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В условиях проведения жилищно-коммунальной 
реформы в России вопросы организации и функцио-
нирования жилищно-коммунальной сферы являются 
наиболее актуальными. Предметом исследования 
является жилищно-строительная сфера экономики и 
ее трансформация в условиях проведения реформы. 

Цель исследования – поиск инструментов для 
развития конкуренции в отрасли. В работе с помо-
щью эконометрических методов проанализированы 
особенности и закономерности функционирования и 
развития жилищно-коммунального комплекса. 

Проведен сравнительный анализ показателей 
жилищной сферы, который свидетельствует, что 
экономика отрасли и ограниченные финансовые ре-
сурсы региональных бюджетов, объем инвестиций в 
отрасль имеют прямую зависимость между собой. 
Это обусловливает необходимость поиска резервов 
и источников увеличения доходов бюджетов различ-
ных уровней, разработки механизмов привлечения 
инвестиций, а также разработки программного 
документа, основанного на комплексном анализе 
экономических и производственных процессов. 

Отдельные положения статьи могут быть ис-
пользованы в качестве ориентиров для дальнейшего 
совершенствования нормативных актов, регули-
рующих сферу жилищно-коммунального комплекса 
(ЖКК), а также применимы в преподавании дисциплин 
по проблематике реформирования жилищно-комму-
нального комплекса. 

Сделан вывод о том, что для успешной реали-
зации жилищно-строительной политики региона 
посредством развития конкуренции в строительной 
отрасли и применения новых технологических реше-
ний в процессе воспроизводства и строительства 
объектов ЖКК целесообразным является создание 
регионального инвестиционно-строительного клас-
тера. 

Для проведения анализа результатов финансо-
во-хозяйственной деятельности участников ЖКК и 
определения целесообразности создания кластера 
предложен алгоритм сбора экономических показа-
телей. Конечной целью реализации кластерного 
подхода в ЖКК будет являться получение синерге-
тического эффекта от совместной деятельности 
всех участников региональной производственно-
финансовой системы.

Ключевые слова: жилищно-коммунальный ком-
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Одной из центральных и наиболее постоянных 
дискуссионных проблем экономической теории и 
политики продолжает оставаться вопрос о роли 
государства в стимулировании экономических 
отношений. Доминирующие взгляды по этой име-
ющей большое практическое значение для развития 
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любого общества проблеме неоднократно меня-
лись. Соответственно, подвергалась радикальным 
изменениям и стратегия развивающихся стран. В 
последнее время одним из наиболее популярных в 
мире методов повышения конкурентоспособности 
в региональном развитии различных стран является 
кластерная политика. 

В Программе социально-экономического раз-
вития Российской Федерации на среднесрочную 
перспективу� одним из путей мобилизации ресурсов 
в регионах для динамичного экономического роста, 
повышения конкурентоспособности и диверсифи-
кации региональной экономики определено раз-
витие производственных кластеров. В настоящее 
время концепция кластерной политики в Россий-
ской Федерации апробируется на региональном и 
муниципальном уровнях.

Актуальность решения проблемы социаль-
но-экономического развития регионов, городов и 
муниципальных образований, направленного на 
улучшение качества жизни населения, обуслов-
ливает необходимость активизации реформенных 
преобразований в сфере жилищно-коммунального 
комплекса (ЖКК). 

Анализ нормативно-правовых документов, рег-
ламентирующих реформу жилищно-коммунального 
хозяйства, показывает, что каждая отрасль, входя-
щая в состав жилищно-коммунального комплекса, 
имеет свои концепции, стратегии, доктрины и т.п., 
регламентирующие деятельность нормативные 
документы, которые утверждаются различными 
органами государственной власти. 

Таким образом, на основе действующих нор-
мативно-правовых документов, регламентирующих 
деятельность в указанных отраслях экономики, не-
обходимо разработать документ, который объединял 
бы направления реформирования жилищно-комму-
нального комплекса в уже принятых и действующих 
нормативных актах и на основании имеющегося 
опыта содержал систему научно обоснованных 
утверждений о приоритетах долгосрочной поли-
тики государства и механизмах ее реализации на 
долгосрочную перспективу, т.е. стратегию рефор-
мирования ЖКК России.

Этот документ должен определять приори-
теты, направленность и средства структурной, 
региональной научно-технической, экологической 

� Распоряжение Правительства РФ от 19.01.2006 № 38-р «О 
Программе социально-экономического развития Российской Фе-
дерации на среднесрочную перспективу (2006–2008 годы)».

и климатической политики в ЖКК страны. В нем 
также должны быть определены средства и меха-
низмы реализации закрепленных положений, среди 
которых определяющее место отведено принятию 
нормативно-правовых актов, обеспечивающих ре-
ализацию основных положений стратегии.

Жилищно-строительная политика занимает 
центральное место в развитии региона, формирует 
основу качественной жизнедеятельности регио-
нального социума и влияет на качество трудовых 
ресурсов, привлекаемых в экономику региона. При 
этом направления ее реализации имеют как прямое 
воздействие на инфраструктурные составляющие 
региона и объекты жилищного фонда, так и обратное 
воздействие, проявляющееся в росте его экономики 
и повышении уровня качества жизни населения. 

Роль региональной жилищно-строительной 
политики в пространственном развитии региона 
определяется: 
−	 во-первых, тем, что строительство, воспроизводс-

тво, снос жилья, социальных объектов, объектов 
коммунальной инфраструктуры – это инструмент 
освоения территории, фактор, являющийся соци-
альной и материальной составляющей жизнеде-
ятельности регионального социума; 

−	 во-вторых, тем, что строительный комплекс 
выступает одним из основных источников 
формирования доходной части бюджетной 
системы страны, обеспечивающий экономику 
территории человеческими ресурсами; 

−	 в-третьих, тем, что строительство объектов 
жилищно-коммунального комплекса является 
основной составляющей региональной инф-
раструктуры; 

−	 в-четвертых, тем, что жилье является жизнен-
но необходимым компонентом регионального 
социума, повышающим качество жизни насе-
ления, которое представляет собой целевой 
ориентир при реализации стратегии развития 
региона. 
С 2002 г. с периодичностью один раз в три года 

Федеральная служба государственной статистики 
осуществляет мониторинг жилищного фонда по 
федеральным округам и субъектам Российской 
Федерации, который включает:
−	 показатели, характеризующие жилищный фонд, 

его благоустройство, техническое состояние; 
−	 проведение работ по ремонту и содержанию 

жилищного фонда (водоснабжения, теплоснаб-
жения, газоснабжения и канализации); 
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−	 строительство жилых домов и объемы инвес-
тиций в новое строительство; 

−	 финансово-экономическое состояние органи-
заций жилищной сферы, энергосбережения в 
жилищно-коммунальном хозяйстве; 

−	 ход реформы жилищно-коммунального хозяй-.
ства.
В ходе проведения анализа состояния жи-

лищного фонда в разрезе субъектов Российской 
Федерации проведено ранжирование регионов по 
наибольшему значению следующих показателей: 
−	 удельный вес ветхого и аварийного жилищно-

го фонда в общей площади всего жилищного 
фонда,

−	 распределение общей площади жилых поме-
щений по проценту износа по субъектам Рос-
сийской Федерации, 

−	 число семей, нуждающихся в жилых помеще-
ниях. 
Экономические показатели жилищного фонда 

пяти субъектов Российской Федерации с наиболее 

плохим состоянием и пяти субъектов с наиболее 
благоприятным состоянием жилищной сферы пред-
ставлены в табл. 1.

Самые высокие значения показателей наблю-
даются в Республике Дагестан, где удельный вес 
ветхого и аварийного жилищного фонда в общей 
площади всего жилищного фонда региона в 6 раз 
превышает аналогичный показатель, сложившийся 
в среднем по стране. Наиболее благоприятная си-
туация в жилищной сфере складывается в Ставро-
польском крае, где этот показатель ниже среднего по 
России в 5 раз и ниже, чем в Республике Дагестан, 
в 31 раз.

Вместе с тем анализ объема инвестиций в 
жилища и расходов консолидированных бюджетов 
субъектов Российской Федерации на жилищно-
коммунальное хозяйство показал, что регионы с 
высокими показателями состояния жилого фонда 
по уровню инвестиций в жилье и расходам бюд-
жетов на ЖКХ по сравнению с регионами, где эти 
показатели ниже, имеют значительно меньшие 

Таблица 1
Экономические показатели состояния жилищного фонда

субъектов Российской Федерации по состоянию на 01.01.2013 

Субъект 

Удельный вес ветхого и ава-
рийного жилищного фонда

в общей площади всего
жилищного фонда, %

Распределение общей площади
жилых помещений по проценту износа,

млн м2

Число семей, 
нуждающихся в 
жилых помеще-
ниях (от общего
числа семей), %Всего В том числе

ветхого аварийного До 30 От 31 до 65 От 66 до 70 Свыше 70
Российская 
Федерация

3 2,3 0,7 2 085,9 1 128,2 88,5 33,4 5

Регионы с высокими значениями
Республика 
Дагестан

18,5 16 2,6 24,5 14,6 6,9 3,7 6,8

Иpкутская
область

8,5 6,8 1,7 27 21,22 3,6 1,6 5,9

Тюменская 
область

6,2 4,6 1,6 53,4 16,1 3,5 1,4 7,7

Пеpмский край 4,3 3,6 0,7 35,3 19,4 2,8 0,7 7,3
Оpенбуpгская 
область

3,9 3,1 0,7 24,4 18,8 2,3 0,95 6,5

Регионы с низкими значениями
Ставpопольский 
кpай

0,6 0,4 0,2 43 450,7 17,8 0,2 0,1 4,6

Куpская область 0,7 0,4 0,2 19 523,1 10,8 0,2 0,04 4,8
Воpонежская 
область

0,9 0,7 0,2 38 024,1 21,7 2 0,3 5,2

Липецкая
область

0,9 0,6 0,3 21 361,6 8,7 0,8 0,1 4,7

Бpянская
область

1,2 1,1 0,1 19 687,0 11,9 0,8 0,3 4,6

Источник: составлено автором по данным Росстата. URL: http://www.gks.ru/bgd/regl/b13_62/Main.htm.
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объемы финансирования из указанных источников 
(табл. 2).

Кроме того, в ходе анализа структуры задол-
женности физических лиц по жилищным и ипотеч-
ным кредитам в целом по Российской Федерации за 
2010–2013гг. установлено, что к 2013 г. по сравнению 
с 2010 г. общая сумма задолженности выросла на 88%, 

в том числе по жилищным кредитам – на 37,5%, по 
ипотечным – на 42,6%. Задолженность по кредитам, 
выданным в иностранной валюте, наоборот, имеет 
тенденцию к снижению: по жилищным кредитам – на 
25,4%, по ипотечным кредитам – на 25,9% (рис. 1).

Это обстоятельство свидетельствует о том, 
что объем инвестиций достаточно обобщенный 

Таблица 2
Рейтинг регионов по объему инвестиций в жилища,

расходов консолидированных бюджетов субъектов РФ в ЖКХ и задолженности
по налогам и сборам в бюджетную систему за 2012 г.

Субъект 
Место субъекта 

по объему
инвестиций 

Место субъекта по объему расхо-
дов консолидированных бюджетов 

субъектов РФ в ЖКХ

Место субъекта по объему задол-
женности по налогам и сборам в 

бюджетную систему РФ
Регионы с плохими показателями состояния жилого фонда 

Республика Дагестан 36-е 39-е 17-е
Иpкутская область 70-е 71-е 14-е
Тюменская область 59-е 37-е 40-е
Пеpмский край 49-е 27-е 16-е
Оpенбуpгская область 52-е 61-е 38-е

Регионы с хорошими показателями состояния жилого фонда
Ставpопольский кpай 42-е 31-е 9-е
Куpская область 2-е 6-е 37-е
Воpонежская область 4-е 11-е 25-е
Липецкая область 8-е 14-е 71-е
Бpянская область 9-е 15-е 53-е
Источник: составлено автором по данным Росстата (URL: http://www.gks.ru/bgd/regl/b13_62/Main.htm) и ФНС России (URL: 
http://www.nalog.ru/rn77/related_activities/statistics_and_analytics/forms/4039937).
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Источник: составлено автором по данным Росстата. URL: http://www.gks.ru/bgd/regl/b13_62/Main.htm.
Рис. 1. Структура задолженности физических лиц по жилищным и ипотечным кредитам

в Российской Федерации за 2010–2013гг., млн руб.
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показатель и для понимания реальной ситуации в 
инвестиционной политике необходимо проводить 
анализ структуры инвестиционных вложений по 
источникам их возникновения.

В результате изучения налоговых доходов бюд-
жетной системы Российской Федерации за 2013 г. 
установлено, что удельный вес налоговых доходов 
в бюджет от вида экономической деятельности 
«Обрабатывающие производства» равен 30%, а от 
«Производство и распределение электроэнергии, 
газа и воды» – 20%, что в сумме составляет полови-
ну налоговых доходов бюджетной системы страны. 
В свою очередь от строительной отрасли в 2013 г. 
удельный вес налоговых поступлений в общей сумме 
налоговых доходов составил 3%. При этом, напри-
мер, по виду деятельности «Операции с недвижимым 
имуществом, аренда и предоставление услуг» ана-
логичный показатель равен 12% (рис. 2).  

Проведенный анализ свидетельствует, что 
экономика отрасли и ограниченные финансовые 
ресурсы региональных бюджетов, объем инвести-
ций в отрасль имеют прямую зависимость между 
собой, что обусловливает необходимость поиска 
резервов и источников увеличения доходов бюд-
жетов различных уровней, разработки механизмов 
привлечения инвестиций, а также разработки про-
граммного документа, основанного на комплекс-
ном анализе экономических и производственных 
процессов. В связи с этим первоочередной задачей 
организации механизма реализации региональной 

жилищно-строительной политики региона является 
постановка цели и задач, для реализации которых 
он предназначен, в соответствии с которыми будет 
выбран объект управления, с целью осуществления 
адресной финансовой поддержки. 

Экономическая ситуация в жилищно-комму-
нальном комплексе, сложившаяся в настоящее время 
на региональном уровне, вызывает необходимость 
поиска нового подхода к стратегии управления ре-
гионами на основе подхода, рассматривающего его 
как целостную воспроизводственную систему. 

Такой отраслью, которая бы сочетала произ-
водственную и социальную сферу, организацион-
но-финансовую и технологическую составляющие 
ЖКК, выступает строительство.

Основным отличием строительной отрасли яв-
ляется высокий уровень ее адаптивности к деятель-
ности других отраслей жилищно-коммунального 
комплекса и двойственность во взаимодействии с 
ними. Эта отличительная черта обусловлена тем, 
что строительная отрасль взаимодействует со всеми 
отраслями как отрасль сферы материального произ-
водства, продукцией которой является, например, 
новое здание, либо выполняет обслуживающую 
функцию, расширяя или реконструируя существую-
щую материально-техническую базу других отраслей 
жилищно-коммунального комплекса. В связи с этим в 
зависимости от вида выполняемых работ строительс-
тво представляет собой самостоятельную отрасль или 
выступает одним из элементов инфраструктуры. 
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Источник: составлено автором по данным Росстата. URL: http://www.nalog.ru/rn77/related_activities/statistics_and_analytics/
forms/4001025.

Рис. 2. Удельный вес налоговых доходов по видам деятельности
в налоговых доходах бюджетной системы Российской Федерации за 2013 г., %
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В настоящее время строительная отрасль осно-
вана на высокотехнологичных способах возведения 
зданий, характеризуется отходом от полносбор-
ного строительства из железобетонных изделий к 
конструкциям из монолитного бетона, стальных 
каркасов с легким заполнением из многослойных 
панелей с применением пористых материалов и ме-
таллических ограждений. Используется строитель-
ная техника, действующая на основе современных 
информационных технологий, при которых в стои-
мости строительных объектов возрастает доля обо-
рудования. Кроме того, организационно-экономи-
ческие отношения между участниками отрасли по 
сравнению с административно-командной системой 
управления претерпели существенные изменения. 
Они построены на менеджменте, базирующемся 
на сетевых структурах, аутсорсинге, различных 
организационно-правовых формах осуществления 
финансово-хозяйственной деятельности и финан-
совых расчетов. 

Анализ документов, утвержденных в ходе про-
водимой реформы ЖКК, показал, что мероприятия 
государственной политики направлены на усиление 
регионального аспекта в хозяйствовании и в боль-
шей степени ориентируют деятельность регионов 
на активное участие в решении задач модернизации 
хозяйства на основе максимального использования 
местных ресурсов.

В связи с этим для успешной реализации жи-
лищно-строительной политики региона посредс-
твом развития конкуренции в строительной отрасли 
и применения новых технологических решений в 
процессе воспроизводства и строительства объектов 
ЖКК целесообразным является создание регио-
нального инвестиционно-строительного кластера, 
что также способствовало бы достижению прозрач-
ности проводимой в регионе политики.

В утвержденных стратегиях социально-эконо-
мического развития различных регионов Российс-
кой Федерации присутствуют понятия «кластер», 
«кластерная политика», «кластерные исследова-
ния», в некоторых нормативно-правовых докумен-
тах есть отдельные разделы кластеров отраслей. 
При этом отмечаются цели создания кластеров 
и желаемый результат от их деятельности, но не 
указаны механизмы создания и функционирования 
кластеров. Отсутствует анализ бюджетных и час-
тных инвестиций, необходимых для их создания, 
показателей деятельности рыночных структур, 
выступающих его потенциальной основой, а также 

расчеты экономического эффекта и подтверждение 
статистическими данными или другим цифровым 
материалом тенденций деятельности будущего 
кластера. Поэтому указанные документы не отра-
жают конкретные мероприятия по государственной 
поддержке развития важнейших для территории 
кластеров и предпосылок для их создания.

Механизм функционирования инвестицион-
но-строительного кластера должен основываться 
на приоритетных направлениях реформирования 
ЖКК, отобранных по отраслевому признаку с уче-
том сложившейся структуры экономики и страте-
гических целей развития ЖКК в общем по стране 
и для каждого региона отдельно. Для этого должна 
быть разработана методика анализа существующей 
ситуации в ЖКК региона для выявления резервов 
роста экономики отрасли, в соответствии с кото-
рыми будут сформулированы объективные цели, 
задачи и направления создания и функционирова-
ния инвестиционно-строительного кластера, что 
даст возможность проводить более обоснованную 
экономическую политику в регионе.

Для проведения анализа результатов финансо-
во-хозяйственной деятельности участников ЖКК и 
определения целесообразности создания кластера 
автором предложен алгоритм сбора экономических 
показателей (рис. 3). Этот алгоритм позволит про-
вести комплексный анализ деятельности указанной 
категории хозяйствующих субъектов и определить 
реальные и потенциальные сценарии развития от-
расли региона. 

В результате анализа выделяются приоритет-
ные направления развития отраслей в случае со-
ответствия одному или нескольким из следующих 
критериев: 
−	 сектор является «узким местом», препятствую-

щим достижению стратегических целей и задач 
жилищно-строительной политики; 

−	 сектор вносит незначительный вклад в бюджет 
и занятость населения, требуются специальные 
меры для повышения его эффективности; 

−	 сектор является перспективным с точки зрения 
усиления конкурентоспособности и повышения 
качества жизни. 
Выделение приоритетных отраслей означает, 

что государством будут предприниматься специаль-
ные меры по привлечению инвестиций в эти секто-
ра, по поддержке и сопровождению инвесторов. 

Причины неэффективности механизмов реформ 
кроются в существенных различиях в понимании 
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особенностей реформируемого объекта у предста-
вителей науки, политики и бизнеса. Российская эко-
номика потенциально располагает необходимыми 
ресурсами. Однако решить задачу массированного 
увеличения инвестиций в реальный сектор экономи-
ки в рамках сложившейся модели инвестиционной 
и финансово-хозяйственной деятельности пробле-
матично. Основной характеристикой данной модели 
является ее разбалансированность, слабая связь с 
процессом расширенного воспроизводства.

В сложившейся ситуации представляется ак-
туальным определение возможностей внутренних 
источников и разработка механизма управления и мо-
билизации внутренних инвестиционных ресурсов, а 
именно, в части капитала потенциальных инвесторов с 

позиции их конвергенции. Особенно это актуально для 
ЖКК, так как привлечение иностранных инвесторов 
в данную отрасль представляется практически невоз-
можным из-за низкой рентабельности вложений.

Таким образом, реформирование ЖКК видится 
в развитии конвергенции инвестиционных капита-
лов путем создания системы мер государственной 
поддержки строительных организаций на регио-
нальном уровне с применением кластерного подхо-
да. Отличительной особенностью решения этой за-
дачи должна являться система мер государственной 
поддержки, направленная на увеличение притока 
инвестиционных ресурсов инвесторов, в том числе 
институциональных (банков, страховых компаний, 
пенсионных фондов, профессиональных участни-
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Рис. 3. Алгоритм сбора экономических показателей деятельности
жилищно-коммунального комплекса региона
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ков рынка ценных бумаг), сокращение бюджетного 
финансирования отрасли, развитие конкуренции 
в регионе, создание прочных взаимоотношений 
бизнес-структур и населения с научными и образо-
вательными учреждениями, а также формирование 
единого открытого информационного пространства 
о деятельности участников кластера. 

Конечной целью реализации кластерного под-
хода в ЖКК будет являться получение синергети-
ческого эффекта от совместной деятельности всех 
участников региональной производственно-финан-
совой системы.
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Abstract
Importance In the conditions of housing and utility 
reform in Russia, organization and functioning of 
housing and utilities sphere assume prominence. The 
scope of the research is housing sphere of economy 
and its transformation in the conditions of reform 
implementation. 
Objectives The goal of the research is a search for tools 
to develop competition in the sector.
Methods I used econometric methods to analyze the 
specifics and consistent patterns of functioning and 
development of housing and utility complex. The article 
provides a comparative analysis of the housing sphere 
indicators, which showed that the economy of the 
sector, limited financial resources of regional budgets 
and the volume of investment in the sector are directly 
interdependent. This fact necessitates the need to search 
for reserves and sources to increase budget incomes 
of various levels, to develop mechanisms to attract 
investment, and to work out a program document based 
on comprehensive analysis of economic and production 
processes. Certain ideas of the study may serve as 
reference points for further improvement of regulations 
for housing and communal complex. They are also 
applicable in teaching disciplines on housing and 
utility complex reform. I conclude that it is expedient 
to create a regional investment and construction cluster 
for successful realization of housing policy of a region 
by means of developing competition in the construction 
sector and applying new technological solutions in the 
course of reproduction and construction of housing and 
communal complex facilities. 
Results To analyze the results of financial and economic 
activity of housing and communal complex participant 
and to determine the expediency of creating the cluster, 
I propose an algorithm to collect economic indicators
Conclusions and Relevance The final goal of the cluster 
approach in housing and communal complex will be a 
synergetic effect from joint activity of all participants 
of regional production and financial system.
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