
212

ÑÎÖÈÀËÜÍÎ-ÝÊÎÍÎÌÈ×ÅÑÊÎÅ ÐÀÇÂÈÒÈÅ  
È ÎÁÐÀÇÎÂÀÍÈÅ

© С.А. Астафьев, И.В. Цвигун,  2011

Îöåíêà íàäåæíîñòè óïðàâëÿþùèõ êîìïà-
íèé â æèëèùíîé ñôåðå ÿâëÿåòñÿ â íàñòîÿùåå 
âðåìÿ îñîáåííî âàæíîé, ïîñêîëüêó ýòî êà-

ñàåòñÿ ëþáîãî æèòåëÿ ãîñóäàðñòâà. Â ñâÿçè 
ñ òåì ÷òî ðàçìåð æèëîãî ôîíäà ñ êàæäûì 
ãîäîì óâåëè÷èâàåòñÿ, ïðîáëåìà îòáîðà  
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Ðàññìîòðåíû âîïðîñû ïîâûøåíèÿ êà÷åñòâà ðàáîòû óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé â 
æèëèùíîé ñôåðå. Ïðè ïîäãîòîâêå ñòàòüè èñïîëüçîâàíû ðåçóëüòàòû ïðîâåäåíèÿ 
îïðîñà ñðåäè íàñåëåíèÿ Èðêóòñêîé îáëàñòè. Ðàçðàáîòàíà ìåòîäèêà îïðåäåëåíèÿ 
íàäåæíîñòè óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé íà îñíîâå îöåíêè ðåñïîíäåíòàìè çíà÷èìîñòè 
ïîêàçàòåëåé, âêëþ÷åííûõ â ìîäåëü.
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DEVELOPMENT OF ASSESSMENT TECHNIQUE OF MANAGEMENT 
COMPANIES’ WORK QUALITY IN HOUSING SPHERE

The article deals with improvement of work quality of management companies 
in housing sphere. The authors have used the results of the Irkutsk Region’s public 
opinion poll. The assessment technique of management companies’ reliability has been 
developed on the basis of the respondents’ assessment of the importance of the 
parameters included in the model.
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óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé è äîïóñêà èõ äî îá-
ñëóæèâàíèÿ ýòîãî ôîíäà ñ êàæäûì ãîäîì 
âñå áîëåå àêòóàëèçèðóåòñÿ. 

Â ã. Èðêóòñêå íåêîììåð÷åñêîå ïàðòíåð-
ñòâî óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé «Ñîäðóæåñòâî 
ÆÊÕ» ïðîâåëî ïî ñîáñòâåííîé ìåòîäèêå 
ïîñòðîåíèå ðåéòèíãà óïðàâëÿþùèõ êîìïà-
íèé. Îäíàêî â äàííîé ìåòîäèêå åñòü îïðå-
äåëåííûå íåäî÷åòû, â îñíîâíîì ñâÿçàííûå ñ 
îòñóòñòâèåì ó÷åòà ìíåíèÿ íàñåëåíèÿ, ê òîìó 
æå ïîêà íå âñå óïðàâëÿþùèå êîìïàíèè Èð-
êóòñêîé îáëàñòè è ã. Èðêóòñêà âñòóïèëè â ñî-
äðóæåñòâî, ïîýòîìó êàðòèíà èõ äåÿòåëüíîñòè 
äëÿ æèòåëåé ðåãèîíà ÿâëÿåòñÿ íåïîëíîé. 

Íàìè ïîñòàâëåíà çàäà÷à âûÿâèòü ïîêàçà-
òåëè, íåîáõîäèìûå äëÿ îöåíêè íàäåæíîñòè 
óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé â ñôåðå óïðàâëåíèÿ 
æèëûì ôîíäîì. Íà äàííûé ìîìåíò îïðîøå-
íû 200 æèòåëåé Èðêóòñêîé îáëàñòè. Ïëàíè-
ðóåòñÿ ïðîäîëæåíèå îïðîñà äëÿ óâåëè÷åíèÿ 
îáúåìà âûáîðêè. Ðàñïðåäåëåíèå îïðîøåí-
íûõ ïî ãîðîäàì îáëàñòè ïîêàçàíî íà ðèñ. 1.
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Ðèñ. 1. Ðàñïðåäåëåíèå ðåñïîíäåíòîâ 
ïî ãîðîäàì Èðêóòñêîé îáëàñòè, %

Âîçðàñòíîé ñîñòàâ ðåñïîíäåíòîâ ïðåäñòàâ-
ëåí íà ðèñ. 2. Â ñâÿçè ñ òåì ÷òî ïðîâåäåíèå 
îïðîñà îñóùåñòâëÿëîñü â îñíîâíîì ñðåäè 
ñëóøàòåëåé êóðñîâ ïîâûøåíèÿ êâàëèôèêàöèè 
êàê â ÁÃÓÝÏ, òàê è â äðóãèõ îðãàíèçàöèÿõ 
(â ãã. Àíãàðñêå, Èðêóòñêå, Êèðåíñêå è ïð.), 
áóëüøóþ ÷àñòü ïðèíÿâøèõ ó÷àñòèå â íåì ìîæ-
íî îòíåñòè ê êàòåãîðèè ìîëîäûõ ãðàæäàí.
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Ðèñ. 2. Âîçðàñòíîé ñîñòàâ ðåñïîíäåíòîâ, %

Ïî ýòîé æå ïðè÷èíå áîëüøèíñòâî îïðî-
øåííûõ îòíîñÿòñÿ ê êàòåãîðèè ñïåöèàëèñòîâ 
(ðèñ. 3).
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Ðèñ. 3. Ïðîôåññèîíàëüíûé ñòàòóñ 
ðåñïîíäåíòîâ, %

Â çàâèñèìîñòè îò ñïîñîáà óïðàâëåíèÿ 
æèëûì ôîíäîì, â êîòîðîì ïðîæèâàþò 
ðåñïîíäåíòû, îíè ðàñïðåäåëèëèñü íà òðè 
êàòåãîðèè. Ïðè÷åì óïðàâëåíèå áîëüøèíñ-
òâîì äîìîâ îñóùåñòâëÿþò óïðàâëÿþùèå 
êîìïàíèè (ðèñ. 4). Ïðè ýòîì êà÷åñòâî óïðàâ-
ëåíèÿ äîìàìè áóëüøàÿ ÷àñòü îïðîøåííûõ 
ïðèçíàëè ñðåäíèì è õîðîøèì, ÷òî ÿâëÿåòñÿ 
íåïëîõèì ðåçóëüòàòîì îöåíêè äåÿòåëüíîñòè 
óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé (ðèñ. 5).
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Ðèñ. 4. Ñïîñîáû óïðàâëåíèÿ  
æèëûì ôîíäîì, %

 

 

 

 
 

Среднее 
43 

Хорошее 
23 Плохое 

25 

Затруднились  
с оценкой 

9 

Ðèñ. 5. Îöåíêà ðåñïîíäåíòàìè êà÷åñòâà 
óïðàâëåíèÿ æèëûì ôîíäîì, %
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Â õîäå àíàëèçà íå ïîäòâåðäèëàñü ïðåä-
âàðèòåëüíàÿ ãèïîòåçà, ÷òî ÷åì ñòàðåå äîì, 
òåì áîëüøå ïðîáëåì ñ åãî îáñëóæèâàíèåì è 
òåì íèæå êà÷åñòâî îáñëóæèâàíèÿ. Íà ðèñ. 6 
ïðåäñòàâëåíà ñòðóêòóðà æèëîãî ôîíäà, â 
êîòîðîì ïðîæèâàþò ðåñïîíäåíòû, ñ òî÷êè 
çðåíèÿ ñðîêà åãî ýêñïëóàòàöèè.
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Ðèñ. 6. Ñòðóêòóðà æèëîãî ôîíäà ñ òî÷êè 
çðåíèÿ ñðîêà åãî ýêñïëóàòàöèè, %

Áîëüøèíñòâî äîìîâ ìîæíî îòíåñòè ê 
ñòàðûì äîìàì ñî ñðîêîì ýêñïëóàòàöèè ñâû-
øå 20 ëåò. Ïðîâåäÿ êîððåëÿöèîííûé àíàëèç 
ïîêàçàòåëåé êà÷åñòâà îáñëóæèâàíèÿ è ñðîêà 
ýêñïëóàòàöèè äîìîâ, íàëè÷èÿ ñâÿçè ìåæäó 
íèìè ìû íå îáíàðóæèëè. Ýòî ñâèäåòåëüñò-
âóåò î íåçíà÷èòåëüíîì âëèÿíèè ïîñëåäíåãî 
ïîêàçàòåëÿ íà êà÷åñòâî ðàáîòû óïðàâëÿþùåé 
êîìïàíèè.

Ðåçóëüòàòû îöåíêè êà÷åñòâà îáðàòíîé 
ñâÿçè ìåæäó æèëüöàìè, ÒÑÆ è óïðàâëÿþùè-
ìè êîìïàíèÿìè ïðåäñòàâëåíû íà ðèñ. 7. Íà-
ñåëåíèå íåäîâîëüíî ðàáîòîé óïðàâëÿþùèõ 
êîìïàíèé â ýòîì íàïðàâëåíèè, ÷òî òðåáóåò 
ââåäåíèÿ îöåíêè îáðàòíîé ñâÿçè ïðè àíàëèçå 
êà÷åñòâà èõ ðàáîòû.

Â ïðîöåññå àíàëèçà îòâåòîâ ðåñïîíäåíòîâ 
áûëè îïðåäåëåíû 13 ïîêàçàòåëåé, âëèÿþùèõ 
íà âûáîð æèëüöàìè òåõ èëè èíûõ óïðàâëÿþ-
ùèõ êîìïàíèé è îöåíêó óäîâëåòâîðåííîñòè 
îò ðàáîòû ñ íèìè (òàáë.). Äëÿ îöåíêè çíà-
÷èìîñòè ïîêàçàòåëåé îòâåòû ðåñïîíäåíòîâ 
áûëè ñãðóïïèðîâàíû â òðè êëàñòåðà:

– êëàñòåð ñ íàèáîëüøåé çíà÷èìîñòüþ ïî-
êàçàòåëåé (8–10 áàëëîâ);

– êëàñòåð ñî ñðåäíåé çíà÷èìîñòüþ ïîêà-
çàòåëåé (4–7 áàëëîâ);

– êëàñòåð ñ íèçêîé çíà÷èìîñòüþ ïîêàçà-
òåëåé (1–3 áàëëà). 

Âåñîâûå êîýôôèöèåíòû çíà÷èìîñòè 
ïîêàçàòåëåé

¹ 
ï/ï

Ïîêàçàòåëü Âåñ

1 Ìèíèìàëüíàÿ ñòîèìîñòü îáñëóæè-
âàíèÿ

0,085

2 Ðàçìåð æèëîãî ôîíäà 0,067
3 Îòêðûòîñòü óïðàâëÿþùåé 

êîìïàíèè
0,088

4 Íàëè÷èå çàìå÷àíèé ê äåÿòåëüíîñòè 
óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè 

0,078

5 Îïûò ðàáîòû ó ðóêîâîäèòåëÿ 0,091
6 Ïðîäîëæèòåëüíîñòü ðàáîòû íà 

ðûíêå
0,082

7 Âõîæäåíèå óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè  
â ñàìîðåãóëèðóåìóþ îðãàíèçàöèþ

0,070

8 ×èñëåííîñòü ïåðñîíàëà 0,076
9 Òåêó÷åñòü êàäðîâ 0,068
10 Çàäîëæåííîñòü ïåðåä áþäæåòîì 0,077
11 Çàäîëæåííîñòü ïåðåä ýíåðãåòè-

êàìè
0,078

12 Íàëè÷èå çàðåãèñòðèðîâàííûõ 
àâàðèé

0,073

13 Ìíåíèå çíàêîìûõ îá óïðàâëÿþ-
ùåé êîìïàíèè

0,067

Âñåãî 1,0
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Ðèñ. 7. Îöåíêà ðåñïîíäåíòàìè êà÷åñòâà îáðàòíîé ñâÿçè ìåæäó æèëüöàìè  
è óïðàâëÿþùèìè êîìïàíèÿìè
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Èç àíàëèçà ðèñ. 8 ñëåäóåò, ÷òî íåäî-
ñòàòî÷íî çíà÷èìûìè îêàçàëèñü ñëåäóþùèå 
ïîêàçàòåëè: ðàçìåð æèëîãî ôîíäà, îáñëó-
æèâàåìîãî óïðàâëÿþùåé êîìïàíèåé; âõîæ-
äåíèå óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè â ñàìîðåãó-
ëèðóåìóþ îðãàíèçàöèþ; òåêó÷åñòü êàäðîâ; 
ìíåíèå çíàêîìûõ îá óïðàâëÿþùåé êîìïà-
íèè. Íàèáîëüøóþ çíà÷èìîñòü ïî îòâåòàì 
ðåñïîíäåíòîâ ïîëó÷èëè òàêèå ïîêàçàòåëè, 
êàê îïûò ðàáîòû ó ðóêîâîäèòåëÿ; îòêðû-
òîñòü óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè; ìèíèìàëüíàÿ 
ñòîèìîñòü îáñëóæèâàíèÿ; ïðîäîëæèòåëü-
íîñòü ðàáîòû íà ðûíêå.

Â õîäå àíàëèçà áûëî ðåøåíî èñïîëüçîâàòü 
ñðåäíþþ àðèôìåòè÷åñêóþ â êà÷åñòâå îöåíêè 
âåñà âëèÿíèÿ òîãî èëè èíîãî ïîêàçàòåëÿ íà âû-
áîð óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè è íà îñíîâå âåñî-
âûõ êîýôôèöèåíòîâ ñìîäåëèðîâàòü ñèòóàöèþ 
âûáîðà æèëüöàìè äîìà òîé èëè èíîé óïðàâëÿ-
þùåé êîìïàíèè ñ ó÷åòîì åå ðåéòèíãà.

Äàëüíåéøàÿ òåõíîëîãèÿ ñðàâíåíèÿ óïðàâëÿ-
þùèõ êîìïàíèé ìåæäó ñîáîé ìîæåò ñîñòîÿòü 
â ïðèñâîåíèè ìåñò óïðàâëÿþùèì êîìïàíèÿì 
ïî âûáðàííûì ïîêàçàòåëÿì è êîððåêòèðîâêå 
ýòèõ ìåñò ñ ïîìîùüþ ïîëó÷åííûõ âåñîâûõ 
êîýôôèöèåíòîâ.
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Ðèñ. 8. Îöåíêà ðåñïîíäåíòàìè çíà÷èìîñòè ïîêàçàòåëåé 
äëÿ âûáîðà óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè, áàëë


