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Предмет: предметом данного исследования являются приоритетные 
направления стратегического развития жилищной и коммунальной 
сфере региона. Цель: систематизация теоретических взглядов на про-
блему построения стратегии, целеполагания и планирования в сфере 
обеспечения населения региона достаточным объемом комфортного 
жилья. Дизайн исследования: использованы общенаучные методы – 
дедуктивный, индуктивный, системный и др. Показатели для оценки 
жилищной сферы разделены не только по традиционному признаку 
измеримости на количественные и качественные, но также выделены 
уже активно используемые и предлагаемые к внедрению в системы 
анализа и оценки. Результаты: предложены методы, показатели и 
способы их отбора для тщательной оценки уровня, качества и эффек-
тивности решения задач в сфере развития жилищного обеспечения 
граждан в регионе. Обобщены многообразные методы и инструменты 
их реализации для работы с наблюдаемым разнообразием стратеги-
ческих целей в сфере региональной жилищной политики и широта 
охвата ими объектов ЖКХ. Предлагается развитие и расширение уже 
используемой системы количественных показателей, характеризую-
щих состояние жилищной сферы региона или иного территориального 
образования, а также уровень решения стратегических задач разви-
тия этой сферы.
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Введение
Согласно Стратегии социально-экономического развития Воронеж-

ской области на период до 2035 года1 повышение доступности жилья на-
1 Закон Воронежской области от 20.12.2018 г. № 168-ОЗ «О Стратегии социально-

экономического развития Воронежской области на период до 2035 года» (в редакции от 
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селению, его качества и качества жилищно-коммунального обслуживания 
входят в число приоритетных направлений деятельности региональных ор-
ганов власти. Любой корректно составленный документ стратегического 
планирования предполагает конкретизацию генеральной цели в виде под-
чиненных целей и задач, как это указано в работе Т.В. Сабетовой [10].

Если говорить более конкретно, то Стратегия также предполагает 
указанную конкретизацию, и в ней выделяются три основных составляющих 
обеспечения населения жилищами достойного качества:

•	 повышение физической и ценовой доступности высококачественно-
го нового жилья, соответствующего современным представлениям о 
комфортном быте, эстетике и ресурсосбережении;

•	 обеспечение бесперебойного снабжения всего жилого фонда, вне за-
висимости от срока эксплуатации, жилищно-коммунальными услугами 
на уровне, закрепленном нормативно-правовыми актами и даже выше 
[6];

•	 сохранение размеров и повышение качества уже эксплуатируемого 
жилого фонда, в том числе путем капитальных ремонтов и переосна-
щения.
Методы и результаты исследования
Методической основой для настоящего исследования послужили тру-

ды отечественных исследователей по проблематике жилищной и комму-
нальной политики страны и ее регионов; документы стратегического пла-
нирования Воронежской области и ее муниципальных образований; данные 
официальной статистики на региональном уровне; экспертные мнения. В 
силу ограниченности масштаба исследования не были разработаны и при-
менены экономико-математические модели для исследования системы, ко-
торую представляет собой жилищно-коммунальный комплекс региона.

Стратегическая цель в данном случае представляет собой сложную 
совокупность задач и ожидаемых результатов, подлежащих как количе-
ственной, так и экспертной качественной оценке и, что немаловажно, по 
мнению, высказанному в работе Т.В. Сабетовой [11], оценке по итогам изу-
чения общественного мнения.

Совокупность задач, решаемых для достижения настоящей цели, 
представлена на рисунке 1.

Важно тщательно прорабатывать систему показателей и методик из 
сбора для оценки уровня, качества и эффективности решения перечис-
ленных задач [10, 12]. В частности, освоение и расширение производств, 
связанных со строительством, ЖКХ и благоустройством, можно, по мнению 
А.Г.Волковой с соавторами [3], оценить по таким показателям, как число 
новых появляющихся компаний в секторе; средний срок жизни компании; 
доля инновационных и ресурсосберегающих производств в совокупном от-

23.12.2019 № 165-ОЗ). Доступно: https://docs.cntd.ru/document/550300779.
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раслевом объеме и соответствующих продуктов в общей структуре оборота 
сектора.

Рис. 1. Разложение стратегической цели «повышение доступности 
жилья населению, его качества и качества жилищно-коммунального  

обслуживания» на задачи

Доступность жилья, пожалуй, количественно оценить наиболее про-
сто по показателям, представленным в работе Е.Н.Белкиной с соавторами 
[2], таким, как средняя площадь жилища на душу населения; объем приоб-
ретения жилья в год (в натуральном выражении – площадь и единицы объ-
ектов); число человек / семей, стоящих в очереди на улучшение жилищных 
условий.

С другой стороны, оценить достижение комплексности развития тер-
ритории и находящегося на ее территории жилья оказывается достаточно 
сложно. Такая оценка наиболее доступна по итогам исследования удовлет-
воренности жителей [5]. Однако здесь крайне важны хронологические по-
правки:

– с одной стороны, часто жителям не представляется комфортной 
среда, окружающая новостройки, даже элитные сами по себе, в активно за-
страиваемых районах, однако, не вполне соглашаясь с мнением, высказан-
ным П.В.Демидовым и его соавторами [4], можем указать, что со временем 
данная проблема решается;

– с другой стороны, жители старого жилого фонда могут быть доволь-
ны состоянием прилегающей территории, однако в этом гораздо больше 
заслуги самих жителей, которые убирают территорию своими силами, вы-
саживают насаждения, за свой счет огораживают дворы, договариваются 
между собой об условиях парковки и т.п.

Аналогично прибегать к опросам населения и экспертным оценкам 
приходится при выявлении результатов формирования имиджа населенных 
пунктов как мест постоянного проживания, а также вовлеченности жите-
лей и субъектов бизнеса, в том числе, как небезосновательно подчеркивает 
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Н.В.Михалева [8], малого предпринимательства в благоустройство террито-
рий.

Качество предоставления услуг ЖКХ оценивается по объективным 
критериям числа наблюдаемых и устраняемых перебоев; по числу заявок 
на ремонт и претензий; по соответствию установленным нормативам (на-
пример, температуры горячей воды, качества питьевой воды, напряжения в 
электросетях и т.п.) [1].

Трудно не согласиться с мнением А.Н.Когтевой и Н.А.Герасимовой [7] 
о том, что развитие инвестиций в строительство и ЖКХ напрямую оценива-
ется простой динамикой инвестированных сумм, однако представляется не 
менее важным параметр средней продолжительности жизни компаний, а 
также уровня их доходности и сроков окупаемости инвестиций, о чем упо-
минает О.М.Никулина с соавторами [9]. 

На основании сказанного предлагается развитие и расширение уже 
используемой системы количественных показателей, характеризующих со-
стояние жилищной сферы региона или иного территориального образова-
ния, а также уровень решения стратегических задач развития этой сферы 
(рис. 2).

Рис. 2. Показатели для оценки жилищной сферы
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Не только рассмотренная выше, но и еще одна стратегическая цель 
Воронежской области тесно переплетена с жилищной проблематикой. Она 
сформулирована как развитие жилищно-коммунального хозяйства, причем 
данный комплекс рассматривается в Стратегии двояко: 

•	 как отрасль экономики со своими рыночными целями, ролью и систе-
мой взаимоотношений с другими отраслями;

•	 как совокупность коммунальной инфраструктуры, формирующей ка-
чественные характеристики жилого фонда, его комфортабельность и 
соответствие запросам собственников и пользователей.
Важно, что обе эти трактовки увязываются с жилищной политикой: как 

отрасль она связана с жилищным строительством, а как инфраструктурный 
комплекс формирует основную часть воспринимаемого качества жилища.

Представим разложение данной цели на задачи, как это представлено 
в Стратегии (рис. 3).

Рис. 3. Разложение стратегической цели  
«развитие жилищно-коммунального хозяйства» на задачи

Система показателей для выявления результатов и оценки качества 
работы по решению представленных выше задач может включать следую-
щие:

1. Для оценки благоустройства дворовых или общественных террито-
рий можно использовать индикаторы их безопасности, доступности, в том 
числе группами лиц с ограниченными возможностями, а также степени удо-
влетворенности населения качеством благоустройства.

2. Для более детальной оценки могут применяться отдельные пока-
затели для объектов, ориентированных на разные группы населения или 
разные способы их использования. Например, детские площадки могут ха-
рактеризоваться:

•	 диапазоном возрастов детей, на которых они рассчитаны (его потом 
можно сопоставлять с демографическими показателями);
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•	 единовременной вместимостью;
•	 безопасностью, причем в разрезе возрастных категорий и видов угроз;
•	 износостойкостью объектов (число сезонов).

Аналогично группы показателей подбираются для парков, спортив-
ных площадок, дворовых зон отдыха для взрослых и др.

3. Для ряда коммунальных услуг и объектов существуют стандар-
ты, СНиПы, СанПИНы и другие нормативы, закрепленные нормативно-
правовыми документами. Важным показателем достижения рассматри-
ваемой цели является доля услуг и объектов, соответствующих указанным 
нормативам.

4. В современных условиях необходимо введение в систему показа-
телей для оценки развития системы ЖКХ таких индикаторов, которые отра-
жали бы экологизацию оказываемых услуг и бизнес-процессов в компаниях. 
Предлагается ряд примеров таких показателей (рис. 4).

Рис. 4. Показатели для оценки уровня экологизации ЖКХ

Наблюдаемое разнообразие стратегических целей в сфере региональ-
ной жилищной политики и широта охвата ими объектов ЖКХ и иных пред-
полагают применение большого разнообразия методов и инструментов их 
реализации:

1. Расширение направлений и сфер использования государственно-
частного и муниципально-частного партнерства. В круг проектов, к которым 
применимы данные инструменты привлечения финансовых и иных ресурсов 
частного сектора экономики, входят не только проекты по возведению жи-
лых домой и объектов коммунальной инфраструктуры, но и создание соци-
альных объектов, капитальный и текущий ремонт, а также эксплуатация и 
управление жилыми домами и их комплексами.

2. Вовлечение бизнеса в коммунальную, ремонтную и строительную 
отрасли. Если строительный бизнес в настоящее время является инвести-
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ционно привлекательным и конкурентоспособным на рынках капитала, но 
жилищно-коммунальная сфера и сфера эксплуатации жилищного фонда 
зачастую демонстрирует низкую рентабельность или даже убыточность. 
Одновременно известно, что значительная часть денежных потоков в этих 
сферах остается в тени, а потому привлекает не честных и ответственных 
бизнесменов, а полукриминальных дельцов, что еще больше усугубляет 
имеющиеся негативные явления и тенденции. Усиление контроля в указан-
ных сферах без применения репрессивных мер к законным сделкам и про-
цедурам могла бы повысить их инвестиционную привлекательность.

3. Внедрение энергосервисных контрактов с управляющими компа-
ниями и учреждениями социальной сферы и муниципального управления. 
Их основной целью является не только нормализация и узаконивание от-
ношений между поставщиками и потребителями энергии, но и повышение 
эффективности процессов генерации, передачи, накопления и потребления 
электрической и тепловой энергии. Такое повышение эффективности пред-
полагает не только снижение затрат всех участников цепочки энергопоста-
вок, но и решение ряда экологических задач: сбережение ресурсов и сокра-
щение вредоносных выбросов.

4. Параллельно следует проводить переоснащение потребителей 
электроэнергии инновационными, более экономичными устройствами, в 
частности: 

•	 осветительными приборами на основе светодиодов как в помещениях 
(жилых и общественных), так и в уличном и дорожном освещении;

•	 вспомогательными (а в некоторых случаях  – и основными) альтер-
нативными источниками энергии, например, солнечными батареями;

•	 датчиками движения, приводящими в действие различные энерго-
емкие устройства: осветительные конструкции, эскалаторы, двери и 
другие;

•	 программируемыми модулями, запускающими работу электроприбо-
ров и устройств в запланированное время.
5. Формирование нормативов и требований к уровню благоустрой-

ства, безопасности и комфорта, а также доступности для лиц с ОВЗ дворо-
вых, придомовых и общественных территорий, на основании которых может 
осуществляться:

•	 планирование мероприятий по благоустройству, формирование гра-
фиков благоустройства объектов;

•	 оценка затрат на благоустройство объектов, составление смет;
•	 инспекция объектов на предмет выявления потребности в их благо

устройстве или модернизации;
•	 приемка выполненных работ по благоустройству.

6. Развитие жилищного рынка по ряду направлений:
а) оптимизация условий индивидуального жилищного строительства: 
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доступность участков под строительство и прозрачность процедур их рас-
пределения; использование строящими жилье гражданами законных мер их 
государственной поддержки; понятные и единые правила легализации объ-
ектов и др.;

б) развитие ипотечного рынка, повышение доступности ипотечных 
кредитов;

в) развитие рынка аренды жилья, выведение его из тени;
г) наращивание некоммерческого жилищного фонда для социальной 

аренды и выделения в пожизненное пользование.
7. Изменение структуры инвестиций в жилищную сферу и их пере

ориентация на проекты, имеющие характеристики инновационных, так как 
именно они способны генерировать более высокую экономическую эффек-
тивность, несмотря на повышенные риски, создавать устойчивые конкурент-
ные преимущества для предприятий – объектов инвестирования, а также 
совершенствовать управленческую деятельность.

8. Активизация деятельности по ресурсосбережению в жилищной 
сфере, развитию экологически чистых технологий и производств, предпола-
гающих очистку отходов, выбросов и стоков, безотходные замкнутые циклы, 
использование возобновляемых и неисчерпаемых источников энергии с вы-
соким коэффициентом полезного действия и других решений. 

9. Расширение в жилищной сфере полного спектра возможностей, 
предоставляемых механизмами государственно- (муниципально-) частного 
партнерства.

10. Активизация деятельности организаций и властных структур по 
направлениям энергосбережения и повышения энергоэффективности. К 
этой сфере приложения усилий государственной власти и местного само
управления можно отнести следующие:

•	 пропаганда энергосбережения среди организаций и населения;
•	 финансовое поощрение и информационная поддержка внедрения 

энергосберегающих программ и мероприятий;
•	 расширение возможностей применения альтернативных видов топли-

ва;
•	 содействие бизнесу и бюджетным учреждениям при внедрении техно-

логий использования возобновляемых источников энергии;
•	 ведение разъяснительной работы по вопросам энергосбережения.

Заключение
В числе задач, достаточно успешно решаемых региональными и мест-

ными властями в области, можно выделить:
•	 выведение из эксплуатации ветхих и аварийных жилищ, с последую-

щим обеспечением проживающих в них граждан новым либо вторич-
ным, но благоустроенным жильем;
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•	 своевременное выявление и правовое признание аварийных жилых 
объектов, недопущение возникновения несчастных случаев и разви-
тия проблем со здоровьем у их жильцов;

•	 сбалансирование развития новых застраиваемых и уже заселенных 
районов, своевременное создание в шаговой доступности их жителей 
всех необходимых социальных, коммерческих и транспортных объек-
тов;

•	 повышение экономической доступности жилья более широкому кругу 
граждан, включая поддержку лиц и семей, чьи экономические воз-
можности ограничены – многодетные и молодые семьи, инвалиды, си-
роты и другие льготные категории;

•	 регулярное обслуживание, ремонт и надлежащая эксплуатация жилых 
объектов, недопущение нанесения им урона как действиями управля-
ющих компаний и предприятий жилищно-коммунальной сферы, так и 
недобросовестных и нерадивых собственников и квартиросъемщиков.
Поэтому предлагается развитие и расширение уже используемой си-

стемы количественных показателей, характеризующих состояние жилищной 
сферы региона или иного территориального образования, а также уровень 
решения стратегических задач развития этой сферы. Максимальный охват 
всех значимых факторов, определяющих состояние и тенденции изменения 
жилищной сферы для обоснования стратегических решений в этой сфере 
возможен лишь с применением методов компьютерного моделирования, что 
может стать темой дальнейших научно-практических изысканий. Однако 
даже внимание к части выявленных источников информации, в частности, 
результатам опросов населения и обследований домохозяйств, может суще-
ственно улучшить качество государственного (муниципального) стратегиче-
ского планирования.

Разработка направлений совершенствования жилищной политики 
региона и муниципалитетов, а также подбор путей наиболее эффективной 
реализации ее мероприятий должны, с одной стороны, опираться на объек-
тивный анализ фактически складывающейся ситуации в сферах жилищного 
и коммунального обеспечения граждан, а с другой стороны, учитывать мне-
ния и пожелания самих жителей рассматриваемых территорий.
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Importance: the subject of this study is the priority areas of strategic 
development of the housing and utilities sector of the region. Purpose: 
systematization of theoretical views on the problem of developing a 
strategy, goal-setting and planning in the sphere of providing the region’s 
population with a sufficient volume of comfortable housing. Research 
design: general scientific methods were used  – deductive, inductive, 
systemic, etc. The indicators for assessing the housing sector are divided 
not only by the traditional feature of measurability into quantitative 
and qualitative, but also those already actively used and proposed for 
implementation in the systems of analysis and assessment are highlighted. 
Results: methods, indicators and ways of their selection are proposed for 
a thorough assessment of the level, quality and effectiveness of solving 
problems in the sphere of development of housing provision of citizens in 
the region. A variety of methods and tools for their implementation are 
summarized for working with the observed variety of strategic goals in 
the sphere of regional housing policy and the breadth of their coverage of 
housing and utilities facilities. It is proposed to develop and expand the 
already used system of quantitative indicators characterizing the state of 
the housing sector of a region or other territorial entity, as well as the level 
of solving the strategic tasks of development of this sector.

Keywords: housing, public services, public policy, quality of life, indicator.
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