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В настоящей статье рассмотрены актуальные вопросы, касающиеся проведе-
ния сравнительной оценки управляющих компаний в РФ, в частности, изложе-
ны теоретико-методические аспекты рейтингования управляющих компаний  
в сфере предоставления жилищно-коммунальных услуг. Авторами обобщены 
существующие методики составления рейтингов оценки управляющих компа-
ний, выявлены «узкие места», не позволяющие получить объективную оценку 
деятельности управляющих компаний. Предложена авторская методика срав-
нительной оценки деятельности управляющих компаний в сфере предостав-
ления жилищно-коммунальных услуг, построенная на отборе и систематиза-
ции ключевых оценочных критериев, особенностях их группировки и методов 
расчета.

Ключевые слова: рейтинг, управляющая компания, жилищно-коммунальное 
хозяйство, жилищно-коммунальные услуги, методика, критерии оценки, эф-
фективность, конкурентоспособность.

Введение. В настоящее время множество го-
сударственных ведомств, муниципальных учреж-
дений, рейтинговых агентств, общественных объ-
единений и коммерческих организаций в сфере 
управления ЖКХ составляют рейтинги управляю-
щих компаний, в рамках которых осуществляется 
оценка деятельности управляющих компаний, их 
сравнение друг с другом, а также ранжирование  
по определенным параметрам [1, 2]. Следует от-
метить, критерии оценки и методики расчетов при 
этом не всегда доступны пользователям инфор-
мации, недостаточны с точки зрения набора оце-
ночных показателей и зачастую не отражают объ-
ективного положения дел в отрасли [3]. При этом 
рейтинги, как правило, размещаются в сети Ин-
тернет и доступны широкому кругу пользователей, 
что, в свою очередь, влияет на принятие решений  
при оценке деятельности управляющих компаний 
на всей территории Российской Федерации [4, 5]. 

Цель исследования. Цель разработки рейтингов 
в сфере ЖКХ — это исследование эффективно-
го опыта хозяйствования управляющих компаний 
(УК), позволяющего обеспечить конкурентоспособ-
ность деятельности субъекта хозяйствования в кон-
тексте качественного удовлетворения потребностей 
населения в жилищно-коммунальных услугах. 

Актуальность данного исследования обуслов-
лена тем, что рейтинговая система является суще-
ственным компонентом в области систематизации 

экономико-управленческой информации,  предна-
значенным для поддержания уровня делового дове-
рия и создания инвестиционного потенциала. Не-
смотря на то, что альтернативные оценки как набор 
мнений экспертов зачастую несопоставимы, вкупе 
с собственными оценками принимающего решение 
лица, могут быть использованы в процессе деятель-
ности управляющих компаний, в том числе в сфере 
разработки жилищных стратегий развития управ-
ляющих компаний в РФ [6, 7]. 

Постановка проблемы. В ходе исследования ав-
торами были проведены обобщение и систематиза-
ция существующих методик составления рейтингов 
оценки управляющих компаний в РФ [8–10], эм-
пирической базой для которых послужили инфор-
мационно-аналитические материалы рейтинговых 
агентств (РА «RAEX» (ЭкспертРА); Рейтинговое 
Агентство (НРА); RusRating и др.) [11–13], а также 
прикладные данные, содержащие информацию от-
носительно применяемых в настоящее время кри-
териев оценки деятельности УК в России [14–16]. 

Проведя анализ существующих методик оценки 
деятельности управляющих компаний, были выяв-
лены недочеты в подборе критериев и расстанов-
ке весов. Например, для создания компетентного  
и качественного рейтинга недостаточно исследовать 
жалобы в государственную жилищную инспекцию 
и наличие правонарушений, поскольку деятель-
ность управляющих компаний в сфере жилищно-



э
ко

н
о

м
и

к
а

о
м

С
к

и
Й

  н
а

У
Ч

н
Ы

Й
  В

ЕС
Тн

и
к

. С
Ер

и
я

 «
о

б
щ

ЕС
ТВ

о
. и

С
То

ри
я

. С
о

Вр
Ем

Ен
н

о
С

Ть
» 

То
м

 4
 №

 4
  2

01
9

140

коммунального хозяйства многогранна и масштабы 
деятельности у каждой организации различны: одна 
компания обслуживает 182 дома, а другая — 4, по-
этому сравнивать их будет некорректно [17, 18]. Ав-
торы считают, что качественная оценка деятельно-
сти управляющих организаций должна проводиться 
специалистами, имеющими достаточные професси-
ональные знания в области проводимого исследо-
вания и быть независимыми, т.е. участники иссле-
дования никак не способны повлиять на решение 
экспертов. 

Кроме того, изученные методики и критерии 
оценки УК в сфере жилищно-коммунального хо-
зяйства имеют некоторые недостатки для проведе-
ния оценки в конкретном округе. Существующие 
методики не всегда способны оценить практически 
любые виды деятельности и дать представление  
о реальной картине на рынке жилищно-комму-
нальных услуг [19, 20]. Подходы и методы оцени-
вания конкурентоспособности предприятий могут 
разрабатываться самостоятельно, а можно прибег-
нуть к помощи специализированных рейтинговых 
агентств. Для создания комплексной универсальной 
методики следует прибегнуть к комбинации и дора-
ботке вышеперечисленных методических аспектов, 
тем самым разработав новую систему с ключевы-
ми оценочными критериями. Следует особо отме-
тить, что к критериям оценки выдвигаются опре-
деленные требования, и прежде всего соответствие 
нормам законодательства [21]. Для каждого крите-
рия устанавливается качественная балльная шкала  
из небольшого числа градаций, что, с одной сторо-
ны, облегчает работу эксперта, и одновременно по-
вышает надежность и обоснованность получаемых 
оценок [22].

Основная часть. Резюмируя сказанное, предста-
вим авторский подход к методике формирования 
комплексной системы сравнительной рейтинговой 
оценки управляющих компаний в РФ. Итак, основ-
ные этапы работ показаны на рис. 1.

Далее представим основные положения автор-
ской методики группировки и расчета критериев 
системы сравнительной рейтинговой оценки УК  
в России. Для каждой оценочной категории предла-
гаются совокупность критериев и соответствующие 

характеристики (табл. 1), использование которых, 
в свою очередь, позволит получить объективную  
и комплексную оценку деятельности управляющих 
компаний.  

Следующим этапом авторской методики являет-
ся изложение специфики распределения весовых 
значений для каждой группы оценочных критериев, 
а именно (табл. 2):

1. Информационная открытость управляющей 
организации перед населением (20 баллов).

2. Качество работы с клиентами (25 баллов).
3. Оценка финансового состояния управляю-

щих компаний (35 баллов).
4. Оценка дополнительных критериев (20 бал-

лов).
Сумма всех весов равна 100 баллам.
Стоит отметить, что в предложенном рейтинге 

не  используется критерий цены, поскольку отсут-
ствует возможность сопоставления, дело в том, что 
по своей природе каждый объект недвижимости 
индивидуален, следовательно, для каждого объекта 
управляющая организация рассчитывает индиви-
дуальный тариф, зависящий от классности объек-
та недвижимости, перечня предоставляемых услуг  
и так далее.

Разработанный рейтинг по количеству харак-
теристик является многофакторным, по источнику 
информации построен на ранжировании данных 
об объектах, по времени — непериодический, т.е. 
разовый, поскольку будет использоваться впервые. 
Способ получения необходимой информации — 
экспертные оценки, в качестве экспертов высту-
пают составители рейтингов. Использовалась ком-
бинация экспертного и бухгалтерского подходов,  
а также методы кластерного анализа и балльных 
оценок [17, с. 141].

Как было отмечено выше, проведение срав-
нительной рейтинговой оценки деятельности УК 
предусматривает создание рабочей (экспертной) 
группы, к компетенции которой относится решение 
следующих вопросов:

— сбор исходных материалов по унифициро-
ванной форме (табл. 3);

— проверка достоверности сведений, указан-
ных в материалах, в том числе с выездом на места;

Рис. 1. Процедура формирования комплексной системы сравнительной 
рейтинговой оценки управляющих компаний в России
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Таблица 1

Группировка и расчет критериев системы сравнительной рейтинговой оценки уК в России

Критерии, рассматриваемые в данной категории Характеристика или расчёт критерия

1 2

Критерии категории «Информационная открытость управляющей организации перед населением»

1.1. Наличие сайта
— сайт имеется;

— сайт отсутствует

1.2. Наличие сведений об участнике конкурса (лицензия, 
сертификат членства в СРО, бухгалтерская отчетность)

— информация размещена в полном объеме;

— информация размещена не в полном объеме;

— информация отсутствует или является недостоверной

1.3. Наличие в открытом доступе договоров на 
управление МКД

— информация размещена в полном объеме;

— информация размещена не в полном объеме;

— информация отсутствует

1.4. Наличие обратной связи с населением
— связь имеется;

— связь отсутствует

1.5. Взаимодействие УК с Государственной 
информационной системой ЖКХ

— взаимодействует своевременно;

— взаимодействует  несвоевременно или частично;

— не взаимодействует

Критерии категории «Качество работы с клиентами»

2.1. Уровень собираемости платежей за жилищно-
коммунальные услуги

Усп = Сос / Свс x 100%, где:
Усп — уровень собираемости платежей с населения за 
коммунальные услуги, %;
Сос — сумма оплаченных счетов, тыс. руб.;
Свс — сумма выставленных счетов, тыс. руб.

2.2. Соотношение расторгнутых договоров к общему 
количеству договоров

— нет расторгнутых договоров;

— расторгнуто 2 договора;

— расторгнуто более 5 договоров

2.3. Соотношение заключенных договоров к общему 
количеству договоров

— нет новых заключенных договоров за отчетный период;

— 1–5 новых договоров;

— более 5 договоров

2.4. Процентное отношение жалоб и претензий на 
действие или бездействие УК в Государственную 
жилищную инспекцию и местную Администрацию

П = Пнеисп. /Пвыд. Ч 100%, где:
Пнеисп. — количество неисполненных предписаний;
Пвыд. — количество выданных предписаний

Критерии категории «Оценка финансового состояния управляющих компаний»

3.1. Объем полученной выручки с 1 квадратного метра 
обслуживаемой площади

В
1 кв.м

 = В / Кв. м, где:
В

1 кв.м
 — выручка с 1 квадратного метра обслуживаемой площади, 

руб./кв. м;
В — выручка за исследуемый период, руб.
Кв. м — площадь обслуживаемых домов, кв. м.

3.2. Период обращения дебиторской задолженности норматив ≤ 30 дней;
пороговое значение (максимальный период обращения) = 90 дней

3.3. Уровень задолженности перед поставщиками услуг Уз = Сос / Свс x 100 %, где:
Уз — уровень задолженности, %;
Сос — сумма оплаченных счетов, тыс. руб.;
Свс — сумма выставленных счетов, тыс. руб.

3.4. Финансовая устойчивость организации Кфз = ЗК / ВБ, где:
Кфз — коэффициент финансовой зависимости
ЗК — сумма  заёмного капитала, тыс. руб.;
ВБ — валюта баланса, тыс. руб.

Критерии категории «Дополнительные критерии»

4.1. Участие УК в общегородских и местных конкурсах, 
выставках.

— не участвует;

— участвует;

— победитель

4.2. Обеспечение управляющей компанией аварийного 
прикрытия домов, оставшихся без управления

— не обеспечивает;

— обеспечивает
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Таблица 2

Балльные значения оценочных критериев

Критерии, рассматриваемые в данной категории Баллы

1 2

Критерии категории «Информационная открытость управляющей организации перед населением»

1.1. Наличие сайта 1 балл — сайт имеется;       0 баллов — сайт отсутствует

1.2. Наличие сведений об участнике конкурса 
(лицензия, сертификат членства в СРО, бухгалтерская 
отчетность)

4 балла — информация размещена в полном объеме;
2 балла — информация размещена не в полном объеме;
0 баллов — информация отсутствует или является недостоверной

1.3. Наличие в открытом доступе договоров на 
управление МКД

5 баллов — информация размещена в полном объеме;
2 балла — информация размещена не в полном объеме;
0 баллов — информация отсутствует 

1.4. Наличие обратной связи с населением 1 балл — связь имеется;       0 баллов — связь отсутствует

1.5. Взаимодействие УК с Государственной 
информационной системой ЖКХ

5 баллов — взаимодействует своевременно;
3 балла — взаимодействует несвоевременно или частично;
0 баллов — не взаимодействует

Максимальный итоговый балл 20

Критерии категории «Качество работы с клиентами»

2.1. Уровень собираемости платежей 
за жилищно-коммунальные услуги

R = 10 – ((100% – Усп.%)×0,1), где R — рейтинговая оценка.
Максимальное значение — 10 баллов

2.2.Соотношение расторгнутых договоров 
к общему количеству договоров

5 баллов — нет расторгнутых договоров;
Промежуточные: 
Дср–(До/2)%)×0,1))) 
0 баллов > 50%

2.3. Соотношение заключенных договоров 
к общему количеству договоров

0 баллов — 0%
Промежуточные:
5–(0–((До/2)% × (–10)))))
5 баллов > 40%

2.4. Процентное отношение жалоб и претензий на 
действие или бездействие УК в Государственную 
жилищную инспекцию и Администрацию округа

0 баллов — 91–100%,                 3 балла — 31–50%,
1 балл — 71–90%,                     4 балла — 11–30%,
2 балла — 51–70%,                    5 баллов — 0–10%.

Максимальный итоговый балл 25

Критерии категории «Оценка финансового состояния управляющих компаний»

3.1. Объем полученной выручки с 1 квадратного метра 
обслуживаемой площади

Выручка с 1 кв. м компании  ≤  Средней выручке 
с 1 кв. метра по округу — 5 баллов, значит, что компания не 
завышает цены на свои услуги и показатель соответствует 
платежеспособности населения.
Выручка с 1 кв. м ˃ Средней выручки с 1 кв. м — 0 баллов, 
превышение средней выручки с 1 кв. м говорит о том, что цены  
на предоставляемые услуги завышены

3.2. Период обращения дебиторской задолженности Период оборачиваемости участника рейтинга ≤ 30 дней —  
10 баллов
Период оборачиваемости 90 дней — 1 балл

3.3. Уровень задолженности перед поставщиками услуг R = 10 – ((100% – Уз.%) × 0,1), где R — рейтинговая оценка.
Максимальное значение — 10 баллов

3.4. Финансовая устойчивость организации Кфз. ≤ 0,4   10 баллов
Кфз. = 1      0 баллов

Максимальный итоговый балл 35

Критерии категории «Дополнительные критерии»

4.1. Участие УК в общегородских и местных конкурсах, 
выставках

0 баллов — не участвует;
3 балла — за участие в каждом конкурсе;
5 баллов — победитель.
Максимальная сумма баллов: 15

4.2. Обеспечение управляющей компанией аварийного 
прикрытия домов, оставшихся без управления

0 баллов — не обеспечивает;     
5 баллов — обеспечивает

Максимальный итоговый балл 20

Всего баллов 100
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Таблица 3 

унифицированная форма представления исходных данных

№ п/п Наименование показателя
Единица измерения/ 

факт наличия

Сведения 
за отчетный 

период

1 Название управляющей компании —

2 Организационно-правовая форма —

3 ИНН —

4 Контактное лицо в организации (должность, ФИО, контактные данные)

5 Адрес сайта —

6
Уровень собираемости платежей с населения за жилищно-коммунальные 
услуги (по всем домам)

%

7 Количество расторгнутых договоров управления ед.

8 Количество заключенных договоров управления ед.

9 Количество домов на управлении ед.

10 Количество выданных предписаний органами государственного надзора ед.

11 Количество исполненных предписаний ед.

12 Объем выручки тыс. руб.

13 Обслуживаемая площадь кв. м

14
Сумма дебиторской задолженности за жилищные услуги за отчетный период, 
тыс. руб.  

тыс. руб.

15 Сумма задолженности перед поставщиками коммунальных услуг тыс. руб.

16 Сумма начислений поставщиком коммунальных услуг тыс. руб.

17 Сумма заемного капитала (баланс) тыс. руб.

18 Валюта баланса тыс. руб.

19

Участие домов, находящихся в управлении УК, 
в общегородских и местных конкурсах, выставках 
(если да, указать названия конкурса, дату проведения,
победитель или участник)

да/нет

20
Обеспечивает ли УК аварийное прикрытие домов, оставшихся без органа 
управления (если да, указать адреса этих домов)

да/нет

— оценка показателей эффективности деятель-
ности УК путем формирования рейтинговой табли-
цы для автоматического расчета баллов в програм-
ме Microsoft Excel;

— анализ и обобщение результатов;
— подведение итогов рейтинга (ранжирование 

управляющих компаний по результатам оценки)   
и наглядное представление результатов рейтинго- 
вания;

— опубликование результатов рейтинга в сред-
ствах массовой информации.

В целях автоматизации процессе рейтингования 
и расчета фактических значений оценочных кри-
териев авторами рекомендовано использовать рас-
чётные таблицы, подготовленные в Microsoft Excel. 
При этом в категориях  «Информационная откры-
тость управляющей организации перед населением» 
и «Дополнительные критерии оценки деятельности 
управляющих организаций» баллы проставляются 
сразу на основе экспертной оценки.

Категории «Качество работы с клиентами»  
и «Оценка финансового состояния управляющих 

компаний» требуют дополнительных расчетов, ко-
торые располагаются на отдельных листах Microsoft 
Excel. Например, показатель 2.1. «Уровень собира-
емости платежей за жилищно-коммунальные услу-
ги» рассчитывается  следующим образом: вводит-
ся исходное значение в столбец «Средний уровень 
собираемости платежей населения за жилищно-
коммунальные услуги, %»; в следующем столб-
це «Формула (100%–X%)0,1» расчет происходит  
с помощью функций:

=(100–C4)0,1,                        (1)

где С4 — исходное значение в столбец «Средний 
уровень собираемости платежей населения за жи-
лищно-коммунальные услуги, %».

Баллы также считаются автоматически в столб-
це «Баллы» по формуле:

=10–D4,                            (2)

где D4 — расчётное значение в столбец «Формула».
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В итоговую таблицу рассчитанные баллы по Ка-
тегории «Качество работы с клиентами» и «Оценка 
финансового состояния управляющих компаний» 
попадают автоматически по ссылке (рис. 2, 3). Бал-
лы по всем категориям суммируются автоматиче-
ски в Итоговом столбце рейтинга. По результатам 
производится ранжирование данных с помощью 
функции Microsoft Excel «сортировка данных»  
(рис. 4). Наглядно представление результатов рей-
тингования показано в форме таблицы или графика 
(рис. 5). Результаты рейтинга являются открытыми 
и подлежат опубликованию в средствах массовой 
информации с обязательным пояснением методики 
составления рейтинга.

Заключение. В заключение хотелось бы отме-
тить тот факт, что существующие методики рей-
тингования способны оценить практически любые 

виды деятельности и позволяют наблюдать реаль-
ную картину на рынке услуг. Подходы и методы 
оценивания конкурентоспособности предприятий 
могут разрабатываться самостоятельно, а можно 
прибегнуть к помощи специализированных рейтин-
говых агентств. Для создания компетентной мето-
дики рейтингования управляющих компаний были 
использованы комбинация и доработка существу-
ющих методик с важными вариантными критери-
ями. Разработанная авторами система рейтинговой 
оценки позволяет оценить работу управляющих 
компаний многоаспектно, с применением системы 
количественных и качественных критериев оценки. 

Практическая значимость исследования видится 
в применении методических разработок для опре-
деления конкурентоспособности управляющих 
компаний, что весьма востребовано как получате-

Рис. 2. Пример расчёта критерия 2.1. «уровень собираемости платежей за жилищно-коммунальные услуги»

Рис. 3. Пример сводной таблицы расчётов критериев оценки
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лями услуг ЖКХ (гражданами и организациями), 
поставщиками услуг ЖКХ (управляющими ком-
паниями и ресурсоснабжающими организациями)  
и органами власти (федерального, регионального  
и муниципального уровней). Кроме того, в качестве 
положительных моментов практической реализа-
ции данной методики можно отметить побуждение 
к развитию и профессиональному совершенство-
ванию компаний; повышение информированности 
участников рынка о характеристиках компаний-
конкурентов; создание условий для повышения ка-
чества услуг; привлечение общественного внима-
ния к отрасли жилищно-коммунального хозяйства.
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develOpMenT Of UniveRsal
inTegRaTed sysTeM 
Of COMpaRaTive 
RaTing Of ManageMenT 
COMpanies in RUssia
This article considers topical issues related to the conduct of comparative assessment 
of managing companies in the Russian federation, in particular, it describes 
theoretical and methodological aspects of rating of managing companies in the 
sphere of provision of housing and communal services. during the study, the authors 
summarized and systematized existing methods of compiling ratings of management 
companies in Russia, identified «bottlenecks» that do not allow to obtain an 
objective assessment of the activities of management companies. The author’s 
methodology of comparative assessment of activities of managing companies in 
the sphere of provision of housing and communal services is proposed, based on 
selection and systematization of key evaluation criteria reflecting such aspects of 
activity as information openness of the managing organization to the population, 
quality of work with clients, financial condition of the managing company, additional 
criteria. The work describes the peculiarities of grouping of estimated parameters 
within each category and methods of their calculation. The results of testing of the 
methodology are given on the example of the management companies of Omsk.

Keywords: rating, management company, housing and communal services, technique, 
evaluation criteria, efficiency, competitiveness.
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