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ìíîãîêâàðòèðíûìè äîìàìè
Àêòóàëèçèðóþòñÿ ïðîáëåìû ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíû-

ìè äîìàìè. Ïðîâåäåí SWOT-àíàëèç ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèð-
íûìè äîìàìè ñ èñïîëüçîâàíèåì êà÷åñòâåííûõ è êîëè÷åñòâåííûõ ìåòî-
äèê. Íà îñíîâå ìåòîäèêè SWOT-àíàëèçà ïðåäñòàâëåíû ñâîäíàÿ ýêñïåðò-
íàÿ îöåíêà è áèíàðíàÿ îöåíêà ïðîáëåì ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàð-
òèðíûìè äîìàìè â ãîðîäñêîì îêðóãå. Íà îñíîâå ðåçóëüòàòîâ SWOT-àíà-
ëèçà îáîçíà÷åíà íåîáõîäèìîñòü ïðèìåíåíèÿ ìîäåëüíîãî êîìïëåêñà ìåð
(«äîðîæíàÿ êàðòà») ïî îáåñïå÷åíèþ èíôîðìàöèîííîé îòêðûòîñòè è
ïîäêîíòðîëüíîñòè îðãàíèçàöèé, îñóùåñòâëÿþùèõ äåÿòåëüíîñòü â ñôåðå
óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûìè äîìàìè â ãîðîäñêîì îêðóãå. Ïðåäëîæåíû îñ-
íîâíûå íàïðàâëåíèÿ ðåàëèçàöèè «äîðîæíîé êàðòû».

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûìè äîìàìè, ñè-
ñòåìíûå ãðàíèöû óïðàâëåíèÿ ÆÊÕ, ñòðàòåãè÷åñêîå ïëàíèðîâàíèå, SWOT-
àíàëèç, ïðîáëåìíîå ïîëå, áèíàðíûé ïîäõîä, îöåíêà ïðîáëåì ñèñòåìû óï-
ðàâëåíèÿ, ìîäåëüíûé êîìïëåêñ ìåð.

A systematic approach to assessing the state of the apartment blocks.
A.S. SHPAK.

Problems of management system of apartment houses are actualized. The
SWOT-analysis of apartment houses management system using qualitative and
quantitative methods is conducted.

Based on the SWOT-analysis we show summarized expert evaluation and
binary evaluation of apartment houses management system problems in the
urban district. Also based on the SWOT-analysis results we highlight the need
for model measures package ("road map") application to ensure information
transparency and accountability of organizations operating in the management
of apartment houses in the urban district. The basic directions of "road map"
realization are proposed.

Keywords: management system of apartment houses, system borders of
housing and utilities management, strategic planning, SWOT-analysis, problem
field, binary approach, assessment of control systems problems, model package
of measures.
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Ýôôåêòèâíîå óïðàâëåíèå ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì (ÌÊÄ) – ýòî
îñíîâíîé âîïðîñ ðåôîðìèðîâàíèÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà
(ÆÊÕ) â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ. Âàæíåéøèì ðåçóëüòàòîì ðåôîðìû
ÆÊÕ ÿâèëîñü èçìåíåíèå ñòðóêòóðû ñîáñòâåííîñòè æèëèùíîãî ôîíäà,
÷òî îïðåäåëèëî ïðîáëåìó åãî óïðàâëåíèÿ è îáñëóæèâàíèÿ. Â ñâÿçè ñ
ýòèì ïîÿâèëàñü âîçìîæíîñòü ñâîáîäíîãî âûáîðà îðãàíèçàöèîííî-ïðà-
âîâûõ ôîðì è ñòðóêòóð óïðàâëåíèÿ. Öåíòðàëüíûì îáúåêòîì âñåé ñèñ-
òåìû ÆÊÕ ÿâëÿåòñÿ ÌÊÄ, ïðåäîñòàâëÿþùèé óñëóãè æèëüÿ è âûñòóïà-
þùèé çàêàç÷èêîì êîììóíàëüíûõ óñëóã.

Àêòóàëüíîñòü òåìû îáóñëîâëåíà ïîòðåáíîñòüþ ðåøåíèÿ êîìïëåê-
ñà âîïðîñîâ ðàçâèòèÿ ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ â Ðîññèéñêîé Ôåäåðà-
öèè, ïîñêîëüêó ïðîâîäèìàÿ óæå íå ïåðâûé ãîä ðåôîðìà ÆÊÕ íå äàåò
äîëæíîãî ýôôåêòà. Ïðè÷èíîé òàêîãî ðåçóëüòàòà ÿâëÿåòñÿ íå ñèñòåìíûé
ïîäõîä ê îñóùåñòâëåíèþ ñàìîé ðåôîðìû, à ïîïûòêè ðåøèòü ãëàâíûå
âîïðîñû â îòðûâå îò ãëóáèííûõ ïðîáëåì âñåãî îáùåñòâà è ýêîíîìè-
êè ñòðàíû.

Èññëåäîâàíèå ïðîâîäèòñÿ ñ ïîíèìàíèåì òîãî, ÷òî äëÿ âûõîäà èç
êðèçèñà è ðàçâèòèÿ ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé â ñèñòåìå îðãàíèçàöèè è óï-
ðàâëåíèÿ ÌÊÄ íåäîñòàòî÷íî îäíîãî òîëüêî íîðìàòèâíîãî ðåãóëèðîâà-
íèÿ ñâåðõó. Óñïåõ â ïðîâåäåíèè ðåôîðìû âî ìíîãîì çàâèñèò îò ñîâìåñ-
òíûõ äåéñòâèé ôåäåðàëüíûõ, ðåãèîíàëüíûõ è ìåñòíûõ îðãàíîâ âëàñòè,
îïðåäåëåíèÿ îòâåòñòâåííîñòè êàæäîãî óðîâíÿ âëàñòíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ
çà ðåøåíèå ïðîáëåì îòðàñëè.

Äàëåêî íå âñå ìóíèöèïàëüíûå îáðàçîâàíèÿ îïåðàòèâíî ðåàãèðó-
þò íà íîâûå ìåðîïðèÿòèÿ â ïðîöåññå ðåôîðìèðîâàíèÿ, òîðìîçÿò ñ âû-
áîðîì ìîäåëè óïðàâëåíèÿ ÆÊÕ â ìåíÿþùåéñÿ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñ-
êîé îáñòàíîâêå, è çäåñü òðåáóåòñÿ ïîääåðæêà ñóáúåêòà Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè. Ðåãèîíàëüíûå îðãàíû âëàñòè ðåàëèçóþò ãîñóäàðñòâåííóþ
ïîëèòèêó â îáëàñòè ðåôîðìèðîâàíèÿ ÆÊÕ è èãðàþò âàæíóþ ðîëü â
ïðîâåäåíèè ðåôîðìû, îêàçûâàÿ ñîäåéñòâèå ìåñòíûì îðãàíàì âëàñòè.
Îíî ìîæåò áûòü îêàçàíî ðàçëè÷íûìè ñïîñîáàìè, íà÷èíàÿ ñ ïîìîùè â
îñóùåñòâëåíèè íàèáîëåå ïðåäïî÷òèòåëüíûõ âàðèàíòîâ ðåôîðìèðîâà-
íèÿ ÆÊÕ ïîñðåäñòâîì ñîîòâåòñòâóþùèõ çàêîíîäàòåëüíûõ è èíñòèòó-
öèîíàëüíûõ èçìåíåíèé íà ðåãèîíàëüíîì óðîâíå è çàêàí÷èâàÿ ñáîðîì
è ðàñïðîñòðàíåíèåì èíôîðìàöèè ïî ïîçèòèâíîìó è íåãàòèâíîìó îïû-
òó ðåôîðìèðîâàíèÿ.

Ìîäåðíèçàöèÿ îñíîâíûõ ôîíäîâ ÆÊÕ, ïîâûøåíèå êà÷åñòâà è íà-
äåæíîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã (ÆÊÓ), ïî-
ëó÷åíèå îáúåêòèâíîé èíôîðìàöèè î äåÿòåëüíîñòè óïðàâëÿþùåé êîì-
ïàíèè (ÓÊ) ïî óïðàâëåíèþ ÌÊÄ, ëèöåíçèðîâàíèå äåÿòåëüíîñòè – ýòî
îñíîâíûå ïðîáëåìû ñåãîäíÿøíåãî äíÿ, êîòîðûå íå ðåøèòü áåç ôèíàí-
ñîâîãî è îðãàíèçàöèîííîãî ó÷àñòèÿ ðåãèîíàëüíûõ è ìåñòíûõ îðãàíîâ
âëàñòè.

Ñòåïåíü ðàçðàáîòàííîñòè óêàçàííûõ ïðîáëåì â íàóêå è ïðàêòè÷åñ-
êîé äåÿòåëüíîñòè îðãàíèçàöèé ïî óïðàâëåíèþ, ðåãóëèðîâàíèþ è êîíòðî-
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ëèðîâàíèþ ñèñòåìû ÆÊÕ ÿâëÿåòñÿ àêòóàëüíîé è ðåøàåòñÿ íà âûñøåì
ôåäåðàëüíîì óðîâíå.

Â ðàìêàõ äàííîé ïðîáëåìû ïðèíèìàþòñÿ çàêîíîäàòåëüíûå è íîð-
ìàòèâíî-ðåãëàìåíòèðîâàííûå ïîäçàêîííûå àêòû. Ïðîáëåìàòèêà âîïðîñà
øèðîêî îñâåùàåòñÿ â ïðåññå è äðóãèõ ñðåäñòâàõ ìàññîâîé èíôîðìàöèè,
íàó÷íûå ðàçðàáîòêè ðîññèéñêèõ ó÷åíûõ îñíîâàíû íà çàïàäíîåâðîïåéñ-
êîé êîíöåïöèè ðàçâèòèÿ îòðàñëè ÆÊÕ, íî ïðè ýòîì íå èñêëþ÷åí è ðîñ-
ñèéñêèé îïûò îðãàíèçàöèè ÆÊÕ, ÷òî ãîâîðèò î êîìïëåêñíîì ïîõîäå ê
ñîâåðøåíñòâîâàíèþ âñåé ñèñòåìû ÆÊÕ â Ðîññèè.

Îäíà èç îñíîâíûõ ãèïîòåç èññëåäîâàíèÿ – ïîëó÷åíèå îáúåêòèâíîé
èíôîðìàöèè î äåÿòåëüíîñòè óïðàâëÿþùèõ îðãàíèçàöèé (ÓÎ) ïî óïðàâ-
ëåíèþ ÌÊÄ – ìîæåò âûñòóïàòü çíà÷èòåëüíûì ôàêòîì äëÿ ïîâûøåíèÿ
èíôîðìèðîâàííîñòè ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé â ÌÊÄ, ÷òî çíà÷èòåëü-
íî ïîâûñèò äîâåðèå ê îðãàíàì ãîñóäàðñòâåííîé è ìóíèöèïàëüíîé âëàñ-
òè, îáåñïå÷èò óñèëåíèå âçàèìíîãî äîâåðèÿ è îòâåòñòâåííîñòè ìåæäó
ñîáñòâåííèêàìè ÌÊÄ è ÓÎ.

Ñèñòåìíûé ïîäõîä – ýòî ïåðñïåêòèâíîå íàïðàâëåíèå â íàó÷íûõ
èññëåäîâàíèÿõ è ÷åëîâå÷åñêîé ïðàêòèêå, â îñíîâå êîòîðîãî ëåæèò ðàñ-
ñìîòðåíèå îáúåêòîâ èññëåäîâàíèÿ êàê ñèñòåì, âñåñòîðîííèé ó÷åò ôàê-
òîðîâ èõ âíóòðåííåé è âíåøíåé ñðåäû, à ñèñòåìíûé àíàëèç – ýòî ñîâî-
êóïíîñòü êîíêðåòíûõ ñðåäñòâ (ïðèåìîâ, ìåòîäîâ) èññëåäîâàíèÿ, îïèðà-
þùèõñÿ íà ñèñòåìíûé ïîäõîä. Â ÷àñòíîñòè, â íàó÷íîé ëèòåðàòóðå íà
îñíîâå îáùèõ ïðèíöèïîâ ñèñòåìíîãî ïîäõîäà ïðåäëàãàåòñÿ èñïîëüçî-
âàòü ïðîöåññíûé, ðåèíæèíèðèíãîâûé, ñòðàòåãè÷åñêèé, ìàðêåòèíãîâûé è
äðóãèå ïîäõîäû ê ðåøåíèþ ïðîáëåì óïðàâëåíèÿ [1, ñ. 75].

Èññëåäîâàòåëè íà÷àëà 21 â. ñèñòåìíûé ïîäõîä â ÆÊÕ ñâÿçûâàþò
ñ âûÿâëåíèåì, ïîíèìàíèåì è ìåíåäæìåíòîì âçàèìîñâÿçàííûõ ïðîöåñ-
ñîâ, âíîñÿùèõ âêëàä â ðåçóëüòàòèâíîñòü è ýôôåêòèâíîñòü ÆÊÕ ïðè äî-
ñòèæåíèè öåëåé ðàçâèòèÿ. Ïðè ýòîì óïîð äåëàëñÿ íà óïðàâëåíèå êà÷å-
ñòâîì îêàçûâàåìûõ óñëóã. Òàê, Ê.Í. Ñàâèí ñ÷èòàåò, ÷òî îáðàçöîâàÿ
êîìïàíèÿ ñôåðû óñëóã ÆÊÕ äîëæíà õàðàêòåðèçîâàòüñÿ íàëè÷èåì ñèñ-
òåìû ñòðàòåãè÷åñêîãî ïëàíèðîâàíèÿ, ñòðåìëåíèåì ðóêîâîäñòâà ê ïî-
âûøåíèþ êà÷åñòâà ñåðâèñà ÆÊÕ, âûñîêèìè ñòàíäàðòàìè îáñëóæèâà-
íèÿ, ñèñòåìîé êîíòðîëÿ íàä ïðåäîñòàâëåíèåì óñëóã, ñèñòåìîé óäîâëåò-
âîðåíèÿ æàëîá ïîòðåáèòåëåé. Îñîáîå âíèìàíèå â íåé óäåëÿåòñÿ ïåðñî-
íàëó è âîçìîæíîñòè óäîâëåòâîðåíèÿ êëèåíòîâ [6, ñ. 43].

Èññëåäîâàíèÿ ñ èñïîëüçîâàíèåì ñèñòåìíîãî ïîäõîä â ÆÊÕ ïîñëå-
äíèõ ëåò ïîñâÿùåíû âîïðîñàì òåðìèíîëîãèè è çàêîíîìåðíîñòè ñèñòåì-
íîãî ïîäõîäà è ñîîòíåñåíû ñ ðåàëüíî ñóùåñòâóþùåé ñèñòåìîé ìåñòíî-
ãî ñàìîóïðàâëåíèÿ. Òàê, Ý.Â. Ôîìèí è Þ.À. Ôîìèíà ïðîâåëè ñðàâíè-
òåëüíûé àíàëèç ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ è ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ îò-
íîøåíèé â ñèñòåìå ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ íà òåððèòîðèè ÌÊÄ, ãðóï-
ïû äîìîâ, òåððèòîðèÿõ ãîðîäñêîãî ïîñåëåíèÿ è ãîðîäñêîãî ïîñåëåíèÿ
â öåëîì [7].

Æèëèùíî-êîììóíàëüíîìó õîçÿéñòâó êàê ñëîæíîé öåëîñòíîé ñèñ-
òåìå ïðèñóù ðÿä îáùåñèñòåìíûõ, à òàêæå îñîáåííûõ ñâîéñòâ. Ê îáùå-
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Òàáëèöà 1
Îáùåñèñòåìíûå ñâîéñòâà ÆÊÕ

êàê ñëîæíîé öåëîñòíîé ñèñòåìû

Ñèñòåìû ñòàíîâÿòñÿ áîëåå ïîíÿòíûìè, íàãëÿäíûìè è óäîáíûìè
äëÿ àíàëèçà, åñëè èõ ïðåäñòàâëÿòü â âèäå ðàçëè÷íîãî ðîäà ñõåì [2].
Îñíîâíûìè çäåñü ÿâëÿþòñÿ: ñèñòåìíàÿ êàðòà, ñõåìà âëèÿíèÿ, ñõåìà
âõîäîâ-âûõîäîâ, êîíòóð óïðàâëåíèÿ ñ îáðàòíîé ñâÿçüþ.

Èåðàðõè÷íîñòü ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÆÊÕ ìîæåò áûòü ïðåäñòàâ-
ëåíà â âèäå ñõåìû (ðèñ. 1).

Ðèñ. 1. Èåðàðõè÷åñêàÿ çàâèñèìîñòü ñèñòåìíûõ ãðàíèö óïðàâëåíèÿ ÆÊÕ

ñèñòåìíûì ñâîéñòâàì ñëåäóåò îòíåñòè öåëîñòíîñòü, èåðàðõè÷íîñòü è
èíòåãðàòèâíîñòü (òàáë. 1).

À.Ñ. Øïàê. Cèñòåìíûé ïîäõîä...
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Òàêèì îáðàçîì, äëÿ ÆÊÕ õàðàêòåðíû îñíîâíûå ñèñòåìíûå êîì-
ïîíåíòû:

1) íàëè÷èå îðãàíèçàöèîííîé ñòðóêòóðû ýêîíîìè÷åñêèõ èíñòèòóòîâ è
îòíîøåíèé, çàêðåïëåííûõ â ðàçëè÷íûõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâûõ àêòàõ ÐÔ;

2) ìíîãîóðîâíåâàÿ ñòðóêòóðà óïðàâëåíèÿ ñèñòåìîé ÆÊÕ;
3) íàëè÷èå ñèñòåìíîé èíôðàñòðóêòóðû.
Â öåëîì óïðàâëåíèå ÆÊÕ îñóùåñòâëÿåòñÿ íà îñíîâå ìåòîäè÷åñ-

êèõ ïîëîæåíèé íàóêè óïðàâëåíèÿ. Òåì íå ìåíåå íåëüçÿ íå ó÷èòûâàòü
îñîáåííîñòè óïðàâëåíèÿ äàííîé ñèñòåìîé, îáóñëîâëåííûå ñïåöèôè÷åñ-
êèìè ôàêòîðàìè.

Îäíèì èç øèðîêî èçâåñòíûõ è íàèáîëåå ýôôåêòèâíûõ ìåòîäîâ ñèñ-
òåìíîãî èññëåäîâàíèÿ îáúåêòîâ óïðàâëåíèÿ, âûÿâëåíèÿ ïðîáëåì è ïîä-
õîäîâ ê èõ ðåøåíèþ ÿâëÿåòñÿ ìåòîä SWOT-àíàëèçà.

Ìîæíî óòâåðæäàòü, ÷òî SWOT-àíàëèç ïðèìåíèì ê îáúåêòàì ðàç-
íîãî ìàñøòàáà è â ðàçíûõ ñôåðàõ, ãäå öåëè íîñÿò ñîöèàëüíî-ýêîíîìè-
÷åñêèé õàðàêòåð [10]. Ýòèì îáúÿñíÿåòñÿ íåîáõîäèìîñòü ïîñòàíîâêè è
ðåøåíèÿ çàäà÷ ïî ïðèìåíåíèþ ìåòîäèêè SWOT-àíàëèçà äëÿ ðàçðàáîò-
êè ñòðàòåãè÷åñêèõ ìåðîïðèÿòèé ïî ðàçâèòèþ ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ
â ðàìêàõ ïðèíÿòûõ ãîñóäàðñòâåííûõ ïðîãðàìì è çàêîíà Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè ¹172-ÔÇ «Î ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíèðîâàíèè â Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè» 1.

SWOT-àíàëèç ìîæåò áûòü ïðîâåäåí ñ èñïîëüçîâàíèåì êà÷åñòâåí-
íûõ è êîëè÷åñòâåííûõ ìåòîäèê. Èõ ðàçëè÷èå ñîñòîèò â îñíîâíîì â ñïî-
ñîáå îöåíêè ïîêàçàòåëåé è óðîâíå ôîðìàëèçàöèè ýòîãî ïðîöåññà [8].

Â êà÷åñòâå ìåòîäèêè ïðîâåäåíèÿ SWOT-àíàëèçà ñèñòåìû óïðàâ-
ëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûìè äîìàìè ðàññìàòðèâàëèñü ðàáîòû È.Î. Èâà-
íîâà [4, ñ. 9–14], Å.À. Ìàñëîâîé [5, ñ. 52–69], Å.À. Çàéöåâà [3, ñ. 9–14],
À.Ñ. Øïàêà [8–10] è äð.

Â êà÷åñòâå îáúåêòà èññëåäîâàíèÿ áûë âçÿò Âëàäèâîñòîêñêèé ãî-
ðîäñêîé îêðóã (ÂÃÎ).

Íà ïåðâîì ýòàïå áûëè îïðåäåëåíû ôàêòîðû âíåøíåé ñðåäû è âíóò-
ðåííåé ñðåäû, ñ ðàçáèâêîé ïî ñòîðîíàì SWOT-àíàëèçà, îêàçûâàþùèå
âëèÿíèå íà ôóíêöèîíèðîâàíèå ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûìè
äîìàìè âî Âëàäèâîñòîêñêîì ãîðîäñêîì îêðóãå. Äëÿ îïðåäåëåíèÿ ðàíãà
ôàêòîðà áûëè èñïîëüçîâàíû øêàëû êà÷åñòâåííîé è êîëè÷åñòâåííîé îöåí-
êè ôàêòîðà (áèíàðíûé ïîäõîä) â óñëîâíûõ åäèíèöàõ  (â áàëëàõ). Èñ-
ïîëüçîâàíèå 5-áàëëüíîé øêàëû çíà÷åíèé êðèòåðèåâ ïîçâîëÿåò ó÷èòû-
âàòü ðàçëè÷íûé óðîâåíü çíà÷èìîñòè ôàêòîðîâ âíåøíåé è âíóòðåííåé
ñðåäû äëÿ ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ.

Ñîâðåìåííûå ðàáîòû ïî SWOT-àíàëèçó íå ðåãëàìåíòèðóþò êà-
êóþ-ëèáî îáùåïðèçíàííóþ è äîìèíèðóþùóþ ìåòîäîëîãèþ îöåíêè ôàê-
òîðîâ. Áîëåå òîãî, ÷àñòî ñòðàòåãèè ðàçâèòèÿ ïî ðåçóëüòàòàì SWOT-

1Î ñòðàòåãè÷åñêîì ïëàíèðîâàíèè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè: ôåäåðàëüíûé çàêîí îò
28.06.2014 ¹ 172-ÔÇ // Ñîáðàíèå çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ, 30.06.2014, ¹ 26 (÷àñòü I),
ñò. 3378.
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àíàëèçà ôîðìèðóþò áåç ÿâíîé îöåíêè ôàêòîðîâ [8]. Äëÿ ïðîâåäåíèÿ
SWOT-àíàëèçà â öåëÿõ îïòèìèçàöèè ðàñ÷åòîâ â SWOT-ìàòðèöó ñ êàæ-
äîé ñòîðîíû áûëè ââåäåíû ïî òðè ôàêòîðà, èìåþùèõ íàèáîëüøèé ðåé-
òèíã. Ïîñëå òîãî êàê íà îñíîâå ýêñïåðòíûõ òåõíîëîãèé áûëè îïðå-
äåëåíû ñóùåñòâåííûå ôàêòîðû âíåøíåé è âíóòðåííåé ñðåäû, îêàçû-
âàþùèå âëèÿíèå íà ñèñòåìó óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ âî Âëàäèâîñòîêñêîì
ãîðîäñêîì îêðóãå, áûëà ñôîðìèðîâàíà ìàòðèöà ïåðå÷íÿ ñëàáûõ è
ñèëüíûõ ñòîðîí ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ âî ÂÃÎ, îæèäàåìûõ óãðîç
è îòêðûâàþùèõñÿ âîçìîæíîñòåé ðàçâèòèÿ â âèäå SWOT-ìàòðèöû
(òàáë. 2).

Òàáëèöà 2
Ìàòðèöà SWOT-àíàëèçà ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ â ÂÃÎ

À.Ñ. Øïàê. Cèñòåìíûé ïîäõîä...
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Ê ïðîâåäåíèþ SWOT-àíàëèçà ïðèâëåêàëèñü ýêñïåðòû, íåïîñðåä-
ñòâåííî ðàáîòàþùèå ðóêîâîäèòåëÿìè èëè âåäóùèìè ñïåöèàëèñòàìè
óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé ÂÃÎ (ÎÎÎ «Óïðàâëÿþùàÿ êîìïàíèÿ «ÁÐÈÇ»,
ÎÎÎ «Àãåíò-Ñåðâèñ», ÎÎÎ «Óïðàâëÿþùàÿ êîìïàíèÿ «ÄÂ-Ðåãèîí»,
ÎÎÎ «ÓÊ Ïåðâîðå÷åíñêîãî ðàéîíà ¹ 1»), îáëàäàþùèå íåîáõîäèìûìè
ïðîôåññèîíàëüíûìè çíàíèÿìè è îïûòîì, è ìàãèñòðàíòû âòîðîãî êóðñà
Äàëüíåâîñòî÷íîãî ôåäåðàëüíîãî óíèâåðñèòåòà.

Ðåçóëüòàòû, ïðåäñòàâëåííûå â òàáë. 2, ïîçâîëÿþò ïîëó÷èòü äîñòà-
òî÷íî ïîëíîå ïðåäñòàâëåíèå î ñëàáûõ è ñèëüíûõ ñòîðîíàõ îáúåêòà óï-
ðàâëåíèÿ, ñóùåñòâóþùèõ óãðîçàõ è îòêðûâàþùèõñÿ âîçìîæíîñòÿõ, êî-
òîðûå ìîãóò áûòü èñïîëüçîâàíû ïðåæäå âñåãî ïðè ðàçðàáîòêå ñòðàòå-
ãèè ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ, ðàçðàáîòêå è ïðèíÿòèè ñòðàòåãè÷åñêèõ
ðåøåíèé. Ïîêàçàíî, ÷òî íàèáîëåå ñèëüíîé ñòîðîíîé ñèñòåìû óïðàâëå-
íèÿ ÌÊÄ ÿâëÿåòñÿ ïðîâåäåíèå ðåãóëÿðíûõ îò÷åòíûõ ñîáðàíèé ñ æèëü-
öàìè. Ñàìîé ñëàáîé ñòîðîíîé ÿâëÿåòñÿ ôèíàíñîâîå îáåñïå÷åíèå óïðàâ-
ëåíèÿ ÌÊÄ â ÷àñòè ïðîâåäåíèÿ êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà. Íàèáîëüøóþ
óãðîçó ïðåäñòàâëÿåò íåãàòèâíîå îòíîøåíèå ñîáñòâåííèêîâ ê âîçíèêàþ-
ùèì îáÿçàòåëüñòâàì ïî óïëàòå âçíîñîâ, èõ íåæåëàíèå ôîðìèðîâàòü ôîíä
êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà íà ñ÷åòå ðåãèîíàëüíîãî îïåðàòîðà. Íàèáîëåå
áëàãîïðèÿòíîé âîçìîæíîñòüþ ÿâëÿåòñÿ óñèëåíèå âçàèìíîãî äîâåðèÿ è
îòâåòñòâåííîñòè ìåæäó ñîáñòâåííèêàìè è óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèåé.

Íà ñëåäóþùåì ýòàïå èññëåäîâàíèÿ èñïîëüçîâàëàñü ìåòîäîëîãèÿ
êîëè÷åñòâåííîé îöåíêè. Íà ïåðåñå÷åíèè ñòðîêè è ñòîëáöà âûñòàâëÿ-
ëàñü ýêñïåðòíàÿ îöåíêà çíà÷èìîñòè äàííîãî ñî÷åòàíèÿ óãðîç è ñèëüíûõ
ñòîðîí, âîçìîæíîñòåé è ñèëüíûõ ñòîðîí. Åñëè óãðîçà çíà÷èìà äëÿ ñèëü-
íûõ èëè ñëàáûõ ñòîðîí ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ, òî îöåíêà çíà÷èìîñ-
òè òàêîãî ñî÷åòàíèÿ ïðèíèìàëàñü êàê âûñîêàÿ. Åñëè óãðîçà çíà÷èìà

Îêîí÷àíèå òàáë. 2
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äëÿ ñèëüíûõ èëè ñëàáûõ ñòîðîí ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ âî ÂÃÎ, òî
îöåíêà çíà÷èìîñòè òàêîãî ñî÷åòàíèÿ ñ÷èòàåòñÿ âûñîêîé.

Îáîáùàÿ äàííûå, ïîëó÷àåì ñâîäíóþ ýêñïåðòíóþ îöåíêó ïðîáëåì,
âîçíèêøèõ íà ïåðåñå÷åíèè ñèëüíûõ è ñëàáûõ ñòîðîí ñèñòåìû óïðàâëå-
íèÿ ÌÊÄ âî ÂÃÎ, ñ óãðîçàìè è âîçìîæíîñòÿìè âíåøíåé ñðåäû (òàáë. 3).

Äàëåå áûëè ïðîàíàëèçèðîâàíû ðàçëè÷íûå ñî÷åòàíèÿ ñèëüíûõ ñòî-
ðîí ñ óãðîçàìè è âîçìîæíîñòÿìè, à òàêæå ñëàáûõ ñòîðîí ñ óãðîçàìè è
âîçìîæíîñòÿìè.

Òàáëèöà 3
Ñâîäíàÿ ýêñïåðòíàÿ îöåíêà ñèëüíûõ è ñëàáûõ ñòîðîí, óãðîç

è âîçìîæíîñòåé âíåøíåé ñðåäû ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ â ÂÃÎ

Ñèëüíûå ñòîðîíû Ñëàáûå ñòîðîíû  

1.1 1.2 1.3 2.1 2.2 2.3 
Ñóììàðíàÿ 

îöåíêà 

3.1 1 3 3 3 4 3 17 
3.2 2 2 2 2 4 1 13 Áëàãîïðèÿòíûå 

 âîçìîæíîñòè 3.3 5 4 1 5 3 2 20 
4.1 3 2 5 2 2 5 19 
4.2 5 2 4 5 5 2 23 Âîçìîæíûå  

óãðîçû 4.3 2 1 2 1 3 3 12 
Ñóììàðíàÿ îöåíêà 18 14 17 18 21 16 104 

Íà ïåðåñå÷åíèè ñòðîê è ñòîëáöîâ ðàñïîëàãàåì êàê ðàçëè÷íûå ñòðà-
òåãè÷åñêèå ìåðîïðèÿòèÿ, îáóñëîâëåííûå êîíêðåòíûì ñî÷åòàíèåì ñèëü-
íûõ èëè ñëàáûõ ñòîðîí ñ óãðîçàìè è âîçìîæíîñòÿìè, òàê è êîëè÷åñòâåí-
íûå îöåíêè çíà÷èìîñòè âçàèìîäåéñòâèÿ ñèëüíûõ èëè ñëàáûõ ñòîðîí
ñ óãðîçàìè è âîçìîæíîñòÿìè.

Òàêîé áèíàðíûé àíàëèç ïîçâîëÿåò, èñõîäÿ èç ñîñòîÿíèÿ âíåøíåé
ñðåäû, îïðåäåëèòü, íàñêîëüêî ñóùåñòâåííû ñèëüíûå ñòîðîíû è íåçíà-
÷èòåëüíû ñëàáûå, à òàêæå íàñêîëüêî âàæíû óãðîçû è âîçìîæíîñòè èñ-
õîäÿ èç ñîñòîÿíèÿ âíóòðåííåé ñðåäû. Ïðè àíàëèçå ñðàâíèâàëèñü êàê êî-
ëè÷åñòâåííûå îöåíêè ñèëüíûõ ñòîðîí ìåæäó ñîáîé è ñî ñëàáûìè ñòî-
ðîíàìè, òàê è óãðîçû ìåæäó ñîáîé è ñ âîçìîæíîñòÿìè. Êîëè÷åñòâåííàÿ
îöåíêà ñèëüíûõ è ñëàáûõ ñòîðîí ïîçâîëÿåò ðàññòàâèòü ïðèîðèòåòû è íà
îñíîâå ýòèõ ïðèîðèòåòîâ ðàñïðåäåëÿòü ðåñóðñû ìåæäó ðàçëè÷íûìè ïðî-
áëåìàìè ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ â ÂÃÎ.

Äàëåå áûëè ñôîðìóëèðîâàíû âîçíèêøèå ïðîáëåìû äëÿ êàæäîé êîì-
áèíàöèè ñèëüíûõ è ñëàáûõ ñòîðîí ñ óãðîçàìè è âîçìîæíîñòÿìè. Òàêèì
îáðàçîì áûëî ñôîðìóëèðîâàíî ïðîáëåìíîå ïîëå äëÿ ðàçâèòèÿ ñèñòåìû
óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ â ÂÃÎ, ïîñòðîåíà ñâîäíàÿ ýêñïåðòíàÿ SWOT-ìàòðèöà
ìåðîïðèÿòèé (òàáë. 4).

Ñôîðìóëèðîâàííûå òàêèì îáðàçîì ïðîáëåìû ìîãóò áûòü êîëè-
÷åñòâåííî îöåíåíû ñ èñïîëüçîâàíèåì ýêñïåðòíûõ îöåíîê ñèëüíûõ è
ñëàáûõ ñòîðîí, óãðîç è âîçìîæíîñòåé (òàáë. 5). Êîëè÷åñòâåííàÿ îöåí-
êà ïðîáëåìû ñêëàäûâàåòñÿ êàê ñóììà ýêñïåðòíûõ îöåíîê êîìáèíà-
öèé ñèëüíûõ è ñëàáûõ ñòîðîí ñ óãðîçàìè è âîçìîæíîñòÿìè (òàáë. 3),
ïåðåêðûâàåìûõ ñôîðìóëèðîâàííûì ïðîáëåìíûì ïîëåì (òàáë. 4).

À.Ñ. Øïàê. Cèñòåìíûé ïîäõîä...
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Òàáëèöà 4
Ñâîäíàÿ ýêñïåðòíàÿ SWOT-ìàòðèöà ìåðîïðèÿòèé

ïðè ôîðìóëèðîâàíèè ïðîáëåìíîãî ïîëÿ ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ â ÂÃÎ

Ñèëüíûå ñòîðîíû Ñëàáûå ñòîðîíû  

1.1 1.2 1.3 2.1 2.2 2.3 
3.1 À Å Ê Ë Ð Ò 
3.2 Á Ö Õ Ö Í Ö Áëàãîïðèÿòíûå 

 âîçìîæíîñòè 
3.3 Â Æ Ë Æ Ä Ó 
4.1 Ã Ã Ã Ã Ä Æ 
4.2 Ä Ç Ì Î Æ Ô Âîçìîæíûå  

óãðîçû 
4.3 Á È Í Ï Ç Ñ 

Òàáëèöà 5
Êîëè÷åñòâåííàÿ îöåíêà ïðîáëåì
ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ â ÂÃÎ



23

Îêîí÷àíèå òàáë. 5

Èç äàííûõ òàáë. 5 âèäíî, ÷òî â ðåçóëüòàòå SWOT-àíàëèçà, ïîñëå
îáðàáîòêè äàííûõ êîëè÷åñòâåííîé îöåíêè ïðîáëåì ñèñòåìû óïðàâëå-
íèÿ ÌÊÄ âî ÂÃÎ, íà ïåðâîì ìåñòå íàõîäÿòñÿ ìåðîïðèÿòèÿ ïî ñîçäà-
íèþ åäèíîé èíôîðìàöèîííîé áàçû, âêëþ÷àþùåé ðàñ÷åòû çà ÆÊÕ, èí-
ôîðìàöèþ ïåíñèîííîãî ôîíäà, ñëóæáû ñîöèàëüíîé çàùèòû, ÁÒÈ. Âòî-
ðîå ìåñòî çàíèìàþò  ìåðîïðèÿòèÿ ïî óòâåðæäåíèþ è ðåàëèçàöèè ìóíè-
öèïàëüíîãî ïëàíà ìåðîïðèÿòèé ïî èíôîðìèðîâàíèþ ãðàæäàí îá èõ ïðà-

À.Ñ. Øïàê. Cèñòåìíûé ïîäõîä...
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âàõ è îáÿçàííîñòÿõ â ñôåðå ÆÊÕ, òðåòüå ìåñòî – ìåðîïðèÿòèÿ ïî îñó-
ùåñòâëåíèþ ìîíèòîðèíãà è êîíòðîëÿ ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðåãèîíàëüíûõ
ñèñòåì êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùåãî èìóùåñòâà â ÌÊÄ.

Äàííàÿ îöåíêà íå ìîæåò áûòü ïðèçíàíà îáúåêòèâíîé â ñèëó òîãî,
÷òî âñå ïðåäñòàâëåííûå â òàáëèöå ôàêòîðû èìåþò ñóììó áàëëîâ, íå-
çíà÷èòåëüíî îòëè÷àþùèõñÿ äðóã îò äðóãà. Ïîýòîìó äëÿ òîãî, ÷òîáû íå
ïîòåðÿòü ïîëíûé íàáîð ñòðàòåãè÷åñêèõ ìåðîïðèÿòèé, ñäåëàåì ãðóïïè-
ðîâêè èìåþùèõñÿ ôàêòîðîâ ïî áëîêàì.

Â ðåçóëüòàòå òàêîé ãðóïïèðîâêè íà ïåðâîå ìåñòî âûõîäÿò ìåðîï-
ðèÿòèÿ, ñâÿçàííûå ñ èíôîðìèðîâàíèåì ñîáñòâåííèêîâ ÌÊÄ. Âòîðîå
ìåñòî çàíèìàþò ìåðîïðèÿòèÿ, ñâÿçàííûå ñ ðàçðàáîòêîé èíâåñòèöèîí-
íûõ ïðîãðàìì è ïîèñêîì ïîòåíöèàëüíûõ èíâåñòîðîâ.

Íà òðåòüåé ïîçèöèè ìåðîïðèÿòèÿ ìîíèòîðèíãà è êîíòðîëÿ ôóíêöè-
îíèðîâàíèÿ ðåãèîíàëüíûõ ñèñòåì êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà îáùåãî èìó-
ùåñòâà â ÌÊÄ.

Ñ ó÷åòîì ñôîðìóëèðîâàííûõ ìåðîïðèÿòèé â êà÷åñòâå àâòîðñêîãî
ïðåäëîæåíèÿ ïî ñîâåðøåíñòâîâàíèþ ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ äîëæåí
áûòü ðàçðàáîòàí ïëàí («äîðîæíàÿ êàðòà») «Ìîäåëüíûé êîìïëåêñ ìåð
ïî îáåñïå÷åíèþ èíôîðìàöèîííîé îòêðûòîñòè è ïîäêîíòðîëüíîñòè îðãà-
íèçàöèé, îñóùåñòâëÿþùèõ äåÿòåëüíîñòü â ñôåðå óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ âî
Âëàäèâîñòîêñêîì ãîðîäñêîì îêðóãå».

Öåëü ðàçðàáîòêè «äîðîæíîé êàðòû» – ñèñòåìàòèçàöèÿ ìåðîïðèÿ-
òèé è ïðåäëîæåíèé ïî ìåðîïðèÿòèÿì, íåîáõîäèìûì äëÿ âíåäðåíèÿ ïðèí-
öèïîâ óïðàâëåíèÿ ïî ðåçóëüòàòàì â ñèñòåìå ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëå-
íèÿ è ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ, îáåñïå÷åíèÿ îïðåäåëåíèÿ è ó÷åòà äîñ-
òèãíóòûõ è îæèäàåìûõ ðåçóëüòàòîâ âñåõ âèäîâ è óðîâíåé (ðèñ. 1) íà
âñåõ ñòàäèÿõ óïðàâëåí÷åñêîãî ïðîöåññà â ñðåäíåñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå.

Ðèñ. 2. Îñíîâíûå íàïðàâëåíèÿ «äîðîæíîé êàðòû» «Ìîäåëüíûé êîìïëåêñ
ìåð ïî îáåñïå÷åíèþ èíôîðìàöèîííîé îòêðûòîñòè è ïîäêîíòðîëüíîñòè
îðãàíèçàöèé, îñóùåñòâëÿþùèõ äåÿòåëüíîñòü â ñôåðå óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ

âî Âëàäèâîñòîêñêîì ãîðîäñêîì îêðóãå»
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Òàáëèöà 6
Îæèäàåìûé ýôôåêò îò ðåàëèçàöèè ìåðîïðèÿòèé

«äîðîæíîé êàðòû» âî Âëàäèâîñòîêñêîì ãîðîäñêîì îêðóãå

«Äîðîæíàÿ êàðòà» ïðåäóñìàòðèâàåò îñóùåñòâëåíèå êîìïëåêñà ìåð
ïî ïÿòè îñíîâíûì íàïðàâëåíèÿì (ðèñ. 2).

Ðåàëèçàöèÿ ìåðîïðèÿòèé äîðîæíîé êàðòû ïîçâîëèò ïîëó÷èòü ñîöè-
àëüíûé ýôôåêò, ïðåäñòàâëåííûé â òàáë. 6.

Ðåàëèçàöèÿ «äîðîæíîé êàðòû» áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü êîíöåíòðà-
öèè è ýôôåêòèâíîìó èñïîëüçîâàíèþ ôèíàíñîâûõ, ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñ-
êèõ ðåñóðñîâ â öåëÿõ ðåøåíèÿ ïðîáëåì, ñâÿçàííûõ ñ ïîâûøåíèåì êà÷å-
ñòâà è íàäåæíîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ ÆÊÓ íàñåëåíèþ ÂÃÎ, ïîâûøåíèåì
êà÷åñòâà ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ ÌÊÄ, è òåì ñàìûì ïîâûøåíèåì êà÷å-
ñòâà æèçíè íàñåëåíèÿ ãîðîäà Âëàäèâîñòîêà.

ïï.

À.Ñ. Øïàê. Cèñòåìíûé ïîäõîä...
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