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НЕДВИЖИМОСТИ С УЧЕТОМ ИЗМЕНЕНИЯ УРОВНЯ ТРУДОВЫХ ПОТЕНЦИАЛОВ БРИГАД 

Рассмотрена сложившаяся ситуация в жилищно-коммунальной сфере России. Проанализировано 

текущее состояние и динамика развития управляющих компаний с целью выявления несовершенств, при 

планировании и проведении работ по обеспечению сохранности объектов недвижимости. На основе 

проведенного анализа сделан вывод о необходимости изменения всей системы организации, содержания и 

управления объектами жилищной недвижимости и определено основное направление исследований – 

совершенствование методики планирования работ и принятия оптимальных управленческих решений, 

позволяющих повысить экономическую эффективность их деятельности. 

В результате проведенного анализа выявлен ряд организационных закономерностей, учитывающих 

характер развития работ в условиях организационно-технологических ситуаций при обеспечении 

сохранности объектов недвижимости. По результатам анализа проведена оценка влияния изменения 

численности специализированных бригад на использование их трудового потенциала по видам работ по 

обеспечению воспроизводства объектов недвижимости. 

Проведенный в статье анализ выявленных организационных закономерностей изменения уровня 

использования трудового потенциала исполнителей позволил установить, что наиболее часто 

встречаемый способ достижения требуемого уровня производительности при выполнения работ по 

техническому обслуживанию, санитарному содержанию и текущему ремонту жилищного фонда 

достигается за счет изменения численности бригад на переделе процесса. Полученные зависимости 

позволили выявить две зоны концентрации бригад: зона эффективного изменения численности бригад и 

неэффективного изменения концентрации. На основании этих зависимостей построены экономико-

математические модели, которые позволили установить колебания границ этих зон в зависимости от 

особенностей выполнения работ, что позволит управляющим компаниям, используя данные исследования, 

повысить уровень качества организации и управления работами по воспроизводству объектов 

недвижимости.  
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*** 

Современная ситуация в сфере ЖКХ 

требует от управляющих компаний но-

вых подходов к организации своей дея-

тельности. Рост тарифов, снижение дохо-

дов населения, возрастающие объемы  

ремонтных работ, связанные с износом 

инженерных сетей и конструкций зданий, 

обусловливают необходимость измене-

ния всей системы организации содержа-

ния и управления объектами жилищной 

недвижимости. 

Для выполнения работ по воспроиз-

водству объектов управляющие компа-

нии используют как свои трудовые ре-

сурсы, так и привлекают подрядные ор-

ганизации, подбор которых осуществля-

ется на конкурсной основе. При этом для 

повышения эффективности выполнения 
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работ как своими силами так и подряд-

ными организациями, управляющей ком-

пании необходимо использовать на мак-

симальном уровне все имеющиеся ресур-

сы [5, 7, 8]. 

Таким образом, воспроизводство объ-

ектов недвижимости можно рассмотреть, 

как систему, состоящую из отдельных, но 

взаимосвязанных элементов, подсистем, 

условно организационно-технологических 

переделов. 

Под организационно-технологиче-

ским переделом понимается совокуп-

ность рационального развития производ-

ственных процессов, использования ос-

новных ресурсов производства (трудо-

вых, материальных, технических и т.д.), 

функционирования предприятий различ-

ных форм собственности и назначения, 

необходимых для получения конечного 

продукта, характерного для данных пред-

приятий [6]. 

При выборе рационального варианта 

организации работ по обслуживанию 

объектов недвижимости с установлением 

границ эффективного объединения под-

разделений в сквозной поточный подряд 

на переделах технологического процесса 

необходимо учитывать и проводить ко-

личественную оценку влияния изменения 

численности подразделений на техноло-

гических переделах на изменение уровня 

использования их трудовых потенциалов. 

При этом необходимо учитывать 

также, что сам процесс изменения чис-

ленности подразделений на величины 

 jnN  или  jnN  на переделах про-

исходит в условиях изменения степени 

организационно-технологической надеж-

ности их работы, что и определяет измене-

ние уровня использования их потенциала. 

Так, например, в соответствии со ста-

тистическими данными для переделов рас-

сматриваемых процессов в среднем чис-

ленность концентрации подразделений со-

ставила: на процессе «Техническое обслу-

живание» численность бригад находится в 

пределах 
i1N 98 100  человек; по про-

цессу «Текущий ремонт» – 
i 2

N 59 61  

человек; на процессе «Капитальный ре-

монт» численность бригад 
i3N 80 82  

человек; для «Аварийный ремонт» 

i4N 20  человек; для «Санитарное со-

держание» – 
i5

N 55 57  человек [1, 2, 3]. 

В результате на технологических пе-

ределах рассматриваемых процессов на-

блюдается изменение численности под-

разделений, которое осуществляется либо 

путем привлечения на i-ый процесс до-

полнительно с других j-ых процессов, 

либо наоборот, отвлечением с i-го про-

цесса на j-ые процессы некоторой части 

подразделений (или всех), т.е. можно эти 

изменения записать как: 

'

in in Min jn MjnN N K N K     .            (1) 

'

jn jn Mjn jn MjnN N K N K     .           (2) 

Для повышения уровня использова-

ния трудовых потенциалов бригад на пе-

ределах процесса необходимо обеспе-

чить: либо увеличение степени надежно-

сти выполнения работ в бригадах, участ-

ках, что является интенсивным путем и 

ведет к уменьшению величин – jnN , но 

одновременно требует от системы увели-

чения затрат –
iS  для обеспечения повы-

шения степени надежности выполнения 

работ в бригадах на переделах процесса; 

либо созданием дополнительного потен-

циала бригад на переделах за счет увели-

чения их численности, т.е. экстенсивным  
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путем, что приводит к минимальным за-

тратам на организацию процессов по их 

перемещению между переделами процес-

сов – 
iS , но одновременно ведет к обра-

зованию потерь трудовых потенциалов 

бригад на них и к его трансформации по 

переделам (рис. 1) [3,4]. 

 

Рис. 1. Изменение объема выполнения работ по техническому обслуживанию жилищного фонда  

в зависимости от изменения количественного состава специализированных подразделений  

по отношению к нормативным величинам: 1 – процент изменения объема выполнения работ за счет 

изменения численности специализированных подразделений при уменьшении общего объема 

выполнения работ по обслуживанию объектов недвижимости (- ∆Vi), %; 3 – то же, при увеличении 

общего объема выполнения работ (+ ∆Vi), %; 2 – процент изменения объема выполнения работ за счет 

изменения выработки на одного рабочего при уменьшении общего объема выполнения работ (-∆Vв), %; 

4 – то же, при увеличении общего объема выполнения работ (+∆Vi), %; ∆Ni – изменение количественного 

состава подразделений по отношению к нормативным величинам (Ni), чел. 

При этом повышение потенциала, 

как правило, происходит на практике в 

организациях жилищного хозяйства по 

экстенсивному пути, так как в условиях 

большого влияния на систему факторов у 

неё наблюдается постоянная нехватка 

средств и времени на проведение различ-

ных организационных и технологических 

мероприятий, направленных на увеличе-

ние степени надежности выполнения ра-

бот в бригадах. В результате на переделах 

концентрируются бригады дополнитель-

но за счет привлечения с других процес-

сов, что обеспечивает необходимый при-

рост объемов работ по эксплуатации и 

содержанию жилищного фонда в данных 

условиях с целью обеспечения норматив-

ных сроков и ликвидации отклонений от 

них (рис. 2). В то же время, уменьшение  

 

численности бригад на переделах j-го 

процесса приводит к снижению объема 

выполнения работ '

jnV  , что требует, в 

свою очередь, привлечения сюда допол-

нительно необходимого количества бри-

гад - nN  с других  -ых процессов и т.д. 

Таким образом, организация, её подраз-

деления реагируют на эти изменения, что 

способствует их работе по принципу «ла-

тание дыр» [2, 3, 4, 9].  

При этом фактические величины 

привлекаемых дополнительно на переде-

лах бригад - jnN  с других j – ых процес-

сов намного превышают необходимо-

требуемые на i-ом процессе величины - 

inN , которые образуются от снижения 

объемов работ по технологическим пере-

делам (рис. 3). 
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Рис. 2. Изменение объема выполнения работ по текущему ремонту жилищного фонда в зависимости  

от изменения количественного состава специализированных подразделений по отношению  

к нормативным величинам: 1 – процент изменения объема выполнения работ за счет изменения 

численности специализированных подразделений при уменьшении общего объема выполнения работ 

по обслуживанию объектов недвижимости (– ∆Vi), %; 3 – то же, при увеличении общего объема 

выполнения работ (+ ∆Vi), %; 2 – процент изменения объема выполнения работ за счет изменения 

выработки на одного рабочего при уменьшении общего объема выполнения работ (–∆Vв), %; 4 – то же, 

при увеличении общего объема выполнения работ (+∆Vi), %; ∆Ni – изменение количественного состава 

подразделений по отношению к нормативным величинам (Ni), чел. 

 

 

Рис. 3. Изменение объема выполнения работ по капитальному ремонту жилищного фонда  

в зависимости от изменения количественного состава специализированных подразделений  

по отношению к нормативным величинам: 1 – процент изменения объема выполнения работ за счет 

изменения численности специализированных подразделений при уменьшении общего объема 

выполнения работ по обслуживанию объектов недвижимости (-∆Vi), %; 3 – то же, при увеличении 

общего объема выполнения работ (+∆Vi), %; 2 – процент изменения объема выполнения работ за счет 

изменения выработки на одного рабочего при уменьшении общего объема выполнения работ (–∆Vв),%;  

4 – то же, при увеличении общего объема выполнения работ (+∆Vi), %; ∆Ni – изменение 

количественного состава подразделений по отношению к нормативным величинам (Ni), чел. 

1 

2 

4 3 
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Выполнение дополнительных объе-

мов работ техническому обслуживанию, 

санитарному содержанию и текущему 

ремонту жилищного фонда в определен-

ные периоды времени на переделах про-

цесса в условиях постоянной там концен-

трации подразделений на практике обес-

печивается за счет привлечения на про-

цесс дополнительных подразделений с 

других мест, а также за счет увеличения 

выработки у постоянно работающих на 

переделе, причем, первый способ являет-

ся экстенсивным путем увеличения уров-

ня использования трудового потенциала, 

а второй – интенсивный. Для анализа и 

количественной оценки рассматривались 

изменения объемов выполнения работ– 

Nin, что позволяет путем использования 

индексного метода установить за счет ка-

кого из способов было обеспечено вы-

полнение объема СМР – inV , т.е. опре-

делить NV  и BV  (рис. 4) [1, 2, 4]. 

 

 

Рис. 4. Изменение объема выполнения работ по аварийному ремонту жилищного фонда  

в зависимости от изменения количественного состава специализированных подразделений  

по отношению к нормативным величинам: 1-процент изменения объема выполнения работ за счет 

изменения численности специализированных подразделений при уменьшении общего объема 

выполнения работ по обслуживанию объектов недвижимости (– ∆Vi), %; 3 – то же, при увеличении общего 

объема выполнения работ (+ ∆Vi), %; 2 – процент изменения объема выполнения работ за счет 

изменения выработки на одного рабочего при уменьшении общего объема выполнения работ (–∆Vв), %; 

4 – то же, при увеличении общего объема выполнения работ (+∆Vi), %; ∆Ni – изменение 

количественного состава подразделений по отношению к нормативным величинам (Ni), чел. 

 

В результате проведенных расчетов 

были получены зависимости, характери-

зующие процесс образования изменения 

объема выполнения работ бригадами на 

переделах i-го процесса (увеличения на 

величину – (+ jnV )) или снижения на ве-

личину – (– inV ) от изменения численно-

сти строительных бригад – Nin
 
 на пере-

деле процесса (увеличения на величину – 

(+ jnN ) или уменьшения на величину –  

(– inN ) (рис. 5). 

1 

2 

3 

4 
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Рис. 5. Изменение объема выполнения работ по санитарному содержанию жилищного фонда  

в зависимости от изменения количественного состава специализированных подразделений  

по отношению к нормативным величинам: 1  – процент изменения объема выполнения работ за счет 

изменения численности специализированных подразделений при уменьшении общего объема 

выполнения работ по обслуживанию объектов недвижимости (– ∆Vi), %; 3 – то же, при увеличении общего 

объема выполнения работ (+ ∆Vi), %; 2 – процент изменения объема выполнения работ за счет изменения 

выработки на одного рабочего при уменьшении общего объема выполнения работ (–∆Vв), %; 4 – то же, 

при увеличении общего объема выполнения работ (+∆Vi), %; ∆Ni – изменение количественного состава 

подразделений по отношению к нормативным величинам (Ni), чел. 

Анализ полученных зависимостей 

позволил установить, что в конкретных 

условиях выполнения работ по техниче-

скому обслуживанию, санитарному со-

держанию и текущему ремонту жилищ-

ного фонда при образовании изменений 

объемов (+ jnV ) и – (– inV ) организации 

в основном используют первый способ – 

за счет изменения численности бригад на 

переделе процесса. При этом было уста-

новлено, что существуют две зоны:  

1) «зона эффективного изменения чис-

ленности (концентрации) бригад» (где 

перемещения бригад между переделами и 

процессами приводят к положительному 

результату и себя оправдывают); 2) «зона  

 

неэффективного изменения концентра-

ции бригад» (где эти перемещения не 

приводят к стопроцентному положитель-

ному результату, что делает их нерацио-

нальными для данных условий). Согласно 

экономико-математическим моделям этих 

зависимостей наблюдаются колебания 

границ между зонами в зависимости от 

особенностей выполнения работ на тех-

нологическом переделе, на процессе. 

Применение результатов данного иссле-

дования в управлении работами по вос-

производству объектов жилищной не-

движимости позволит управляющим ком-

паниям повысить экономическую эффек-

тивность своей деятельности. 

1 

2 

3 

4 
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