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Современные тенденции развития экономики предполагают необходимость учета фак-
торов внутренней и внешней среды в изменяющихся условиях, что обеспечивает конку-
рентоустойчивость предприятий. В статье автором предложен вариант модели оптими-
зации системы управления конкурентоустойчивостью предприятий сферы ЖКХ, где 
различаются два аспекта данного понятия: конкурентоустойчивость самого предпри-
ятия, характеризующаяся наличием рыночного потенциала в процессе его деятельности, 
и конкурентоспособность услуги. Модель состоит из двух составляющих: первая включа-
ет удельную стоимость запланированных модернизации и капитального и текущего ре-
монта, вторая – удельные затраты в эксплуатации (затраты на аварийный и текущий ре-
монт, текущее обслуживание зданий, санитарное содержание жилых домов и придомо-
вой территории и домоуправление, стоимость простоя). Отличительной особенностью 
данной модели от существующих является то, что в ней вместо ресурса для предприятий 
ЖКХ предложена величина физического износа здания. 
Ключевые слова: конкуренция, устойчивость, модели оптимизации. 

 

THE MODEL OF OPTIMIZING THE SYSTEM  
OF COMPETITION SUSTAINABILITY  

MANAGEMENT IN MUNICIPAL FACILITIES 
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The current trends of economy development demonstrate the necessity of taking into account 
factors of internal and external environment in changing conditions, which can ensure 
competition sustainability of the enterprise. The author puts forward a model of optimizing the 
system of competition sustainability management in municipal facilities, where two aspects of 
this notion can be distinguished: competition sustainability of the enterprise itself, which is 
characterized by its market potential in the process of work and competitiveness of the service. 
The model consists of two elements: the first one includes specific cost of planned 
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modernization and capital and routine repairs and the second one – specific costs in operation 
(costs of emergency and routine repairs, current maintenance of buildings, sanitary keeping of 
apartment houses and surrounding territory and house-management, cost of idle time). This 
model differs from the effective one by the fact that instead of resource for municipal facilities’ 
enterprise the author uses the value of building physical wear. 
Keywords: competition, sustainability, model of optimization. 

 
 

ри разработке модели оптимиза-
ции системы управления конку-
рентоустойчивостью предприятий 

сферы ЖКХ следует различать два аспекта 
данного понятия: конкурентоустойчивость 
самого предприятия, характеризующуюся 
наличием рыночного потенциала в про-
цессе его деятельности, и конкурентоспо-
собность услуги ЖКХ, характеризующую-
ся преимуществами ее потребительских 

свойств по сравнению с аналогами. В этом 
понимании конкурентоспособность услуг 
есть составная часть конкурентоустойчи-
вости предприятия.  

С учетом существующих подходов ав-
тора [1; 2] разработана модель оптимиза-
ции системы управления конкуренто-
устойчивостью предприятий сферы жи-
лищно-коммунальных услуг, которая име-
ет следующий вид: 
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где Сn – стоимость надежности; 

Cm – стоимость запланированной мо-
дернизации, руб.; 

Т – срок службы здания, лет; 
Иind – доремонтный износ i-го здания в 

n-м году, т. е. интенсивность потребления 
ресурсов, %, который можно перевести в 
условные единицы, n = 1, 2, …, i; 

Сра – стоимость запланированного  ка-
питального ремонта, руб.; 

Срт – стоимость запланированного те-
кущего ремонта, руб.; 

Иinm – межремонтный износ i-го здания 
в n-м году, т. е. средняя интенсивность по-
требления ресурсов, %, который можно пе-
ревести в условные единицы,  n = 1, 2, …, i; 

Зоi, Зтоi, Зхi – суммарные затраты денеж-
ных средств на проведение аварийного 
ремонта; текущего непланового ремонта; 
технического обслуживания зданий, сани-
тарного содержания жилых домов и при-
домовой территории и домоуправления; 
эти затраты могут быть изменены в ре-

зультате смены управляющей компании, 
способа управления и инфляции i-го зда-
ния в n-м году, руб.; 

Сптп i – стоимость простоя i-го здания в  
n-м году, руб./мес. 

При реализации приведенной выше це-
левой функции накладываются следую-
щие ограничения на переменные, опреде-
ляющие границы их изменения: 

1) И1
in < Иin < И2

in; 
2) Т1 < Т < Т2, 

где И1
in, Т1 – соответственно минимальные 

значения годового износа и срока службы 
i-го здания в n-м году; 

И2
in, Т2 – соответственно максимальные 

значения годового износа и срока службы 
i-го здания в n-м году. 

Заменив выражение Иind + Иinm на ре-
сурс Исум и соединив затраты на техниче-
ское обслуживание и ремонт с затратами 
на хранение (Сра + Срт) = Cp, функция при-
мет следующий вид [3; 4]: 
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где Исум – полный (суммарный) износ за 
срок службы эксплуатации здания, %, ко-
торый варьируется от 1 до 100%. 

Таким образом, модель состоит из двух 
составляющих: первая включает удельную 
стоимость запланированных модерниза-
ции и капитального ремонта и запланиро-
ванного текущего ремонта, вторая – 
удельные затраты в эксплуатации, а имен-
но затраты на аварийный и текущий ре-

монт, текущее обслуживание зданий, са-
нитарное содержание жилых домов и при-
домовой территории и домоуправление, 
стоимость простоя, хотя последняя, по на-
шему мнению, является малозначимым 
фактором и принимается в учет только до 
момента ввода в эксплуатацию здания. 
Графически данная модель представлена 
на рис. 1. 

Рис. 1. Схема  модели взаимосвязи параметров системы ЖКХ 

Кроме того, если учесть отдельно затра-
ты в доремонтном и межремонтном пе-
риодах, то возможно при минимуме 
удельных затрат определить оптимальные 
затраты на все основные виды обслужи-

вающих воздействий. Таким образом, уро-
вень конкурентоустойчивости предпри-
ятий ЖКХ зависит от ряда управляемых и 
неуправляемых факторов (рис. 2). 

Рис. 2. Модель управления конкурентоспособностью системы ЖКХ 

Факторы 

Постоянные S 

Условно постоянные: 
λ1 … λ j, 

Т, Иind, Иinm 

Неуправляемые 

Управляемые: 
У,  Р,   И,   m Тус 

Кг 

Кти 
Сn 

Параметры

Параметры строительных организаций 

Условно управляемые в эксплуатации: 

 Качество  новых зданий техники. 

 Надежность новых зданий.

 Организационно-технические,
экономические, социально-экологические,  
эстетические показатели новых зданий 

Управляемые в эксплуатации: 

 Качество ремонтно-технического  
обслуживания  КС. 

 Надежность отремонтированных 
зданий Н. 

 Рыночная стоимость отремонтирован-
ных зданий Ср. 

 Организационно-технические, эконо-
мические и социально-экологические 
показатели 

Параметры,  воссозданные на 
предприятиях ЖКХ 

У 
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Управляемые факторы являются резер-
вом повышения качества и конкуренто-
устойчивости. Неуправляемые факторы – 
те, на которые нельзя воздействовать в про-
цессе  ремонта. Кроме того, могут быть ус-
ловно управляемые факторы, т. е. те, на ко-
торые можно оказать воздействие путем 
разработки рекомендаций. К условно 
управляемым факторам в ЖКХ относятся 
качество (надежность здания), организаци-
онно-технические, эргономические, эконо-
мические, социально-экологические, эсте-
тические и другие показатели. 

К управляемым факторам относятся ка-
чество ремонтно-технического обслужива-
ния (КС), надежность отремонтированных 
зданий (Н), рыночная стоимость отремон-
тированных зданий (Ср), организационно-
технические, экономические и социально-
экологические показатели (см. рис. 2). 

Используя данные модели и критерии, 
можно воздействовать на уровень конку-
рентоспособности зданий в постпроизвод-
ственном (постстроительном) периоде че-
рез систему параметров процесса ремонт-
но-технического обслуживания. 

Исходя из данного анализа в качестве 
управляющих параметров в постпроизвод-
ственном периоде при оценке конкуренто-
способности следует отметить: 

‒ качество ремонтно-технического  
обслуживания; 

‒ показатели надежности зданий, 
подвергаемых ремонтно-техническому 
воздействию; 

‒ остаточную стоимость зданий. 
Именно эти показатели в наибольшей 

степени влияют на конкурентоустойчи-
вость ЖКХ. 

В рассматриваемой модели срок службы 
в зависимости от капитальности здания  
равен 72 годам. Разбив его на интервалы, 
мы получили один капитальный ремонт в 
36 лет и 3 текущих (через 18, 36 и 54 года). 

Таким образом, первую часть составля-
ют условно постоянные затраты, а вторую 
– условно переменные. Для удобства оп-
тимизации постоянные и переменные за-
траты приравниваем друг к другу. Опти-
мизируя данную функцию в зависимости 
от срока службы и ресурса, можно полу-
чить параметры удельной стоимости об-
щих эксплуатационных затрат при раз-
личных сроках службы. В качестве ресурса 
будем рассматривать интенсивность экс-
плуатации. Для этого необходимо проана-
лизировать несколько удельных показате-
лей интенсивности потребления электро-
энергии, воды, отопления и количества 
проживающих человек в этом доме. 

В табл. 1 и 2 приводятся соответственно 
исходные данные и результаты оптимиза-
ции для конкретного жилого деcятиэтаж-
ного четырехподъездного здания при сро-
ке службы Т = 5 лет и ресурсе И = 1 – 100. 

Т а б л и ц а   1 
Исходные данные для оптимизации расходов на обслуживание жилого  

деcятиэтажного четырехподъездного здания 
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Поверхность оптимизации удельной 
стоимости общих эксплуатационных за-
трат, полученная по результатам модели-
рования данного здания, представлена на 
рис. 3. 

Рис. 3. Поверхность оптимизации удельной 
стоимости общих эксплуатационных затрат 

Удельная стоимость надежности пока-
зывает суммарное соотношение удельных 

условно постоянных затрат к удельным 
условно переменным затратам. В ходе ис-
следования было выявлено, что оптималь-
ная удельная стоимость надежности для 
послеагрегатного и восстановительного 
ремонтов находится в диапазоне между 
25 и 30 годами эксплуатации от 50 до 60% 
износа и равна 825 000 руб./%. 

Для повышения конкурентоустойчиво-
сти компаний ЖКХ необходимы обеспече-
ние надежного и устойчивого обслужива-
ния потребителей коммунальных услуг, 
снижение износа инфраструктуры, мони-
торинг, модернизация путем внедрения 
энергосберегающих технологий. Однако 
существует ряд сдерживающих факторов. 
В первую очередь это несовершенство дей-
ствующей структуры управления, слабая 
производственная база, отсутствие конку-
рентной среды. 
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