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Аннотация: в связи с большой неопределённостью в сфере жилищно- коммунального хозяйства, а 

именно в работе управляющих компаний с подрядными организациями, возникает вопрос о рацио-

нальном использовании ресурсов, денежных средств собственников жилья. Немаловажную роль в 

этом занимают различные виды рисков, которые влияют на стоимость и качество выполняемых ре-

монтно-строительных работ, выполняемых по договору подряда на основании заключенного догово-

ра между управляющей компанией и собственниками многоквартирных домов. Именно для этих це-

лей на основании изученных данных и проведённого анализа написана данная статья. 

В статье дано определения основным понятиям ремонтов в управляющих компаниях. Выделены 

основные цели и проблемы, которые возникают в работе с подрядными организациями и собственни-

ками жилья.  Рассмотрены и проанализированы разные виды рисков организаций, работающих по до-

говору подряда с управляющей компанией, при выполнении ремонтно-строительных работ в много-

квартирных домах: культурологические, репутационные, природные, региональные, технические, 

кадровые риски, риски финансовой деятельности. Приведены практические примеры каждого из пе-

речисленных видов рисков, на основании которых сделаны выводы и внесены результаты для после-

дующей разработки анкеты экспертного опроса для подрядных организаций, а именно их руководи-

телей. На основании экспертного опроса сформирована группа из пяти представителей подрядных 

организаций и определена компетентность каждого кандидата. На основании изученной литературы 

и практической информации составлена подробная анкета для получения обширных знаний по ми-

нимизации рисков подрядных организаций при работе с управляющими компаниями. Выявлены ос-

новные пути минимизации указанных в статье рисков. 
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Введение 

емонтно-строительные, обслуживающие 

организации представляют собой систему 

хозяйства, основной целью функционирования 

которой является удовлетворение потребностей 

населения и предприятий в услугах, обеспечива-

ющих нормальные условия жизни и работы лю-

дей. В связи с увеличением количества застраива-

емых многоквартирных домов (МКД) и необходи-

мости их ремонта в период эксплуатации, возни-

кает вопрос о ремонтно-строительной деятельно-

сти, что выражает актуальность темы оценки рис-

ков ремонтно-строительных организаций [7]. 

Ремонтно-строительные работы представляют 

два основных вида ремонта: 

Согласно статьи 38 ГОСТ 18322-78 «Система 

технического обслуживания и ремонта техники. 

Термины и определения» Текущий ремонт – это 

ремонт, выполняемый для обеспечения или вос-

становления работоспособности изделия и состо-

ящий в замене и(или) восстановлении отдельных 

частей [1]. 

Капитальный ремонт – комплекс строительных 

и организационно-технических мероприятий по 

устранению физического и функционального (мо-

рального) износа, не предусматривающих измене-

ния основных технико-экономических показате-

лей здания или сооружения, включающих, в слу-

чае необходимости, замену отдельных или всех 

конструктивных элементов (за исключением не-

сменяемых) и систем инженерного оборудования с 

их модернизацией. Капитальный ремонт не про-

длевает срок службы зданий, так как он определя-

ется по наиболее долговечным элементам, не за-

меняемым при ремонте. 

В связи с различными видами ремонтно-

строительных работ, техническими характеристи-

ками дома, в ходе ремонтной деятельности возни-

кает большое количество неопределённых видов 

рисков. Исследуя перечень многоквартирных до-

мов, находящихся на территории города Ижевск, 

90 процентов из 3450 МКД требуют какого-либо 

капитального ремонта [2]. С каждым годом физи-

ческий износ конструктивных элементов домов 

увеличивается, что приводит к развитию ремонт-

но-строительных организаций, которые впослед-

ствии сталкиваются с различными видами рисков. 

Рассмотрим особенности работы управляющей 

компании (УК) с подрядными организациями на 

примере субъекта ООО «Ижевская управляющая 

Р 
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компания», которая создана в марте 2012 года. 

Компания занимается профессиональным управ-

лением и эксплуатацией жилищного фонда, под 

управлением которой находится 102 дома, за год 

сума проведённых ремонтных работ превышает 

сумму в 15 миллионов рублей [3]. 

Методы и материалы 

Для определения рисков будем использовать 

два метода – кабинетный и полевой (экспертный 

опрос). С помощью кабинетного метода выявим 

основные риски при реализации ремонтно-

строительных проектов. При полевом методе 

выделим основную экспертную группу и 

мероприятия для снижения рисков. В качестве 

основного критерия отбора кандидатов в эксперты 

выступает аналитическое определение компетент-

ности кандидатов на основе результатов прошлой 

деятельности. 

В ходе исследования была выделена группа из 5 

претендентов, которые соответствовали следующим 

критериям: социальный статус (руководитель, ди-

ректор…); опыт работы в строительной организа-

ции; причастие к ООО «Ижевская УК». На этом ос-

новании была составлена основная группа экспер-

тов (табл. 1). 

Таблица 1 

Группа экспертов 

Фамилия Должность Предприятие 

Бегунов Предприниматель ИП Бегунов 

Старков Предприниматель ИП Старков 

Валов Директор ООО «Сити Сервис» 

Дёмин Руководитель ООО «Город» 

Батинов Руководитель ООО «Кама Строй» 
 

Отличительной чертой работы подрядных ор-

ганизаций на территории управляющих компаний 

является то, что согласно ст.162 ЖК РФ и ст.779 

ГК РФ, работы по подписанию Актов выполнен-

ных работ, помимо ответственного лица управля-

ющей компании, производят и собственники 

МКД, которые в свою очередь могут не иметь 

опыта и квалификации в данной области [4, 9]. 

На ряду с этими особенностями обозначим ти-

повые проблемы при производстве работ. Подпи-

сание актов выполненных работ со стороны соб-

ственников МКД часто затягивается по причине 

необоснованных (в связи с отсутствием квалифи-

кации) замечаний, что приводит к срыву сроков, 

установленных в договоре подряда. Также отсут-

ствие опыта и квалификации собственников часто 

приводит к срыву производства работ (мнение от-

дельных собственников кардинально отличаются 

от принятого решения большинством собственни-

ков). Большинство проводимых работ как со сто-

роны подрядчика, так и со стороны заказчика 

необходимо согласовывать с собственниками 

МКД (производить разъяснительные беседы при 

производстве работ и на собрании собственников), 

что приводит к дополнительным затратам на изго-

товление нескольких вариантов локальных смет-

ных расчётов. 

Рассмотрим конкретный пример (на основе ко-

торого разработаем основную классификацию 

рисков): проведение капитального ремонта (КР) 

фундамента и цоколя МКД, находящегося по ад-

ресу УР, г. Ижевск, ул. Песочная, д.14. Необходи-

мость проведения КР фундамента появилась ещё в 

2016г., при осеннем осмотре подвала МКД было 

выявлено, что вода попадает в подвальное поме-

щение, что приводит к появлению насекомых. 

Также выявили причину отмостка вокруг дома не 

защищает от дождевых вод, что в последствии 

приводит к затоплению подвального помещения. 

Управляющей компанией было проведено со-

брание собственников помещений МКД по вопро-

су решения данной проблемы, где было предло-

жено два варианта – проведение КР отмостки либо 

проведение КР отмостки с дополнительной гидро-

изоляцией фундамента. 

Согласно СП 22.13330.2011 «Основания зданий 

и сооружений» [5] отмостка на данный дом долж-

на быть шире 1м, т.к. вынос кровельной железобе-

тонной плиты более 1м. Это приводит к тому, что 

дождевая вода, падая с кровли, попадает на землю 

рядом с отмосткой, в последствии образуя тран-

шеи по периметру новой отмостки. 

Во избежание дальнейших технических про-

счётов, представители Ижевской УК на общем 

собрании собственников МКД предложили прове-

сти комплексное обследования фундамента. После 

очередного голосования и определения источника 

финансирования, собственниками МКД было при-

нято решение о проведении комплексного обсле-

дования фундамента [6]. По итогу составлен Акт о 

техническом состоянии фундамента, в котором 

описана методика ремонта фундамента. Для того, 

чтобы провести данные работы собственникам 

МКД, на общем собрании было предложено повы-

сить тариф на капитальный ремонт, и после про-

ведения голосования собственниками принято ре-

шение об увеличении тарифа. 
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Результаты и обсуждения 

На основе всего вышеизложенного можно раз-

работать основные виды рисков при реализации 

ремонтно-строительных работ в управляющих 

компаниях: 

1) Культурологические риски – риски, 

связанные с определёнными устоями и правилами 

отдельных индивидов со стороны заказчика 

(собственниками МКД). 

2) Репутационные риски – риски, связанные с 

потерей репутации организации в глазах заказчика 

(отсутствие доверия собственников МКД к 

организации, выполняющей ремонтно-

строительные работы). 

3) Природные риски являются одним из 

основных рисков в ООО «Ижевская управляющая 

компания» (подъем грунтовых вод, длительные 

проливные дожди, сильный ветер могут привести 

к затоплению большого количества квартир 

собственников). 

4) Региональные риски – риски, которые связа-

ны с дифференциацией отдельных субъектов РФ. 

5) Технические риски – риски, связанные с 

неисправностью изношенных, но не 

ремонтируемых элементов, которые впоследствии 

могут повлиять на качество проведённого 

ремонта. (Например, проведение косметического 

ремонта подъезда МКД, у которого вышел срок 

эксплуатации крыши согласно ВСН 58-88(р), что 

может привести к затоплению подвального 

помещения в случаи аварийной ситуации на 

трубопроводе ХВС, ГВС, отопления). 

6) Риски, связанные с работой персонала: 

длительная болезнь сотрудников, увольнения, 

недостаток рабочей силы или отсутствие 

квалификации у работников являются основой 

данных рисков. 

7) Риски финансовой деятельности: являются 

одними из самых коварных, могут принести 

растрату денежных средств собственников в 

пустую и являются основными в «портфеле 

рисков» УК [8]. 

В рамках данного исследования была выделена 

совокупность факторов, оказывающих негативное 

воздействие на качество ремонтно-строительных 

работ. Одним из самых значимых и проблемных 

являются финансовые риски, напрямую связанные 

с платёжеспособностью заказчика (а именно 

жильцов МКД), что приводит к удешевлению ма-

териалов для ремонтно-строительных работ и в 

результате качество и долговечность ремонта 

снижается [9]. На фоне этого риска растёт и недо-

верие заказчика к самой ремонтно-строительной 

организации, которая проводит данные виды ра-

бот. Как следствие при недостаточном финанси-

ровании впоследствии требуются дополнительные 

затраты такие как материальные (в виде дополни-

тельных затрат и прямых потерь оборудования, 

материалов), трудовые (в виде дополнительных 

затрат рабочего времени при устранении аварий-

ных ситуаций). 

На основе классификации рисков была составле-

на анкета. Респонденты прошли анкетирование из 

совокупности различных видов рисков деятельно-

сти предприятия, используемых в теории и практике 

при реализации ремонтно-строительных проектов 

(табл. 1), отобрали основные виды рисков предпри-

ятия, а затем каждому присвоили баллы (балльный 

метод). На основании данных, полученных в ходе 

анализа анкетирования можно сделать вывод, что 

самым опасным риском для их организаций явля-

ются технические риски, а самый безопасный это 

свои риски. Так же эксперты пришли к выводу, 

что риски финансовой деятельности почти у всех 

находятся на пятом месте, что говорит о большой 

зависимости от финансовых манипуляций. 

На вопрос какие пути решения для минимиза-

ции культурологических рисков (связанные с мен-

талитетом заказчика) использует ваша организа-

ция  доминирующее большинство экспертов - 70% 

от общего числа, выбрали индивидуальный под-

ход к каждому случаю. Причиной такого выбора 

является то, что этот риск является особенным по 

своей неопределённости, потому что в каждой 

культуре есть свои особенности, к которым нужно 

искать свой подход. 

При ответе на вопрос какие пути решения для 

минимизации репутационных рисков (связанные с 

потерей репутации организации 80% в глазах за-

казчика) использует ваша организация, большин-

ство экспертов – 70% от общего числа, выбрали 

вариант выполнять работы без предоплаты. При-

чины такого выбора могут заключаться в следую-

щем: в связи с бюрократическими проволочками 

очень часто требуется проведение ремонтно-

строительных работ в кратчайшие сроки, этот ва-

риант ускоряет начало производства работ. А так-

же работа без договора сама по себе является до-

верием на слово, но при благополучном истечении 

срока повышает репутацию в глазах заказчика. 

На вопрос Какие пути решения для минимиза-

ции природных рисков использует ваша организа-

ция все респонденты выбрали вариант произво-

дить стратегическое планирование на долгосроч-

ный период времени (5 и более лет). Причиной 

такого выбора является то, что этот риск частично 

возможно предугадать и при грамотном планиро-

вании свести его к минимуму. 

В вопросе Какие пути решения для минимиза-

ции региональных рисков использует ваша орга-

низация мнения экспертов разделились. Организа-

ции с большим коэффициентом компетентности 
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выбрали сразу два варианта: использование мате-

риалов-аналогов и закупка материала большими 

партиями.  Такой выбор обуславливается тем, что 

у этих организаций разная направленность ре-

монтно-строительной деятельности, для узкоспе-

циализированной организации уже налажен поток 

материала для производства работ и им не требу-

ется искать аналоги или производить закупку 

большими партиями. 

При выборе ответов на вопрос Какие пути ре-

шения для минимизации технических рисков ис-

пользует ваша организация мнения экспертов раз-

делились похожим образом, как и в предыдущем 

вопросе, организации с большим коэффициентом 

компетентности выбрали вариант «Производится 

обследования с учётом всех элементов и рассчи-

тывается максимально-возможная сметная стои-

мость», а с наименьшим коэффициентом компе-

тентности выбрали «Производит стратегическое 

планирование на краткосрочном времени (1 и ме-

нее лет)». Такой выбор обуславливается тем, что у 

этих организаций разная направленность ремонт-

но-строительной деятельности, для организаций 

чей штат мал и не разделён по функциональным 

направлениям, не хватает времени для полного 

расчёта и анализа всех технических особенностей 

ремонта, поэтому таким организациям требуется 

браться за работы, которые не несут за собой тех-

нических рисков. 

На основании ответов на вопрос Какие пути 

решения для минимизации рисков финансовой 

деятельности использует ваша организация можно 

сделать вывод, что все организации так или иначе 

пытаются искать варианты по снижению данных 

видов рисков, все ищут индивидуальный подход, а 

также пользуются перспективными планами и фи-

нансовыми инструментами. 

На вопрос Какие пути решения для минимиза-

ции других видов рисков использует ваша органи-

зация, эксперты выбрали единогласно ответ «ин-

дивидуальный подход к каждому случаю». 

Выводы 

Таким образом, в ходе исследования рисков 

при реализации ремонтно-строительных проектов 

были выявлены основные виды рисков, разработа-

на методика оценки данных рисков, на основании 

которой методом экспертных оценок были опре-

делены основные показатели и виды рисков для 

ремонтно-строительных организаций. По этим по-

казателям была составлена анкета, опрошены экс-

перты ремонтно-строительной деятельности и 

сделаны следующие выводы: эксперты сошлись во 

мнении, что самый опасный риск для их организа-

ции это технические риски, а самый безопасный 

это свои риски. Также эксперты пришли к выводу, 

что риски финансовой деятельности почти у всех 

находятся на пятом месте, что говорит о большой 

зависимости от финансовых манипуляций. Для 

минимизации данных видов рисков эксперты с 

большим показателем компетентности используют 

больше методов для минимизации предложенных 

видов рисков. Все эксперты согласны, что боль-

шинство рисков нужно минимизировать. 

На основании проведённого анализа можно 

сделать вывод, что требуется вести работу по ми-

нимизации рисков, а также дополнительно искать 

новые пути решения данной проблемы. 
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MANAGEMENT COMPANY LLC 
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Abstract: due to the great uncertainty in the sphere of housing and communal services, namely in the 

work of management companies with contractors, the question arises about the rational use of resources and 

funds of housing owners. An important role in this is played by various types of risks that affect the cost and 

quality of repair and construction work performed under a contract based on a contract between the man-

agement company and the owners of apartment buildings. This article is written for these purposes on the ba-

sis of the studied data and analysis. 

The article defines the main concepts of repairs in management companies. The main goals and problems 

that arise in working with contractors and homeowners are highlighted. Various types of risks of organiza-

tions working under a contract with a management company when performing repair and construction work 

in apartment buildings are considered and analyzed: cultural, reputational, natural, regional, technical, per-

sonnel, and financial risks. Practical examples of each of the listed types of risks are given, on the basis of 

which conclusions are drawn and results are made for the subsequent development of an expert survey ques-

tionnaire for contractors, namely their managers. Based on an expert survey, a group of five representatives 

of contractors was formed and the competence of each candidate was determined. Based on the studied liter-

ature and practical information, a detailed questionnaire was compiled to obtain extensive knowledge on 

minimizing the risks of contractors when working with management companies. The main ways to minimize 

the risks indicated in the article are identified. 

Keywords: repair and construction works, risks, risk assessment, risk minimization, management compa-

ny, operation of apartment buildings, contractors 


