной инфраструктуры, рекультивируемых приро-
дных элементов;

- минимальный (гарантированный) стандарт качес-
тва городской среды и максимально допустимый (нор-
мальный) уровень ресурсопотребления и экологического
воздействия;

- приоритетность градостроительной реорганизации
территории города.
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2.3. Новые организационные формы и инсти-
туциональные подходы к реализации бранной
стратегии экономического развития

Рассматривая варианты стратегии экономического
развития, необходимо провести достаточно детальные
технико-экономические расчеты и оценить влияние кон-
кретного пути на социальные параметры. Одновременно
с этим целесообразно произвести отбор новых организа-
ционных форм управления экономическим развитием тер-
ритории города, которые будут способствовать целенап-
равленной и планомерной реализации выбранной страте-
гии. Среди них отметим следующие образования, целе-
сообразность и необходимость которых исследуется наукой и апробируется практикой.

- Организация региональных центров содействия
конверсии предприятий оборонного комплекса для коор-
динации конверсионных процессов на территории окру-
гов и объединения усилий и интересов оборонных пред-
приятий, властных структур и других организаций [12].
В состав центров предлагается вводить на правах струк-
турных подразделений отделы маркетинга учебно-кон-
сультационный, посредническую фирму для контактов с
зарубежными партнерами, а также информационный
фонд, содержащий сведения о предложении предпри-
ятий зарубежным инвесторам, о возможных заказах (в
первую очередь со стороны района) оборонным пред-
приятиям, о высвобождающихся производственных пло-
щадях и рабочих кадрах. Центры могли бы включать в
себя военную биржу (или взаимодействовать с такой
биржей), так как биржевая деятельность - это мощный
катализатор конверсионных процессов и лиственный
способ получения валютных и рублевых средств. Пай-
щиками военной биржи на паритетной основе могут вы-
ступать представители деловых кругов, ВПК и инос-
транных фирм, а также органы местного самоуправле-
ния. Такая биржа могла бы осуществлять операции по
открытой продаже списанного и высвобождающегося
военного имущества, проводить закрытые торги на обыч-
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ное вооружение (за валюту), а также способствовать
передаче достижений НТП из оборонных отраслей в
народное хозяйство путем создания совместных предпри-
ятий по производству гражданской наукоемкой высоко-
технологической продукции; в конечном счете это обес-
печило бы выход на международный рынок.

Центры могут создаваться в рамках ассоциации
оборонных предприятий округа, если таковая имеется.

В Московской области имеется опыт интеграции
оборонных предприятий не в форме ассоциации, а путем
создания открытого акционерного общества, в составе
которого, помимо крупных оборонных предприятий, пред-
усмотрены банки, биржи, система компьютерной связи
и т.п. [31]. Одним из критериев объединения может быть
сфера деятельности. Например, интеграция для созда-
ния медицинского оборудования или сельскохозяйствен-
ной техники может охватывать оборонные предприятия, имеющие соответствующий научно-производственный
потенциал, а также медицинские (научные и лечебные)
учреждения, которые будут применять производимое
оборудование.

- Создание агентств территориального развития (или
бизнес-центров) при соучредительстве районных муни-
ципальных органов, социальных фондов, коммерческих
структур [6, 23-26]. Как правило, такое агентство (биз-
нес-центр» центр делового развития) образуется в виде
акционерного общества и помимо других функций за-
нимается поиском источников финансирования, обеспе-
чивая реализацию инвестиционной политики на террито-
рии района.

- Создание консультативных органов при властных
и управляющих структурах, которые проводят анализ
экономической ситуации, разрабатывают рекомендации
Для местной власти, рассматривают и оценивают инвес-
тиционные проекты - по аналогии с подобными образо-
ваниями при правительственных структурах. Так, уже
есть   опыт     создания     Совета    банкиров    при Мэрии Санкт-
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Петербурга, Экономического Совета при Петербургской
городской налоговой инспекции, есть такой опыт и за
рубежом и в других городах России [24]. На уровне
округа может быть создан Экономический совет, кото-
рый включал бы в свой состав представителей финансо-
вых государственных органов, банковской сферы, бир-
жевых структур, предприятий и предпринимателей, уче-
ных и специалистов в области экономики и управления.

- Создание новых организационных форм экономи-
ческого развития, требующих пересмотра действующих
систем управления. Серьезные шаги в направлении ин-
теграции деятельности отдельных предприятий как внутри,
так и за пределами территории, в первую очередь, с бли-
жайшими соседями, были предприняты в Уральском ре-
гионе, где научные разработки и опыт пошли по пути
создания таких интеграционных объединений, как:

Ассоциации экономического содействия развитию
территории, формирующиеся на базе общности произ-
водственных и территориальных черт (например, на се-
вере Свердловской области в ассоциацию вошли пять
горно-металлургических центров и четыре района);

«Полюса» роста с - зоной внедрения как источник
стабилизации социально-экономического развития (при
условии организации 10-15 подобных центров);

Объединения для решения таких крупных проблем,
как, например, реализация программы реабилитации на-
селения областей, пострадавших от радиоактивного за-
грязнения; программы взаимодействия регионов Свер-
дловской области и Тюменского Приуралья для освое-
ния нефтегазовых ресурсов и создания топливной базы
Среднего Урала и т.д.

- Широко обсуждается и уже практикуется при-
влечение банков для решения экономических проблем тер-
ритории. Это могут быть специализированные муници-
пальные банки городского или районного масштаба. В
конце 1993 года создан Санкт-Петербургский банк ре-
конструкции и развития, в качестве учредителей кото-
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рого выступили Городской комитет по управлению иму-
ществом, а также промышленные предприятия, акцио-
нерные общества, фонды социальной направленности;

предусмотрено привлечение и иностранных партнеров.
Основное направление деятельности банка - кредитова-
ние долгосрочных инвестиционных проектов, имеющих
особое значение для города. Появление такого банка,
несомненно, служит стимулом для разработки инвести-
ционной политики на уровне территории и активизации
роли муниципальных органов в инициировании инвести-
ционных проектов. Высказывается мнение о целесооб-
разности формирования аналогичных районных или меж-
районных (например, для центральных районов Санкт-
Петербурга, которые имеют основу для разработки и реализации совместных проектов на суммарной террито-
рии) муниципальных банков. Это требует расширения
границ самостоятельности регионов.

          В Москве имеется опыт создания института "уполномоченных банков" - нового явления в отечественной
банковской практике. Схема использования для решения
городских проблем действующих уполномоченных ком-
мерческих банков предусматривает передачу всех бюд-
жетных счетов города в эти банки и таким образом со-
здание закольцованной системы расчетно-кассового об-
служивания на платной основе с начислением на ежед-
невные остатки 18% от учетной ставки Центрального
банка; обслуживание небольших бюджетных организации на дому; создание возможностей для автоматиза-
ции бюджетного процесса; право уполномоченным бан-
кам первыми выбрать сферу приложения своих ресур-
сов. По мнению заместителя руководителя Департамен-
та финансов правительства Москвы, главная задача -
создание "прозрачного бюджета" [б], что, очевидно, не
исключает функции инвестирования территориальных
проектов.

Наше исследование показывает целесообразность
введения банковских структур в систему ЖКК. Это поз-
волит аккумулировать и использовать собираемые с на-
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селения и предприятии средства для инвестирования в
развитие жилищно-коммунального комплекса. В настоя-
щее время деньги, собираемые за услуги ЖКК, прохо-
дят через государственные и коммерческие банки, кото-
рые не заинтересованы в их быстром переводе произво-
дителю 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 уско-
рения оборачиваемости средств, но и для их увеличения за счет сокращения так называемых недоплат и несво-
евременных платежей.

Эффективность использования различных банковс-
ких структур трудно предсказать, поэтому она проверя-
ется на практике.

- Включение в интеграционные объединения банков
приводит в ряде случаев к формированию финансово-
промышленных групп территориального характера. Ап-
робирование этой формы проводится практически пов-
семестно, поэтому изучение уже имеющихся разработок
и опыта создания ФПГ представляет несомненный ин-
терес.

При рассмотрении вариантов интеграции в Уральс-
ком регионе были выдвинуты следующие мотивы в пользу
использования ФПГ:

- сохранение исторически сложившейся специали-
зации региона как горнопромышленного центра и произ-
водителя продукции оборонных отраслей и тяжелой про-
мышленности ;

- возможность притянуть из других регионов сво-
бодные денежные ресурсы и сбалансировать натураль-
но-вещественные и стоимостные пропорции произ-
водства;

- ускорение процесса вхождения в мировой рынок,
приоритетным инвестированием производственных и
структурных сдвигов, что заметно повышает социаль-
ную ориентацию развития.
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Как свидетельствует проведенный анализ, акцио-
нировавшиеся, но разобщенные предприятия не в силах
самостоятельно справиться с износом производственных
фондов, наладить бесперебойную реализацию продукции,
закупать материалы, строить жилье, дороги и т.п. Эти
трудности преодолеваются только объединенными уси-
лиями. Одна лишь аккумуляция временно свободных
средств, которых недостаточно каждому обособившему-
ся предприятию, позволяет им поочередно финансиро-
вать собственные и совместные первоочередные потреб-
ности.

За счет внутрикорпоративного оборота и аккумули-
рования ресурсов в рамках ФПГ они в состоянии обес-
печить переориентацию на самофинансирование и свести
до минимума использование государственной инвести-
ционной помощи.

В условиях финансово-промышленного объединения
снижается вероятность угрозы разорения отдельных пред-
приятий.

Непосредственный характер общения внутри ФПГ
положительно сказывается на ценообразовании, которое
превратилось в фактор нестабильности в обществе. Единый ассоциативный инструмент сводит к нулю ценовые
накрутки на продукцию, которая проходит по техноло-
гической цепи между предприятиями-участниками ФПГ.
Это - первая ступень преодоления несоответствия меж-
ду материально-вещественными результатами производ-
ства и их денежно-стоимостным выражением, приводя-
щая, в конечном счете, к гашению инфляционных про-
цессов.

Старая проблема сочетания отраслевого и террито-
риального подходов в управлении способна найти в ФПГ
удачное разрешение. Руководящие органы ФПГ, ком-
петентно осуществляющие управление целыми блоками
взаимосвязанных производств, адекватно реагируют на
требования покупателей и перемены на рынках сбыта.
Если раньше, к примеру, 85% тракторов Челябинского
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завода подвергались модернизации в зависимости от спе-
цифики применения, то это требовало бесчисленных со-
гласований различных ведомств нефтяной, газовой, гео-
логоразведочной и других отраслей. Перенос центра тя-
жести в принятии решений с уровня министерств (де-
партаментов) на уровень ассоциативных руководящих
органов ФПГ радикально меняет ситуацию.

С помощью территориально-финансовых промыш-
ленных образований центральные и местные органы уп-
равления могут разрешить самые острые проблемы со-
циально-экономического развития территории. ФПГ мо-
жет стать крупным подрядчиком у государства в выпол-
нении госзаказа по широкой номенклатуре продукции и
услуг в условиях разновыгодности их выполнения. У тер-
риториальных органов власти и ФПГ возникают общие
инфраструктурные задачи, такие как коммунально-бы-
товое содержание, обеспечение работы транспорта, свя-
зи, сферы обслуживания, культурных учреждений и т.д.,
решение которых требует учета интересов обоих аген-
тов.

      - Еще одна форма интеграции предприятий и организации, не нашедшая пока в отечественной практике
широкого распространения, это создание предпринима-
тельских зон, где частному капиталу предоставляется
режим наибольшего благоприятствования. В ряде стран
в этих зонах формируются ассоциации малого бизнеса
традиционного типа (например, в сельском хозяйстве,
торговле, сфере услуг), в рамках которых мелкие пред-
приниматели объединяют усилия в закуп очно-сбытовой,
финансово-кредитной и прочих сферах. Все больше воз-
растает удельный вес объединений, в задачу которых
входит стимулирование инновационного процесса, осво-
ение производства наукоемких товаров и услуг. На пер-
вый план выходят обмен информацией, научно-техничес-
кими, управленческими идеями. Организации малого биз-
неса при финансовой поддержке со стороны центральных
и местных государственных органов переориентируют свою
деятельность на консультирование, информирование мел-

107
кого бизнеса по техническим, управленческим, экономи-
ческим, финансовым вопросам, на повышение квалифи-
кации рабочих небольших фирм, обеспечение их специ-
альными пособиями, информацией из банка данных.

Однако, если за рубежом такие зоны образуют на
наиболее неприспособленных для активизации бизнеса
территориях, то у нас - наоборот, выбирают участки,
объективно имеющие богатый для этого потенциал. Та-
ким образом, зоны становятся привлекательными для инвесторов и предпринимателей не из-за особых условии при слабом потенциале, а из-за нормальных условий на общем фоне их отсутствия в стране, т.е. происходит усиление сильных , а не подтягивание слабых.

На данном этапе такой подход можно считать до-
статочно эффективным для местного уровня, так как со-
здание локальных зон свободного предпринимательства
объективно способствует укреплению финансовой базы
самоуправления, решению социальных проблем и акти-
визации развития городской территории в целом.

- В перспективе необходимо рассмотреть еще один
вид объединения организаций и предприятий, располо-
женных на территории города. Это формирование так
называемых кластеров, или, что то же самое, уникаль-
ной для города группировки взаимосвязанных компаний,
которые своим взаимодействием усиливают потенциал
друг друга и города в целом. Кластеры могут создавать-
ся на базе действующих промышленных зон, используя
инфраструктуру и возможности которых, малые пред-
приятия, вошедшие в их состав, могут осуществлять эко-
номически эффективное производство, работать прибыль-
но и тем самым усиливать экономический потенциал го-
рода в целом.

Как показывает изучение опыта ряда стран (в том
числе США, Германии, Дании, Италии и др.), класте-
ры чаще всего имеют четкую специализацию. Например,
в США имеются кластеры, сформированные в виде ме-
дицинских центров, центров развлечения, центров ло-
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гистических услуг, центров финансовых групп и т.п. В
Германии кластеры носят характер отраслевых групп: они
особенно распространены в химическом производстве,
металлургии, на транспорте, в связи. В Дании созданы
кластеры конкурентноспособных отраслей, связанных с
производством товаров для дома (обстановка и хозяй-
ственные товары), а также с здравоохранением (фарма-
цевтика, медицинское оборудование, производство ви-
таминов и т.п.). Кластеры разной специализации связа-
ны между собой. Например, кластер отраслей здравоох-
ранения имеет тесные связи с кластером предприятий
сельского хозяйства через требования к сырью и техно-
логии его приготовления. В Италии крупные кластеры
объединяют производство бытовых товаров, пищи, мод-
ной одежды и обуви [26, 170-171 ].

Феномен кластеров встречается во многих странах
и заключается в том, что они обеспечивают системный
подход к использованию сильных сторон и преимуществ отраслей и территории, на которых развертывается их
деятельность. Взаимная поддержка предприятий и орга-
низаций, образующих кластер, настолько велика, что это
способствует очень быстрому распространению нововве-
дений, сокращению затрат, повышению качества и, как
результат, повышению конкурентоспособности продук-
ции. Таким образом, взаимосвязи внутри кластеров по-
рождают совершенно новые возможности для развития
как малого, так и крупного бизнеса.

Базой для формирования кластеров в администра-
тивных округах крупных городов могут послужить про-
мышленные зоны, которые имеют определенную специа-
лизацию и достаточно развитую инфраструктуру.

Юго-Восточный округ является уникальной терри-
торией г. Москвы с многофункциональным назначени-
ем, включающей промышленные, селитебные и рекреа-
ционные зоны.

Большая часть производственных объектов (про-


мышленных, научно-исследовательских, складских, тран-
спортных и др.) расположена в предусмотренных гене-
ральным планом г. Москвы (1971 г.) производственных
зонах.

В Юго-Восточном округе из 11,09 тыс. га террито-
рии округа 3,3 тыс. га приходится на промышленные
зоны. В девяти промышленных зонах размещено около
75 % объектов производственного назначения округа.

Распределение территории по промзонам характе-
ризуется данными табл. 9,10.

Наиболее крупными промзонами, занимающими свы-
ше 500 га каждая, являются промзоны "Серп и Молот",
"Южный порт" и "Чагино-Капотня". На их долю при-
ходится 52% территории всех промзон округа. Свыше
300 га каждая занимают промзоны "Волгоградский про-
спект", "Грайвороново" и "Курьяново". Промзоны "Ка-
рачарово", "Люблино" и "Выхино" имеют площади ме-
нее 300 га каждая и занимают около 15% общей терри-
тории промзон.

Функциональное использование территории промзон объектами отраслей народного хозяйства имеют ряд осо-
бенностей.

Наибольшую территорию (37,2%) занимают про-
мышленные предприятия, под объекты складского и коммунального хозяйства занято 7% территории, жилая за-
стройка в промзонах составляет всего 2% территории.
40,5% территории промзон отведено под улицы, проез-
ды, стоянки, зеленые насаждения, полосы отвода же-
лезных дорог, водные поверхности, технические зоны
ЛЭП и т.д.

Размер территории, занятой той или иной отраслью
в промзоне, отражает ее специализацию. Так, в промзо-
нах "Чагино-Капотня" и "Волгоградский проспект" —
это промышленность, в промзонах "Серп и Молот"
и"Люблино" — научные организации и учебные заведе-
ния. Коммунальные объекты занимают большую терри-
торию в промзанах "Курьяново" и "Выхино". Промзоны
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"Южный порт" и "Курьяново" имеют широкую специа-
лизацию.

На территории промзон размещено свыше 250 объ-
ектов основных отраслей народного хозяйства или 68,5%
от общего их количества на территории округа. Это про-
мышленные предприятия, научно-исследовательские ор-
ганизации, высшие и средние учебные заведения, проф-
техучилища, объекты складского хозяйства.

Ведущую роль в промзонах занимает машинострое-
ние, на долю которого приходится половина общего ко-
личества предприятий и почти четыре пятых работаю-
щих в промзонах.

Второе место занимает пищевая промышленность,
(15,3% от общего количества предприятий в промзо-
нах), на третьем месте по количеству предприятий стоит
деревообрабатывающая промышленность (9,2%). Зна-
чительное место в промзонах занимают предприятия хи-
мической промышленности и прочих отраслей. Топлив-
но-энергетическая, металлургическая и легкая отрасли
промышленности представлены двумя-тремя объектами
в каждой промзоне.

Анализ показывает, что на базе промышленных зон
Юго-Восточного административного округа могут быть
сформированы кластеры отраслевого характера (маши-
ностроительного, топливно-энергетического, пищевых
производств).

Анализ позволил также выявить низкую эффек-
тивность использования предприятиями и организация-
ми закрепленных за ними территорий, что выражается в
плотности застройки ниже нормативного уровня. Общий
результат — территориальные потери по всем зонам.

В состав кластеров могут входить организации ма-
лого и среднего бизнеса. В рамках таких объединений
быстрее решаются многие вопросы, связанные с возни-
кновением новых малых фирм и их функционированием,
в частности: юридическая регистрация, получение кре-
дита, закупка необходимого оборудования, подбор кад-
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ров, консультирование по различным вопросам, защита
интересов, координация производственных связей с го-
сударственными и частными компаниями и др. Разви-
тию кластера могут способствовать заказы федеральных
и региональных органов управления производственным
предприятиям с условием их обязательного коопериро-
вания с малыми фирмами, а также содействия приобре-
тению и сбыту их продукции.

Договорные отношения между крупной фирмой и
малым предприятием строятся на определенных принци-
пах, которые, с одной стороны, не должны ограничивать
конкурентных отношений, а с другой - сдерживать воз-

можныи диктат крупных предприятии в регионе.

В качестве инвестиций крупные предприятия могут
предоставлять в аренду малым основные фонды, долгос-
рочный кредит на льготных условиях и выступать пору-
чителями гарантированных займов. Инвестиции крупных
предприятий в малые (в виде или аренды основных фон-
дов или предоставленного кредита), не должны обла-
гаться налогами. Крупное предприятие может оказывать
малой фирме бухгалтерскую помощь, давать рекоменда-
ции по стратегии сбыта, организовывать управленческие
консультации и обучение персонала [9].

Эффективное развитие малого бизнеса в значительной степени зависит от того, насколько действенна сис-
тема управления этим процессом.

В качестве ее организационной основы в округе
могут быть использованы специально сформированные
структуры.

Роль организационных структур поддержки малого
предпринимательства окружного уровня состоит в том,
чтобы стимулировать переориентацию малого предпри-
нимательства с преимущественно торгово-посредничес-
кой деятельности на производство наиболее насущных
товаров и услуг, развитие действенных кооперативных
связей, в т.ч. и с крупными предприятиями, на актив-
ную экспортную деятельность и др. С этой целью на
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уровне округа формируется система взаимодействующих
органов и организаций:

- подразделения префектуры по поддержке и раз-
витию предпринимательства;

- общественно-экспертный Совет;

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

- Центр экономического развития ЮВАО.

Для задействования организационной структуры
необходимо сформировать механизм управления, т.е. со-
здать системы нормативно-правовых документов, над-
елить аппарат управления надлежащими правами распо-
ряжаться ресурсами. Предполагается, что механизм уп-
равления будет концептуально обеспечен Центром эко-
номического развития ЮВАО.

Формирование рыночной инфраструктуры должно
осуществляться по двум взаимосвязанным направлени-
ям: а) создание новых и б) привлечение действующих
на территории округа организаций, представляющих ма-
лым предприятиям финансово-кредитные, имуществен-
ные ресурсы, информационно-консультационные услуги,
осуществляющих подготовку кадров и т.д. Деятельность
их должна быть ориентирована на реализацию программ
первоочередных направлений развития малого предпри-
нимательства.
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Эксперимент по управлению жилищным фон-
дом г. Москвы частными компаниями
Одной из основных социальных проблем, которая
была и остается в центре особого внимания, является
жилищная проблема. В этой связи первоочередными ме-
рами по реализации Московской городской программы
«Жилище», утвержденной Постановлением Правитель-
ства Москвы от 19.09.95 г., являются демонополизация
и создание конкурентной среды в сфере жилищно-ком-
мунального комплекса, изменение форм управления, об-
служивания и ремонта жилищного фонда.

Первым шагом в этом направлении стал переход к
обслуживанию жилищного фонда предприятиями различ-
ных форм собственности (в том числе частными компа-
ниями) на конкурсной основе. Впервые эта идея была
реализована в Юго-Восточном административном окру-
ге, где в настоящее время почти половина жилищного
фонда переведена на обслуживание частными компания-
ми. Данная система содержания и ремонта жилищного
фонда дала положительные результаты: значительно улуч-
шилось качество текущего ремонта жилищного фонда и
сократилась стоимость его обслуживания. Практика по-
казывает, что, несмотря на недостаточное и нестабиль-
ное финансирование, выделяемое на содержание и ре-
монт жилищного фонда, количество частных фирм, ос-
ваивающих этот рынок, постоянно. В значительной сте-
пени это обусловлено пониманием того, что муниципаль-
ный заказ на этот вид деятельности носит постоянный
характер, а по мере реформирования системы оплаты
жилья и коммунальных услуг финансирование будет бо-
лее высоким и стабильным. Прогрессивность этой фор-
мы обслуживания оценят и другие административные
округа г. Москвы, о чем свидетельствуют данные приве-
денные на рис. 12.

Префектура Юго-Восточного административного
округа выступила также с предложением о проведении
эксперимента по привлечению на конкурсной основе к
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управлению жилищным фондом частных компаний, что
является естественным продолжением программы обслу-
живания жилищного фонда частными компаниями и пред-
ставляется весьма целесообразным в нынешних эконо-
мических условиях. Его осуществление позволяет лик-
видировать монополию Дирекции единого заказчика
(ДЕЗ) в предоставлении услуг по управлению жилищ-
ным фондом. В настоящее время ДЕЗ является единственной структурой на территории района города, осу-
ществляющей функции заказчика на выполнение работ
по содержанию и ремонту жилищного фонда и нежилых
помещений. В то же время его деятельность в конечном
счете определяет качество функционирования систем жиз-
необеспечения зданий и прилегающих территорий.

Создание конкуренции на рынке жилищных услуг,
содействие формированию альтернативных фирм по уп-
равлению жилищным фондом будут способствовать ре-
шению одной из главных задач сегодняшнего дня - на-
учить собственника имущества (уполномоченного им го-
сударственного органа, или органа местного самоуправ-
ления) цивилизованным методам управления недвижи-
мостью. Жилищный фонд и соответствующие ему зе-
мельные участки следует рассматривать как ценный ак-
тив, стоимость которого при надлежащем к нему отно-
шении со временем растет.

Отсутствие необходимой нормативно-правовой базы
сдерживает проведение мер по совершенствованию орга-
низации управления и контроля за муниципальным жи-
лищным фондом.

Процесс перестройки управления жилищным хозяй-
ством города в рыночных условиях, как и сам процесс
развития конкурентной среды, требует времени. В свя-
зи с этим целесообразно проведение эксперимента хотя
бы в одном районе. В качестве такого района был вы-
бран муниципальный округ «Выхино».

Предлагаемая ЮВАО концепция управления жи-
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лищным фондом частными компаниями основывается на
следующих принципиальных положениях:

1. Договор на управление жилищным фондом за-
ключается между Управлением муниципального района
(Управой) и управляющей компанией сроком на 5 лет.

2. Предприятие, выполняющее функции управления
жилищным фондом -управляющая компания, является
самостоятельным хозяйствующим субъектом со статусом
юридического лица.

На управляющую компанию возлагаются все фун-
кциональные обязанности Дирекции единого заказчика
(кроме ведения работы по паспортному учету населения,
прописки и выписки граждан; проведения мероприятий
по гражданской обороне и содержанию объектов граж-
данской обороны; доставки повесток населению и со-
ставления разнообразных списков проживающих по об-
щегородским вопросам).

Выполнение управляющей компанией функции уп-
равления жилищным фондом не влечет за собой переда-
чи права собственности.

3. Управляющая компания за предоставление услуг
по управлению получает вознаграждение, размер и фор-
ма которого указываются в договоре. Отсутствие огра-
ничений на использование вознаграждения позволяет уп-
равляющей компании самостоятельно определять направ-
ления своих расходов, что является одним из основных
стимулов в ее работе. В то же время компания должна
нести полную ответственность за рациональное исполь-
зование получаемых ею от города бюджетных средств.

Управляющая компания в отличие от других пред-
принимательских структур использует финансовые сред-
ства и основные фонды, переданные ей из бюджета, для
осуществления конкретных функций. Величина вознаграж-
дения за предоставление услуг по управлению не может
быть увеличена за счет перераспределения других средств,
предоставляемых управляющей компании для организа-
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ции обслуживания жилищного фонда, и состоит из двух
частей - фиксированной части (установленной догово-
ром) и переменной» зависящей от эффективности рабо-
ты. Привязка денежного вознаграждения к приоритет-
ным, конкретным и количественно измеримым задачам
(таковой является, например, сбор платежей за жилищ-
ные услуги) не только определяет, какие проблемы бо-
лее значимы для владельца жилищного фонда, но и уси-
ливает заинтересованность управляющей компании в луч-
шем исполнении своих функций.

К примеру, в договоре на управление фиксируется
среднемесячная величина платежей, собираемых с дан-
ного жилищного фонда за 6 месяцев до вступления его в
силу (как процент от начисленной суммы платежей за
жилищные услуги, подлежащих уплате). При этом по-
нятие «платежи за жилищные услуги», используемое в
тексте договора на управление, включает в себя величи-
ну начисленных платежей за жилищные услуги, вноси-
мых нанимателями жилых помещений (плата за наем,
оплата жилья), арендаторами и собственниками поме-
щений (оплата услуг технического обслуживания). Если
в течение первого месяца управляющая компания смо-
жет собрать платежи за жилищные услуги, размер кото-
рых в процентном отношении выше процента зафикси-
рованного в договоре, ей будет выплачена единовремен-
ная премия за успешную работу, равная 50 % разницы
между средней величиной сбора, определенного в дого-
воре и величиной месячного сбора, полученного управ-
ляющей компанией (помимо вознаграждения, причита-
ющегося управляющей компании по договору).

Для повышения заинтересованности управляющей
компании в улучшении качества предоставляемых услуг
по организации обслуживания жилищного фонда в дого-
воре предусмотрены три уровня оценки ее деятельности:

«неудовлетворительно», «удовлетворительно», «отлично».
Они устанавливаются по результатам совместных еже-
месячных выборочных проверок жилищного фонда, про-
водимых представителями Управы и управляющей ком-
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пании. За каждый месяц, в течение которого управляю-
щая компания получает оценку «отлично», ей начисля-
ется поощрительная премия в размере, установленном до-
говором.

Приведенные выше критерии оценки деятельности
управляющей компании не являются единственными, их набор может устанавливаться исходя из конкретных ус-
ловий сложившихся в районе.

Поощрительные выплаты и вознаграждения пред-
ставляют собой эффективный инструмент воздействия с
целью выполнения работы, ориентированной на конеч-
ный результат.

Неисполнение управляющей компанией своих обя-
зательств связано с экономическими санкциями. Так, при
проведении эксперимента в ЮВАО было установлено,
что вознаграждение управляющей компании уменьша-
ется на 5 % в случае, если:

а) показатель неоправданно отложенных (невыпол-
ненных без уважительных причин) заявок на проведе-
ние ремонта составляет более 10 % от общего числа
поступивших заявок;

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

Полный перечень экономических санкций опреде-
ляется договором.

4. Управляющая компания предоставляет залог в
обеспечение возмещения материального ущерба, который
может быть нанесен жилищному фонду в результате не-
надлежащего исполнения договора на управление (гаран-
тийное обеспечение договора).

В день вступления в силу договора управляющая
компания переводит на счет Управы 50 % от гарантий-
ной суммы, после чего она переводит по 10 % гарантий-
ного фонда ежемесячно, до достижения установленной
суммы.

Управа не имеет права расходовать средства из га-

118
рантийного фонда на какие-либо другие цели, кроме воз-
мещения нанесенного по вине управляющей компании
ущерба и несет материальную ответственность за нару-
шение данного пункта.

т"»                 »                                                                                                       »
Гарантийные средства зачисляются на отдельный,
приносящий процентный доход, счет Управы и возвращается управляющей компании по окончании действия
договора на предусмотренных в нем условиях.

5. Отбор частных компаний для выполнения рабо-
ты по управлению и организации обслуживания жилищ-
ного фонда производится на основе открытого конкурса.

Информационное сообщение об условиях проведе-
ния конкурса и критериях выявления победителя было
доведено до потенциальных участников через средства
массовой информации. В Префектуре Юго-Восточного
административного округа состоялась пресс-конференция
по этому вопросу, а также был проведен трехдневный
семинар, на котором участники знакомились с основны-
ми положениями договора на управление жилищным фон-
дом и порядком осуществления контроля со стороны
Управы. На семинаре присутствовали потенциальные
участники конкурса (специалисты частных компаний),
руководители ДЕЗ, другие заинтересованные лица. От-
дельный семинар с более детальным рассмотрением во-
просов осуществления контроля за управлением жилищ-
ным фондом частной компанией был организован для
сотрудников Управления муниципального района «Вы-
хино». Потенциальные участники конкурса приняли учас-
тие в осмотре жилищного фонда, передаваемого в уп-
равление.

Конкурс проводится с использованием специально
разработанных «Требований к составлению заявок».
Заявка на участие в конкурсе, помимо общих сведений
об участнике содержит:

- информацию о финансовом состоянии участника;

- данные о профессионально-квалификационном уровне  участника;
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- согласие участника внести гарантийное обеспече-
ние договора;

- согласие участника сдать экзамен по вопросам,
связанным с управлением и эксплуатацией жилищного
фонда, включая порядок и условия начисления плате-
жей, принципы финансирования работ, составление пла-
нов, бухгалтерской и статистической отчетности;

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

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

6. Осуществление контроля за управлением жилищ-
ным фондом, необходимого для:

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

- оценки эффективности осуществления управляю-
щей компанией функций управления жилищным фондом;

- оценки качества работы управляющей компании
на основе предварительно согласованных критериев;

- оказания помощи управляющей компании в опре-
делении проблем и способов их решения;

- информирования управляющей компании относи-
тельно тех аспектов ее деятельности, которые нуждают-
ся в улучшении.

Для осуществления этих функций при Управлении
района «Выхино» создается муниципальная служба.

Важным моментом системы контроля является фор-
мирование по результатам проверок Плана мероприятий
с перечислением требований, предъявляемых Управой к
деятельности управляющей компании.

Качество работы управляющей компании оценива-
ется, с одной стороны, Управой, а с другой - жителями.
Неудовлетворенность жильцов работой компании может
стать причиной расторжения договора на управление.
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Как и все новое, практические шаги по внедрению
этого эксперимента вызывают неоднозначную реакцию
не только среди населения, но и некоторых ведомств.
При этом сказываются психологические факторы, обус-
ловленные как новизной постановки вопроса, так и ус-
тоявшимися представлениями, будто бы привлечение к
управлению жилищным фондом частных компаний будет
неэффективным из-за отсутствия действенных рычагов
административного подчинения государственным струк-
турам. Экономическая оправданность может быть выяв-
лена лишь по результатам эксперимента. Создание кон-
курентной среды стимулирует снижение затрат. Кроме
того, практика показывает, что экономические рычаги
управления (заложенные в договоре) гораздо эффектив-
нее административных.
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Рис.12. Доля квартир,
обслуживаемых частными компаниями в
административных округах г. Москвы
(на конец 1995 г., в %).
2.4, Задачи, функции и организация оператив-
ного управления жилящно-коммунальным комплек-
сом административной территории города.

Совершенствование системы оперативного управле-
ния ЖКК административной территории должно прово-
диться в полном соответствии с методологией стратегии
экономического развития территории города. В системе
оперативного управления предусмотрено четкое разделение и определение целей, задач и функции, как по вер-
тикали иерархии (город - округ - район), так и по гори-
зонтали (по функциональным подсистемам). Именно в
таких направлениях производилась работа по реформи-
рованию систем оперативного управления ЖКК ЮВАО
г.Москвы, в результате которой были определены взаи-
мосвязанные перечни задач и функций по всем служ-
бам. В представленном ниже материале дана краткая ха-
рактеристика содержания и организации работ, положен-
ная в основу создания информационно-диспетчерской
системы оперативного управления ЖКК.

Оперативное управление жилищно-коммунальным
комплексом на территории округа осуществляется по сле-
дующим направлениям, включающим виды работ и ус-
ловия, которые обеспечивают его результативность.

Управление обслуживанием, ремонтом и рекон-
струкцией жилого фонда.

Обслуживание жилого фонда является наиболее
сложной и объемной задачей. Проведенная реорганиза-
ция системы управления обслуживанием и ремонтом до-
мов позволяет привлекать для этих целей организации
различных форм собственности. Дирекции единого за-
казчика, которые являются государственными предпри-
ятиями, осуществляют паспортную регистрацию жителей,
диспетчирование и др. Бывшие РЭУ работают на под-
ряде и на начало 1995 года в префектуре ЮВАО по
этой форме работало более двухсот частных фирм осу-
ществляющих обслуживание и ремонт домов.
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Управление содержанием и обслуживанием тро-
туаров, дорог и уборкой территории.

Задачи связанные с содержанием и обслуживанием
тротуаров, дорог и уборкой территорий имеют, пожалуй,
самое большое значение и являются одной из трудоем-
ких и ресурсоемких.

Финансирование указанных работ осуществляется
через муниципальный район, т.е. через Дирекции едино-
го заказчика. В тоже время некоторые вопросы капи-
тального ремонта смежных и проходящих по границам
районов и округов дорог передаются в окружные управ-
ления коммунального хозяйства.

Управление озеленением и благоустройством.

Озеленение и благоустройство всегда осуществля-
лось специализированными организациями центрального
подчинения. Средства на такие работы выделялись вы-
шестоящей организации, которая сама распределяла их
по районным отделениям, и без, учета потребностей рай-
она самостоятельно определяла объемы. По мере пере-
дачи полномочий и финансирования в муниципальные
районы, ситуация коренным образом изменилась. Руко-
водители районов стали сами подыскивать подрядные ор-
ганизации и заключать с ними договора на озеленение и
благоустройство. В результате, например, по Юго-Вос-
точному административному округу к концу 1994 г. цен-
трализованными специализированными организациями вы-
полнялось только 30% всех объемов работ.

Обеспечение жителей теле-, радио-, телефон-
ными и почтовыми системами.

В настоящее время головное управление эксплуата-
ции и развития основных систем массовой информации
находится в ведении федеральных органов власти. Роль
городских структур (Департамента транспорта и связи,
префектур) сводится к согласованию тарифов на оказы-
ваемые населению и предприятиям услуги, участию в ус-
тановлении очередности на услуги для льготной катего-
рии граждан и оказанию различных видов организаци-
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онно-технической помощи. Прямого воздействия на ос-
новные системы массовой информации префектуры не
оказывают.

Развитие и эксплуатация телефонных сетей нахо-
дятся в ведении акционерного общества «Московская
городская телефонная сеть». При разработке проектной
документации на новые крупномасштабные районы за-
стройки проектировщики определяют расчетно-потребное
количество телефонных номеров в соответствии с про-
гнозируемым количеством жителей. На основании этих
данных решаются вопросы объемов и строительства но-
вых телефонных подстанций.

Более сложной проблемой является обеспечение те-
лефонными номерами жителей в сложившихся районах, а также в местах «точечной застройки». Как правило,
данная категория жителей менее обеспечена телефонны-
ми номерами; для строительства новых телефонных подстанции внутри ранее застроенного района место найти
сложнее. В данном случае помогает эксплуатация «кон-
тейнерных подстанций». Инициатива в таком решении
проблемы принадлежит префектуре.

Префектуры и муниципальные районы влияют на
очередность установки телефонов, выходя с предложе-
ниями в МГТС об изменении очередности для опреде-
ленных категорий жителей и социально-значимых пред-
приятий.

Развитие и эксплуатация радиотрансляционной сети
и абонентских точек находятся в ведении предприятия
московской городской радиотрансляционной сети, а обеспечение жителей трансляционной связью - в ведении
Управления федеральной почтовой связи по г. Москве -
Моспочтамта. Структура данных информационно-связу-
ющих систем, их управление и развитие аналогичны МГТС.

Отраслевые департаменты и префектуры участвуют
в согласовании тарифов на услуги, оказываемые населе-
нию, регулируют очередность предоставления услуг для
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льготных категорий жителей и косвенным образом воз-
действуют на развитие данных систем.

Управление развитием лесопаркового хозяйст-
ва и лесонасаждении

Вся площадь озелененных территорий условно де-
лится на территории, находящиеся исключительно в ве-
дении городских организаций (парки, состоящие на ба-
лансе в «Мослесопарке»), и территории районов.

«Мослесопарк» одновременно является заказчиком
и подрядчиком на проведение эксплуатационных и ре-
монтных работ и осуществляет техническое руководство
и перспективную политику развития парков. Роль пре-
фектур административных округов и их подразделений
сводится к контролю за деятельностью «Мослесопарка»,
в котором используются прежде всего административ-
ные методы воздействия.

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

Данные объекты состоят на балансах Дирекций еди-
ного заказчика районов и эксплуатируются по договору
с ПЗХ или с другими организациями, работающими на
подряде в Дирекциях единого заказчика.

На территории Юго-Восточного административно-
го округа решение вопросов озеленения передано непос-
редственно в муниципальные районы. Такая система поз-
воляет оперативно и полно решать все вопросы непос-
редственно на местах, гибко перестраиваться примени-
тельно к различным условиям.

Роль Управления коммунального хозяйства (УКХ)
сводится к ведению технической политики на уровне ад-
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министративного округа, а также сбору и анализу ста-
тистических данных.

Схема управления «муниципальный округ - Дирек-
ция единого заказчика (ДЕЗ) - подрядная организация»
создает возможности для повышения уровня управляе-
мости зеленым хозяйством города.

Муниципалитет совместно с ДЕЗ разрабатывает до-
лгосрочные планы, обосновывает необходимые для их ре-
ализации финансовые средства.

Контроль за деятельностью работающих на подря-
де в Дирекциях предприятий зеленого хозяйства осущес-
твляется в двух формах:

как выборочный оперативный контроль с примене-
нием штрафных санкций со стороны административно-
технической инспекции или административных комиссий;

как долгосрочный систематический контроль (в со-
ответствии с заключенными договорами) непосредствен-
но со стороны Дирекции единого заказчика, которая ис-
пользует гибкую систему сокращения финансирования при
невыполнении объема работ, учитывающую кратность на-
рушений, т.е. систему воздействия на подрядчика мето-
дами экономического воздействия.

Управление подготовкой к зиме энерго",
тепло', газосистем
Управление подготовкой к зиме служб материаль-
но-технического обеспечения осуществляется в соответ-
ствии с ежегодными распоряжениями префекта и супре-
фектов. Контроль за ходом подготовки жилого фонда и
систем жизнеобеспечения к предстоящему отопительно-
му сезону возложен на комиссии.

Тепловые комиссии создаются при административ-
ном округе и при муниципальных районах из состава
ответственных руководящих работников и специалистов.

Комиссия составляет план подготовки к зиме, учи-
тывающий поэтапную подготовку всех систем жизнео-
беспечения к эксплуатации в зимний период.
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Контрольные сроки отслеживаются Департаментом
инженерного обеспечения.

За полную подготовку всего жилого фонда (в том
числе и ведомственного) отвечают административные ок-
руга. Предприятия согласовывают свои графики подго-
товки жилья с администрацией муниципального района
и регулярно отчитываются о ходе выполнения задач.

Контроль за выполнением графиков по муниципаль-
ным округам и по административному округу в целом
осуществляют тепловые комиссии при административных
округах, используя прежде всего методы административ-
ного и распорядительного воздействия. Предприятия не-
активно ведут данную работу, ссылаясь на отсутствие
денег и остановку производства. Позиция префектуры
ЮВАО в данном вопросе весьма жесткая. На заседа-
ния тепловой комиссии приглашаются представители окружной прокуратуры, помогающие оказывать воздейст-
вие на нарушителей (персонально на первых лиц).

Муниципальный район обеспечивает подготовку
жилого фонда к зиме, активно используя организацион-
ные методы воздействия к нарушителям графика с целью
обеспечения сроков подготовки при надлежащем
качестве.

Управление подготовкой техники, средств и сис-
тем по обслуживанию дорог и проезжих террито-
рий в зимний период

Управление подготовкой технических средств убор-
ки и проведение эксплуатационно-профилактических ме-
роприятий обеспечивает противодействие нежелательным
воздействиям на систему со стороны окружающей среды
(гололед, паводки и т.д.). Для выполнения этих задач
необходимы организационно-диспетчерская система, ма-
териально-техническая база и адекватное задачам фи-
нансирование. Весь этот комплекс вопросов решается
службами окружных структур.

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

В практике ЮВАО были апробированы и показа-
ли свою эффективность следующие методы организации.

Общее руководство подготовкой осуществляет пре-
фектура. Весной, в мае, разрабатывается (на основе опыта
прошлых сезонов и в соответствии с оперативно-изме-
няемыми заявками соответствующих служб), план под-
готовки комплекса зимнего транспортно-эксплуатацион-
ного поддержания жизнедеятельности округа. 

План является организующим началом и докумен-
том строгого поэтапного контроля за подготовкой всей системы (ремонт уборочной техники, заготовка проти-
вогололедных реагентов, подготовка диспетчерских служб,
финансовое обеспечение). На основании данного плана
подрядные организации производят подготовку к зиме,
которая имеет многоступенчатый характер и согласовы-
вается с Управлением коммунального хозяйства. Пос-
леднее ведет контроль за технической политикой и от-
слеживает выполнение контрольных цифр. Префектура
на основании получаемых от УКХ данных корректирует
программу подготовки к зиме, реализует меры помощи,
в том числе организационно-административного и эко-
номического воздействия.

Большие объемы по уборке улиц, проходящих че-
рез несколько муниципальных районов, осуществляют
межмуниципальные предприятия по уборке дорог (быв-
шие автодормехбазы). Объем работ здесь стабильный,
предприятия обладают собственными сложившимися ба-
зами по хранению противогололедных реагентов. Опера-
тивное управление хозяйством осуществляется непосред-
ственно со стороны префектуры через Управление ком-
мунального хозяйства. Передавать предприятия в управ-
ление муниципальных районов нецелесообразно, так как
это неизбежно вызовет эффект «семи нянек».
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Столкнувшись в предыдущие годы с проблемой не-
удовлетворительной (малоэнергонасыщенной и слабоме-
ханизированной) работой служб по уборке дворовых тер-
риторий, руководитель округа ЮВАО принял решение
об организации в каждом муниципальном районе со-
бственных малых предприятий механизированной убор-
ки. Зимой 1994-1995 года такие предприятия приступи-
ли к полноценному выполнению своих функций. В ре-
зультате, по данным Объединения АТИ города, пока-
затели по содержанию дворовых территорий улучшились.
Данные предприятия подчиняются супрефектам и осу-
ществляют оперативную работу по содержанию террито-
рий муниципальных районов.

В ЮВАО разработана специальная процедура под-
готовки техники, предусматривающая выполнение сле-
дующих работ:

- В соответствии с заключенными договорами под-
рядная организация по согласованию с УКХ рассчиты-
вает по методике Департамента инженерного обеспече-
ния потребное количество уборочно-эксплуатационной
техники.

- Весной, после окончания зимнего сезона (ориен-
тировочно в мае), высвобождающаяся техника для зим-
него содержания дорог проходит контроль на исправ-
ность.

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

- Ремонтные мастерские составляют графики и про-
изводят ремонтные работы. Исправную технику пред-
ставляют на проверку комиссии и после прохождения
тестов ставят на консервацию до наступления зимнего сезона. Такой порядок относится к техническим средст-
вам, имеющим четкое разграничение по сезонной пот-
ребности. Кроме этого, есть виды техники, использую-
щиеся после незначительной по объемам подготовки и
зимой, и летом. Это поливо-моечные машины, тротуа-
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роуборочные машины, грейдеры, погрузочная техника.
Исправность данной техники фиксируется при прохож-
дении ежегодных Государственных (либо ведомственных)
технических осмотров.

Ремонт техники осуществляется круглогодично и но-
сит предписываемый инструкциями циклический харак-
тер. Кроме этого проводится слаженная работа служб
по контролю за работой техники и прохождению сигна-
лов о неблагоприятном изменении погодных условий.

Контроль, осуществляемый префектурой за подго-
товкой к зиме отдельных финансово-самостоятельных
звеньев, включает определение и подтверждение кон-
трольных показателей, а также отслеживание их выпол-
нения.

Управление сезонными благоустроительными и
противопаводковыми системами

Весь комплекс благоустроительных работ можно раз-
делить на два составляющих компонента: а) четко обоз-
наченные и характерные для данного времени года рабо-
ты по сезонному благоустройству и б) благоустроитель-
ные работы текущего характера.

Сезонное благоустройство — это крупный комплекс
специфических задач, требующих решения в конкретные
сроки между сменами периодов года. Как правило, на-
иболее остро эти задачи стоят при переходе от зимы к
лету, после зимнего «затишья» в благоустроительных ра-
ботах, менее остро - осенью. Отличительной особен-
ностью работ сезонного благоустройства является их чет-
кая периодичность, большой объем, необходимость вы-
полнения в жестко ограниченные сроки, за пределами
которых они теряют смысл, и специфический характер,
привязанный к смене сезонов года.

Работы текущего благоустройства имеют значительно
меньший объем и как правило, постоянный набор пози-
ций не зависящий от времени года; выполнение их носит
циклический характер и не привязывается жестко к кон-
кретным срокам.

131
При выполнении всего комплекса работ по сезон-
ному благоустройству потребность в объемах текущего
благоустройства сокращается, что естественно, т.к. боль-
шие объемы работ сезонного благоустройства, их все-
объемлющий характер позволяют выполнить работу на
более качественном уровне, увеличить сроки между об-
служиваниями и соответственно сократить финансовые
вложения.

Весеннее благоустройство включает в себя следую-
щие виды работ:

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

- массовый ремонт, в том числе и капитального ха-
рактера асфальтового покрытия дорог и тротуаров, раз-
рушенного переходами температуры через нулевую от-
метку;

- очистка лотковой части дорог, тротуаров и приле-
гаюших к ним озелененных пространств от остатков не-
разлагающихся противогололедных реагентов и оплыв-
шего с газонов грунта;

- текущий и капитальный ремонт газонов, восста-
новление их профиля, добавление грунта и внесение удоб-
рений;

- кронирование деревьев, их защитная и декоратив-
ная побелка;

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

- установка и приведение в порядок спортплощадок
и малых архитектурных форм;

- очистка имеющихся декоративных водоемов.

Ориентировочные сроки проведения - конец апре-
ля - середина мая.

Осеннее благоустройство включает меньший пере-
чень работ (в основном, это задел перед весенним бла-
гоустройством):
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- ремонт разрушении асфальтовых покрытии перед
предстоящим зимним сезоном;

- очистка газонов и мест зеленых насаждений от
опавшей листвы и веток;

- местный вывоз мусора из мест, недоступных для
уборки зимой.

Срок проведения - октябрь.

Текущее благоустройство включает такие виды кон-
трольно-поддерживающих и эксплуатационных работ как:

- текущий ремонт асфальтовых покрытий;

- покос травы и эксплуатационные работы на зеленых насаждениях;

- ежедневная уборка по графикам и в соответствии
с заключенными договорами территорий от мусора, вы-
воз твердых бытовых отходов и крупногабаритного му-
сора, мойка асфальтовых покрытий и поливка зеленых
насаждений и прочие запланированные для регулярного
ведения работы.

Управление благоустройством требует комплексно-
го подхода, контроля за исполнением принятых решении, оперативной корректировки задач и планов, в этой
связи огромное значение приобретают четкая формулировка и доведение до исполнителей всех уровней конеч-
ных задач, а также определение основных путей и эта-
пов их выполнения. Для долгосрочного планирования не-
обходимо обладать всеобъемлющей базой данных, ин-
формацией о состоянии всей сферы, ее возможностях, т.е. «держать руку на пульсе». Эти данные отражены в
Концепции развития округа до 2000-го года, в Про-
грамме социально-экономического развития округа на текущий год и в отдельных программах благоустройства
(к 50-летию Победы, к 850-летию основания города
и др.). Программы составляются и утверждаются префек-
турой и районами на основании предложений со сторо-
ны муниципальных районов и возвращаются к ним в виде
контрольных цифр.
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Префектура ведет контроль за выполнением наме-
ченных показателей по благоустройству через Управле-
ние коммунального хозяйства (которое собирает и ин-
тегрирует все контрольные показатели) и окружную ад-
министративно-техническую инспекцию. На основании по-
лученных данных вносятся коррективы. Таким образом,
связи задействованы как в прямом, так и в обратном
направлениях.

Для решения вопросов благоустройства в каждом
муниципальном районе Дирекция единого заказчика осу-
ществляет функции по заключению договоров с подряд-
ными организациями на проведение благоустроительных
работ.

Зима 1994-1995 годов показала, что из-за низкого
уровня механизации уборка дворовых территорий стано-
вится узким местом. В 1995 году для решения данной
проблемы было принято решение об организации в каж-
дом муниципальном районе малого предприятия механи-
зированной уборки, причем любой формы собственнос-
ти. С зимы (1994-1995 гг.) в каждом районе действуют
несколько подобных предприятий. Этим создаются нор-
мальные условия для конкуренции, есть стимул и на-
сущное требование жизни к постоянному улучшению
показателей в работе при одновременном снижении рас-
ценок за выполняемые работы за счет использования ре-
зервов снижения себестоимости.

Муниципальный район контролирует работу Ди-
рекции единого заказчика, ее взаимоотношения с под-
рядными организациями.

Таким образом, система управления благоустройст-
вом в Юго-Восточном округе построена по следующей
схеме:

- на основании предложений от муниципальных рай-
онов префектура намечает контрольные объемы по бла-
гоустройству и доводит их до муниципалитетов в виде
различных программ;
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- муниципалитеты реализуют их в жизнь через свои
хозяйственные органы - Дирекции единого заказчика;

- Дирекции единого заказчика приглашают на кон-
курсной основе к выполнению работ подрядные органи-
зации, заключают с ними договора, ведут финансирова-
ние благоустроительных работ;

- Управление коммунального хозяйства округа про-
водит техническую политику и ведет сбор контрольных
цифр по выполнению работ, обобщает полученные дан-
ные и доводит отчеты до префектуры;

- окружная административно-техническая инспекция
(АТИ) следит за соблюдением своевременности и ка-
чества выполняемых работ, воздействуя на нарушителей
экономическими методами;

- на конечном этапе префектура на основании дан-
ных, полученных от УКХ и замечаний от АТИ, прини-
мает решения по корректировке объемов выполняемых
муниципалитетами работ.

Система замкнутая, контроль и корректировка осу-
ществляются на всех уровнях, в то же время ей присуща
достаточная гибкость и способность быстро перестраи-
ваться при изменении внешних условий.

Весной, во время активного таяния снега и при сте-
чении определенных обстоятельств осенью, а также во
время обильного выпадения осадков в виде дождя на
территории округа могут возникнуть паводки. При этом
из-за затопления проезжей части улиц и тротуаров за-
труднено движение транспорта и пешеходов, идет ин-
тенсивное вымывание грунта с газонов, подтопление под-
валов зданий и выход из строя технических средств.

Для оперативного решения вопросов, связанных с про-
тиводействием последствиям стихии, в округе действует
противопаводковая система двух уровней:

- в экстремальных условиях включается комиссия
по обеспечению пропуска весеннего паводка;

- в повседневных условиях работает система по сбору
и выполнению поступающих заявок.
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Механизм действия системы таков: заявки от пред-
приятий, транспортных служб или частных лиц поступа-
ют в диспетчерские при Дирекциях единого заказчика,
либо в Дорожно-эксплуатационные участки, обслужива-
ющие данные территории. Далее, в зависимости от слож-
ности, проводятся работы по отводу воды и прочистке
водоприемных решеток силами автодормехбаз или с по-
мощью специализированных предприятий «Мосводокана-
ла» и «Мосводостока» (последние осуществляют контроль
за своевременным выполнением профилактических мероп-
риятий). На готовность систем ливневой канализации к
пропуску потока оказывает влияние качество уборки тер-
риторий, правильность ведения этих работ, недопущение
засорения решеток мусором. Основная проблема здесь -
отсутствие со стороны специализированных предприятий
городской подчиненности систематической и планомер-
ной работы по эксплуатации систем ливневой канализации.
Как правило, прочистка производится после поступления
сигнала о засоре и подтоплении.
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2.5. Информационно-диспетчерское обеспече-
ние системы управления жилишно-коммунальным
комплексом города и его административных терри-
тории

Большое значение информационно-диспетчерского
обеспечения для оперативного управления обусловлено
тем, что ЖКК состоит из многих различных по назна-
чению и характеристикам систем, тесно связанных меж-
ду собою (жилой фонд, объекты инженерных систем жиз-
необеспечения, дороги, объекты благоустройства, озеле-
нения, обслуживания населения и др.). Сбой в одной из
них неизбежно приводит к разбалансировке системы в
целом.

В условиях глубоких реформ, направленных на из-
менение системы административно-территориального уп-
равления и отказ от централизованных методов управле-
ния, оперативное управление должно решать множество
новых задач, что связано с соответствующим информа-
ционно-диспетчерским обеспечением.

При разработке систем информационно-диспетчер-
ского обеспечения оперативного управления ЖКК необ-
ходимо учитывать цикличность работы всего комплекса,
различные режимы работы в разные периоды года и увя-
занность работы всех систем с бюджетным финансиро-
ванием.

Оперативное управление ЖКК осуществляется на
низовых звеньях управляющей системы в Дирекциях еди-
ного заказчика муниципальных районов, поэтому дис-
петчерское и информационное обеспечение начинается с
систем этого уровня. Это является важным условием
повышения эффективности реализации дирекциями еди-
ного заказчика функций по работе с населением и под-
рядными организациями, обеспечивая сокращение и эко-
номное расходование ресурсов. В Юго-Восточном ад-
министративном округе г. Москвы создание диспетчерс-
кой и информационно-управляющей системы позволило
решить две главные задачи:
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Во-первых, повысить эффективность управления при выполнении всех основных функций ЖКК путем
создания автоматизированной системы управления жи-
лищным хозяйством административного округа и в пер-
вую очередь по работе с населением.

Во-вторых, сформировать базу для управления
процессами содержания и ремонта жилого фонда окру-
га, благоустройства территории, эксплуатации инженер-
ных сетей и др.

Диспетчерская система является составным элемен-
том системы автоматизации управления жилищным хозяйством и представляет собой комплекс технических и
программных средств на базе персональных компьюте-
ров с использованием систем телекоммуникации и свя-
зи, а также локальных вычислительных сетей. Функци-
онально она разделена на две подсистемы АСУЖХ и
АСУМДС, т.е. на автоматизированную систему управ-
ления жилищным хозяйством и муниципальной диспет-
черской службы.

В состав систем входят мини АТС (станция 51
2000/004), модемы связи, локальная сеть, персональ-
ные компьютеры типа IВМ и программное обеспечение.

Комплекс программных средств обеспечивает фун-
кционирование системы в режиме оперативного управ-
ления службами

В него входят:

1. Автоматизация управления жилищного хозяйст-
ва.

1.1. «Диспетчерская служба»

- прием и регистрация заявок от населения в пери-
ферийных диспетчерских;

- обработка заявок и их передача по каналам связи
в центральную диспетчерскую;

- прием информации в центральной диспетчерской,
ее обработка и получение оперативных сводок для при-
нятия решений.
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1.2. «Учет помещений и населения»

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

- учет арендаторов помещений;

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

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

- получение большого количества справочных, от-
четных и оперативных документов (печать экспликаций,
сведений о свободных помещениях, копий лицевых сче-
тов 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»

3. Экономические и другие задачи.

3.1. «Смета»

3.2. «Расчет себестоимости»

3.3. «Планирование»

3.4. «Учет договоров»

Комплекс представляет собой разветвленную сис-
тему, на нижнем уровне которой (отдел диспетчерской
служы (ОДС) РЭУ и т.д.) ведется подготовка и обра-
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ботка данных, которые затем по каналам связи через
АТС ОДС связаны с ОДС ДЕЗ (районной диспетчер-
ской службой (РДС)), муниципалитетом и другими служ-
бами. В ОДС ДЕЗ (РДС) накапливается информация
по заявкам, поступившая в диспетчерские пункты отде-
лов на компьютеры ОДС. Полученные данные позволя-
ют контролировать все аварийные ситуации, сроки их
устранения и активно реагировать на причины невыпол-
нения заявок. В ОДС на персональных компьютерах фор-
мируется сменный отчет и производится разноска за-
явок по карточкам. На компьютере ОДС ДЕЗ (РДС)
хранится вся информация по жилому, нежилому и слу-
жебным фондам ДЕЗов.

В муниципальной диспетчерской службе (МДС) со-
бирается информация о состоянии жилого фонда и ком-
мунальных услуг округа, сроках исполнения заявок, а также формируется оперативный ежесуточный отчет.
Главный диспетчер управляет и координирует работу всей
коммунальной службы. Таким образом, управление дис-
петчерской службой обеспечивает:

- прием и регистрацию заявок от населения в пери-
ферийных диспетчерских;

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

- прием информации в районной диспетчерской, ее
обработку и получение оперативных сводок для приня-
тия решений.

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 инфор-
мации система позволяет не только организовать фун-
кционирование диспетчерской службы и использовать ее
данные, но и дает возможность:

- вести технические паспорта домов;

- представлять сведения о качественном и количес-
твенном составе жилого фонда;
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- определять техническое состояние домов;

- вести перерасчет коммунальных услуг;

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

- готовить списки избирателей;

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

- представлять сведения о задолженности по оплате
коммунальных услуг;

- осуществлять бухгалтерский учет деятельности ДЕЗ;

- рассчитывать показатели экономической и финан-
совой деятельности ДЕЗ;

- представлять достоверную информацию для при-
нятия решений аппаратом управления ДЕЗ, муниципаль-
ного района, префектуры муниципального округа и т.д.

Функциональные схемы приведены на рис. 13 и 14,
показывающих каналы связи и сбора необходимой ин-
формации от населения через территориальные диспет-
черские пункты (в муниципальном округе «Текстильщи-
ки» образовано шесть таких пунктов). Сведения через
каналы связи поступают объединенному диспетчеру Ди-
рекции единого заказчика и передаются в виде подго-
товленного сводного отчета в систему АСУЖХ (жи-
лищного хозяйства) через подсистему диспетчерской
службы. По вопросам удовлетворения заявок населения
Дирекция получает в результате работы системы раз-
носку по карточкам и готовит ежесуточный отчет. Глав-
ный диспетчер ДЕЗ управляет и координирует всю ра-
боту с подрядными организациями и другими службами
муниципального округа, привлечение которых необходи-
мо для оперативного устранения аварий или проведения
запланированных работ. Вместе с тем в ОДС ДЕЗ фор-
мируется необходимая информация по состоянию жилищ-
ного фонда на территории. Эта информация составляет
основу процесса управления функционированием ЖКК.
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Обобщенные       данные,       а     также     анализ    ситуации      переда-

ются в виде готовой информации на вышестоящий уро-
вень системы. Важное значение придается накопленным
данным по жилищному фонду и жильцам, работе с на-
селением по таким направлениям, как субсидии, льготы
на оплату жилья и коммунальных услуг. Это направле-
ние целиком реализуется системой АСУЖХ, которая поз-
воляет правильно рассчитать размер субсидий и право-
мерность их предоставления, а также проконтролировать
сроки их действия. АСУЖХ выполняет практически весь
объем работ по бухгалтерскому учету, экономике, фи-
нансам, планированию и ведению работ с подрядчиками,
другими муниципальными службами, т.е. рутинную ра-
боту, требующую точности, документированности и со-
ставляющую основу для принятия решений в процессе
управления ЖКК.

В целом автоматизированная система позволяет ре-
шать вопросы оперативного управления, а также техни-
ческого содержания жилого фонда и благоустройства тер-
ритории эффективно и быстро. Оперативный расчет сто-
имости и сбора квартплаты позволяет выбирать на ос-
новании реальных данных стратегию платежей за жилье
и коммунальные услуги, учитывающую возможности на-
селения.

Информационное обеспечение осуществляется так-
же различными городскими и окружными структурами,
к которым, например, относятся:

Бюро технической инвентаризации, отвечающее за
техническую документацию по жилому фонду и опреде-
ляющее износ основных конструктивных элементов и зда-
ния в целом;

Архитектурно-планировочное управление, определя-
ющее концепцию застройки и оптимального распределе-
ния земельных площадей округа;

Управление коммунального хозяйства, определяю-
щее и проводящее техническую политику по своему на-

142
[image: image13.png]KaHanbl cBA3un

ACY KX

MpedeKkTypbl

Mac

ACY XX o

ACYAC 0

BE3 o

MoapsaaHble opraHnsaLmm

oAcCAE3

KAHATIbI CBA3U

oAc,

PEY, MyHuuMnanbHble

cnyxobi





Рис. 13. Структурная схема АСУЖХ.
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Рис. 14. Структурная схема диспетчерской
системы муниципального района.
правлению, а также интегрирующее поступающие от ни-
зовых структур ЖКК показатели;

Отделение Москомприроды, следящее за соблюде-
нием предприятиями правил природопользования.

Кроме этих основных информационных служб су-
ществует большое количество специализированных ор-
ганизаций.
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///. ЭФФЕКТИВНОСТЬ И ЭКОНОМИЧНОСТЬ
ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ И РАЗВИТИЯ ЖИЛИЩНО-
КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА И ЕГО АДМИНИС-
ТРАТИВНЫХ ТЕРРИТОРИЙ
3.1. К вопросу о методологии оценки эффек-
тивности функционирования жилищно-коммуналь-
ного комплекса и анализа факторов ее повышения
Изучение отечественного и зарубежного опыта ре-
гионального управления показывает рост внимания к
вопросу о выборе факторов, обеспечивающих эффектив-
ное развитие ЖКК, а также методологии оценки внед-
ряемых преобразований. На первое место выходит по-
иск комплекса таких управленческих воздействии, ко-
торые давали бы наибольший интегральный результат с
точки зрения решения поставленных целей и рациональ-
ного использования всех возможностей и ресурсов сис-
темы. В связи с этим необходимо конкретизировать по-
нятия, связанные с эффективностью функциониро-
вания ЖКК.

Определение эффективности услуг (в т.ч. и ЖКК)
- сложная и многогранная проблема, требующая новых
решений, вызывающая споры и разногласия в ее трак-
товке. Оценка эффективности имеет особенно большое
значение в связи с формированием систем управления
объектами, работающими в новых условиях.

Эффективность услуг обычно рассматривают как
отношение объема удовлетворения потребностей насе-
ления к социально-экономическому потенциалу (возмож-
ностям) сферы услуг (предприятий ЖКК). Поэтому
совершенно естественным при определении показателей
успешности работы любой новой формы управления
ЖКК являются, с одной стороны, удовлетворенность
потребителей (жильцов), с другой - создание механиз-
ма стимулирующего как заказчика в лице местных ор-

* Александров Г.И. и. др. Менеджмент в сфере услуг. Учебник, -
М.: Луч, 1995.
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ганов власти, так и сами предприятия ЖКК снижать
затраты, экономить ресурсы.

В самом общем виде ЖКК рассматривают как объ-
ект управления со свойственной ему спецификой слож-
ного конгломерата разнообразных отраслей, в жесткой
увязке их функционирования в единой системе город-
ского хозяйства, округов и районов. Рассматривая ос-
новные направления оценки эффективности услуг ЖКК
в экономическом, социальном и управленческом аспек-
тах будем базироваться на методическом подходе, пред-
ставленном на рис.15. Он дает лишь самое общее пред-
ставление о многофакторности и сложности общей оценки
эффективности услуг жилищно-коммунального комплекса.
Ее целесообразно производить по совокупности трех
составляющих: удовлетворенность потребителей услуг
ЖКК, эффективность организаций, оказывающих ус-
луги и эффективность управления жилищно-коммуналь-
ным комплексом в целом. Рассматривая более детально
эти составляющие, остановимся на тех взаимосвязях,
которые демонстрируют теснейшую взаимосвязь пока-
зателей эффективности ЖКК между потребителями, за-
казчиками и исполнителями этих услуг. Поскольку сте-
пень удовлетворения потребителей - это главная задача
как территориальных органов управления, так и орга-
нов самоуправления, между показателями их оценок на-
блюдается зависимость. Как видим из рис.15, показа-
тели оценки в конечном счете все ориентированы на
удовлетворение      потребностей      населения
(1-6), напрямую зависят от показателей сохранности име-
ющихся фондов, от качества и сроков выполнения ра-
бот обслуживающими ЖКК организациями и т.д. В
тесной зависимости находятся также гибкие цены, по-
казатели оплаты труда и экономия бюджетных средств.

Социальная составляющая эффективности отража-
ет величину и степень удовлетворения потребностей на-
селения в предоставляемых ему услугах жилищного хо-
зяйства. Она предполагает определенную реакцию на-
селения на качество, сроки и разнообразие предостав-
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Рис.15. Методические подходы к оценке
эффективности услуг ЖКК населению в экономическом,
социальном и управленческом аспекте
К рис.15

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.

n, m, k, j - различные другие показатели эффективности.
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ляемых услуг, которые могут оцениваться как в абсо-
лютном измерении, так и по сравнению с какими-либо
стандартами или нормами (объемы и стоимость предос-
тавляемых услуг, качество и затраты, ресурсы и их ис-
пользование и т.д.).

Экономическая эффективность обслуживания му-
ниципального жилья в соответствии со спецификой данной отрасли общественного хозяйства определяется за-
частую лишь как экономия бюджетных средств, исполь-
зуемых в процессе выполнения работ, направленных на
сохранение и улучшение физических характеристик жи-
лых зданий. Но экономическая эффективность жилищ-
ного обслуживания предполагает не только экономию,
но и оптимальные пропорции между тремя направлени-
ями использования средств: на материальное обеспече-
ние и проведение ремонтных работ, на оплату труда
работников, оказывающих жилищные услуги и на уп-
равление процессом жилищного обслуживания. Поня-
тие экономической эффективности включает в себя так-
же эффективную трудовую мотивацию работников, ко-
торая выражается в таком соотношении численности
занятых и фонда оплаты труда (ФОТ), при котором у
каждого работника возникает устойчивая заинтересован-
ность в качественном производительном труде. Пропор-
ции распределения ФОТ между занятыми работника-
ми, с одной стороны, и издержки управления, приходя-
щиеся на одного управленца, с другой стороны, также
характеризуют экономическую эффективность.

На практике органы местной власти (администра-
тивный округ, районные управы приведены лишь как
частный пример организации местного управления
г.Москвы), выступая в роли заказчиков данного ком-
плекса услуг, оценивают реальную результативность
своей деятельности через рациональность, эффективность
использования выделенных средств бюджета. Новые ры-
ночные условия, сокращение средств из бюджета - все
это ведет к поиску новых организационных решений,
дающих наибольший эффект. В качестве такого реше-
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ния, например, рассматривают новые, выбранные на
конкурсной основе частные предприятия, осуществляю-
щие услуги ЖКК (рис.15).

Рассматривая методику оценки эффективности ус-
луг ЖКК, схематически представленную на рис.15, мож-
но сделать вывод о том, что показатели, характеризую-
щие эффективность услуг, имеют теснейшую взаимос-
вязь и обуславливают интересы всех ее участников, ко-
торые в итоге выражаются в достижении одних и тех
же параметров системы - качестве, цене, ассортименте
предложенных услуг и т.д. Но эта взаимосвязь не всег-
да прямая и однозначная.

Система измерения эффективности функциониро-
вания ЖКК достаточно сложна, так как она отражает,
с одной стороны, уровень достижения ее интересов и
целей, а с другой - ее вклад в достижение целей соци-
альной системы более высокого уровня (административ-
ного округа, района), которая определяет для ЖКК цели,
вытекающие из своих потребностей.

На основании изучения различных подходов к из-
мерению эффективности социальных систем, аналогич-
ных ЖКК, мы пришли а выводу о возможности ис-
пользования многокритериальной оценки, базирующей-
ся на использовании семи основных критериев [28, 274]:

1. Действенность (effectiveness)

2. Экономичность (efficiency)

3. Качество (quality)

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

5. Производительность (productivity)

6. Условия работы (quality of work life)
7. Внедрение новшеств (innovation)

Хотя, безусловно, они носят довольно обобщен-
ный характер и не учитывают всей сложности ЖКК
как объекта управления, оценку которого необходимо
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дополнять показателями социального значения. Рассмот-
рим каждый их них применительно к оценке эффектив-
ности функционирования ЖКК.

Действенность - это уровень достижения систе-
мой поставленных перед ней целей, степень завершения
«нужной» работы по ремонту, обслуживанию ЖКК.

Экономичность можно выразить отношением ре-
сурсов, подлежащих потреблению к ресурсам, факти-
чески потребленным.

Величина, стоящая в числителе, находит отраже-
ние в сметах, нормативах, оценках, прогнозах, проекти-
ровках и т.п. Фактическое потребление ресурсов опре-
деляется по данным бухгалтерского учета, отчетности,
оценок и т.д.

Качество - это степень соответствия системы тре-
бованиям, спецификации и ожиданиям. Традиционные
определения качества включают соответствие специфи-
кациям и своевременность выполнения работ (в сроки и
в то время, которое удобно для потребителей).

Прибыльность - это разница между валовыми до-
ходами (или сметой) и суммарными издержками (или
фактическими расходами).

Производительность - это соотношение количес-
тва продукции системы и затрат на выпуск соответ-
ствующей продукции. Она может определяться путем
деления объемных показателей услуг, удовлетворяющих
требованиям качества, на фактически потребленные ре-
сурсы.

Условия работы - престижность работы, чувство
безопасности, уверенности, удовлетворенности работни-
ков, занятых на предприятиях ЖКК.

Внедрение, новшеств - отражает реальное исполь-
зование новых достижений в области современной тех-
ники, организации и управления на предприятиях и в
организациях ЖКК.

Для оценки эффективности функционирования ЖКК
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рассмотренные выше критерии могут быть сгруппиро-
ваны и конкретизированы с учетом особенностей этой
системы. Предлагается выделить четыре основные груп-
пы, отражающие главные направления оценки:

1. Цели, стратегия, политика и ценности

- совместимость планов развития ЖКК со страте-
гией развития территории и долгосрочными планами
социального и экономического развития города;

- соответствие работы предприятий ЖКК требова-
ниям рыночной экономики и, прежде всего, таким ее
оценочным показателям как конкурентоспособность, гиб-
кость, динамичность.

2. Финансы

- рациональное использование финансовых ресур-
сов территории;

- издержки управления и производства по сравне-
нию с их величиной у конкурентов (для подрядных ор-
ганизаций) и пр.

3. Производство

- оценка технологических изменений;

- оценка потенциала производственного и управ-
ленческого персонала (по численности, квалификации,
использованию и т.д.);

- оценка потребности в дополнительных производ-
ственных мощностях.

4. Потребительский результат и экология

- удовлетворенность спроса населения на услуги
ЖКК;

- безопасность (с точки зрения воздействия на ок-
ружающую среду и здоровье человека);

- комфортность;

- культура обслуживания;

- эстетические требования городского и столично-
го (для Москвы) хозяйства и пр.

Последняя группа критериальной оценки отража-
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ет, по существу, социальную эффективность, которая
для предприятий и организаций ЖКК является приори-
тетной.

Метод позволяет увидеть все достоинства и недо-
статки и гарантирует, что ни один из критериев, кото-
рые необходимо принять во внимание, не будет забыт,
даже если возникнут трудности с первоначальной оцен-
кой. При составлении перечня критериев необходимо
использовать лишь те из них, которые вытекают непос-
редственно из целей, стратегии и задач, ориентации раз-
вития ЖКК крупного города, долгосрочных планов.

Необходимо отметить динамический характер кри-
териев эффективности функционирования ЖКК. Они
должны меняться при возникновении новых проблем и
приоритетных целей развития. Критерии эффективнос-
ти деятельности ЖКК крупного города являются опре-
деляющими в построении критериев эффективности де-
ятельности его административных территорий.

На основании системы критериев, наиболее полно
характеризующих с качественной стороны результатив-
ность управления, осуществляется переход к количес-
твенному анализу, в котором используются показатели
экономической и социальной эффективности.

Экономическая эффективность функционирования
ЖКК определяется прежде всего уровнем выполнения
плановых заданий подразделениями ЖКК по всем ви-
дам деятельности. Например, процент выполнения пла-
новых показателей городского заказа по капитальному
ремонту жилищного фонда:

а) планово-предупредительный ремонт,

б) ремонт мягкой кровли,

в) ремонт стальной кровли,

г) ремонт фасадов.

Кроме того, используется система финансовых по-
казателей эффективности, в составе которых выделяют
отношение фактических затрат на выполнение город-
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ского заказа к плановым затратам (процент экономии,
процент перерасходования средств) и т.д.

Для оценки эффективности жилищного хозяйства,
предоставляющего жилищные услуги населению, недо-
статочно ограничиться только экономическими показа-
телями. Экономическая эффективность должна быть до-
полнена показателями социальной эффективности в виде
системы оценок потребителей жилищных услуг, предос-
тавляемых в соответствии с нормативными стандартами
обслуживания и фактическим объемом бюджетных
средств.

Социальная эффективность функционирования
ЖКК оценивается на базе показателей, характеризую-
щих степень удовлетворенности обслуживаемого насе-
ления (например, количество вовремя невыполненных
заявок), качество обслуживания (например, показатели
роста или снижения жалоб), степень удовлетвореннос-
ти самих работников ЖКК города (условиями и опла-
той труда, системами премирования, подготовки и пе-
реподготовки работников ЖКК и т.д.).

Характеризуя управленческий и производственный
персонал, определяют показатели, отражающие динамику
численности и квалификации работников ЖКК, а так-
же данные по оплате их труда.

Критериальный подход к оценке эффективности
функционирования ЖКК города положен в основу про-
екта оценки социальной эффективности деятельности
префектур и администраций районов.

Попытка оценки ЖКК округа по направлениям его
деятельности была предложена ЮВАО как проект
Приложения к постановлению Правительства Москвы
от 9.01.96 N 23 «Перечень критериев оценки социаль-
ной эффективности деятельности префектур и админис-
траций районов» в п.3 Жилищно-коммунальное хозяй-
ство и благоустройство территории. Им предусматрива-
ются выделение шести направлений оценки и определя-
ются органы управления, ответственные за конкретные
параметры работы:
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3.1. выполнение плана-графика работ по подготов-
ке жилищного фонда к зиме (отв.: Департамент инже-
нерного обеспечения, Мосгорцентр Госсанэпидем-
надзора);

3.2. наличие нарушений в содержании жилищного
фонда (отв.: Департамент инженерного обеспечения);

3.3. выполнение объемов городского заказа по ка-
питальному ремонту жилищного фонда в натуральном
выражении (отв.: Департамент инженерного обеспече-
ния);

3.4. выполнение плана по капитальному и текуще-
му ремонту дорог, дворовых территорий и проездов (отв.:

Департамент инженерного обеспечения);

3.5. уборка и санитарная очистка территории, со-
стояние контейнерных площадок и контейнерного парка
(отв.: ОАТИ, Мосгорцентр Госсанэпидемнадзора);

3.6. благоустройство и озеленение территорий, в
т.ч. дворовых, строительство и установка малых архи-
тектурных форм, устройство спортивных и детских пло-
щадок, садово-парковых дорог (отв.: Департамент ин-
женерного обеспечения, Мосгорцентр Госсанэпидемнад-
зора).

Результаты исследования свидетельствуют о том,
что эффективность ЖКК и проводимых в нем преобра-
зований зависит от:

а) ясности и определенности стратегических и так-
тических целей, последовательности реорганизации всей
структуры ЖКК;

б) степени взаимоувязанности полномочий, ответ-
ственности и ресурсного обеспечения конкретных струк-
тур власти на всех уровнях, подготовки к быстрым из-
менениям обстановки;

в) создания устойчивой системы обратной связи с
населением, подотчетности и контроля за деятельностью
новых управленческих и производственных структур
ЖКК города.
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Это предъявляет высокие требования к управле-
нию ЖКК в целом и на отдельных предприятиях.

Эффективно такое управление предприятиями ЖКК,
при котором осуществляется движение всего комплекса
к запланированному состоянию, причем эффективность
тем выше, чем это движение более обоснованно. Усло-
вием реализации эффективного управления ЖКК явля-
ется использование идеологии стратегического управле-
ния, где важным элементом является возможность оп-
ределения оценочных характеристик целей развития и
преобразований. И если эффективность процесса уп-
равления, с одной стороны, - это обоснованная страте-
гия и тактика организаций, оказывающих услуги (за-
казчик - подрядчик), то, с другой, - это самоуправле-
ние. Причем, именно то самоуправление, которое коор-
динирует, контролирует и является по сути «лакмусо-
вой бумажкой» степени удовлетворенности потребите-
лей. Поиск новых эффективных форм организации фун-
кционирования ЖКК, попытки возрождения в потре-
бителе веры в результативность его участия в процессе
управления, желание к самоуправлению - все это при-
водит к формированию новых систем управления (в час-
тности, кондоминиумов).

Важность оценки эффективности функционирова-
ния и управления ЖКК на современном этапе рефор-
мирования регионального управления 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 руко-
водством метода проб и ошибок. Оценка позволяет про-
водить реорганизацию действующих структур на базе
предварительной тщательной подготовки и эксперимен-
тальной проверки.

Поиски эффективного решения проблем ЖКК осу-
ществляются практически повсеместно и в том числе в
таких крупнейших городах нашей страны, как Москва,
С-Петербург, Новосибирск. Одно из направлений ре-
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формирования ЖКК, успешно разрабатываемое и прак-
тически реализуемое, -это использование новых форм
организации жилищного обслуживания населения: ди-
рекций единого заказчика (ДЕЗ) (получивших распрос-
транение в Москве), менеджерских компаний, основан-
ных на контрактно-договорных отношениях (экспери-
мент в Новосибирске); кондоминиумов и других форм
предоставления услуг. Главные задачи, которые ставят-
ся при этом, формулируются одинаково. Прежде всего,
это децентрализация сложившейся системы управления,
передача на низовой уровень права принятия самостоя-
тельных решений и предоставление определенной фи-
нансовой свободы (в рамках выделенных средств).

В связи с резким сокращением бюджетного финан-
сирования и либерализацией цен ЖКК оказался в кри-
тическом положении. Как показывает многоаспектный
анализ, проведенный в Институте экономики жилищно-
коммунального хозяйства [22, 125], внешними проявле-
ниями кризисного состояния ЖКК являются:

- нарастающая, грозящая принять массовый и не-
управляемый характер, аварийность оборудования и осо-
бенно инженерных сетей;

- увеличение тяжести и продолжительности ава-
рийных ситуаций, участившиеся случаи «комплексных»
аварий, одновременно охватывающих различные виды
коммуникаций;

- растущий экономический и особенно социальный
ущерб, причиняемый падением уровня надежности и ус-
тойчивости систем ЖКК;

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

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

В основу анализа главных факторов экономич-
ности жилищно-коммунального комплекса должно
быть положено общее понимание экономичности, кото-
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рую в научной литературе определяют отношением ре-
сурсов, подлежащих потреблению, к ресурсам, факти-
чески потребленным. Обычно величина, стоящая в чис-
лителе, находит отражение в сметах, нормативах, оцен-
ках, прогнозах, проектировках и т.п. Фактическое пот-
ребление ресурсов определяется по данным бухгалтер-
ского учета, отчетности, оценок и т.д.

В ЖКК проблему экономичности необходимо ре-
шать более широко, с учетом бюджетного характера его
финансирования. Определение степени важности каж-
дого наиболее значимого фактора экономичности ЖКК
решает дальнейшие направления политики их использо-
вания с целью повышения эффективности функциони-
рования всего комплекса жилищно-коммунальных услуг.
В связи с этим имеются определенные особенности в
методических подходах к анализу главных факторов эко-
номичности ЖКК.

Анализ главных факторов экономичности ЖКК
предусматривает детальный анализ следующих компо-
нентов.

- 1 - источников доходов

- 2 - основных статей расходов

- 3 - прибыли

- 4 - убытков

1. Анализ источников доходов

Ввиду сокращения бюджетных ассигнований на раз-
витие городского хозяйства, все более актуальным ста-
новится изыскание дополнительных источников финан-
сирования ЖКК с использованием потенциала террито-
рии, новых структур рынка и промышленности.

К основным источникам доходов в административ-
ном 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 коммунальные и прочие ока-

159
зываемые услуги, сбор арендной платы за нежилые по-
мещения, с учетом дополнительных доходов, получен-
ных в результате введения в действие местными адми-
нистрациями новых ставок и тарифов по оплате жилья
и коммунальных услуг, предусмотренных Постановле-
нием Совета Министров - Правительства РФ от 22
сентября 1993 г. N 935 «О переходе на новую систему
оплаты жилья и коммунальных услуг и порядке предос-
тавления гражданам компенсаций (субсидий) при опла-
те жилья и коммунальных услуг»;

3 - отчисления из регионального (муниципально-
го) бюджета, в том числе в форме жилищных субсидий,
предусмотренных этим Постановлением, а также за счет
средств, поступающих в местные бюджеты от привати-
зации государственных и муниципальных предприятий;

4 - поступления за счет финансирования затрат по
содержанию передаваемого в установленном порядке в
муниципальную собственность жилого фонда и объек-
тов социальной сферы, которое производится за счет
средств, предусматриваемых в федеральном бюджете, с
последующим перечислением соответствующим регио-
нальным бюджетам по мере передачи объектов и в со-
ответствии с поступлением доходов и платежей в феде-
ральный бюджет;

5 - поступления налогов на содержание жилищно-
го фонда и объектов социально-культурного назначения
в размере до 1,5 % от объема реализации продукции
(работ, услуг), произведенной на соответствующей тер-
ритории 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 отрица-
тельное влияние оказало серьезное ухудшение экономи-
ческого положения предприятий, что выражается в от-
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носительном снижении размеров налогооблагаемой базы.
При росте цен в промышленности в 3,2 раза и средней
заработной платы в 2,5 раза, доходы бюджета выросли
лишь в 2 раза.

Возросло число неплатежеспособных предприятий.
Сумма платежей 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 налогов, имущественных и земельных плате-
жей. Возможности города в части пополнения его дохо-
дов за счет продажи недвижимости ограничены.

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

Недовыполнение плана по доходам в сумме 185,2
млрд. рублей вызвано недовыполнением плана по нало-
гам на прибыль и на добавленную стоимость, акцизам,
спецналогу.

Из-за невыполнения плана доходов, жилищно-ком-
мунальное хозяйство округа, в пределах выделенных на
1995 год финансовых ресурсов, недополучило 28654,0
млн.рублей. (табл.13).

Из табл. 14 следует, что наибольшее сокращение
финансирования произошло по статьям расходов на ка-
питальный ремонт (15,4 млрд.руб.) и эксплуатацию жи-
лого фонда (10,7 млрд.руб.).

2. Анализ расходов

Анализ основных статей расходов ЖКК является
не менее важной частью анализа главных факторов его
экономичности. Методика проведения этого анализа учи-
тывает общие задачи экономичности - выявление ос-
новных статей расходов, их оценка во всем объеме ис-
пользуемых средств ЖКК, возможности сокращения за-
трачиваемых средств за счет более рационального их
использования, внедрения новых более эффективных
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форм обслуживания ЖКК (ДЕЗы, управляющие ком-
пании и пр.).

Основными направлениями расходов в администра-
тивном округе и муниципальных округах являются:

1 - расходы на оплату работ по договорам по ре-
монту и уборке дорог, находящихся в управлении пре-
фектурой; по составлению проектно-сметной докумен-
тации и титульных списков по капитальному ремонту
жилого фонда, дорог; по организации снабжения цен-
трализованно распределяемыми материальными
ресурсами;

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
	17051,0
	16630,0
	-421,0
	97,5

	
	уд.вес
в
бюджете
города
	
	4,1%
	
	

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

	
	Москва
	29840,3
	28366,1
	-1474,2
	95,0

	
	уд.вес
в
бюджете
города
	
	5,9%
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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


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
	-


163
2 - расходы на обеспечение текущего содержания,
на эксплуатацию и ремонт жилого и нежилого фонда,
содержание внутриквартальных и внутридомовых тер-
риторий и объектов благоустройства, озеленение, сани-
тарную очистку территории;

3 - расходы на оплату работ по договорам по те-
кущему содержанию и эксплуатации жилого фонда и
придомовой территории; по капитальному, планово-пред-
упредительному ремонту жилого фонда; ремонту и со-
держанию находящихся на балансе нежилых зданий и
помещений, объектов благоустройства и озеленения;

вывозу бытового и крупногабаритного мусора; уборке и
ремонту дорог, внутриквартальных проездов;

4 - отчисления в вышестоящие органы от сборов
за аренду нежилых помещений;

5 - расходы по содержанию аппарата органов уп-
равления предприятий и организаций ЖКК;

6 - затраты на оплату услуг по сбору платежей;

7 - затраты на вычислительные работы по расчету
жилищно-коммунальных платежей, дотаций, субсидий
и др.;

8 - другие затраты органов управления, предпри-
ятий и организаций ЖКК.

Несмотря на крайне тяжелую ситуацию, связан-
ную с недостаточным и неритмичным бюджетным фи-
нансированием, жилищно-коммунальное хозяйство
ЮВАО сохраняет устойчивость развития.

Жилой фонд округа характеризуется высокой сте-
пенью износа, поэтому значительные средства требу-
ются на его поддержание путем проведения капиталь-
ного и текущего ремонта, который включает не только
сами здания, но и коммуникации, в первую очередь,
теплотрассы.
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3. Анализ прибыли

При анализе прибыли важным является не только
выявление основных ее составляющих, но и возмож-
ность рассмотрения их изменения в динамике и по срав-
нению с показателями других аналогичных территори-
альных единиц (например, сравнение показателей при-
были по ЖКК между административными округами,
районами города).

Основными источниками прибыли в администра-
тивном и муниципальном округах являются:

экономия ресурсов при эксплуатации жилых и не-
жилых зданий, инженерных систем и объектов, выпол-
нении работ и услуг;

своевременное получение выгодных кредитов.

4. Анализ убытков

При анализе убытков также выявляются все ос-
новные источники этих убытков, возможность сокра-
щения которых должна учитываться при разработке даль-
нейшей стратегии эффективного функционирования
ЖКК.

Основные убытки ЖКК в административном и му-
ниципальных округах несет по следующим причинам:

несвоевременный и не всегда правильный расчет
платежей населения за жилищно-коммунальные услуги;

несвоевременное поступление средств платежей от
населения за жилищно-коммунальные услуги и от арен-
даторов на счета органов управления, предприятий и
организаций ЖКК;

несвоевременное поступление бюджетных средств;

завышенная оплата выполненных подрядчиками ра-
бот, как результат недостаточного контроля за качест-
вом выполненных работ приемочными комиссиями;

несвоевременное и неполное поступление штрафов,
начисляемых в качестве санкций, предусмотренных до-
говором с подрядчиком, как результат недостаточного
контроля за их выполнением;
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неправильное использование цен и тарифов на вы-
полняемые работы и услуги;

перерасход ресурсов при эксплуатации жилых и не-
жилых зданий, инженерных систем и объектов, выпол-
нении работ и услуг;

медленное прохождение платежей за жилищно-ком-
мунальные услуги через банковские структуры.

Причинами являются: отсутствие рациональной
стратегии сбора коммунальных платежей населения, от-
сутствие концепции прохождения платежей за комму-
нальные услуги через банковские структуры, отсутст-
вие единой системы оплаты жилищно-коммунальных
услуг и предоставления субсидий населению на оплату
жилищно-коммунальных услуг, строительство жилья,
осуществления контроля за их расходованием, отсутст-
вие автоматизированных средств реализации единой сис-
темы оплаты жилищно-коммунальных услуг, предостав-
ления субсидий населению и контроля за этими процес-
сами.

В условиях рынка большую роль играют имущес-
твенные отношения. На экономику управления ЖКК
отрицательно влияют неопределенности в принадлеж-
ности его объектов и фондов к частной, государствен-
ной или муниципальной формам собственности. Обос-
нованное законом определение имущества (у физичес-
ких, юридических лиц) позволяет в административном
округе и муниципальных округах получить дополнитель-
ные источники финансирования.

Неопределенность в имущественных отношениях
сужает практику получения кредитов банков и других
кредиторов, в том числе долгосрочных ипотечных кре-
дитов, а также получения льготных кредитов за счет
предоставления кредиторам налоговых и других льгот
для финансирования капитального ремонта жилых и не-
жилых зданий и помещений.
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3.2, Методы повышения экономичности фун-
кционирования и развития жилищном коммунально-
го комплекса города и его административных тер-
ритории

Анализ планирования и расходования бюджетных
средств показывает, что из всех поступающих в пре-
фектуру средств примерно четыре пятых направляется в
жилищно-коммунальный комплекс административного ок-
руга, а средства, поступающие в муниципальные рай-
оны, практически полностью расходуются на их жи-
лищное и коммунальное хозяйство. При этом, факти-
чески выделяемые из бюджета средства составляют всего
40-60% от необходимых объемов финансирования.

В этих условиях на первый план выступает про-
блема экономичности функционирования ЖКК, реше-
ние которой включает, с одной стороны, рациональное
использование выделяемых бюджетных средств, а, с дру-
гой, привлечение дополнительных ресурсов для финан-
сирования программ ЖКК. В связи с этим особое зна-
чение приобретает разработка методов, использование
которых позволит создать и поддержать механизм эко-
номичного функционирования ЖКК. На схеме (рис.
16) представлены методы, давшие наилучшие результа-
ты при проведении этой работы в ЮВАО г.Москвы.
Рассмотрим их более детально.

Ликвидация монополии государства и введение
эффективной системы опенки качества услуг»

Сложившаяся система государственного монополиз-
ма в обслуживании жилищного фонда муниципальными
предприятиями (РЭУ) практически исключает возмож-
ность создания механизма, стимулирующего рациональ-
ное использование финансовых ресурсов и качествен-
ное выполнение работ.

В условиях монополии жилищно-эксплуатационных
организаций и негибкого механизма ценообразования на
услуги потребитель лишен возможности выбора произ-
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Рис. 16. Методы повышения экономичности функционирования ёЖКК.
водителя услуг и экономического воздействия на него.
Оплата практически не зависит от потребительских
свойств услуг и определяется объемными показателями
(кв.м. жилой, нежилой площади). При отсутствии воз-
можности экономического воздействия потребителя на
производителя любая внутрипроизводственная оценка ка-
чества становится фиктивной. При оценке качества ус-
луг потребителем, последний должен иметь возможность
экономически воздействовать на производителя.

Внедрение отношений заказчик - подрядчик создает
предпосылки для разрушения монополии государствен-
ного производителя услуг и возникновения подрядных
организаций различных форм собственности, действую-
щих в конкурентной среде.

С марта 1993 года в Москве проводится экспери-
мент по привлечению на конкурсной основе предпри-
ятий различных форм собственности к обслуживанию
жилищного фонда. В жестких условиях конкуренции про-
исходит вытеснение маломощных государственных пред-
приятий с рынка подрядных работ. К 1998 году в Мос-
кве планируется завершить переход на конкурсный при-
нцип отбора подрядчиков для выполнения работ по со-
держанию и ремонту жилищного фонда*.

С этой целью произведено разграничение функций
управления и эксплуатации жилищного фонда. Муни-
ципальный жилищный и нежилой фонды, находившиеся
ранее на балансе жилищно-эксплуатационных управле-
ний, переданы на баланс вновь созданным на террито-
рии муниципальных округов предприятиям - дирекциям
единого заказчика, которые осуществляют хозяйствен-
ное управление этими фондами. Ремонтно-эксплуата-
ционные предприятия выполняют функции подрядчика,
осуществляющего эксплуатационные работы. Такое раз-
граничение функций позволило заказчику и подрядчику

*) См. распоряжение мэра Москвы «О совершенствовании ор-
ганизации управления и обслуживания жилищного фонда» от 30
июня 1995 г
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перейти на контрактные отношения между собственни-
ком жилья, представляемым Дирекцией единого заказ-
чика, и различными ремонтно-эксплуатационными пред-
приятиями.

Жилые дома, находящиеся в муниципальной со-
бственности (кроме домов ведомственных и ЖСК), со-
стоят на балансе Дирекции единого заказчика (ДЕЗ)
муниципальных районов. Именно ДЕЗ является основ-
ным звеном в системе управления ЖКК администра-
тивного округа (района). Учредителем ДЕЗ является
Комитет по управлению имуществом г. Москвы (Мос-
комимущество).

Сформулированы следующие главные цели деятель-
ности ДЕЗ [15,78]:

- сохранность и содержание жилого фонда, нежи-
лых строений, инженерного оборудования, объектов бла-
гоустройства, дорог внутрирайонного значения;

- сбор доходов от сдачи жилых помещений в наем
и аренду, платежей за техническое обслуживание дома
от собственников квартир, платежей за коммунальные
и прочие оказываемые услуги, обеспечение сборов арен-
дной платы за помещения в городской бюджет;

- ведение технической документации на строения,
инженерные сооружения, объекты благоустройства, озе-
ленение, дороги и тротуары;

- контроль за использованием земельных участков,
имущества.

Являясь государственными предприятиями. Дирек-
ции осуществляют функции по управлению жилым фон-
дом путем заключения договоров с подрядными органи-
зациями (РЭУ, РЭП и др.). Это, как правило, не го-
сударственные, а частные фирмы, осуществляющие все
без исключения функции по обслуживанию, содержа-
нию и текущему ремонту жилых домов. Для подрядных
организаций новшеством стала конкурентная среда. В
результате в некоторых административных округах ока-
зались без заказов и договоров РЭУ, и их в конце
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концов пришлось ликвидировать. Этот опыт не стал пока
нормой во всех административных округах, поэтому ка-
чественного улучшения обслуживания жилого фонда в
целом по городу не произошло.

Новую и результативно работающую систему уп-
равления благоустройством ЖКК ЮВАО г. Москвы ил-
люстрирует следующая схема:

- префектура намечает на основании предложений
от муниципальных районов контрольные объемы по бла-
гоустройству и доводит их в виде программ;

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

- Дирекции единого заказчика приглашают на кон-
курсной основе к выполнению работ подрядные органи-
зации, заключают с ними договора, ведут финансирова-
ние благоустроительных работ;

- Управление коммунального хозяйства (УКХ) ок-
руга ведет сбор контрольных цифр по выполнению ра-
бот, обобщает полученные данные и представляет отче-
ты префектуре;

- окружная административно-техническая инспек-
ция (АТИ) следит 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 выполняемых муниципалитета-
ми работ по оказанию им помощи или по мерам адми-
нистративного воздействия [13, 171].

Разработку планов (тактических и стратегических)
осуществляет УКХ. Отчет ДЕЗов по выполнению фи-
нансово-хозяйственных планов осуществляется по стать-
ям затрат, среди которых основные: капитальный ре-
монт, благоустройство, озеленение, уборка и асфальти-
рование дорог, содержание и эксплуатация жилищного
хозяйства.
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Планируя свою работу, ДЕЗы ежегодно составля-
ют и утверждают «Титульный список жилых домов для
выполнения выборочного капитального ремонта», опре-
деляющий подрядчиков, виды работ, их объемы и стои-
мость, сроки выполнения. Под этот план, согласован-
ный и утвержденный префектурой и УКХ, Департа-
мент финансов выделяет средства. Однако, на практике
финансирование осуществляется не полностью (в 1995
году было выделено лишь 45% необходимой суммы).
Являясь государственным предприятием - заказчиком и
имея финансовые ресурсы на ремонт, содержание и
эксплуатацию жилого фонда и других объектов ЖКК,
ДЕЗы проводят конкурсы отбора подрядных организа-
ций, заключая договоры - подряды с предприятиями
различных форм собственности (например. Договор на
содержание и ремонт жилищного фонда и уборку при-
домовых территорий, где четко определены обязаннос-
ти и ответственность сторон), контролируя их работу и,
в случае необходимости, расторгают с ними договоры и
передают их помещения другим подрядным органи-
зациям.

ДЕЗы оценивают деятельность подрядных органи-
заций, выигравших конкурс, по качеству и своевремен-
ности выполнения намеченных работ, по удовлетворен-
ности обслуживаемого населения. Интересным представ-
ляется новый главный критерий выбора подрядных ор-
ганизаций из участников конкурса - коэффициент сни-
жения, т.е. уменьшения стоимости работ по сравнению
с установленной в проектно- сметной документации кон-
кретного объекта.

Анализ результатов уже проводившихся конкурс-
ных отборов ремонтно-эксплуатационных предприятий
в муниципальных районах «Лефортово» и «Рязанский»
Юго-Восточного административного округа показыва-
ет, что основными критериями для выбора производи-
теля работ являются профессионализм и стоимость
обслуживания 1 кв. м общей площади жилищного
фонда.
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В ЮВАО разработаны методы, с помощью кото-
рых осуществляется отбор наиболее надежных и эф-
фективно работающих производителей услуг. Прежде
всего, это положения о порядке конкурсного отбора ре-
монтно-эксплуатационных предприятий для содержания
и ремонта государственного муниципального жилищ-
ных фондов.

В них предусматриваются:

- методы организации и проведения конкурсного
отбора предприятий;

- методы заключения договоров на выполнение ра-
бот.

Механизм организации и проведения конкурса
(рис. 17) предусматривает этапы и последовательность
этой работы.
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Рис. 17. Механизм конкурсного отбора предприятий.
Важным элементом является подача заявки на учас-
тие в конкурсе, которая должна содержать возможно
более полные сведения о претенденте. В ней две части.
Первая - техническая - представляет полную информа-
цию о предприятии (его названии, составе, лицензии,
адресе и т.д.), видах его работ и опыте в тех работах,
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которые выносятся на конкурс, а также о методах про-
ведения работ. Наряду с этим сообщаются сведения о
бывших заказчиках и клиентах, с которыми предпри-
ятие работает в настоящее время, о персонале (квали-
фикация, набор, подготовка, текучесть кадров), о со-
стоянии производственно-финансовой отчетности, о ме-
тодах работы в экстремальных ситуациях и др. Вторая
часть заявки содержит в основном финансовую инфор-
мацию. В ней отражаются условия и размер финанси-
рования работ, а также статьи расходов, на основе ко-
торых предприятие строит свое предложение: заработ-
ная плата аппарата управления, рабочих, служащих,
младшего обслуживающего персонала; затраты на ма-
териалы для выполнения работ по содержанию жилищ-
ного фонда; расходы на оборудование; затраты на оп-
лату работ, выполняемых по субподрядам; расходы на
содержание офиса, а также первоначальные затраты и
прочие расходы.

В соответствии с этим подходом должна прово-
диться и оценка работы подрядной организации. В ней
также должны быть выделены две оценочные группы: общие (или технические) и финансовые (экономичес-
кие). В настоящее время оценка работы подрядной ор-
ганизации осуществляется по следующим направ-
лениям:

- соответствие проделанных работ заявленным;

- сроки выполнения текущих и аварийных заявок;

- состояние жилищного фонда;

- состояние прилегающей территории;

- предотвращение аварийных ситуаций или ликви-
дация их последствий;

- внешний вид зданий и территории;

- функциональная готовность инженерных систем;

- степень удовлетворенности жильцов;

- соответствие действительных расходов бюджет-
ным, экономия затрат.
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Каждое из этих направлений содержит ряд пока-
зателей, отражающих объем, качество, сроки выполне-
ния работы, а также использованные при этом методы
и средства, позволившие экономно расходовать выде-
ленные предприятию фонды.

Методы работы конкурсных комиссий реализуют-
ся посредством алгоритма, представленного на рис. 18.

Развитие конкуренции в ЖКК предполагает в ка-
честве следующего шага становление частных компаний,
выполняющих функции заказчика, получив от собствен-
ника право управления его недвижимостью по догово-
ру. Организационными формами таких компаний явля-
ются кондоминиумы и менеджерские компании.

Появление альтернативных предприятий и органи-
заций по содержанию и управлению жилищным фондом
способствует повышению качества обслуживания жилищ-
ного фонда, рациональному использованию бюджетных
средств и обеспечивает соответствие интересов потре-
бителей и производителей услуг ЖКК. Кроме того, не-
которые виды спроса могут удовлетворяться с помощью
многовариантных предложений (например, ремонт квар-
тир, зданий, отдельных видов оборудования, уборка тер-
риторий, уход за зелеными насаждениями, обслужива-
ние и ремонт дорог, улиц, производство ремонтно-стро-
ительных материалов и т.д), выполняться предприятия-
ми разных форм собственности.

Для того, чтобы обеспечить цивилизованный плав-
ный переход к новым схемам управления жилым фон-
дом, необходимо решение ряда задач, среди которых
важнейшая - это создание условий для нового строи-
тельства за счет будущих собственников и приватиза-
ции муниципального жилья [13, 45].

Социальный смысл приватизации можно опреде-
лить как соединение собственности с субъектом. Для
управления приватизированной жилой собственностью
необходимо юридическое лицо, осуществляющее права
домовладельца. Причем это касается не только пол-
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Рис.18. Этапы проведения работ
конкурсной комиссией.

ностью, но и частично приватизированных жилых зда-
ний, относящихся к муниципальной собственности. При
сложившихся традициях отечественного многоквартир-
ного домостроения таких зданий может оказаться нема-
ло. Особенно актуально это для Москвы, т.к. именно
здесь приватизирована почти треть муниципального жи-
лого фонда и две трети переданного ведомственного жи-
лого фонда (по РФ к началу 1995г. было приватизиро-
вано 32% жилого фонда).

Одной из форм управления приватизированным
жильем являются кондоминиумы. В настоящее время к
ним относятся:

- товарищества собственников жилья, созданные до
вступления в силу Закона "Об основах федерального
жилищной политики «« (жилищные и жилищно-строи-
тельные кооперативы, товарищества индивидуальных за-
стройщиков, другие подобные образования);

- созданные после вступления в действие указан-
ного Закона и изданных на его основе правовых актов
кондоминиумы.

Для удовлетворения потребностей своих членов кон-
доминиум (товарищество) вступает в имущественные от-
ношения с различными предприятиями, учреждениями,
организациями, что дает ему возможность выполнять
возложенные на него обязанности в части: обеспечения
надлежащего технического, противопожарного, эколо-
гического и санитарного состояния недвижимого иму-
щества; осуществления деятельности по строительству,
реконструкции, содержанию, ремонту, эксплуатации и
управлению недвижимым имуществом в жилищной сфе-
ре; обеспечения правил пользования жилыми и нежи-
лыми помещениями, местами общего пользования, со-
держания домов и придомовых территорий; обеспече-
ния домовладельцев коммунальными услугами; защиты
интересов домовладельцев и их представление в госу-
дарственных органах власти и управления, органах мес-
тного самоуправления, в судах и т.д.
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Общая организационная структура руководства кон-
доминиумом позволяет эффективно обеспечивать его
жизнедеятельность, направленную на защиту и повы-
шение стоимости и ценности собственности, находящейся
во владении членов кондоминиума. Основным рабочим
органом кондоминиума является Правление директоров,
избираемое на ежегодном собрании владельцев. Прав-
ление директоров избирает исполнительный комитет в
составе президента, вице-президента, секретаря и каз-
начея, а также формирует из состава владельцев комис-
сии по конкретным направлениям.

Закон "Об основах Федеральной жилищной поли-
тики" и "Временное положение о кондоминиуме", от-
крывают широкие возможности для повышения эконо-
мической эффективности ЖКК. Этому способствуют:

во-первых, наличие широкого слоя граждан, являющих-
ся собственниками жилья; во-вторых, ухудшающееся
положение дел в государственных и муниципальных жи-
лищно-эксплуатационных службах, что стимулирует
собственников самостоятельно управлять домами;

в-третьих, переход в общую собственность жителей мест
общего пользования многоквартирного дома и придомо-
вой территории, создающий возможность членам кон-
доминиума по своему усмотрению использовать принад-
лежащее им имущество.

Острейшей проблемой в настоящее время является
финансирование жилищного комплекса. Решать эту про-
блему исключительно за счет средств бюджета невоз-
можно. Основой дополнительной финансовой составля-
ющей является привлечение средств населения.

В настоящее время квартплата покрывает лишь
часть средств, необходимых для содержания дома. Го-
родские дотации идут Дирекции единого заказчика. Ког-
да права управления домом перейдут от нее кондоми-
ниуму, дотации на содержание и ремонт жилых поме-
щений и мест общего пользования за вычетом доходов
от платежей собственников за техническое обслужива-
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ние в течение нескольких последующих лет будут пере-
числяться товариществу собственников помещений дома.
Причем дотации выделяются как по помещениям, нахо-
дящимся в муниципальной (государственной) собствен-
ности, так и по помещениям, перешедшим в частную
собственность в порядке приватизации.

Кроме того, управление домом требует решения во-
проса оплаты руководителям товарищества. Управлен-
ческие расходы предусмотрены и в смете расходов РЭУ.
Качественное управление домом и контроль позволят
существенно снизить общие затраты.

Вместе с тем необходимо отметить, что в боль-
шинстве случаев стоимость технического обслуживания
квартиры в доле общих расходов увеличится по сравне-
нию с той суммой, которую жители ранее выплачивали
в качестве арендной платы.

В свою очередь при нынешних размерах арендной
платы муниципалитет уже не в состоянии брать на себя
бремя расходов по техническому обслуживанию домов.
И, стало быть, размер арендной платы будет повышать-
ся. Преимущество же кондоминиума заключается в том,
что его члены не выплачивают арендной платы [13, 36].

В настоящее время решение жилищной проблемы
невозможно без создания рыночных методов управле-
ния жилищным фондом, учитывающих приватизацион-
ные процессы, развитие рынка жилья, изменение при-
нципов жилищного финансирования и необходимости
структурных преобразований ремонтно-эксплуатацион-
ной службы города.

Причем здесь в той или иной степени требуется
разработка методов экономического, организационно-рас-
порядительного и социально-психологического воз-
действия.

В связи с этим одним из приоритетных является
метод экономического воздействия на стимулирование
наиболее результативно работающих из привлеченных
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бригад с целью безупречной наладки технического об-
служивания зданий, проведения ремонтных работ.

Большое внимание (особенно на начальном этапе)
заслуживают и методы организационно-распорядитель-
ного воздействия. Наиболее важные среди них:

- организация рабочего органа кондоминиума -
Правления директоров;

- осуществление контроля за деятельностью всех
служб товарищества для достижения общего благосос-
тояния и выгоды владельцев;

- отбор частных компаний на обслуживание жи-
лищного фонда на конкурсной основе и др.

- информационная работа с членами товарищества.

Среди социально-психологических методов управ-
ления доминирующим является метод координации де-
ятельности членов кондоминиума, а также метод кол-
лективного решения стоящих перед жильцами проблем.

Создание жилищных товариществ позволяет, с од-
ной стороны, обеспечить сохраняющееся, но уменьша-
ющееся бюджетное финансирование, а, с другой, - реа-
лизовать потенциальные резервные возможности по до-
полнительным источникам, в том числе и за счет средств
самих жителей. При этом повышается ответственность
жильцов за содержание жилого фонда, а значит созда-
ются условия для общего сокращения затрат.

Оценивая возможности кондоминиумов как формы
эффективного ведения ЖКК, можно выделить два глав-
ных направления их экономичности: рациональное ис-
пользование средств бюджета и высокое качество уп-
равления имуществом, что повышает степень удовлет-
воренности жильцов как потребителей услуг.

С такими же целевыми установками в 1992-1994
гг. проводился еще один эксперимент: в г. Новосибир-
ске обслуживание части муниципального жилья было
передано от районных жилищных трестов менеджерс-
ким компаниям.
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Последние решают тот же круг вопросов по содер-
жанию муниципального жилищного фонда, что и жи-
лищные тресты города. Но при этом используют иные
организационные и экономические инструменты, а именно
[8]:

1. Обслуживание части муниципального жилищно-
го фонда с полагающейся этому фонду величиной бюд-
жетных дотаций, нормативным штатным расписанием
работников, основными (за исключением жилищного
фонда) и оборотными средствами передается менеджер-
ской компании, которая, в отличие от ЖЭУ, не имеет
вышестоящей организации и самостоятельно распоря-
жается выделенными фондами и средствами как юри-
дическое лицо.

2. Администрация, на балансе которой находится
жилищный фонд, выполняет роль владельца фонда, обя-
занности которого специально оговариваются, в отли-
чие от анонимного, неопределенного владельца бывшей
государственной (общественной) собственности в жи-
лищной сфере.

3. Формой взаимоотношений между владельцем жи-
лищного фонда и менеджерской компанией является До-
говор на управление, в котором предусматриваются вза-
имные права и обязанности по выполнению конкретных
работ, в отличие от административного регулирования
деятельности жилищных организаций через общегород-
ские (общерайонные) нормативы.

4. Объем финансирования, определяемый в соот-
ветствии с согласованной между владельцем и менед-
жерской компанией сметой, является обязательной к ис-
полнению величиной и передается владельцем по согла-
сованному 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 фирмы или частные лица.
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6. В составе сметы расходов отдельной строкой
устанавливается фиксированная величина менеджерско-
го вознаграждения (определяется на основе договора
между владельцем и компанией).

7. Взаимоотношения менеджерской компании с ра-
ботниками осуществляются на основе контрактов (сроч-
ных трудовых договоров), в которых указаны конкрет-
ные функциональные обязанности работников 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 являет-
ся угроза расторжения Договора на управление или тру-
дового контракта. Это является иным стимулом по срав-
нению с практикой лишения премий как механизма сти-
мулирования труда.

9. Показателем успешности работы менеджерской
компании выступает удовлетворенность потребителей
(жильцов). Рост неудовлетворенности жильцов может
явиться основанием расторжения Договора на управле-
ние между владельцем и компанией.

Таким образом, менеджерской компанией вместо
вертикальной трестовской модели управления предло-
жена новая управленческая модель, в основе которой
лежат контрактно-договорные отношения с владельцем
жилого фонда.

Владельцем является местная администрация, на
балансе которой находится жилищный фонд. Задачей
владельца является сохранение и улучшение характерис-
тик жилищных зданий и поддержание общегородских
стандартов жилищного обслуживания.

Критериями успешной деятельности менеджерской
компании, по сравнению с жилыми трестами, являются
следующие изменения показателей экономической эф-
фективности [8]:

1) сокращение издержек управления в структуре
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всех затрат на жилищное обслуживание, при этом оп-
лата труда менеджера должна стать выше оплаты труда
руководителей низового звена (начальников ЖЭУ);

2) постепенное уменьшение фонда потребления в
структуре всех затрат, при этом средняя фактическая
оплата труда работников менеджерских компаний до-
лжна быть примерно на 30% выше, чем у рядовых ра-
ботников жилищных трестов;

3) возрастание фонда материального обеспечения
и производства работ в структуре затрат.

Критериям успешной деятельности менеджерских
компаний в обслуживании муниципального жилья с точки
зрения социальной эффективности должны соответство-
вать следующие тенденции [8]:

1) уменьшение общего числа жалоб и значительное
изменение их структуры: за счет сокращения доли ла-
тентных жалоб будет увеличиваться число заявок-обра-
щений;

2) уменьшение отчуждения жильцов от сферы жи-
лищного обслуживания;

3) возрастание интегральной оценки, что будет со-
ответствовать росту числа семей, высоко оценивающих
качество жилищного обслуживания;

4) возрастание результативности выполнения уве-
личившегося числа заявок.

В новосибирском эксперименте апробируются при-
нципиально отличные от трестовской модели отношения
по поводу распределения и использования финансовых
средств - новый финансовый механизм, отличительны-
ми особенностями которого являются:

1. Разграничение смет доходов и расходов основ-
ных субъектов деятельности в новой модели управле-
ния.

2. Обособление издержек управления.

3. Полная самостоятельность менеджера (менед-
жерской компании) в проведении финансовой политики
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и выборе направлений расходования средств в рамках,
предусмотренных Договором на управление.

Таким образом, в составе сметы компании выде-
ляются средства, которые не используются внутри про-
екта (менеджерские вознаграждение и обязательные вы-
платы в государственные фонды и смежным органам),
и средства, остающиеся в распоряжении менеджера для
организации работ по обслуживанию жилищного фонда
(оплата труда и средства для производства работ). Ме-
неджер самостоятельно определяет целесообразные про-
порции в выполнении работ собственными силами или
за счет привлечения специальных организаций.

Финансовый механизм управленческой модели ме-
неджерской компании создает новый мотивационный
механизм субъектов управления, определяет иную по-
литику в отношении персонала (рис. 19) и начинает фор-
мировать методы, определяющие рациональные про-
порции в расходовании средств, предназначенных для
обслуживания муниципального жилья. Среди них, на-
пример, метод определения эффективных пропорций
между уровнем оплаты труда и результатом для боль-
шинства работников.
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Рис. 19. Методы мотивации,

используемые менеджерской компанией.
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Наиболее важными организационными методами,
обеспечивающими дальнейшее развитие контрактно-до-
говорных отношений в жилищном хозяйстве являются:

- выработка правил определения доли финансовых
и материальных средств, полагающихся жилищному фон-
ду, передаваемому в обслуживание менеджерским ком-
паниям;

- разработка положения о представителе владель-
ца жилищного фонда;

- определение статуса и правил деятельности об-
служивающих компаний, используемых бюджетные сред-
ства (дотацию);

- подготовка документов о правилах формирования
менеджерского вознаграждения для жилищных обслу-
живаемых компаний;

- создание нормативно-правовой базы для разви-
тия контрактно-договорной системы отношений в жи-
лищном обслуживании.

Анализ показывает, что возможности эффективного
функционирования менеджерских компаний велики, но
очевидно данный эксперимент требует дальнейшей дора-
ботки.

Введение гибкой системы ценообразования на
услуги ЖКК.

Другим методом рационального использования бюд-
жетных средств является введения гибкой системы це-
нообразования на услуги ЖКК. Это предполагает ис-
пользование одного из возможных вариантов формиро-
вания цены в зависимости от ситуационных факторов.
Главным критерием предпочтительности того или иного
варианта является прогноз результата данной политики
и адекватность этого результата интересам населения.
Методология формирования тарифов, например, на во-
допроводно-канализационные услуги, включает несколько
альтернативных вариантов [15].

Моделями ценообразования, способствующих ра-
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циональному использованию бюджетных средств, явля-
ются «инвариантный» метод оценки тарифа и так назы-
ваемое «комфортное» водопотребление.

В основе «инвариантного» метода лежит идея со-
здания системы ценообразования, налоговой и инвести-
ционной политики, дотационной политики и системы
оценки средней заработной платы таким образом, что-
бы ориентировать деятельность всех субъектов хозяй-
ствования города на некоторую инвариантную величину
потребительского спроса. Следовательно, эта система
согласует материальные и финансовые ресурсы со сред-
невзвешенным потребительским спросом и позволяет
достичь условий, наиболее благоприятных для развития
города и роста благосостояния его жителей.

Метод оценки тарифа по «комфортному» водопот-
реблению заключается в том, что он ориентирован на
приведение в соответствие интересов всех субъектов хо-
зяйствования: государства, региона, города, коммуналь-
ных служб и населения города. Метод состоит в следу-
ющем:

1. Финансирование водопроводно-канализационных
предприятий осуществляется по расчетной величине за-
трат на производство воды, соответствующих проект-
ной производственной мощности предприятий.

2. При производстве воды больше норматива, мак-
симальная прибыль соответствует нормативному (ком-
фортному) водопотреблению, устанавливаемому город-
скими властями. Таким образом, рост производства воды
приводит к убыткам, что заведомо невыгодно предпри-
ятию.

3. При производстве воды меньше норматива, до-
ходы предприятия снижаются и тем больше, чем мень-
ше объем производства, что также невыгодно предпри-
ятию. В этом случае финансирование предприятия осу-
ществляется по величине затрат на производство реаль-
ного объема воды.
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Применение данного метода определения тарифа
ведет к тому, что предприятию не выгоден как режим
дефицитного, так и режим избыточного водопотребле-
ния. Население оплачивает воду по тарифу не выше
величины, обеспечивающей финансирование производ-
ства воды по максимальной пропускной способности сис-
тем водоснабжения и канализации. Метод «комфортно-
го» водопотребления способствует сокращению непро-
изводительных расходов и увеличению налогов.

Второе важное направление работ по повышению
экономичности функционирования ЖКК включает раз-
работку методов привлечения внебюджетных средств (до-
ходных поступлений), которые могут быть использова-
ны для финансирования программ ЖКК.

Образование фонда финансовых ресурсов.

В настоящее время в Москве разрешено создавать
фонды финансовых ресурсов в административных окру-
гах города. Положением о Фонде финансовых ресур-
сов предусматриваются источники поступления доходов, а
также основные направления их расходования. Анализ фак-
тических данных по ЮВАО за 1994 и 1995 годы
(табл.15) показывает, что среди доходных источников
по своему значению выделяются:

- отчисления от арендной платы за нежилые поме-
щения (32% в 1994г. и 45,5% в 1995г.);

- сбор за право уличной торговли и штрафы за на-
рушения (21% и 18% соответственно);

- сбор за регистрацию граждан, прибывших в Мос-
кву (16,8% и 9,5%);

- добровольные взносы предприятий и организаций
(одинаково около 12% в 1994 и 1995 годах).

Практически все эти источники не носят единовре-
менного характера, а могут рассматриваться как ресурс,
величина которого в существенной мере зависит от ин-
тенсивности хозяйственной деятельности региона (в дан-
ном случае - административного округа крупного
города).
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Таблица 15
Источники поступления доходов
в Фонд финансовых ресурсов ЮВАО
за 1994 и 1995гг., млн. руб.
	№ п/п
	источники
	1994 г.
	1995 г.

	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
асуществления
	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 пос-
тупления, которые прямо зависят от экономического раз-
вития территории - это взносы предприятий и организа-
ций, а также доходы, получаемые в результате расшире-
ния сферы услуг в торговле. Следовательно, для попол-
нения фонда финансовых ресурсов необходимо прежде
всего, развертывать работу по экономическому разви-
тию региона в соответствии с его стратегией.

Важность этой работы подтверждается тем, что
Фонд финансовых ресурсов в значительной мере исполь-
зуется для финансирования программ ЖКК (табл. 16).
Так, в 1994 г. на нужды ЖКК и благоустройство тер-
ритории было израсходовано 29% ФФР, а в 1995 г. -
20%; кроме того, на удовлетворение социально-куль -
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турных потребностей населения из этого фонд использо-
валось 30,5% в 1994 и 39% в 1995 году.

Исследуя проблемы, связанные с формированием
ФФР, мы уже отмечали, что для повышения значимос-
ти этого вида внебюджетных средств, необходимо рас-
ширить число источников доходов и разработать мето-
ды, обеспечивающие их поступление с действующими
правилами и социально-экономическими отношениями
между органами управления регионами, с одной сторо-
ны, и агентами внебюджетных поступлений - с другой.

Таблица 16
Основные направления расходования средств
Фонда финансовых ресурсов ЮВАО
за 1994 и 1995гг. (млн. руб)
	№ п/п
	Направления расходов
	1994 г.
	1995 г.

	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 содержание 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
	10689

	
	Итого:
	12160
	43866
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Исследование методического инструментария, при-
меняемого с этой целью в ЮВАО, показало широкую
возможность использования всего спектра методов уп-
равления. Так. в 1995г. в числе методов, применявших-
ся с целью увеличения поступления финансовых средств
в ФФР ЮВАО, были:

Организационные:

- Упорядочение работы с банками.

- Организация работы по созданию сети компь-
ютерной связи ТА МКИ и ДЭЗов.

- Организация работы с предприятиями и органи-
зациями по решению социальных проблем ЮВАО.

- Организация работ по конкурсному отбору
подрядчиков.

- Регламентация режима сборов в ФФР и прове-
рок по муниципальным районам.

Экономические:

- Разработка критериев, обеспечивающих   мате-
риальную заинтересованность работников в полноте сбора
арендной платы.

- Анализ и разработка системы штрафных санкций
за административные правонарушения.

- Безакцептное снятие сумм штрафов.
Социальные:

- Привлечение предприятий и организаций к реше-
нию социальных проблем округа.

- Определение перечня и количественной оценки бла-
готворительной деятельности.

Правовые:

- Выявление и проверка наличия неоформленной су-
баренды у предприятий и организаций.

- Выявление незаконных арендаторов.

- Подготовка конкурсной документации и право пре-
фектуры на самостоятельное проведение конкурсов без
посредников.
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Методы выполнения функций управления:

- Усиление контроля за сбором арендной платы.

- Разработка комплексного механизма контроля за
сбором арендной платы (на уровне округа и муници-
пальных районов).

- Проверка ДЭЗов по оплате работ по договорам.

Разнообразие методов, используемых для форми-
рования ФФР, увеличивается многократно при перехо-
де от рассмотрения этой проблемы на уровне округа к
уровню муниципальных районов. По действующему в
настоящее время положению о полномочиях супрефекта
(главы районной управы) в г. Москве супрефект муни-
ципального района имеет достаточно полномочий для того,
чтобы воздействовать на агентов внебюджетных поступ-
лений.

Осуществляя управление социально-экономическим
развитием и финансовыми ресурсами муниципального
района, супрефект может заключать договоры и согла-
шения с предприятиями разных форм собственности о
деловом сотрудничестве, разрабатывать предложения по
созданию муниципальных предприятий, по перепрофили-
рованию предприятий, по экономическим мерам воздей-
ствия и т.д. В области жилищно-коммунального хозяй-
ства и благоустройства на уровне муниципального рай-
она решаются такие проблемы, как сдача в аренду не-
жилых помещений, зданий и сооружений (наиболее зна-
чимый источник доходных поступлений в ФФР), орга-
низация работ конкурсных комиссий по нежилым поме-
щениям, контроль за эффективностью использования и
сохранностью муниципального имущества ЖКК, а так-
же за правильностью его эксплуатации и текущего ре-
монта. Размер добровольных взносов предприятий и ор-
ганизаций, реально получаемых на уровне муниципаль-
ного района, зависит от тех методов, которые исполь-
зуются при создании, реорганизации и ликвидации му-
ниципальных предприятий, обслуживающих ЖКК, а так-
же при решении проблемы развития производственной
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базы ДЭЗов. Несомненную связь с ФФР имеют и ме-
тоды управления жилищным и нежилым фондом, нахо-
дящимся 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 осо-
бенно большое значение разработка и применение ме-
тодов организационного и экономического воздействия
на участников потребительского рынка. Это, прежде
всего, методы размещения предприятий уличной тор-
говли, рассмотрения заявок, организации уличной тор-
говли с рук и контроля всех основных аспектов этой
деятельности. Немалое значение имеет также механизм
привлечения инвесторов, которые реально участвуют в
новом строительстве, необходимом для цивилизованных
форм уличной торговли. Так же, как и на уровне адми-
нистративного округа, в муниципальных районах могут
использоваться всевозможные методы, но, очевидно, в
условиях рыночной ориентации экономики необходимо
существенно усилить методы, способствующие росту эко-
номического и социального потенциала территории.

Формирование инвестиционного фонда.

Инвестиционный фонд был создан в ЮВАО в мае
1993 года в соответствии с Постановлением Правитель-
ства Москвы от 17 ноября 1992г. .№ 1012. Целевое
назначение фонда - консолидация инвестиционных ре-
сурсов для финансового обеспечения инвестиционных
проектов и программ - не связано напрямую с решени-
ем проблем эксплуатации ЖКК. Об этом же свиде-
тельствуют и основные направления его расходования.
Средства, поступающие в инвестиционный фонд пре-
фектуры, направляются на финансирование инвестици-
онных программ, которые принимаются ежегодно в рам-
ках Программ социально-экономического развития ад-
министративного округа. Например, в 1994г. почти пол-
овина фонда (46,5%) была израсходована на новое стро-
ительство автодормехбазы в Люблино, а в 1995г. на-
ибольшие затраты были связаны со строительством по-
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ликлиники, с работами по восстановлению историко-куль-
турного ансамбля, с ремонтом школ и т.д.

Связь этого фонда с условиями экономичного фун-
кционирования ЖКК осуществляется через его доход-
ные поступления. Их источниками являются средства
от продажи объектов незавершенного строительства, от
продажи права аренды земельных участков, от прове-
дения конкурсов на право аренды нежилых помещений,
от приватизации и от продажи арендованных помеще-
ний (выкупа) (табл.17).

Продажа недвижимости осуществляется в основ-
ном коммерческим структурам, предприятиям и органи-
зациям, которые, приобретая на нее право, начинают
активно развивать хозяйственную деятельность на тер-
ритории округа и способствуют формированию необхо-
димой рыночной инфраструктуры.

Таблица 17
Источники формирования доходной части
инвестиционного фонда ЮВАО в 1994 и 1995 гг. 

(млрд. руб.)*
	№
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
	21.2
	5.1

	
	Итого:
	31,2
	36,9


*) В инвестиционный фонд ЮВАО перечислена часть сумм,
указанных в таблице.
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Благодаря этому увеличиваются возможности фор-
мирования фонда финансовых ресурсов, о значении ко-
торого для ЖКК говорилось выше.

В числе методов, которые разработаны в ЮВАО
для целенаправленного проведения работы по формиро-
ванию доходных поступлений в Инвестиционный фонд,
необходимо отметить создание графической базы дан-
ных, обеспечивающей информацию о нежилых помеще-
ниях.

База данных включает поэтажные планы нежилых
помещений; сведения об организациях, занимающих эти
помещения; позволяет производить инвентаризацию не-
жилых помещений. Использование данного метода спо-
собствовало интенсификации работы по продаже права
аренды нежилых помещений (в 1994 году, например, в
ЮВАО было проведено 45 конкурсов на право арен
ды - существенно больше, чем в других округах, - об-
щей площади в 15,5 тыс. кв. м.; общая сумма поступле-
ний от проведения конкурса составила 2,6 млрд. руб.,
из которых в Инвестиционный фонд префектуры было
перечислено 1,3 млн. руб.).
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3.3, Фонды методов управления жилищно-ком-
мунальным комплексом

Разгосударствление и приватизация собственнос-
ти, формирование новых производственных отношений,
усиление социальной напряженности повышают роль
местного самоуправления. В этих условиях на первый
план выдвигается задача выработки и использования
принципиально новых методов управления. Решение
сложнейших социальных и экономических проблем ЖКК
существенно повышает требования к качеству принима-
емых управленческих решений, вызывает необходимость
быстрого и эффективного реагирования на сложные ус-
ловия производственно-хозяйственной деятельности.
Средством преодоления разрыва между желаемым и фак-
тическим состоянием системы является решение, качес-
тво и скорость принятия которого зависят от использу-
емого методического инструментария.

Выбор методов решения проблем - сложная задача
в силу их множественности. В каждом конкретном слу-
чае он определяется многими факторами (объективны-
ми и субъективными) и требует конкретизации крите-
риев решения, учета многообразных специфических ус-
ловий конкретных организаций. Существенную помощь
может оказать формирование в органах территориаль-
ного управления фонда методов управления, ориентиро-
ванного на их задачи и проблемы. Создать единый уни-
версальный фонд методов управления для любых орга-
низаций нереально. Каждый орган должен формировать
фонд методов управления, в наибольшей мере отвечаю-
щий условиям и факторам его функционирования и раз-
вития.

Целью формирования фондов методов управления
является накопление, пополнение и обновление знаний
о механизмах и приемах, позволяющих быстро и качес-
твенно решать управленческие задачи и проблемы, су-
щественно сокращая фактор неопределенности в управ-
лении. Эта цель является общей для всех органов тер-
риториального управления и ее достижение требует раз-
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работки единых принципов формирования фондов мето-
дов, определяющих основные требования к созданию уп-
равленческого инструментария, адекватного условиям
функционирования   органов   территориального
управления.

Фонды методов целесообразно создавать по фун-
кциям управлением (планирование, организовывание, ко-
ординирование, контроль, мотивирование), функциональ-
ным подсистемам (производство, инновации, финансы,
персонал, маркетинг), а также по управленческим про-
блемам (этапам и стадиям процесса принятия управ-
ленческих решений).

Ниже обосновываются принципы, а также меха-
низм их реализации по созданию проблемно-ориенти-
рованных фондов методов. Формирование этого типа
фондов является наиболее сложным в связи с тем, что
значительный удельный вес в совокупности задач, с ко-
торыми сталкиваются органы территориального управ-
ления в условиях рыночной ориентации экономики, при-
надлежит слабо структуризованным задачам.

Характерной особенностью проблемно-ориентирован-
ного подхода является возможность опережающего уп-
равления, создающаяся в результате анализа накоплен-
ного знания о проблемах и путях их решения.

Основными принципами формирования проблемно-
ориентированного фонда методов управления админис-
тративной территорией является:

1. Принцип научно-обоснованного подхода к вы"
явлению проблем реализуемый путем использования та-
ких методов как дерево целей, оценки приоритетов про-
блем, графа проблем и др.

2. Принцип полноты описания в соответствии с
которым проблема, включаемая в фонд методов, долж-
на быть описана с учетом следующих требований:

- необходимость раскрытия существа проблемы, ее
содержания и структуры;

- обоснование причин возникновения проблемы;
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- указание уровня возникновения, границ распрос-
транения проблемы и наличие сведений о силе воздейст-
вия проблемы на функционирование и развитие органи-
зации;

- характеристика сторон, заинтересованных в ре-
шении проблемы, их позиции относительно решения про-
блемы.

3. Принцип структурирования фонда методов уп-
равления по типам решаемых проблем. Существует
множество подходов к выделению типов управленческих
проблем: по приоритетности, степени формализуемости,
функциональным сферам, видам управленческой деятель-
ности и т.д.

Принятие в качестве критерия приоритетности про-
блем создает возможность для выделения в их составе
трех групп: особо приоритетных, приоритетных и прочих
проблем. Для определения степени приоритетности про-
блем могут быть использованы методы дерева целей,
оценки приоритетов проблем и графа проблем.

В зависимости от структурных взаимосвязей, су-
ществующих между целями, критериями и альтернатива-
ми, все проблемы могут быть сгруппированы по трем
типам, каждый из которых требует дифференциации в
использовании методов управления:

- стандартные проблемы, в которых связи между
задачами, альтернативами, критериями и ресурсами на-
столько ясны и обозримы, что применение специальных
методов излишне. Поэтому они разрешаются на основе
установленных организационных положений;

- хорошо структурированные проблемы, при фор-
мулировании которых связи между отдельными элемен-
тами могут получить количественное выражение, что со-
здает возможность применения экономико-математичес-
ких методов;

- слабоструктурированные проблемы, которые на-
ряду с количественно выраженными связями содержат
также неизвестные и не поддающиеся измерению ком-
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поненты или подвергаются сильному воздействию фак-
торов неопределенности. При решении таких проблем ис-
пользуются преимущественно методы системного
анализа;

- неструктурированные проблемы, которые харак-
теризуются неполнотой знаний об их основных компо-
нентах и требуют творческих усилий для поиска реше-
ний. В этой сфере применяются преимущественно эв-
ристические методы.

В табл.18 представлены приоритетные методы ре-
шения по типам проблемам.

Управленческие проблемы могут быть также рас-
классифицированы по функциональным подсистемам:

экономических реформ, социальной, жилищной, потре-
бительского рынка, экологии и инженерной инфраструк-
туры, развития культуры и улучшения архитектурного
облика столицы.

При формировании фонда методов органы терри-
ториального управления выбирают наиболее приемле-
мую для них классификацию типов управленческих про-
блем.

4. Полнота представления методов решения
каждой проблемы. Реализация этого принципа зави-
сит от наличия информации о возможных вариантах и
методах решения проблемы, указания адреса хранения
методов решения аналогичных проблем в данном органе
территориального управления, в других органах, в том
числе предлагаемые в литературе и консультантами. В
соответствии с принципом полноты представления при
выборе методов решения проблемы учитываются их ха-
рактеристики.

В табл. 19 в качестве примера дано обобщенное опи-
сание некоторых свойств эвристических методов, сис-
темного анализа и экономико-математических методов.

5. Описание методов решения проблем по эта-
пам процесса разработки. Учитывая сложность сла-
боструктурированных проблем, ограниченность времени
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Таблица 18
Приоритетное использование методов
управления по степени формализуемости проблемы*
	Тип

проблемы
	Структура
проблемы
	Методы
решения
	Примеры решении

	Стандарт-
ная
проблема
	Простая,
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
структури-
рованная
проблема
	Взаимосвязи
однозначные,
определенные
	Экономико-
матема-
тические
методы
	Оперативное управление и
планирование производства -
определение оптимальных
складских запасов, загрузка
оборудования и т.д.

	Слабо-
структури-
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-
туриро-
ванная
проблема
	Недостаточ-
ное знание
основных
компонентов
	Эвристи-
ческие
методы
	Решения, касающиеся
проектов фундаментальных
исследований, долгосрочных
прогнозов и процессов
развития


на поиск решений, процесс разработки управленческого реше-
ния может быть представлен в виде логической схемы,
ориентированной на решение этого класса проблем
(рис.20).

Описание методов решения проблем с позиций
системного процесса принятия и реализации решений ори-
ентировано на интеграцию всех этапов процесса управ-

') Составлено по: [29].
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Таблица 19

Свойства методов
решения управленческих проблем*
	№

п/п
	Методы
Свойства
	Эвристи-
ческие
методы
	Систем-
ный
анализ
	Экономике-
математичес-
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
	+
	+
	+


ления в единое целое. Это позволяет вести детальную
проработку организационных механизмов, повышать ана-
литический потенциал управления и способности данной
системы управления к выявлению и решению приоритет-
ных проблем. Преимущество процессного подхода со-
стоит в том, что здесь организационные отношения и
связи в аппарате управления проектируются и регламен-
тируются на основе рационализации технологических и

») Составлено по: Керов ИП. Методы принятия
решений. Учебное пособие. - М:ЦМИПКС.-1980.-С.39; Планкетт Л.,
Хейл Г. Выработка и принятие управленческих решений: Сокр. пер.
с англ. - М.: Экономика, 1984.- С.31-126;
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Рис.20. Процесс
разработки управленческого решения.
информационных моделей. При этом необходимо иметь
в виду, что сама технология принятия решений акцен-
тирует внимание на их проблематике, постановке целей,
поиске методов и оптимизации решений, но вопросы ре-
ализации самих решений здесь не рассматриваются.

6. Принцип информационного обеспечения фон-
да методов. Информационное обеспечение предполага-
ет определение объема, состава информации по решае-
мой проблеме, времени и средств для ее подготовки. В
зависимости от типов проблем используется различная
информация.

Проблема, связанная с принятием стратегического
решения, требует информации о состоянии и интересах
управляемого объекта в целом, основных направлениях
его развития на длительный период. Для решения уп-
равленческой проблемы, относящейся к тактическим за-
дачам, необходима информация о более частных вопро-
сах функционирования объекта на сравнительно более
коротких отрезках времени, возможных действиях, под-
чиняющихся общему стратегическому замыслу. В табл.20
приведены характеристики информации, используемой
для решения разных типов управленческих проблем.

В зависимости от типа проблемы к информации
предъявляются специфические требования.

Одним из формализованных способов выбора мето-
да управления является сопоставление перечня требова-
ний к информационному обеспечению со стороны мето-
дов принятия решений и характеристик информационно-
го обеспечения, которым располагает менеджер.

Количественные информационные данные могут быть
случайными и неслучайными, единичными и массовы-
ми, непрерывными и дискретными, периодическими и
непериодическими, достоверными и малодостоверными.

Качественные информационные данные могут быть
однофакторными и многофакторными, однородными и
разнородными, репрезентативными и нерепрезен-
тативными.
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Таблица 20
Характеристика информации,
используемой для решения оперативных
и стратегических управленческих проблем*
	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 определен-
ным кодом с использованием разрядной системы. Тре-
бования к информации, предъявляемые каждым методом
управления, формулируются в тех же терминах и зашиф-
ровываются аналогичным кодом. Тогда нужный метод
может быть подобран на основе совпадения двух кодов
— информационного массива и метода. Наиболее под-
ходящим методом будет тот, у которого числовой код
будет в точности соответствовать коду рассматриваемо -

* ) Составлено с использованием:
Азизов Ф.Х., Мальцев В.Н. Поддержка управленческих решений
/Предисл. акад. Н.Л. Федоренко. - М.: "ИРДАШ", 1994. - С.16.
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го информационного массива. Такой алгоритм выбора ме-
тода может дать совпадение и для нескольких методов -
тогда возможен выбор. При ситуации отсутствия пол-
ного совпадения кодов следует применять метод, число-
вой код которого ближе всего совпадает с кодом инфор-
мационного массива.

Реализуемость метода зависит от учета техничес-
ких, кадровых, временных возможностей, которыми рас-
полагает менеджер для принятия решения. Отказ от ме-
тода, 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 обнов-
ления фонда методов. Пополнение, поддержание и об-
новление фонда методов трудно реализуется без ком-
плекса технических и программных средств.

Это:
1) банк управленческих проблем, включающий биб-
лиотеку проблем, массив проблем на машиночитаемых
носителях, программный аппарат ввода, хранения и по-
иска управленческих проблем;

2) устройства оперативного диалога с ЭВМ;

3) программный аппарат.

На начальном этапе создается неавтоматизирован-
ная система. Накапливается массив библиотеки проблем,
организуются его хранение и средства поиска. На пос-
ледующих этапах осуществляется автоматизация хране-
ния и поиска управленческих проблем и методов их ре-
шения.

8. Принцип органической связи фондов мето-
дов управления и информационной системы органов
территориального управления.
Повторяемость определенных типов управленческих
проблем позволяет генерировать их решения на базе ас-
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социаций и аналогий. Эффективность этой работы зави-
сит от наличия в органах территориального управления
информационной системы, в которой накапливается ма-
териал, отражающий опыт решения управленческих про-
блем. В связи с этим возникает проблема создания струк-
туры и формы хранения управленческого опыта. Эффек-
тивной формой хранения управленческого опыта являет-
ся структурная карта «Проблема-методы решения», пред-
ставленная на рис.21.

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.21. Структурная карта

«Проблема - методы решения».
В качестве информационных источников при состав-
лении карт используется опыт менеджеров и консуль-
тантов, научные работы, материалы периодической пе-
чати.
Множество карт образуют банк управленческих про-
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блем, что позволяет создать автоматизированную инфор-
мационную систему, обеспечивающую:

- сбор, индексирование и ввод управленческих про-
блем и методов 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 уп-
равленческих проблем;

- составление и выдачу справок о фонде методов
решения проблем и факторах их реализации.

9. Эффективное формирование и развитие фонда
методов предполагает выделение специального звена
в структуре управления, обеспечивающего эту
работу.
Целесообразность выделения специального звена
определяется размером административной территории,
а также наличием квалифицированного персонала в ор-
ганах территориального управления. В небольших орга-
низациях эту работу может выполнять системный
аналитик.

Предлагается координацию работ по формирова-
нию и развитию фондов методов возложить на отдел
организационного развития. Примерный состав специа-
листов, непосредственно занимающийся работой по фор-
мированию фонда методов:

- менеджер по развитию - выявляет и обобщает
проблемы, непосредственно занимается сбором нужной
информации для формирования банка управленческих
проблем и методов их решения;
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- специалист по системному анализу - изучает пот-
ребности пользователей ЭВМ, составляет программы
для решения их проблем и повышения эффективности
работы организации;

- специалист по обработке данных - вводит дан-
ные и производит их выборку. Составляет таблицы и
графики для анализа.

Рассмотренные выше методические положения мо-
гут быть реализованы не только для решения сложных
управленческих проблем, но и при выполнении основ-
ных функций ЖКК для повышения эффективности уп-
равления.

В некоторой степени этому соответствует инфор-
мационно-управляющая диспетчерская система по ра-
боте с населением, действующая в ЮВАО. Она состо-
ит из комплекса программных средств, представленных
тремя блоками:

1. Автоматизация управления жилищного хозяйст-
ва (включает подсистемы: 1.1. «Диспетчерская служба»
и 1.2. «Учет помещений и населения»).

2. Административное и бухгалтерское программное
обеспечение (включает подсистемы «Кадры», «Кассо-
вые операции», «Депоненты», «Подотчетные лица»,
«Банк», «Расчеты с поставщиками и подрядчиками»,
«Учет основных средств», «Баланс», «Складской учет»).

3. Экономическое обеспечение («Смета», «Расчет
себестоимости», «Планирование», «Учет договоров»).

Комплекс представляет разветвленную информаци-
онную систему от нижнего уровня на территории ди-
рекций единого заказчика до префектуры округа.
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