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Ðàññìîòðåíû ïðîáëåìû ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðûíêîâ ëîêàëüíûõ îáùå-
ñòâåííûõ áëàã. Íà ïðèìåðå ðûíêà æèëèùíûõ óñëóã ã. Õàáàðîâñêà ñäåëàí 
ïðîãíîç ñòîèìîñòè óñëóãè íà ïåðèîä äî 2020 ã. Ïîêàçàíî, ÷òî çàëîæåí-
íûå â ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíå ðàçâèòèÿ ãîðîäà âàðèàíòû èçìåíåíèÿ ñðåä-
íåäóøåâûõ äåíåæíûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ íå ïîçâîëÿò îïëà÷èâàòü ïîë-
íóþ ñòîèìîñòü óñëóãè â ðàñ÷åòå íà ñîöèàëüíóþ íîðìó ïëîùàäè æèëüÿ.

Îáùåñòâåííûå áëàãà, ðûíîê ëîêàëüíûõ îáùåñòâåííûõ áëàã, òàðèô, ñîöè-
àëüíàÿ íîðìà æèëüÿ, ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ, ñðåäíåäóøåâûå äåíåæíûå 
äîõîäû, ñòðàòåãè÷åñêèé ïëàí, ã. Õàáàðîâñê.

Îäíèì èç óñëîâèé ðåàëèçàöèè ïîñòàâëåííûõ â ñòðàòåãè÷åñêîì 
äîêóìåíòå öåëåé âûñòóïàåò äîñòèæåíèå çàïëàíèðîâàííîãî óðîâíÿ ñîöèàëü-
íî-ýêîíîìè÷åñêèõ ïîêàçàòåëåé, îòðàæàþùèõ ðàçâèòèå âñåõ ïîäñèñòåì ðå-
ãèîíàëüíîé ýêîíîìèêè: ïðîèçâîäñòâåííîé, óïðàâëåí÷åñêîé, ñîöèàëüíîé, 
ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷åñêîé è äð. [15, c. 146]. Ïðè ýòîì îáùèå ïàðàìåòðû 
ñòðàòåãè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ðåãèîíà äîëæíû ñîãëàñîâûâàòüñÿ ñ ïàðàìåòðàìè 
ðàçâèòèÿ êàæäîé îòäåëüíîé ïîäñèñòåìû.
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Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ñòðàòåãè÷åñêîé öåëüþ, äåêëàðèðóåìîé â äîêóìåíòàõ 
âñåõ óðîâíåé âëàñòè [4; 14; 16], ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå êîìôîðòíûõ óñëîâèé äëÿ 
ïðîæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ, êîòîðûå âî ìíîãîì çàâèñÿò îò ñîñòîÿíèÿ æèëèù-
íî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà (ÆÊÕ). Â ñâîþ î÷åðåäü, ðåôîðìà ÆÊÕ ïðåä-
ïîëàãàåò ïåðåâîä äàííîé ñôåðû íà ðûíî÷íûå ïðèíöèïû õîçÿéñòâîâàíèÿ è 
ñòîïðîöåíòíóþ îïëàòó óñëóã ñî ñòîðîíû íàñåëåíèÿ [5]. Äëÿ ðåãèîíîâ ÄÔÎ 
ñîçäàíèå óñëîâèé äëÿ çàêðåïëåíèÿ è ïðèâëå÷åíèÿ íàñåëåíèÿ ïðèîáðåòàåò 
îñîáóþ âàæíîñòü, ïîñêîëüêó ÷èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ íà Äàëüíåì Âîñòîêå 
åæåãîäíî ñîêðàùàåòñÿ âñëåäñòâèå åñòåñòâåííîé óáûëè è ìèãðàöèîííîãî 
îòòîêà1.

Â ñâÿçè ñ ýòèì ïðåäñòàâëÿåòñÿ àêòóàëüíûì ðàññìîòðåòü âîçìîæíîñòü ïå-
ðåõîäà íà ïîëíóþ îïëàòó óñëóã ïðè óñëîâèè èçìåíåíèÿ ñðåäíåäóøåâûõ äîõî-
äîâ íàñåëåíèÿ, çàëîæåííûõ â ñòðàòåãè÷åñêîì äîêóìåíòå.

Îáúåêòîì èññëåäîâàíèÿ âûñòóïàåò ðûíîê æèëèùíûõ óñëóã ã. Õàáàðîâñ-
êà. Ïî ñâîåé ïðèðîäå æèëèùíûå óñëóãè ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ðàçíîâèäíîñòü 
ëîêàëüíûõ îáùåñòâåííûõ áëàã, îáëàäàþùèõ ñëåäóþùèìè õàðàêòåðèñòèêàìè. 
Âî-ïåðâûõ, ìîæíî âûäåëèòü èíäèâèäóàëüíûõ ïîòðåáèòåëåé äàííûõ óñëóã. 
Âî-âòîðûõ, èíäèâèäóàëüíûé õàðàêòåð ïîòðåáëåíèÿ ïîçâîëÿåò óñòàíîâèòü 
ïëàòó çà ïîëüçîâàíèå óñëóãîé. È â-òðåòüèõ, ïîòðåáëåíèå æèëèùíîé óñëóãè 
ïðèíîñèò ïîëåçíîñòü òîëüêî ëèöàì, ïðîæèâàþùèì íà òåððèòîðèè ã. Õàáà-
ðîâñêà. Òàêèì îáðàçîì, ñïðîñ è ïðåäëîæåíèå æèëèùíûõ óñëóã ôîðìèðóþòñÿ 
â ïðåäåëàõ îãðàíè÷åííîé òåððèòîðèè ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî â äàííîé ñòàòüå ðàññìàòðèâàåòñÿ òîëüêî îäèí ñåã-
ìåíò ðûíêà æèëèùíûõ óñëóã, à èìåííî — óñëóãè ïî ñîäåðæàíèþ è ðåìîíòó 
æèëûõ ïîìåùåíèé ìóíèöèïàëüíîãî ôîíäà. Ïðè ýòîì, ãîâîðÿ î ìóíèöèïàëü-
íîì ôîíäå, ïîäðàçóìåâàþòñÿ íå òîëüêî æèëûå ïîìåùåíèÿ ìóíèöèïàëüíîé 
ôîðìû ñîáñòâåííîñòè, íî è òå êâàðòèðû, êîòîðûå â ðåçóëüòàòå ïðèâàòèçàöèè 
áûëè ïåðåäàíû â ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü, íî æèëüöû íå âûáðàëè ñïîñîá óï-
ðàâëåíèÿ ñâîèì äîìîì è ôàêòè÷åñêè îí îñòàåòñÿ ìóíèöèïàëüíûì. Â ýòîì 
ñëó÷àå ðåøåíèÿ ïî âûáîðó ïîñòàâùèêà óñëóã, ñòîèìîñòè èõ ïðåäîñòàâëåíèÿ 
ïðèíèìàþòñÿ îðãàíîì ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ [8, ñ. 108—109]. Ñîîòâåòñ-
òâåííî, ñðåäè ïðîèçâîäèòåëåé óñëóã ðàññìàòðèâàþòñÿ òîëüêî òå ïðåäïðè-
ÿòèÿ, êîòîðûå îêàçûâàþò óñëóãè èìåííî íà áàçå ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíî-
ãî ôîíäà.

1 Äåìîãðàôè÷åñêàÿ ñèòóàöèÿ íà Äàëüíåì Âîñòîêå õàðàêòåðèçóåòñÿ óñòîé÷èâîé îòðèöà-
òåëüíîé äèíàìèêîé. Ñîêðàùåíèå íàñåëåíèÿ ðåãèîíà âñëåäñòâèå åñòåñòâåííîé óáûëè è ìèã-
ðàöèîííîãî îòòîêà çà ïîñëåäíèå ïÿòü ëåò ñîñòàâèëî ïðàêòè÷åñêè 200 òûñ. ÷åë. [7, ñ. 19]. ×èñ-
ëåííîñòü íàñåëåíèÿ Õàáàðîâñêîãî êðàÿ çà àíàëîãè÷íûé ïåðèîä ñîêðàòèëàñü íà 30,5 òûñ. ÷åë. 
[12, ñ. 57]. Ïî ñðàâíåíèþ ñ 1991 ã., êîãäà íàáëþäàëàñü ìàêñèìàëüíàÿ ÷èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ, 
ïîòåðÿ íàñåëåíèÿ ñîñòàâèëà 221,3 òûñ. ÷åë. Ïðè ýòîì â ñòðóêòóðå ïðè÷èí ñîêðàùåíèÿ íàñåëå-
íèÿ îñíîâíóþ ðîëü èãðàåò ìèãðàöèîííûé îòòîê (58,9%), ÷òî îáóñëîâëåíî íèçêîé ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêîé ïðèâëåêàòåëüíîñòüþ êðàÿ [8, ñ. 11—12].
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Ñóùåñòâóþùèå â íàñòîÿùåå âðåìÿ âàðèàíòû îðãàíèçàöèè ðûíêà ëî-
êàëüíûõ îáùåñòâåííûõ áëàã ñâîäÿòñÿ ê òðåì èíñòèòóöèîíàëüíûì ôîðìàì: 
ðûíî÷íàÿ, íåðûíî÷íàÿ è ñìåøàííàÿ, ðàçëè÷èÿ ìåæäó êîòîðûìè ñîñòîÿò â 
èñïîëüçóåìûõ ìåõàíèçìàõ (òàáë. 1). Òàê, ïðè îðãàíèçàöèè ðûíêà â ðûíî÷-
íîé ôîðìå öåíà óñëóãè îïðåäåëÿåòñÿ íà îñíîâàíèè ñîãëàñîâàíèÿ ñïðîñà è 
ïðåäëîæåíèÿ, ïîòðåáèòåëè èìåþò óðîâåíü äîõîäà, ïîçâîëÿþùèé îïëà÷è-
âàòü ïîëíóþ ñòîèìîñòü óñëóã, à ïðåäëîæåíèå óñëóã îñóùåñòâëÿåòñÿ ÷àñòíûìè 
ïðåäïðèÿòèÿìè. Íåðûíî÷íàÿ ôîðìà îðãàíèçàöèè ðûíêà ïðåäïîëàãàåò, ÷òî 
âñå óñëóãè ïðîèçâîäÿòñÿ çà ñ÷åò áþäæåòíûõ ñðåäñòâ ìóíèöèïàëüíûìè ïðåä-
ïðèÿòèÿìè è ó÷ðåæäåíèÿìè ïî òàðèôó, óñòàíîâëåííîìó ìåñòíûì îðãàíîì 
âëàñòè. Â ñëó÷àå ïðåâûøåíèÿ ôàêòè÷åñêîé ñòîèìîñòè óñëóãè íàä óñòàíîâ-
ëåííîé ìóíèöèïàëüíûìè âëàñòÿìè ðàçíèöà ìåæäó íèìè ïîêðûâàåòñÿ çà ñ÷åò 
ñðåäñòâ áþäæåòà. Îðãàíèçàöèÿ ðûíêà â ñìåøàííîé ôîðìå ïîçâîëÿåò ñî÷å-
òàòü ìåõàíèçìû äâóõ îïèñàííûõ âûøå ôîðì. Òàê, ïðåäëîæåíèå óñëóã ìîæåò 
îñóùåñòâëÿòüñÿ êàê ìóíèöèïàëüíûìè, òàê è ÷àñòíûìè ïðåäïðèÿòèÿìè. Ïðè 
ýòîì ìåñòíûå âëàñòè óñòàíàâëèâàþò âåðõíèé ïðåäåë öåíû íà óñëóãó, âûøå 
êîòîðîãî ïðîèçâîäèòåëü íå èìååò ïðàâà ïîâûøàòü ñòîèìîñòü óñëóãè. Â ýòîì 
ñëó÷àå ïðåäåë öåíû âûñòóïàåò îïðåäåëåííûìè èíäèêàòîðîì, íà îñíîâàíèè 
êîòîðîãî ÷àñòíûé ïðîèçâîäèòåëü ïðèíèìàåò ðåøåíèå î ïðîäîëæåíèè èëè 
ïðåêðàùåíèè ñâîåé äåÿòåëüíîñòè íà ðûíêå.

Òàáëèöà 1
Êëàññèôèêàöèÿ ëîêàëüíûõ îáùåñòâåííûõ áëàã

1. Ïî ñòåïåíè ïëàòíîñòè äëÿ ïîòðåáèòåëÿ

Ïëàòíûå — óñòàíîâëåíà èíäèâèäóàëüíàÿ 
ïëàòà çà ïîëüçîâàíèå óñëóãîé (ÆÊÓ, ãî-
ðîäñêîé ïàññàæèðñêèé òðàíñïîðò)

Áåñïëàòíûå — ïëàòà çà óñëóãó âçèìàåòñÿ îïîñ-
ðåäîâàííî çà ñ÷åò âçèìàåìûõ â ñîîòâåòñòâóþ-
ùèé áþäæåò íàëîãîâ (áëàãîóñòðîéñòâî, ñîäåð-
æàíèå äîðîã îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ)

2. Ïî ñïîñîáó ôèíàíñèðîâàíèÿ

Ïîëíîñòüþ èç áþäæåòà — 
ôèíàíñèðîâàíèå ïðîèç-
âîäñòâà óñëóãè îñóùåñò-
âëÿåòñÿ ïîëíîñòüþ çà ñ÷åò 
áþäæåòíûõ ñðåäñòâ (áëà-
ãîóñòðîéñòâî, ñîäåðæàíèå 
îáúåêòîâ êóëüòóðû è äîñó-
ãà è äð.)

×àñòè÷íî èç áþäæåòà — ÷àñòü 
ñòîèìîñòè ïîòðåáëÿåìîé óñëóãè 
îïëà÷èâàåòñÿ çà ñ÷åò ñîáñòâåííûõ 
ñðåäñòâ ïîòðåáèòåëÿ, à îñòàëü-
íàÿ — çà ñ÷åò áþäæåòíûõ (íàïðè-
ìåð, ïðåäîñòàâëåíèå ñóáñèäèé 
ëüãîòíûì êàòåãîðèÿì ãðàæäàí íà 
îïëàòó ÆÊÓ)

Ïîëíîñòüþ çà ñ÷åò ïîòðå-
áèòåëÿ — ïîòðåáèòåëü ñà-
ìîñòîÿòåëüíî îïëà÷èâàåò 
óñëóãó çà ñ÷åò èìåþùèõñÿ 
ñðåäñòâ (æèëèùíûå, êîì-
ìóíàëüíûå óñëóãè)

3. Ïî îõâàòó ÷èñëà ïîëüçîâàòåëåé

Èíäèâèäóàëüíûå — îêàçûâàþòñÿ êîíê-
ðåòíîìó ïîòðåáèòåëþ — îòäåëüíîìó ëèöó 
èëè äîìîõîçÿéñòâó (ãîðîäñêîé ïàññàæèð-
ñêèé òðàíñïîðò, æèëèùíî-êîììóíàëüíûå 
óñëóãè îáðàçîâàíèå, çäðàâîîõðàíåíèå)

Êîëëåêòèâíûå — óñëóãè, ïîòðåáëÿåìûå ñðàçó 
íåñêîëüêèìè èíäèâèäàìè è äîñòóïíûå âñåì â 
ðàâíîì îáúåìå (îñâåùåíèå óëèö, ñîäåðæàíèå 
äîðîã îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ, êóëüòóðíî-ìàññî-
âûå ìåðîïðèÿòèÿ è äð.)

Èñòî÷íèê: ñîñòàâëåíî àâòîðîì ïî [2; 3; 13; 17].

11. Çàêàç 970
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Î÷åâèäíî, ÷òî èñïîëüçîâàíèå, äëÿ âñåõ âèäîâ ëîêàëüíûõ îáùåñòâåííûõ 
áëàã îäíîé èíñòèòóöèîíàëüíîé ôîðìû îðãàíèçàöèè íåïðàâîìåðíî â ñèëó 
ðàçëè÷íûõ õàðàêòåðèñòèê, êîòîðûìè îíè îáëàäàþò (ñì. òàáë. 1). Ê òîìó æå 
çíà÷èòåëüíîå âëèÿíèå íà îðãàíèçàöèþ ðûíêà ëîêàëüíûõ îáùåñòâåííûõ áëàã 
îêàçûâàþò ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèå ïàðàìåòðû ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè, â 
ïðåäåëàõ êîòîðîé îí ñóùåñòâóåò.

Ñîãëàñíî äàííîé êëàññèôèêàöèè, ïðåäîñòàâëåíèå æèëèùíîé óñëóãè ìî-
æåò áûòü îðãàíèçîâàíî â ðàìêàõ ðûíî÷íîé ôîðìû, ïîñêîëüêó îíà ÿâëÿåòñÿ 
ïëàòíîé äëÿ ïîòðåáèòåëÿ. Îäíàêî â êà÷åñòâå îãðàíè÷åíèÿ íà èñïîëüçîâàíèå 
äàííîé ôîðìû âûñòóïàåò ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ íàñåëåíèÿ, êîòîðûé çà-
âèñèò îò óðîâíÿ ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ.

Â 2006 ã. áûë ïðèíÿò ñòðàòåãè÷åñêèé ïëàí óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ ã. Õàáà-
ðîâñêà íà ïåðèîä äî 2020 ã., îñíîâíîé öåëüþ êîòîðîãî âûñòóïàåò ñîçäàíèå 
êðóïíîãî ñåëèòåáíîãî ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêîãî öåíòðà íà Äàëüíåì Âîñòî-
êå. Äîñòèæåíèå óêàçàííîé öåëè òðåáóåò ðàçâèòèÿ ã. Õàáàðîâñêà â ñëåäóþùèõ 
íàïðàâëåíèÿõ [13]:

• ñîçäàíèå óñëîâèé äëÿ êîìôîðòíîãî è áåçîïàñíîãî ïðîæèâàíèÿ äàëü-
íåâîñòî÷íèêîâ;

• ôîðìèðîâàíèå êðóïíîãî ðåãèîíàëüíîãî íàó÷íî-òåõíè÷åñêîãî (èííî-
âàöèîííîãî) öåíòðà;

• ðàçâèòèå ôóíêöèé àäìèíèñòðàòèâíî-ïîëèòè÷åñêîãî öåíòðà Ðîññèè íà 
Äàëüíåì Âîñòîêå;

• ñîçäàíèå òîðãîâî-òðàíñïîðòíîãî ëîãèñòè÷åñêîãî öåíòðà Äàëüíåãî 
Âîñòîêà.

Ðåàëèçàöèÿ ïåðâîãî ñòðàòåãè÷åñêîãî íàïðàâëåíèÿ íàïðÿìóþ ñâÿçàíà ñ 
ðàçâèòèåì æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà, îò ñîñòîÿíèÿ êîòîðîãî âî 
ìíîãîì çàâèñèò êà÷åñòâî æèçíè íàñåëåíèÿ. Â ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíå îòìå-
÷åíî, ÷òî â ïåðñïåêòèâå çà ñ÷åò ðàçâèòèÿ ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ áóäóò ïîâû-
øåíû êà÷åñòâî óñëóã, ïðîèçâîäèòåëüíîñòü òðóäà è ñíèæåíà ñåáåñòîèìîñòü. Â 
êà÷åñòâå óñëîâèé ñîçäàíèÿ ýôôåêòèâíî ôóíêöèîíèðóþùåãî ðûíêà æèëèù-
íûõ óñëóã â ïëàíå îòìå÷åíà íåîáõîäèìîñòü ðàçâèòèÿ óïðàâëÿþùèõ îðãàíèçà-
öèé â âèäå ÒÑÆ è äðóãèõ ôîðì óïðàâëåíèÿ æèëîé íåäâèæèìîñòüþ, à òàêæå 
ñòèìóëèðîâàíèå ñîçäàíèÿ àññîöèàöèé è ÷àñòíûõ êîìïàíèé ïî óïðàâëåíèþ 
æèëûìè ìèêðîðàéîíàìè íà óñëîâèÿõ êîíêóðåíöèè [13].

Ïðè ýòîì, êàê ïîêàçàë àíàëèç ñòðàòåãè÷åñêîãî äîêóìåíòà, ìåðîïðèÿòèÿ 
ïî ðàçâèòèþ ñôåðû æèëèùíûõ óñëóã ñâîäÿòñÿ ê êîíñòàòàöèè íåîáõîäèìîñ-
òè èñïîëüçîâàíèÿ ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ â äàííîé ñôåðå. Îá èñïîëüçîâàíèè 
ðûíî÷íûõ èíñòðóìåíòîâ è ïåðåõîäå íà ïîëíóþ îïëàòó óñëóã íàñåëåíèåì êàê 
î åäèíñòâåííîì ñïîñîáå ïðåîäîëåíèÿ êðèçèñà â æèëèùíî-êîììóíàëüíîé 
ñôåðå áûëî ñêàçàíî åùå â Êîíöåïöèè ðåôîðìû æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî 
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õîçÿéñòâà ÐÔ [4]. Ïðè ýòîì, êàêîå âëèÿíèå îêàæóò ïðîãíîçèðóåìûå ïàðà-
ìåòðû ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ã. Õàáàðîâñêà íà âîçìîæíîñòü 
èñïîëüçîâàíèÿ ðûíî÷íîé èíñòèòóöèîíàëüíîé ôîðìû îðãàíèçàöèè ðûíêà 
æèëèùíûõ óñëóã, â ñòðàòåãèè íå ñêàçàíî.

Íà îñíîâàíèè çàëîæåííûõ â ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíå ðàçâèòèÿ ãîðîäà ïàðà-
ìåòðîâ àâòîð ñôîðìóëèðîâàë âîçìîæíûå ñöåíàðèè ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëèù-
íûõ óñëóã ã. Õàáàðîâñêà íà ïåðèîä äî 2020 ã.

Â êà÷åñòâå îãðàíè÷åíèé íà èñïîëüçîâàíèè èíñòèòóöèîíàëüíîé ôîð-
ìû îðãàíèçàöèè ðûíêà âûñòóïàëè ñëåäóþùèå óñëîâèÿ: ñî ñòîðîíû ñïðî-
ñà — óðîâåíü ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, çàëîæåííûé â ñòðàòåãèè, ñî 
ñòîðîíû ïðåäëîæåíèÿ — ñîõðàíåíèå â ïðîãíîçíîì ïåðèîäå îáåñïå÷åííîñòè 
íàñåëåíèÿ æèëüåì íà óðîâíå 20 ì2.

Îïðåäåëåíèå ïåðñïåêòèâ ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëèùíûõ óñëóã ãîðîäà îñíî-
âûâàëîñü íà çíà÷åíèè èíäèêàòîðà, õàðàêòåðèçóþùåãî ñòåïåíü ðàâíîâåñèÿ íà 
ðûíêå. Ïðè çíà÷åíèè èíäèêàòîðà, ðàâíîãî 1, ìîæíî ãîâîðèòü î ðàâíîâåñèè 
ìåæäó ñòîèìîñòüþ óñëóãè è ïëàòåæåñïîñîáíûì ñïðîñîì, èíûìè ñëîâàìè, 
óðîâåíü äîõîäîâ íàñåëåíèÿ ïîçâîëÿåò èì ïîëíîñòüþ îïëà÷èâàòü óñëóãó. Â 
ñëó÷àå, åñëè çíà÷åíèå èíäèêàòîðà ìåíüøå 1, ñèòóàöèÿ íà ðûíêå õàðàêòåðè-
çóåòñÿ íåñîîòâåòñòâèåì ìåæäó ôèíàíñîâûìè âîçìîæíîñòÿìè íàñåëåíèÿ ïî 
îïëàòå óñëóã è èõ ðåàëüíîé ñòîèìîñòüþ.

Îöåíêà ñïðîñà íàñåëåíèÿ íà æèëèùíûå óñëóãè îñíîâûâàëàñü íà ïîêà-
çàòåëå ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà, ðàññ÷èòàííîãî èñõîäÿ èç ìàêñèìàëüíî 
äîïóñòèìîé äîëè ñîáñòâåííûõ ðàñõîäîâ íàñåëåíèÿ íà îïëàòó æèëèùíî-êîì-
ìóíàëüíûõ óñëóã (ÆÊÓ) â ñîâîêóïíîì äîõîäå. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ôåäåðàëü-
íûì ñòàíäàðòîì ðàñõîäû íà îïëàòó ÆÊÓ äîëæíû ñîñòàâëÿòü íå áîëåå 22% îò 
ñîâîêóïíîãî äîõîäà. Ïðè ýòîì, èñõîäÿ èç óäåëüíîãî âåñà ðàñõîäîâ íà îïëàòó 
æèëèùíûõ óñëóã â îáùåì îáúåìå ðàñõîäîâ íàñåëåíèÿ íà îïëàòó ÆÊÓ, ìàêñè-
ìàëüíî äîïóñòèìàÿ äîëÿ ðàñõîäîâ íà îïëàòó æèëèùíûõ óñëóã â ñîâîêóïíîì 
äîõîäå ãðàæäàí ñîñòàâëÿåò ïîðÿäêà 5%.

Ïîêàçàòåëåì, íà îñíîâàíèè êîòîðîãî ìîæíî îöåíèòü ïðåäëîæåíèå óñëóã, 
âûñòóïàåò ñòîèìîñòü óñëóãè â ðàñ÷åòå íà ñîöèàëüíóþ íîðìó ïëîùàäè æèëüÿ 
íà ÷åëîâåêà. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ îáåñïå÷åííîñòü æèëüåì â öåëîì ïî Õàáà-
ðîâñêîìó êðàþ ñîñòàâëÿåò 20,1 ì2/÷åë., â ã. Õàáàðîâñêå — 20,3 ì2/÷åë. [1]1. Â 
öåëÿõ äàííîãî èññëåäîâàíèÿ àâòîð ïðåäïîëàãàåò, ÷òî â ñðåäíåñðî÷íîé ïåðñ-
ïåêòèâå ñîöèàëüíàÿ íîðìà ïëîùàäè æèëüÿ íå èçìåíèòñÿ è áóäåò ñîñòàâëÿòü 
20 ì2 íà ÷åëîâåêà.

1 Â Õàáàðîâñêîì êðàå ñîöèàëüíàÿ íîðìà ïëîùàäè æèëüÿ, èñïîëüçóåìàÿ äëÿ ðàñ÷åòà ñóá-
ñèäèé ïî îïëàòå æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã, ïðèíÿòà íà óðîâíå 20 ì2 íà ÷åëîâåêà. Äàííàÿ 
âåëè÷èíà ïðàêòè÷åñêè ñîâïàäàåò ñî ñðåäíåé îáåñïå÷åííîñòüþ æèëüåì, ïîýòîìó â äàëüíåéøèõ 
ðàññóæäåíèÿõ äàííûå ïîíÿòèÿ áóäóò èñïîëüçîâàòüñÿ àâòîðîì êàê ñèíîíèìû.

11*
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Ðàñ÷åò ñòîèìîñòè æèëèùíîé óñëóãè îïðåäåëÿëñÿ íà îñíîâàíèè ïðîãíî-
çèðóåìîãî àâòîðîì òàðèôà ïî òðåì âàðèàíòàì (òàáë. 2):

1) òåìï ðîñòà òàðèôîâ íà óñëóãè ïî ñîäåðæàíèþ è ðåìîíòó æèëûõ ïîìå-
ùåíèé áóäåò ïîñòîÿííûì è ñîõðàíèòñÿ íà óðîâíå 2008 ã., ò. å. åæåãîäíî áóäåò 
óâåëè÷èâàòüñÿ íà 12%;

2) òåìï ðîñòà òàðèôà áóäåò ïîñòîÿííûì è ñîñòàâèò ñðåäíåå çíà÷åíèå 
òåìïîâ ðîñòà çà ïåðèîä 2003—2008 ãã., ò. å. åæåãîäíî áóäåò óâåëè÷èâàòüñÿ íà 
25,5%;

3) òåìï ðîñòà áóäåò çàìåäëÿòüñÿ ê êîíöó ïðîãíîçèðóåìîãî ïåðèîäà â ñî-
îòâåòñòâèè ñ ïàðàìåòðàìè, çàëîæåííûìè â Êîíöåïöèè äîëãîñðî÷íîãî ñî-
öèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íà ïåðèîä äî 
2020 ã. [4]. Â ñîîòâåòñòâèè ñ åå ïîëîæåíèÿìè òàðèôû íà æèëèùíî-êîì-
ìóíàëüíûå óñëóãè â ñðåäíåì áóäóò åæåãîäíî âîçðàñòàòü íà 27% â ïåðè-
îä 2008—2012 ãã., íà 14% â ïåðèîä 2012—2015 ãã. è íà 7% â ïåðèîä 2015—
2020 ãã.

Òàáëèöà 2
Ïðîãíîçíûå çíà÷åíèÿ ðàçìåðà ïëàòû çà ñîäåðæàíèå 

è ðåìîíò æèëûõ ïîìåùåíèé

Òàðèô íà ñîäåðæàíèå 
è ðåìîíò 1 ì2 æèëüÿ 2010 2015 2020

Ïîñòîÿííûé — 112% 33,19 60,79 111,35

Ïîñòîÿííûé — 125,5% 41,02 127,7 397,5

Çàìåäëÿþùèéñÿ — ñîãëàñíî
Êîíöåïöèè-2020

42,02 100,4 140,82

Èñòî÷íèê: ðàñ÷åòû àâòîðà.

Èñõîäÿ èç âàðèàíòîâ ðàñ÷åòà òàðèôà íà æèëèùíûå óñëóãè è èçìåíåíèÿ 
ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, ðàçâèòèå ñèòóàöèè íà ðûíêå æèëèùíûõ 
óñëóã â äîëãîñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå ìîæåò ïðîèñõîäèòü êàê ìèíèìóì ïî òðåì 
ãðóïïàì ñöåíàðèåâ:

• ïåðâàÿ — òåìï ðîñòà òàðèôà ïîñòîÿííûé (112%);
• âòîðàÿ — òåìï ðîñòà òàðèôà ïðèíèìàåòñÿ íà óðîâíå ñðåäíåãî çà ïåðèîä 

2003—2008 ãã., ò. å. åæåãîäíî âîçðàñòàåò íà 25,5%;
• òðåòüÿ — òåìï ðîñòà òàðèôà çàìåäëÿåòñÿ ñîãëàñíî ïàðàìåòðàì ñòðàòå-

ãèè ÐÔ äî 2020 ã., ò. å. â ïåðèîä 2008—2012 ãã. òàðèô óâåëè÷èâàåòñÿ íà 27% â 
ãîä, â ïåðèîä 2012—2015 ãã. — íà 14%, â 2015—2020 ãã. — íà 7%.

Ïðè ýòîì â êàæäîé ãðóïïå ñöåíàðèåâ âîçìîæíû äâà âàðèàíòà èçìåíåíèÿ 
ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ: èíåðöèîííûé (òåìï ðîñòà äîõîäîâ ñî-
ñòàâèò â 2010 ã. 109,3%, â 2015 ã. — 108,3, â 2020 ã. — 110,2% ê óðîâíþ 2004 ã.) 
è ïëàíîâûé (â 2010 ã. — 117,4%, â 2015 ã. — 135, â 2020 ã. — 156,2%).
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Ïðîãíîçíûå çíà÷åíèÿ îñíîâíûõ ïàðàìåòðîâ ðûíêà ïîêàçûâàþò, ÷òî íè 
â îäíîé èç ãðóïï ñöåíàðèåâ ðàçâèòèÿ ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ íà óñëóãè íå 
áóäåò ïîêðûâàòü îáúåì ïðåäëîæåíèÿ â ðàñ÷åòå íà ñîöèàëüíóþ íîðìó ïëîùà-
äè æèëüÿ (òàáë. 3). Ïðè÷åì ñ êàæäûì ãîäîì çíà÷åíèå èíäèêàòîðà ïàäàåò, ÷òî 
ãîâîðèò î òîì, ÷òî èçìåíåíèå äîõîäîâ íàñåëåíèÿ áóäåò ïðîèñõîäèòü áîëåå 
ìåäëåííûìè òåìïàìè ïî ñðàâíåíèþ ñ ðîñòîì ñòîèìîñòè óñëóã.

Òàáëèöà 3
Ïðîãíîç îñíîâíûõ ïàðàìåòðîâ ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëèùíûõ óñëóã 

ã. Õàáàðîâñêà íà ïåðèîä äî 2020 ã.

Ïîêàçàòåëü 2010 2015 2020

Ñòîèìîñòü ñîöèàëüíîé íîðìû ïëîùàäè æèëüÿ, ðóá. 

íà óðîâíå 2008 ã. 663,7 1215,7 2226,9

ñðåäíèé çà 2003—2008 ãã. 820,5 2554,2 7950,8

çàìåäëÿþùèéñÿ — ñîãëàñíî Êîíöåïöèè-2020 840,32 2008,02 2816,35

Ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ â ðàñ÷åòå íà ñîöèàëüíóþ íîðìó æèëüÿ, ðóá.

èíåðöèîííûé ñöåíàðèé 485,45 525,54 578,98

ïëàíîâûé ñöåíàðèé 521,33 703,93 1099,87

Èíäèêàòîð ñèòóàöèè íà ðûíêå 

Ïåðâàÿ
ãðóïïà

èíåðöèîííûé 0,73 0,43 0,26

ïëàíîâûé 0,78 0,58 0,49

Âòîðàÿ
ãðóïïà

èíåðöèîííûé 0,59 0,21 0,07

ïëàíîâûé 0,63 0,27 0,14

Òðåòüÿ
ãðóïïà

èíåðöèîííûé 0,58 0,26 0,21

ïëàíîâûé 0,62 0,35 0,39

Èñòî÷íèê: ðàñ÷åòû àâòîðà.

Íàèáîëüøåå çíà÷åíèå èíäèêàòîðà â òå÷åíèå ïðîãíîçíîãî ïåðèîäà íàáëþ-
äàåòñÿ ïî ïåðâîé ãðóïïå ñöåíàðèåâ ðàçâèòèÿ ïðè óñëîâèè èçìåíåíèÿ äîõîäîâ 
ïî ïëàíîâîìó âàðèàíòó ñòðàòåãèè. Ïî äàííîìó ñöåíàðèþ çíà÷åíèå èíäèêà-
òîðà ñíèçèëîñü ñ 0,78 â 2010 ã. äî 0,49 â 2020 ã. Â òðåòüåé ãðóïïå ïðè ðåàëèçà-
öèè ïëàíîâîãî âàðèàíòà ñòðàòåãèè ê 2020 ã. çíà÷åíèå èíäèêàòîðà óâåëè÷èòñÿ 
ïî ñðàâíåíèþ ñ 2015 ã. ñ 0,35 äî 0,39.

Íèçêîå çíà÷åíèå èíäèêàòîðà ïî âñåì ãðóïïàì ñöåíàðèåâ ãîâîðèò î òîì, 
÷òî â ïåðñïåêòèâå ðîñò òàðèôîâ íà óñëóãè áóäåò ïðîèñõîäèòü îïåðåæàþùè-
ìè òåìïàìè ïî ñðàâíåíèþ ñ èçìåíåíèåì ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ íàñåëå-
íèÿ. Äàííàÿ ñèòóàöèÿ ñâèäåòåëüñòâóåò î íåîáõîäèìîñòè ïîêðûòèÿ ðàçíèöû 
ìåæäó ñòîèìîñòüþ óñëóãè è ïëàòåæåñïîñîáíûì ñïðîñîì çà ñ÷åò áþäæåòíûõ 
ñðåäñòâ.
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Â òå÷åíèå ïðîãíîçíîãî ïåðèîäà ïî âñåì ãðóïïàì ñöåíàðèåâ óäåëüíûé 
âåñ òðåáóåìûõ áþäæåòíûõ ðàñõîäîâ óâåëè÷èâàåòñÿ âñëåäñòâèå ñíèæåíèÿ 
ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà. Íàèáîëüøàÿ íàãðóçêà íà áþäæåò â ÷àñòè ðàñõî-
äîâàíèÿ ñðåäñòâ íà ïðåäîñòàâëåíèå ñóáñèäèé íàáëþäàåòñÿ ïî âòîðîé ãðóï-
ïå ñöåíàðèåâ ïðè ðåàëèçàöèè èíåðöèîííîãî âàðèàíòà, â êîòîðîì ê 2020 ã. 
íàñåëåíèå ñìîæåò îïëàòèòü òîëüêî 7% îò ñòîèìîñòè óñëóãè, à 93% ëÿãóò 
íà áþäæåò.

Òàêèì îáðàçîì, ïðîâåäåííûå ðàñ÷åòû ñâèäåòåëüñòâóþò î òîì, ÷òî â ñðåä-
íåñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå ïðè èçìåíåíèè ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ, èñõîäÿ èç 
çàëîæåííûõ â ñòðàòåãèè ïàðàìåòðîâ ðàçâèòèÿ ã. Õàáàðîâñêà ïî äâóì âàðè-
àíòàì è òåìïîâ ðîñòà òàðèôà, îïðåäåëåííîãî àâòîðîì, ñèòóàöèÿ íà ðûíêå 
ãîðîäà áóäåò õàðàêòåðèçîâàòüñÿ ïðåâûøåíèåì ñòîèìîñòè æèëèùíîé óñëóãè 
íàä óðîâíåì ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà. Ïðè÷åì ïðàêòè÷åñêè ïî âñåì âàðè-
àíòàì ðàñõîæäåíèå ìåæäó óêàçàííûìè ïàðàìåòðàìè áóäåò òîëüêî óâåëè÷è-
âàòüñÿ.

Ñ öåëüþ îïðåäåëåíèÿ ïàðàìåòðîâ, îáåñïå÷èâàþùèõ ðàâíîâåñèå ìåæäó 
ïëàòåæåñïîñîáíûì ñïðîñîì è ñòîèìîñòüþ óñëóãè, àâòîðîì áûë ðàññ÷èòàí 
óðîâåíü ñðåäíåäóøåâîãî äîõîäà íàñåëåíèÿ, ïîçâîëÿþùèé îïëà÷èâàòü ïîë-
íóþ ñòîèìîñòü ñîöèàëüíîé íîðìû ïëîùàäè æèëüÿ (íà óðîâíå 20 ì2 íà ÷åëî-
âåêà) ïðè óñëîâèè èçìåíåíèÿ òàðèôîâ ñîãëàñíî òðåì âàðèàíòàì (òàáë. 4).

Òàáëèöà 4
Óðîâåíü ñðåäíåäóøåâîãî äîõîäà íàñåëåíèÿ, îáåñïå÷èâàþùèé îïëàòó 

ïîëíîé ñòîèìîñòè ñîöèàëüíîé íîðìû ïëîùàäè æèëüÿ íà ÷åëîâåêà, ðóá. â ìåñÿö

Âàðèàíò èçìåíåíèÿ òàðèôà 2010 2015 2020

Ïîñòîÿííûé — 112% 13 274,3 24 314,83 44 538,01

Ïîñòîÿííûé — 125,5% 16 410,82 51 084,21 159 016,8

Çàìåäëÿþùèéñÿ — ñîãëàñíî Êîíöåï-
öèè-2020

16 806,42 40 160,32 56 326,93

Èñòî÷íèê: ðàñ÷åòû àâòîðà.

Êàê âèäíî èç ïðåäñòàâëåííûõ äàííûõ, ïîëó÷åííûé ðàçìåð ñðåäíåäó-
øåâîãî äîõîäà çíà÷èòåëüíî ïðåâûøàåò çàëîæåííûå â ñòðàòåãèè çíà÷åíèÿ 
(òàáë. 5). Òàê, ïðè óñëîâèè åæåãîäíîãî ðîñòà òàðèôà íà 25,5% ðàçìåð ñðåä-
íåäóøåâûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ â 2020 ã. äîëæåí ïðåâûøàòü óñòàíîâëåííûå 
ñòðàòåãèåé çíà÷åíèÿ áîëåå ÷åì 7 ðàç ïî ïëàíîâîìó âàðèàíòó è â 13,7 ðàçà 
ïî èíåðöèîííîìó. Î÷åâèäíî, ÷òî â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ íà ôîíå ïîñ-
ëåäñòâèé ìèðîâîãî ôèíàíñîâîãî êðèçèñà âîçìîæíîñòü çíà÷èòåëüíîãî óâå-
ëè÷åíèÿ ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ ñîãëàñíî ïîëó÷åííûì çíà÷åíèÿì íåâîç-
ìîæíà.
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Òàáëèöà 5
Óðîâåíü ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, çàëîæåííûé 

â ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíå ðàçâèòèÿ ã. Õàáàðîâñêà, ðóá. â ìåñÿö

Âàðèàíò
ñòðàòåãèè ã. Õàáàðîâñêà

2010 2015 2020

Èíåðöèîííûé 9709,0 10 510,9 11 579,1

Ïëàíîâûé 10 426,7 14 078,6 21 997,5

Èñòî÷íèê: [14].

Åñëè æå â ïåðñïåêòèâå ñðåäíåäóøåâûå äîõîäû áóäóò èçìåíÿòüñÿ â ñîîò-
âåòñòâèè ñ çàëîæåííûìè â ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíå ïàðàìåòðàìè, îáåñïå÷åíèå 
ðàâíîâåñèÿ ìåæäó ñòîèìîñòüþ óñëóãè è ïëàòåæåñïîñîáíûì ñïðîñîì ìîæåò 
áûòü äîñòèãíóòî çà ñ÷åò çàìåäëåíèÿ òåìïîâ ðîñòà òàðèôà (òàáë. 6).

Òàáëèöà 6
Ðàçìåð òàðèôà, îáåñïå÷èâàþùèé ïîëíóþ

îïëàòó íàñåëåíèåì ñîöèàëüíîé íîðìû ïëîùàäè æèëüÿ, ðóá./ì2

Âàðèàíò
ñòðàòåãèè ã. Õàáàðîâñêà

2010 2015 2020

Èíåðöèîííûé 24,27 26,28 28,95

Ïëàíîâûé 26,07 35,2 54,99

Èñòî÷íèê: ðàñ÷åòû àâòîðà.

Òàêèì îáðàçîì, â ñðåäíåñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå èñïîëüçîâàíèå ðûíî÷-
íîé ôîðìû îðãàíèçàöèè ðûíêà æèëèùíûõ óñëóã â ã. Õàáàðîâñêå îãðàíè÷å-
íî âñëåäñòâèå íèçêîãî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ. Çàëîæåííûå â 
ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíå ðàçâèòèÿ ãîðîäà âàðèàíòû èçìåíåíèÿ ñðåäíåäóøåâûõ 
äåíåæíûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ íå ïîçâîëÿò îïëà÷èâàòü ïîëíóþ ñòîèìîñòü óñ-
ëóãè â ðàñ÷åòå íà ñîöèàëüíóþ íîðìó ïëîùàäè æèëüÿ. Íèçêèé ïëàòåæåñïî-
ñîáíûé ñïðîñ, â ñâîþ î÷åðåäü, âûçîâåò íåîáõîäèìîñòü ïðåäîñòàâëåíèÿ ñóá-
ñèäèé íà îïëàòó óñëóã íàèìåíåå îáåñïå÷åííûì ãðóïïàì íàñåëåíèÿ.

Ïîëó÷åííûå â õîäå èññëåäîâàíèÿ ðåçóëüòàòû ïîäòâåðæäàþò âëèÿíèå 
ñòðàòåãè÷åñêèõ ïàðàìåòðîâ ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè íà ôóíêöèîíèðîâàíèå 
ðûíêà ëîêàëüíûõ îáùåñòâåííûõ óñëóã è îáîñíîâûâàþò íåîáõîäèìîñòü ñî-
ãëàñîâàíèÿ ïëàíèðóåìûõ ðåçóëüòàòîâ ïî âñåì íàïðàâëåíèÿì ñòðàòåãè÷åñêîãî 
ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè. Â ïðîòèâíîì ñëó÷àå áóäåò íàðóøåíà ðåàëèçàöèÿ îáùåé 
ñòðàòåãèè ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè.
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