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в в е д е н и е 
Потенциал социально-производственной системы 

рассматривается как способность обеспечивать дости-
жение заданных целей при условии наличия объемов и 
качества элементов производства (источников финан-
сирования, основных средств, материальных ресурсов 
и т.д.), с их рациональным сочетанием и развитием во 
времени в виде динамической целостности выходных 
мощностей, совокупность характеристик которых 
должна соответствовать показателям стандартного 
качества производства коммунальных ресурсов и пре-
доставления жилищно-коммунальных услуг [7].

Потенциал развития и функционирования 
жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ), как 
социально-производственной системы формирует-
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В статье приводятся результаты исследования потенциала 
развития и функционирования жилищно-коммунальной 
инфраструктуры в современных условиях преодоления вы-
зовов и санкционных ограничений. Рассматриваются основ-
ные структурные составляющие потенциала жилищно-
коммунального хозяйства как научной категории. Раскрыта 
сущность социально-экономического потенциала и пред-
ставлены варианты управления потенциалом объектов 
жилищно-коммунальной инфраструктуры. Определены на-
правления опережающего формирования и использования 
потенциала жилищно-коммунального хозяйства.
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The article studies the potential for the development and func-
tioning of housing and communal infrastructure in modern 
conditions of overcoming the crisis and the conditions of over-
coming challenges. and restrictions. The main structural com-
ponents of the potential of housing and communal services are 
considered. The essence of socio-economic potential is revealed 
and options for managing the potential of housing and com-
munal infrastructure are presented. The directions for the ad-
vanced formation and use of potential have been determined. 
Housing and communal services
Key words: potential, sustainability, housing and communal 
infrastructure, management, factors, classification

ся инвестиционными возможностями экономики 
города в целом, механизмами, подходами, стандарта-
ми и правилами, создающими условия для развития 
государственно-муниципально-частного партнерства 
(ГМЧП), стимулирования притока инвестиций в мо-
дернизацию коммунальной инфраструктуры, эффек-
тивного взаимодействия органов государственной 
власти и органов местного самоуправления при реа-
лизации программ и проектов [2].

ЖКХ – это, в первую очередь, совокупность объ-
ектов жилищно-коммунальной инфраструктуры, 
обладающих рядом отличительных черт, таких как: 
разнородность и значительное количество объектов, 
находящихся на различных этапах жизненного цикла, 
большое число оцениваемых параметров техническо-
го состояния с конкретными числовыми значениями 
параметров, наличие основных производственных 
фондов, коммунальные технологические процессы, 
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имеющие различные потенциалы, что требует целе-
полагания использования инвестиций для получения 
добавленной стоимости.

с о д е р Ж а н и е  и с с л е д о в а н и я  и  р е з у л ь т а т ы
В целом, основа вышеперечисленных показателей 

формирует потенциал системы ЖКХ. Данные показа-
тели являются проявлением различных потенциалов, 
управляются через их изменения (улучшения) и могут 
служить косвенной оценкой их величины. Поскольку 
жилищно-коммунальные фонды имеют четко выра-
женную тенденцию снижения потенциала во време-
ни, то для повышения эффективности и устойчивого 
роста необходимо обеспечить обновление потенциа-
ла объектов во времени в масштабе инвестиционных 
процессов.

Переход инвестиций во вводы разных объектов в 
инвестиционном процессе будет различным и требует 
разработки целевого механизма поддержания роста 
потенциала объектов от более эффективного вложе-
ния инвестиций при их непрерывном использовании 
[3, 5, 6, 9].

Управление потенциалом может базироваться на 
ряде сценариев управления развитием и функциони-
рованием потенциала, часть из которых в силу боль-
шой изношенности и аварийности фондов являются 
неэффективными (рис. 1).

В качестве критерия оценки потенциала ЖКХ 
выделим социально-экономический потенциал 
Пжку, как отношение стоимости объема жилищно-
коммунальных услуг (социально-экономических благ 
жизнедеятельности) Сжку к ресурсам, затраченным на 
производство услуг, выраженных в натуральных пока-
зателях Р, определяемый в следующей формуле:

 Пжку=∑( Сжку/Р),  (1)

Экономический потенциал ЖКХ включает: 
объемы производства и потребления жилищно-
коммунальных услуг на душу населения, произ-
водительность труда при производстве и экс-
плуатации объектов, инновационно-цифровое 
оснащение технологических процессов и 
организационно-управленческих решений. При этом 
следует выделить социальный потенциал, как сово-
купность возможностей по обеспечению комфорт-
ности проживания, а также предельные показатели 
качества жизнедеятельности при действующих эко-
номических условиях.

Учитывая наличие различных по стоимости и тех-
ническому состоянию объектов ЖКХ, следует выде-
лить их четыре различных вида, составляющих эле-
менты потенциала ЖКХ: 
– эксплуатируемый используемый потенциал – объ-

екты (жилищный фонд предприятия, коммуналь-
ная инфраструктура и др.), функционирующие в 

настоящее время в нормативно-стандартных усло-
виях;

– обновляемый используемый потенциал – объекты 
(жилищный фонд, предприятия, коммунальная 
инфраструктура и др.), находящиеся в процессе 
капитального ремонта, модернизации, рекон-
струкции и других мероприятиях с использовани-
ем инвестиций;

– резервный потенциал – объекты, которые будут 
использоваться в настоящее время при приемке в 
эксплуатацию;

– критический потенциал – аварийные и ветхие объ-
екты, не подлежащие дальнейшей эксплуатации и 
планируемые к сносу [1, 4].
Определяющим направлением повышения эффек-

тивности ЖКХ является опережающее формирова-
ние и использование этого потенциала. Достижение 
поставленной цели возможно при обеспечении наи-
лучшего соотношения показателей на протяжении 
жизненного цикла объектов и двух интеграций: ко-
нечных результатов и затрат, связанных с развитием и 
функционированием системы [6].

Первая итерация объединяет совокупность общих 
характеристик жилищно-коммунальных услуг как об-
щего конечного товара. Вторая итерация объединяет 
показатели производственной потенциалоемкости,  
которые описывают структуру и объемы важнейших 
факторов производства. Как известно, в течение жиз-
ненного цикла любая производственная система мо-
жет характеризоваться тремя базовыми состояниями: 
формирование, создание и функционирование. Функ-
циональное базовое состояние системы описывает 
состояние и результаты функционирования системы 
ЖКХ. В процессе функционирования системы под 
влиянием внутренних и внешних факторов в рамках 
базовых параметров функционирования возникают 
отклоняющиеся от базового состояния. Управление 
этими состояниями осуществляется в зависимости 

р и с .  1 . 
Варианты управления потенциалом объектов ЖКХ

Зонанормативноэталонного

управленияпотенциалом

эталонное

цифровое

инновационное

нормативное

поддерживающее

минимальнообеспечивающее

кризисное

р и с .  1 . 

Зонакризисногоуправленияпотенциалом
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от периодов текущего и оперативного планирования, 
сезонного хода работ, возникающих инцидентов, 
и по ним должно происходить соизмерение затрат 
как по физическим, так и стоимостным показателям, 
что должно фиксироваться и отражаться на стои-
мости жилищно-коммунальных услуг для населения 
[6, 8, 10].

з а к л ю ч е н и е
Исходя из анализа совокупного потенциала объ-

ектов ЖКХ, предлагается следующая классифика-

ция видов инвестиций, используемых на ремонтно-
реконструктивные и реновационные мероприятия, 
включающая восполняющие, поддерживающие, об-
новляющие, модернизирующие, замещающие, разви-
вающие и обеспечивающие инвестиции. 

Разработанная и представленная в таблице 1 клас-
сификация инвестиций устойчивого развития рассма-
тривается в разрезе видов финансирования, объектов 
и субъектов инвестирования, результатов и получае-
мых эффектов от вложения инвестиций в сферу ЖКХ. 
Условием динамично развивающихся процессов 

т а б л и ц а  1 .
Классификация инвестиций устойчивого развития ЖКХ (составлено автором)

Виды инве стиций 
в действую щий 
потен циал ЖКХ

Источники инве
стиций

Объекты инве
стирования

Субъекты инве
стирования

Результаты
инвестирования

Эффект от 
инвести рования

1 Восполняющие
потенциал

Федеральный,
региональный,
местныйбюд
жеты,частные
инвестиции

Программыстрои
тельстважильяи
объектовкомму
нальнойинфры,
гор.среды

Органырегиональ
нойвластиимест
ногосамоуправле
ния,физическиеи
юридическиелица

Ростобъемов
жилищного
фонда,объектов
имощностейком
мунальнойинфры
формирование,
городскойсреды

Улучшениежилищ
ныхусловий,
качествакомму
нальныхуслуги
комфортности
городскойсреды

2 Поддерживающие
потенциал

Денежныесред
ствагражданв
формеинвестиций

Общееимущество
МКД

Собственники
жилья

Снижениефизиче
скогоизноса,
ремонтизамена
внутридомовых
коммуникаций

Повышение
эксплуатационных
качестваМКДи
комфортапро
живания

3 Замещающие
потенциал

Федеральный,
региональный,
местныйбюджеты

Устаревающий
физическиимо
рально5этажный
панельныйиава
рийныйфонд

Органыфедераль
ной,региональной
властииместного
самоуправления

Реновационно
ликвидационные
мероприятияпо
обновлению
структуры
существующего
жилищногофонда
игородскойсреды

Предоставление
новыхжилых
помещенийна
безвозмездных
льготныхусло
виях,улучше
ниежилищно
коммунальных
условийпрожива
ния,комфортности
городскойсреды

4 Наращивающие
потенциал

Частныеинвести
ции,ГМЧП,
бюджетные
средства

Жизненныециклы
комплексногораз
витияинженерной
инфраструктуры

Органыуправле
ния,инвесторы
застройщики,
девелоперские
компании,со
вместныеорга
низации

Реализация
территориально
пространственных
схемкомплексного
развитиякомму
нальной
инфраструктуры

Формирование
рациональныхси
стемпроизводства
имасштабапредо
ставленияком
мунальныхуслуг

5 Модернизирующие
потенциал

Федеральный,
региональный,
местныйбюджеты

Объектыкомму
нальнойинфра
структурысвысо
кимфизическим
износом

Органыфедераль
ной,региональной
властииместного
самоуправления

Реализацияпро
грамммодерни
зацииирекон
струкцииобъектов
инженернойин
фраструктуры

Бесперебой
ностьикачество
предоставления
коммунальных
услуг,снижение
аварийностии
потерьресурсов

6 Развивающиепо
тенциал

Федеральный,
ирегиональный
бюджеты,
инновационные
фонды

Организационно
управленческиеи
технологические
процессы

Органыфедераль
ной,региональной
властииместного
самоуправления,
юридическиелица

РазвитиеТим
технологий,циф
ровыхкомплексов,
единыхавтома
тизированныхин
формационныхи
интеллектуальных
системвЖКХ

Повышение
произво
дительности
труда,ускорение
принятиярешений,
обеспечениеедин
ствауправления
объектамиЖКХ

7 Обеспечивающие
потенциал

Региональный,
местныйбюджеты.
собственныесред
ствапредприятий,
домохозяйств

Процессы
ресурсоснабжения
ифункционирова
нияЖКХ

Органырегиональ
нойимуниципаль
нойвласти,
предприятия,
потребители

Обеспечениестан
дартногорежима
функционирования
ипредоставления
коммунальных
услуг

Достижение
установленных
стандартовкаче
ствапредостав
ляемыкоммуналь
ныхуслуг
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должно стать превышение темпов прироста потен-
циала развития над темпами прироста инерционных 
возможностей жилищно-коммунального комплекса. 
Каждому виду процессов будет соответствовать своя 
динамика этапов развития потенциала и цикл модели 
трансформации ЖКХ, в которой все компоненты 
управляющей системы согласованы между собой и с 
потребителями. 
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