
31mguu.ru

#

В. М. ГЛУЩЕНКО
научный руководитель Университета Правительства Москвы, 
доктор экономических наук, доктор военных наук, профессор, 
почетный работник высшего профессионального образования 
Российской Федерации, генерал-майор авиации

V. M. GLUSCHENKO
Academic Supervisor of Moscow Metropolitan Governance Yury 
Luzhkov University, Doctor of Economics, Doctor of Military Sciences, 
Professor, Honorary Worker of higher professional education 
of the Russian Federation, Major General Aviation

Ю. Н. АРТАМОНОВ
профессор кафедры экономики городского хозяйства 
и жилищного права Университета Правительства Москвы, 
доктор технических наук

Yu. N. ARTAMONOV
Professor with the Chair of City Economy and Housing Law 
of Moscow Metropolitan Governance University, 
Doctor of Engineering

Управление жилищным фондом 
Москвы: оценка результативности

Эффективность работы организации любого уровня напрямую зависит от оптимальности ее 
структуры. Рациональный подход заключается в том, чтобы структура организации строилась в за-
висимости от поставленных целей и задач, при этом оставаясь максимально простой. Современный 
методический подход к оценке эффективности управления жилищным фондом столичного мега-
полиса основан на анализе структур, включающих как вертикальные, так и горизонтальные связи. 
Рейтинг административных округов, составленный методами кластерного анализа с использовани-
ем данных о работе управляющих компаний, позволяет сравнивать округа между собой, разрабаты-
вать подходы к оптимизации структуры управления городским жилищным фондом.

Effectiveness of any organization’s work of whatever level is directly dependent on the optimal 
nature of its structure. Rational approach means that the organization’s structure should fully 
comply with the goals that it sets for itself, while at the same time staying as simple as can be. 
Contemporary methodical approach to efficiency evaluation of managing the housing fund in the 
Capital’s region proceeds from analysis of structures that have both horizontal and vertical ties. 
The administrative districts’ ratings, compiled by methods of cluster analysis and using data on 
asset management companies’ performance makes it possible to juxtapose the districts’ results, as 
well as to devise approaches to the optimization of the city’s housing fund management structure.
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Т е о р и я и п р а к т и к а у п р а в л е н и я

В е с т н и к У н и в е р с и т е т а П р а в и т е л ь с т в а М о с к в ы. 2 0 2 2. № 2

О д н о й и з  з а д а ч р у к о в о д и т е л я я в л я е т с я 

п о и с к э ф ф е к т и в н ы х м е х а н и з м о в п о с т р о е н и я 

б и з н е с- п р о ц е с с о в о р г а н и з а ц и и, в  т о м ч и с л е 

з а  с ч е т ц и ф р о в ы х т е х н о л о г и й. О д н а к о к а к  б ы 

д а л е к о н и  п р о д в и н у л и с ь H R- и  I T- т е х н о л о г и и, 

н а ч и н а т ь н у ж н о с  а н а л и з а о р г а н и з а ц и о н н о й 

с т р у к т у р ы. С т р у к т у р а о р г а н и з а ц и и  в л и я е т 

н а  к а ч е с т в о у п р а в л е н и я, а  в к о н е ч н о м с ч е -

т е  –  н а  э ф ф е к т и в н о с т ь р а б о т ы в с е й о р г а н и -

з а ц и и, и  о н а е с т е с т в е н н ы м о б р а з о м з а в и с и т 

о т о с н о в н ы х ц е л е й и з а д а ч.

П р и п о с т р о е н и и о п т и м а л ь н о й, р а ц и о н а л ь н о й 

с т р у к т у р ы н у ж н о в  т о м ч и с л е у ч и т ы в а т ь с о в р е -

м е н н ы е ф а к т о р ы п р о и з в о д с т в а, с у щ е с т в е н н у ю 

т р а н с ф о р м а ц и ю ф о р м и  с п о с о б о в у п р а в л е н и я 

в у с л о в и я х г л о б а л и з а ц и и, и н ф о р м а ц и о н н о й 

о т к р ы т о с т и, с о з д а н и я ц и ф р о в о й э к о н о м и к и. 

О п т и м и з а ц и я з а к л ю ч а е т с я в  т о м, ч т о б ы р а з -

р а б о т а т ь т а к у ю с т р у к т у р у, к о т о р а я б у д е т о т -

в е ч а т ь в с е м п о с т а в л е н н ы м ц е л я м и п р и э т о м 

о с т а н е т с я м а к с и м а л ь н о п р о с т о й.

П о с т р о е н и е р а ц и о н а л ь н ы х о рг а н и з а ц и о н н ы х 

с т р у к т у р р а з н о г о у р о в н я ( п р е д п р и я т и е, м у н и -

ц и п а л ь н ы е, р е г и о н а л ь н ы е о р г а н ы у п р а в л е н и я) 

я в л я е т с я п р е д м е т о м и н т е р е с а м н о г и х у ч е н ы х 

и п р а к т и к о в [ 5, 6, 1 0]. З а д а ч у с о з д а н и я р а -

ц и о н а л ь н ы х ( о п т и м а л ь н ы х) о р г а н и з а ц и о н н ы х 

с т р у к т у р д л я о р г а н и з а ц и й и  и х п о д р а з д е л е н и й 

м о ж н о р е ш и т ь п у т е м с о з д а н и я а д е к в а т н ы х м о -

д е л е й [ 4]. С у щ е с т в у ю т р а з л и ч н ы е к л а с с и ф и -

к а ц и и о р г а н и з а ц и о н н ы х и  б ю р о к р а т и ч е с к и х 

с т р у к т у р. Т а к, н а п р и м е р, в ы д е л я ю т л и н е й н у ю, 

л и н е й н о- ш т а б н у ю, ф у н к ц и о н а л ь н у ю, л и н е й н о-

ф у н к ц и о н а л ь н у ю, д и в и з и о н н у ю, б р и г а д н у ю, 

п р о е к т н у ю и  м а т р и ч н у ю с т р у к т у р ы [ 3, 2]. С а м о 

ф о р м и р о в а н и е, и з м е н е н и е о р г а н и з а ц и о н н о й 

с т р у к т у р ы  –  р е з у л ь т а т п о и с к а к о м п р о м и с с а 

м е ж д у р е ш е н и е м о с н о в н ы х ( ц е л е в ы х) и в с п о-

м о г а т е л ь н ы х ( о п е р а т и в н ы х) з а д а ч. М о ж н о с к а -

з а т ь, ч т о п е р е ч е н ь о с н о в н ы х з а д а ч о п р е д е л я -

е т с о с т а в с т р у к т у р о о б р а з у ю щ и х э л е м е н т о в, 

в е р т и к а л ь н ы е с в я з и м е ж д у н и м и. В о з н и к н о -

в е н и е о п е р а т и в н ы х з а д а ч с о з д а е т н е к о т о р ы й 

д р е й ф с о с т а в а с т р у к т у р н ы х э л е м е н т о в, у с т а -

н а в л и в а е т м е ж д у н и м и г о р и з о н т а л ь н ы е с в я -

з и. Т а к и м о б р а з о м, о р г а н и з а ц и о н н а я с т р у к -

т у р а п р е д с т а в л я е т с я в  в и д е м а т е м а т и ч е с к о г о 

о б ъ е к т а. Ег о ф у н к ц и и с в я з ы в а ю т м е ж д у с о б о й 

и н ф о р м а ц и ю о з а д а ч а х с т р у к т у р н ы х п о д р а з-

д е л е н и й, и х д е й с т в и я х, п р и в о д я щ и х к в ы п о л-

н е н и ю з а д а ч, и  н о р м а т и в а х, р е г л а м е н т и р у ю -

щ и х в ы п о л н е н и е э т и х д е й с т в и й.

В 2 0 2 0  г. в М о с к в е н а с ч и т ы в а л о с ь 6 0 5 у п р а в -

л я ю щ и х о р г а н и з а ц и й [ 9], в  в е д е н и и к о т о р ы х 

н а х о д и л о с ь 3 1  1 1 9 м н о г о к в а р т и р н ы х д о м о в 

( М К Д) с у м м а р н о й п л о щ а д ь ю 2 4 7 3 6 5  5 8 3 к в. м.  

И м е е т с я т е р р и т о р и а л ь н о е д е л е н и е м н ог о к в а р -

т и р н ы х д о м о в п о  а д м и н и с т р а т и в н ы м о к р у г а м, 

и у п р а в л е н и е ж и л и щ н ы м ф о н д о м б е р у т н а  с е -

б я р а з л и ч н ы е у п р а в л я ю щ и е к о м п а н и и. Б о л ь-

ш и н с т в о и х п о  с л о ж и в ш е й с я п р а к т и к е у п р а в -

л е н и я о т в е ч а ю т з а  н е с к о л ь к о М К Д, а  в в е д е н и и 

н е к о т о р ы х н а х о д я т с я М К Д, р а с п о л о ж е н н ы е 

в р а з н ы х а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г а х. Т а к и м 

о б р а з о м, в о з н и к а е т с л о ж н а я с т р у к т у р а в е р -

т и к а л ь н ы х с в я з е й, о б ъ е д и н я ю щ и х М К Д и а д-

м и н и с т р а т и в н ы е о к р уг а, а  т а к ж е у п р а в л я ю щ и е 

к о м п а н и и и  М К Д. В  т о  ж е в р е м я м е ж д у а д м и -

н и с т р а т и в н ы м и о к р уг а м и в о з н и к а ю т и  г о р и з о н -

т а л ь н ы е с в я з и, к о г д а о д н а и  т а  ж е у п р а в л я ю -

щ а я о р г а н и з а ц и я о т в е ч а е т з а М К Д и з р а з н ы х 

а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г о в ( р и с. 1).

О д и н и з  м е х а н и з м о в, п о з в о л я ю щ и х о п т и м и -

з и р о в а т ь с т р у к т у р у у п р а в л е н и я т е р р и т о р и а л ь -

н ы м и о б р а з о в а н и я м и, з а и м с т в о в а н и з  с ф е р ы 

м а р к е т и н г а. Э т о т п о д х о д о с н о в а н н а и с п о л ь-

з о в а н и и р а з л и ч н ы х р е й т и н г о в, н а п р и м е р, р е й -

т и н г а с о ц и а л ь н о- э к о н о м и ч е с к о г о п о л о ж е н и я 

р е г и о н о в [ 7], р е й т и н г а м у н и ц и п а л ь н ы х о б р а -

з о в а н и й М о с к о в с к о й о б л а с т и [ 8]. В  с ф е р е 

Р И С. 1

У с л о в н а я с х е м а о р г а н и з а ц и о н н о й с т р у к т у р ы 
у п р а в л е н и я м н о г о к в а р т и р н ы м и д о м а м и в  М о с к в е

А О — а д м и н и с т р а т и в н ы й о к р у г
М К Д — м н о г о к в а р т и р н ы й д о м
У К — у п р а в л я ю щ а я к о м п а н и я
      

А О 1

У К 1 У К 3 У К m

А О 2 А О n

М К Д 1 М К Д 2 М К Д n

— в е р т и к а л ь н ы е с в я з и
— г о р и з о н т а л ь н ы е с в я з и
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В. М. Г л у щ е н к о, Ю. Н. А р т а м о н о в

у п р а в л е н и я м н о г о к в а р т и р н ы м и д о м а м и с е -

г о д н я о ч е н ь п о п у л я р н ы р е й т и нг и у п р а в л я ю щ и х 

к о м п а н и й. С о г л а с н о с т а т ь е  1 6 1 Ж и л и щ н о г о 

к о д е к с а Р о с с и й с к о й Ф е д е р а ц и и [ 1], к о м п а -

н и и д о л ж н ы п е р е д а в а т ь д а н н ы е о  п о к а з а т е -

л я х с в о е й ф и н а н с о в о- х о з я й с т в е н н о й д е я т е л ь -

н о с т и, о  р е з у л ь т а т а х о к а з а н и я у с л у г и  о ц е н а х 

н а у с л у г и в е д и н у ю Г о с у д а р с т в е н н у ю и н ф о р-

м а ц и о н н у ю с и с т е м у ж и л и щ н о- к о м м у н а л ь н о г о 

х о з я й с т в а ( Г И С Ж К Х). В р о с с и й с к о й с т о л и ц е 

о с н о в н ы е с в е д е н и я о б  у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и -

я х, а  г л а в н о е  –  р е й т и н г о в ы е о ц е н к и э к с п е р т о в 

н а х о д я т с я в  о т к р ы т о м д о с т у п е н а  п о р т а л е с т о -

л и ч н о г о п р а в и т е л ь с т в а [ 9]. О н и д о с т у п н ы д л я 

в с е х, в т о м ч и с л е д л я ж и л ь ц о в М К Д. Р е з у л ь-

т а т ы с р а в н и т е л ь н о г о а н а л и з а к о м п а н и й, с т а-

н о в я с ь о б щ е с т в е н н ы м д о с т о я н и е м, п о л о ж и -

т е л ь н о в л и я ю т н а  к а ч е с т в о п р е д о с т а в л я е м ы х 

у с л у г. Э к с п е р т н а я о ц е н к а п о з в о л я е т ж и л ь ц а м 

п р и н и м а т ь р е ш е н и я о  в ы б о р е у п р а в л я ю щ и х 

к о м п а н и й, в к л ю ч а т ь м е х а н и з м ы с а м о у п р а в -

л е н и я и с п о с о б с т в у е т ф о р м и р о в а н и ю з д о р о-

в о й к о н к у р е н ц и и в с ф е р е Ж К Х.

Р е й т и н г у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й в  М о с к в е 

ф о р м и р у е т с я э к с п е р т а м и н а о с н о в е т р е х с о-

с т а в л я ю щ и х:

•   у р о в н я у д о в л е т в о р е н н о с т и г о р о ж а н 

( о п р е д е л я е т с я и с х о д я и з о ц е н о к, в ы р а -

ж е н н ы х в б а л л а х, с о б р а н н ы х н а п о р т а-

л е « Н а ш г о р о д ») –  Z
1
;

•    у р о в н я н а д е ж н о с т и у п р а в л я ю щ е й к о м-

п а н и и ( о п р е д е л я е т с я н а  о с н о в е с т а н д а р -

т о в р а с к р ы т и я и н ф о р м а ц и и о б  у п р а в л я -

ю щ е й о р г а н и з а ц и и) –  Z
2
;

•   у р о в н я н а р у ш е н и й в  р а б о т е у п р а в л я ю -

щ е й к о м п а н и и ( о п р е д е л я е т с я п о  р е з у л ь -

т а т а м а н а л и з а в ы я в л е н н ы х и у с т р а н е н-

н ы х н а р у ш е н и й) –  Z
3
.

Р а с ч е т р е й т и н г о в ы х б а л л о в д л я к а ж д о й 

у п р а в л я ю щ е й к о м п а н и и ( R) п р о и з в о д и т с я п у-

т е м с у м м и р о в а н и я н а з в а н н ы х с о с т а в л я ю щ и х 

с у ч е т о м в е с о в ы х к о э ф ф и ц и е н т о в:

R = 0, 4 ∙ Z
1
 + 0, 2 ∙ Z

2 
+ 0, 4 ∙ Z

3

У к а з а н н ы е к о э ф ф и ц и е н т ы з а д а ю т в а ж н о с т ь 

к а ж д о й и з  с о с т а в л я ю щ и х р е й т и н г а, а  з н а ч е -

н и я и х в ы б и р а ю т э к с п е р т ы [ 9].

В о ц е н к е к а ч е с т в а у п р а в л е н и я М К Д н а  у р о в -

н е о т д е л ь н ы х у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й м о ж н о 

п е р е й т и к  у р о в н ю у п р а в л е н и я т е р р и т о р и а л ь -

н ы м и о б р а з о в а н и я м и –   а д м и н и с т р а т и в н ы м и 

о к р уг а м и М о с к в ы. Е с л и  б ы в  о рг а н и з а ц и о н н о й 

с т р у к т у р е, и з о б р а ж е н н о й н а  р и с у н к е 1, о т с у т -

с т в о в а л и г о р и з о н т а л ь н ы е с в я з и, т о  н а  о с н о в е 

р е й т и н г о в у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й л е г к о б ы -

л о  б ы п о с т р о и т ь и  р е й т и нг и а д м и н и с т р а т и в н ы х 

о к р уг о в. И х р е й т и нг о в ы е б а л л ы р а в н я л и с ь  б ы 

с у м м а м р е й т и н г о в ы х б а л л о в в х о д я щ и х в  н и х 

у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й. О д н а к о н а л и ч и е г о р и -

з о н т а л ь н ы х с в я з е й с о з д а е т э ф ф е к т с о л и д а р н о -

г о д е й с т в и я. П р е о б л а д а ю щ а я ч а с т ь у п р а в л я ю -

щ и х к о м п а н и й о т в е ч а е т з а  д о м а т о л ь к о в  о д н о м 

а д м и н и с т р а т и в н о м о к р уг е, о с т а л ь н ы е о б с л у ж и -

в а ю т д о м а в  н е с к о л ь к и х о к р уг а х  –  э т о с м е ж н ы е 

у п р а в л я ю щ и е к о м п а н и и. Д л я р я д а о к р уг о в д о -

л я с м е ж н ы х у п р а в л я ю щ и х о рг а н и з а ц и й д о с т а -

т о ч н о в ы с о к а ( р и с.  2). 

Р И С .  2

К о л и ч е с т в е н н ы й с о с т а в у п р а в л я ю щ и х о р г а н и з а ц и й  
в а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г а х М о с к в ы в 2 0 2 0  г. 

В о с т о ч н ы й А О

З а п а д н ы й А О

З е л е н о г р а д с к и й А О

С е в е р н ы й А О

С е в е р о- В о с т о ч н ы й А О

С е в е р о- З а п а д н ы й А О

Т р о и ц к и й А О

Ц е н т р а л ь н ы й А О

Ю г о- В о с т о ч н ы й А О

Ю г о- З а п а д н ы й А О

Ю ж н ы й А О

К о л и ч е с т в о л о к а л ь н ы х у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й

К о л и ч е с т в о с м е ж н ы х у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й

4 25 2

5 25 0

5

5

2 06 1

2 04 7

1 82 9

1 18 3

3 48 6

2 5

2 5

3 9

2 04 0

3 5
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Т е о р и я и п р а к т и к а у п р а в л е н и я

В е с т н и к У н и в е р с и т е т а П р а в и т е л ь с т в а М о с к в ы. 2 0 2 2. № 2

Р И С. 3

К о л и ч е с т в о М К Д, н а х о д я щ и х с я в  у п р а в л е н и и, 
в р а з л и ч н ы х а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г а х М о с к в ы
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4 8 8

1 7 7 6
2 0 2 8

2 5 9 9 2 6 8 0 2 7 4 2
2 8 9 2

3 1 2 5
3 3 2 5

3 5 6 3

4 2 2 6

В и т ог е о ц е н к а р е з у л ь т а т и в н о с т и и с п о л ь з о -

в а н и я ж и л и щ н о г о ф о н д а н а у р о в н е а д м и н и-

с т р а т и в н ы х о к р уг о в з а т р у д н е н а.

С и л у в л и я н и я в е р т и к а л ь н ы х с в я з е й м о ж н о 

у ч е с т ь, а г р е г и р у я и с х о д н ы е д а н н ы е о  к о л и ч е -

с т в е М К Д в т о м и л и и н о м а д м и н и с т р а т и в н о м 

о к р у г е ( р и с.  3) и  с у м м а р н о й п л о щ а д и, н а х о д я -

щ е й с я в  в е д е н и и у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й д а н -

н о г о о к р у г а ( р и с. 4).

Н а р и с у н к а х 3 и 4 н е у ч т е н ы д о м а с м е ж н ы х 

у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й. И м е н н о э т и о р г а н и -

з а ц и и с о з д а ю т д л я а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у -

г о в э ф ф е к т с о л и д а р н о г о д е й с т в и я.

В р а з н ы х а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г а х д о л я 

с м е ж н ы х у п р а в л я ю щ и х о р г а н и з а ц и й, п о д а н-

н ы м з а  2 0 2 0  г., с о с т а в л я е т о т  1 1, 7 д о  5 0, 9 % 

( с м. р и с. 2) с  м и н и м у м о м в  Т р о и ц к о м о к р у г е 

и с м а к с и м у м о м  –  в З а п а д н о м. Н е с м о т р я н а  д о -

с т а т о ч н о б о л ь ш о е к о л и ч е с т в о т а к и х о р г а н и з а -

ц и й, н а н и х п р и х о д и т с я в с е г о 1 6 7 5 М К Д с т о-

л и ц ы  –  э т о л и ш ь 5, 4 % о т  о б щ е г о к о л и ч е с т в а 

М К Д. Д о м а п о д у п р а в л е н и е м с м е ж н ы х к о м п а -

н и й з а н и м а ю т с у м м а р н у ю п л о щ а д ь 3 2  3 6 4  5 8 1 

к в. м, ч т о с о о т в е т с т в у е т т о л ь к о 1 3, 1 % п л о щ а -

д и ж и л о г о ф о н д а М о с к в ы. П о э т о м у м о ж н о  

у т в е р ж д а т ь, ч т о с и л а г о р и з о н т а л ь н ы х с в я з е й 

м е ж д у а д м и н и с т р а т и в н ы м и о к р у г а м и в  с ф е р е 

у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м в  н а с т о я щ е е 

в р е м я н е в е л и к а. О д н а к о о ц е н к а э ф ф е к т и в -

н о с т и у п р а в л е н и я М К Д п р и р а з л и ч н ы х т и п а х 

у п р а в л е н и я о с т а е т с я а к т у а л ь н о й. 

С п р а к т и ч е с к о й т о ч к и з р е н и я в  д а л ь н е й ш е м 

б у д е т п о л е з н о п р о в е с т и с р а в н и т е л ь н ы й а н а -

л и з в е р т и к а л ь н о г о, г о р и з о н т а л ь н о г о и  с м е -

ш а н н ог о т и п о в у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м  

в а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г а х М о с к в ы. В а ж е н 

и в о п р о с о б  у с т а н о в л е н и и р а ц и о н а л ь н о г о б а -

л а н с а в  р а с п р е д е л е н и и М К Д п р и н а л и ч и и с м е -

ш а н н о г о у п р а в л е н и я.

П о с к о л ь к у в л и я н и е у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й 

ч е р е з г о р и з о н т а л ь н ы е с в я з и н е з н а ч и т е л ь н о, 

д о п у с т и м о н а ч а т ь ф о р м и р о в а н и е р е й т и н г а  

а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г о в с у ч е т а в е р т и к а л ь -

н ы х с в я з е й. П р и о ц е н к е м о ж н о с л е д о в а т ь в  о д -

н о м и з д в у х н а п р а в л е н и й:

1) а г р е г и р о в а т ь б а л л ы у п р а в л я ю щ и х к о м п а -

н и й п о с р е д с т в о м с у м м и р о в а н и я;

2) а г р е г и р о в а т ь б а л л ы у п р а в л я ю щ и х к о м п а -

н и й п о с р е д с т в о м у с р е д н е н и я.

В р е з у л ь т а т е а г р е г и р о в а н и я п у т е м с у м м и р о -

в а н и я о п р е д е л я е т с я о б ъ е м н ы й п о к а з а т е л ь  –  

с у м м а б а л л о в у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й, и  р е й -

т и н г а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г о в с о с т а в л я е т с я 

н а  ег о о с н о в е. З н а ч е н и я о б ъ е м н ог о п о к а з а т е л я 

х а р а к т е р и з у ю т с у м м а р н ы й о б ъ е м р е з у л ь т а т о в 

и и н т е н с и в н о с т ь у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н -

д о м. И с п о л ь з о в а н и е э т о г о п о к а з а т е л я п о з в о -

л я е т о ц е н и т ь м а с ш т а б р е ш а е м ы х з а д а ч и в ы-

д е л я е м ы е д л я н и х р е с у р с ы.

П р и а г р е г и р о в а н и и п у т е м у с р е д н е н и я о п р е -

д е л я е т с я у д е л ь н ы й п о к а з а т е л ь, н а п р и м е р, 

к о л и ч е с т в о б а л л о в, п р и х о д я щ и х с я в  с р е д -

н е м н а  о д н у у п р а в л я ю щ у ю к о м п а н и ю, и л и 

н а  о д и н М К Д, и л и н а  1 0  т ы с. к в. м о б с л у -

ж и в а е м о й п л о щ а д и М К Д. У д е л ь н ы й п о к а -

з а т е л ь, п р и в е д е н н ы й к  ч и с л у у п р а в л я ю щ и х 

о р г а н и з а ц и й, п о з в о л я е т о ц е н и в а т ь с р е д -

н ю ю э ф ф е к т и в н о с т ь д е я т е л ь н о с т и у п р а в -

л я ю щ е й к о м п а н и и в  т о м и л и и н о м а д м и н и -

с т р а т и в н о м о к р у г е.
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Р И С. 4

С у м м а р н ы е п л о щ а д и ж и л и щ н о г о ф о н д а, р а с п о л о ж е н н о г о 
в а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г а х М о с к в ы ( к в. м)
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1 2 7 1 9 0 0 1

1 6 5 4 2 6 2 4
1 7 9 8 1 2 1 2

2 1 2 9 9 1 8 8 2 2 4 5 1 6 8 3 2 2 8 2 5 5 2 0 2 2 9 5 0 3 7 4
2 4 0 8 8 3 7 3 2 4 2 4 8 1 3 5

2 5 0 0 1 9 6 9

4 8 9 2 9 2 3

Н а р и с у н к е 5 п р е д с т а в л е н ы а г р е г и р о в а н н ы е 

о ц е н к и р е з у л ь т а т и в н о с т и у п р а в л е н и я ж и л и щ -

н ы м ф о н д о м н а о с н о в е о б ъ е м н о г о п о к а з а т е-

л я. Д л я у ч е т а г о р и з о н т а л ь н ы х с в я з е й б а л л ы 

о т  к а ж д о й с м е ж н о й у п р а в л я ю щ е й к о м п а н и и 

р а с п р е д е л я л и с ь р а в н о м е р н о м е ж д у а д м и н и -

с т р а т и в н ы м и о к р у г а м и, в  к о т о р ы х ф у н к ц и о -

н и р у е т д а н н а я о р г а н и з а ц и я.

О ц е н к и р е з у л ь т а т и в н о с т и п о  у д е л ь н о м у п о -

к а з а т е л ю –   о б ъ е м н ы е о ц е н к и р е з у л ь т а т и в н о-

с т и в  п е р е с ч е т е н а  о д н у у п р а в л я ю щ у ю к о м п а -

н и ю –  п р е д с т а в л е н ы н а р и с у н к е 6.

И п о  о б ъ е м н о м у, и  п о  у д е л ь н о м у п о к а з а т е л ю 

н а и б о л е е р е з у л ь т а т и в н ы м о к а з ы в а е т с я Ц е н -

т р а л ь н ы й а д м и н и с т р а т и в н ы й о к р у г М о с к в ы. 

О д н а к о, н е с м о т р я н а  р а з л и ч и я, н а б л ю д а е т с я 

Р И С. 5

О б ъ е м н ы е о ц е н к и р е з у л ь т а т и в н о с т и у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м 
в а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г а х М о с к в ы
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Р е й т и н г п о в е р т и к а л ь н ы м с в я з я м Р е й т и н г п о г о р и з о н т а л ь н ы м с в я з я м

1 1 1
3 9 4

5 6 3

6 5 3

2 2 5 4
2 7 2 5

7 3 4

2 8 9 0

5 2 1

3 1 4 8 3 4 4 0

5 0 2

1 5 8 6

3 8 9 1

1 2 3 8

4 0 2 6

4 7 2

4 6 6 3

2 9 5

6 5 7 6

1 0 1 1

6 8 1 6



3 6

Т е о р и я и п р а к т и к а у п р а в л е н и я

В е с т н и к У н и в е р с и т е т а П р а в и т е л ь с т в а М о с к в ы. 2 0 2 2. № 2

д о с т а т о ч н о р а в н о м е р н о е р а с п р е д е л е н и е б а л -

л о в п о  о к р у г а м в  п е р е с ч е т е н а  о д н у у п р а в л я -

ю щ у ю к о м п а н и ю ( с м. р и с.  6). К а ж д а я и з  н и х 

п о  в е р т и к а л ь н ы м с в я з я м д о б а в л я е т 7 7, 5 б а л -

л а к  р е й т и н г у о к р у г а ( м и н и м у м  –  7 3, м а к с и -

м у м  –  7 9), а  п о  г о р и з о н т а л ь н ы м с в я з я м  –  2 8, 3 

б а л л а ( м и н и м у м  –  2 5, м а к с и м у м  –  3 0). Т а к и е 

д а н н ы е с в и д е т е л ь с т в у ю т о  т о м, ч т о в  н а с т о -

я щ е е в р е м я в  р о с с и й с к о й с т о л и ц е к а ч е с т в о 

у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м с б а л а н с и -

р о в а н о, н е с м о т р я н а  д о в о л ь н о н е р а в н о м е р -

н о е р а с п р е д е л е н и е у п р а в л я ю щ и х к о м п а -

н и й п о  а д м и н и с т р а т и в н ы м о к р у г а м ( р и с.  5).  

У с р е д н е н н ы й р е й т и н г у п р а в л я ю щ и х о р г а н и -

з а ц и й и з  р а з н ы х а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у г о в 

д о с т а т о ч н о с т а б и л е н.

Н а р и с у н к е 7 п р е д с т а в л е н у д е л ь н ы й п о к а з а -

т е л ь р е з у л ь т а т и в н о с т и в  р а с ч е т е н а  о д и н М К Д, 

а н а р и с у н к е 8 –  в р а с ч е т е н а 1 0 т ы с. к в. м.

В Ц е н т р а л ь н о м а д м и н и с т р а т и в н о м о к р у г е 

в с р е д н е м н а  о д и н М К Д п р и х о д и т с я 7, 5 б а л -

л а р е й т и н г а о к р у г а ( с м. р и с.  7), а  н а  к а ж д ы е 

1 0  т ы с. к в. м п л о щ а д и  –  6, 7 б а л л а о б щ е г о р е й -

т и н г а о к р у г а ( с м. р и с. 8). П р и м е ч а т е л ь н о, ч т о 

п р и п е р е с ч е т е п о к а з а т е л я н а  о д и н М К Д с у -

щ е с т в е н н о в о з р а с т а е т в к л а д г о р и з о н т а л ь н ы х 

с в я з е й в о б щ у ю с у м м у б а л л о в. Э т о п р о и с х о-

д и т п о т о м у, ч т о к о л и ч е с т в о М К Д, у п р а в л я -

е м ы х с м е ж н ы м и к о м п а н и я м и, н е в е л и к о п р и 

д о с т а т о ч н о в ы с о к о м с у м м а р н о м б а л л е р е й -

т и н г а з а  с ч е т у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й, д е л а -

ю щ и х в к л а д п о  г о р и з о н т а л ь н ы м с в я з я м. О д -

н а к о п р и о ц е н к е п о  у д е л ь н о м у п о к а з а т е л ю 

в п е р е с ч е т е н а  е д и н и ц у п л о щ а д и ( р и с.  8) н а -

б л ю д а е т с я д о в о л ь н о р а в н о м е р н о е р а с п р е -

д е л е н и е в к л а д о в п о  г о р и з о н т а л ь н ы м и  в е р -

т и к а л ь н ы м с в я з я м. И с к л ю ч е н и е с о с т а в л я е т 

Т р о и ц к и й а д м и н и с т р а т и в н ы й о к р у г, в  к о т о р о м 

п р о п о р ц и я с м е щ е н а в с т о р о н у в е р т и к а л ь н ы х 

с в я з е й. И н а ч е г о в о р я, б о л ь ш и й в к л а д в ф о р-

м и р о в а н и е р е й т и н г а п о  у д е л ь н о м у п о к а з а т е л ю 

в п е р е с ч е т е н а  п л о щ а д ь п р и х о д и т с я н а  у п р а в -

л я ю щ и е к о м п а н и и, к о т о р ы е в ы п о л н я ю т с в о и 

ф у н к ц и и т о л ь к о в д а н н о м а д м и н и с т р а т и в н о м 

о к р у г е. О б н а р у ж е н н ы й ф а к т г о в о р и т о  т о м, 

ч т о в Т р о и ц к о м о к р у г е и м е е т с я в о з м о ж н о с т ь 

у с и л и т ь г о р и з о н т а л ь н ы е с в я з и, и  э т о п о з в о -

л и т в ы р о в н я т ь в к л а д ы о т  в е р т и к а л ь н ы х и  г о -

р и з о н т а л ь н ы х с в я з е й.

В ы я в л е н н ы е р а з л и ч и я в  с б а л а н с и р о в а н н о -

с т и г о р и з о н т а л ь н ы х и  в е р т и к а л ь н ы х с в я з е й 

( с м. р и с. 7, 8) у к а з ы в а ю т н а о б щ у ю ч е р т у д л я 

в с е х о к р у г о в: н а  н а л и ч и е б о л ь ш о г о к о л и ч е -

с т в а М К Д с  м а л о й п л о щ а д ь ю ( х а р а к т е р н о д л я 

с т а р о г о ж и л и щ н о г о ф о н д а) п о д у п р а в л е н и е м 

м а л ы х у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и й.

Р И С. 6

Р е з у л ь т а т и в н о с т ь у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м, о ц е н и в а е м а я 
п о  у д е л ь н о м у п о к а з а т е л ю в п е р е с ч е т е н а  о д н у у п р а в л я ю щ у ю о р г а н и з а ц и ю
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7 9

2 6

7 9
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7 7

2 9

7 8

3 1

7 8

3 1

7 9

3 0

Р е й т и н г п о в е р т и к а л ь н ы м с в я з я м Р е й т и н г п о г о р и з о н т а л ь н ы м с в я з я м
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Р И С. 7

Р е з у л ь т а т и в н о с т ь у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м, о ц е н и в а е м а я 
п о  у д е л ь н о м у п о к а з а т е л ю в  п е р е с ч е т е н а  о д и н М К Д

С л е д у е т п р и з н а т ь, ч т о р а с с м о т р е н н ы е р е й т и н -

г о в ы е п о к а з а т е л и с л о ж н о и с п о л ь з о в а т ь в  п р а к -

т и ч е с к о й р а б о т е у п р а в л е н ц а. В  к о м п л е к с н о й 

о ц е н к е н а  и х о с н о в е п р и х о д и т с я о д н о в р е м е н н о 

у ч и т ы в а т ь м н ог о р а з н о н а п р а в л е н н ы х к р и т е р и -

е в: п е р в ы й о б ъ е к т а н а л и з а п р е д п о ч т и т е л ь н е е 

в т о р о г о п о  о д н о м у к р и т е р и ю, а  п о  д р у г о м у  –  

в т о р о й п р е д п о ч т и т е л ь н е е п е р в о г о. В  э т и х  

у с л о в и я х в м е с т о о д н о р а н г о в о г о р а н ж и р о в а -

н и я ( с р а в н е н и я к а ж д о г о о б ъ е к т а с  к а ж д ы м) 

к о р  р е к т н е е в ы д е л я т ь г р у п п ы п о х о ж и х о б ъ е к -

т о в. Б о л е е а д е к в а т н у ю к а р т и н у р е з у л ь т а т о в 

у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м с т о л и ц ы д а е т 

к л а с т е р н ы й а н а л и з. С  ег о п о м о щ ь ю в о з м о ж н о 

в ы д е л е н и е к л а с т е р о в а д м и н и с т р а т и в н ы х о к р у -

г о в, б л и з к и х п о  п о к а з а т е л я м р е з у л ь т а т и в н о с т и.

Р И С. 8
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Т е о р и я и п р а к т и к а у п р а в л е н и я

В е с т н и к У н и в е р с и т е т а П р а в и т е л ь с т в а М о с к в ы. 2 0 2 2. № 2

Д л я п р о в е д е н и я к л а с т е р и з а ц и и б ы л и в ы -

б р а н ы ч а с т н ы е п о к а з а т е л и р е з у л ь т а т и в н о -

с т и, п р е д с т а в л е н н ы е н а р и с у н к а х 5 – 8, п р и -

ч е м о т д е л ь н о у ч и т ы в а л и с ь с о о т в е т с т в у ю щ и е 

п о к а з а т е л и, х а р а к т е р и з у ю щ и е в е р т и к а л ь н ы е 

и г о р и з о н т а л ь н ы е с в я з и ( и т о г о в о с е м ь ч а с т -

н ы х п о к а з а т е л е й). Н а р и с у н к е 9 п о к а з а н и т о г 

и е р а р х и ч е с к о й к л а с т е р и з а ц и и а д м и н и с т р а -

т и в н ы х о к р у г о в. К л а с т е р и з а ц и я в ы п о л н я л а с ь 

н а  о с н о в е а г л о м е р а т и в н о г о а л г о р и т м а, т.  е. 

с н и з у в в е р х: а н а л и з и р у е м ы е о б ъ е к т ы ( а д м и -

н и с т р а т и в н ы е о к р у г а) о б ъ е д и н я ю т с я в о  в с е 

б о л е е к р у п н ы е г р у п п ы. П о л у ч е н н ы й а г л о м е -

р а т и в н ы й к о э ф ф и ц и е н т, х а р а к т е р и з у ю щ и й 

к а ч е с т в о к л а с т е р н о й с т р у к т у р ы, и м е е т с р а в -

н и т е л ь н о н и з к о е з н а ч е н и е ( 0, 6 5). Э т о о з н а ч а-

е т, ч т о р е з у л ь т а т к л а с т е р и з а ц и и а д е к в а т е н п о -

с т а в л е н н о й з а д а ч е.

В к л а с т е р н а и б о л е е в ы с о к ог о у р о в н я р е з у л ь -

т а т и в н о с т и у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м 

в х о д я т Ц е н т р а л ь н ы й, В о с т о ч н ы й и З а п а д н ы й 

а д м и н и с т р а т и в н ы й о к р у г а. Д о с т а т о ч н о с п е -

ц и ф и ч н ы м ( о т л и ч а ю щ и м с я о т  в с е х о с т а л ь н ы х) 

и в ы с о к о р е з у л ь т а т и в н ы м я в л я е т с я Т р о и ц к и й 

о к р у г: о н ф о р м и р у е т о т д е л ь н ы й, с а м о с т о я -

т е л ь н ы й к л а с т е р. С р е д н и й у р о в е н ь р е з у л ь -

т а т и в н о с т и у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м 

д е м о н с т р и р у ю т Ю г о- В о с т о ч н ы й, С е в е р о- В о с -

т о ч н ы й, С е в е р о- З а п а д н ы й и С е в е р н ы й, Ю г о-

З а п а д н ы й, Ю ж н ы й а д м и н и с т р а т и в н ы е о к р у -

г а. С а м ы й н и з к и й у р о в е н ь р е з у л ь т а т и в н о с т и 

у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м д е м о н с т р и р у -

е т З е л е н о г р а д с к и й о к р у г.

П р е д л о ж е н н ы й а л г о р и т м п о з в о л я е т п р о -

и з в о д и т ь о б ъ е к т и в н ы е о б о б щ е н и я н а о с н о в е 

р е а л ь н ы х ф а к т и ч е с к и х д а н н ы х ( ф и з и ч е с к и х 

с в е д е н и й о б  у п р а в л я ю щ и х к о м п а н и я х). О ц е н -

к и р е з у л ь т а т и в н о с т и у п р а в л е н и я, с д е л а н н ы е 

н а  б о л е е н и з к о м у р о в н е и е р а р х и и ( у п р а в л я -

ю щ и е к о м п а н и и), м а с ш т а б и р у ю т с я н а  б о л е е 

в ы с о к и й у р о в е н ь ( а д м и н и с т р а т и в н ы е о к р у г а). 

В ы ш е о п и с а н н ы й п о д х о д к  с о с т а в л е н и ю р е й -

т и н г а у п р а в л е н ч е с к и х с т р у к т у р м о ж н о п р и м е -

н и т ь к  д р уг и м т е р р и т о р и а л ь н ы м о б р а з о в а н и я м 

( н а п р и м е р м у н и ц и п а л ь н ы м), к о т о р ы е в к л ю ч а-

ю т в  с е б я э л е м е н т ы с  г о р и з о н т а л ь н ы м и и  в е р -

т и к а л ь н ы м и с в я з я м и. Т а к и м о б р а з о м, и н с т р у -

м е н т, п р е д л о ж е н н ы й в д а н н о й с т а т ь е, м о ж е т 

с т а т ь п о л е з н ы м п о п о л н е н и е м а н а л и т и ч е с к о -

г о а п п а р а т а д л я н у ж д с т о л и ч н о г о м е г а п о л и -

с а в  т а к о й с л о ж н о й д л я о ц е н и в а н и я п о д в и ж -

н о й с ф е р е, к а к Ж К Х.

/
А д е к в а т н у ю к а р т и н у р е з у л ь т а т о в 
у п р а в л е н и я ж и л и щ н ы м ф о н д о м с т о л и ц ы 
д а е т к л а с т е р н ы й а н а л и з
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