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2.1 Методология 
стратегического планирования
Основные понятия
• Методология 
• Методика
• Метод
• Классификация проблем



Классы 
проблем 

Стандартные 
(хорошо 

структуриро-
ванные) 

Структуриро-
ванные 

проблемы 

Слабо 
структуриро-

ванные 
проблемы 

Не 
структуриро-

ванные 
проблемы 



Метод 
системного 
анализа и 
синтеза 

Экономико-
математичес-кие 

методы и 
модели 

Экспертные 
(оценочные) или 
эвристические 

методы 

Методы прямых 
инженерно-

экономических 
расчетов. 

Методы 
социально-

экономичес-
кого анализа. 

Методы 
стратегического 
планирования 

Балансовыйме
тод



2.2 Задачи и функции 
стратегического планирования

Основные понятия
• Задачи 
• Функции



Задачи 
стратегического 
планирования  

Распределение 
ресурсов 

Адаптация к внешней 
среде 

Внутренняя 
координация 

Формирование 
стратегической 

организационной 
культуры 



Функции и этапы

• Формулировка миссии
• Постановка целей
• Анализ внешней и внутренней среды
• Анализ стратегических альтернатив
• Выбор стратегии



2.3 Цели организации
Основные понятия
• Миссия
• Уровень важности цели



Связь целей  предприятия и  ценностной 
ориентации руководства

Этика.  Моральные проблемыСогласие во ВселеннойРелигиозные

Дизайн изделия. Качество.  
Привлекательность, даже с 
ущербом для прибыли

Художественная  гармо ния. 
Состав. Форма и симметрия

Эстетические

Социальная ответственность 
относительно прибыльности.  
Косвенная конкуренция.  
Благоприят ная атмосфера в 
организации

Хорошие человеческие 
отношения.  Привязанность. 
Отсутствие конфликта

Социальные

Общий объем капитала, продаж, 
количество работников

Власть.  ПризнаниеПолитические

Рост.  Прибыльность. РезультатыПрактичность.  Полез ность.  
Накопление богатства

Экономически
е

Долгосрочные исследова ния и 
разработки

Истина. Знания.  Рациональное 
мышление

Теоретичес-
кие

Типы целей предприятияКатегории  ценностейЦенности



Цели американских корпораций

• Прибыльность
• Рынки
• Производительность
• Продукция
• Финансовые ресурсы
• Производственные мощности
• Инновации
• Организация
• Человеческие ресурсы
• Социальная ответственность



2.4 Оценка и анализ внешней 
среды

Основные понятия
• Факторы
• Опасности
• Возможности



Параметры оценки:

• изменения, которые воздействуют на 
разные аспекты текущей стратегии;

• Факторы –угрозы;
• Факторы - возможности



Факторы внешней среды

Экономические Политические 

Рыночные Технологические 

Международные Факторы конкуренции 

Социального поведения 



2.5 Управленческое 
обследование организации.

Основные понятия
• маркетинг;
• финансы и бухгалтерский учет;
• производство; 
• человеческие ресурсы;
• культура и образ организации 



маркетинг
• Доля рынка и конкурентоспособность 
• Разнообразие и качество ассортимента 

товаров и услуг 
• Рыночная демографическая статистика 
• Рыночные исследования и разработки 
• Предпродажное и послепродажное 

обслуживание клиентов 
• Эффективный сбыт, реклама и 

продвижение товара 
• Прибыли 



финансы и бухгалтерский учет

• Анализ финансового состояния



производство

• Снижение издержек
• Доступность ресурсов
• Технологичность оборудования
• Оборачиваемость запасов
• Качество
• Сезонность



человеческие ресурсы
Тип сотрудников отрасли?
Профессионализм руководства?
Эффективность системы вознаграждения?
Преемственность руководящих кадров?
Подготовка, повышение квалификации руководства?
Потери ведущих специалистов?
Система оценки деятельности персонала?
Можно ли улучшить качество работы сотрудников?
Участвует ли персонал в доходах, прибылях и 

собственности?
Насколько эффективна организация труда?



культура и образ организации

• Внутренний имидж
• Внешнее восприятие организации



2.6 Изучение стратегических 
альтернатив. 

Основные понятия
4 стратегические альтернативы 
Матрица Бостонской консультативной 

группы 



Стратегические 
альтернативы

ограниченный 
рост рост сокращение,

сочетание этих 
трех стратегий;



"коровы" 

"собаки"

Товары 

Товары

3. 

4.

Товары   
"звезды" 

Товары "с 
вопросом"

2.

1.

Большая

Малая

НизкийВысокий

Темп роста
Доля рынка



Факторы выбора 
стратегии

Риск
Стереотип 
прошлых 
стратегий

Давление 
владельцев Фактор времени



Направления совершенствования 
стратегического планирования 

• внедрение программ планирования на разных 
уровнях;

• объединение стратегических, финансовых и 
оперативных планов;

• сосредоточение усилий на формировании 
стратегий;

• повышение роли высшего руководства;
• усиление маркетингового подхода, внимания 

к внешним факторам;
• специальная подготовка в области 

стратегического планирования.



2.7 Стратегические 
хозяйственные подразделения

Основные понятия
Цель существования
Создание и ликвидация
Планы СХП



2.8 Оперативно-календарное 
планирование в организациях

Основные понятия

Служба ОКП
Распределение работ



ОКП включает

детализацию текущего плана

организацию доставки на 
рабочие места средств и 

предметов труда

обеспечение сплошного 
контроля 





2.9 Краткосрочное планирование: 
годовая программа управления 

недвижимостью
Основные понятия

ЖЭУ (ЖРЭП, ЖЭК)
Управляющая компания
ТСЖ, ЖСК
Служба заказчика (ДЕЗ)
Обслуживание жилого фонда
ТО
ТР
СО



Техническое 
обслуживание и
текущий ремонт

Контроль за техническим со стоянием зданий, 
конструктивных элементов  и  инженерного 
оборудования; устранение мелких 
неисправностей, в т.ч. по заявкам населения.

Наладка инженерного оборудования жилых 
зданий

Подготовка жилых зданий и инженерного 
оборудования к сезонной эксплуатации

Проведение профилактических осмотров 
(обследований) объектов жилищного и нежилого 
фонда, инженерного оборудования, придомовых 
территорий.

Выполнение планово-предупредительных 
(профилактических) ремонтов 

Работы аварийного характера в жилых зданиях
Санитарное 
содержание

Работы по санитарному содержанию мест 
общего пользования жилых зданий, в т.ч. 
чердаков, подвалов и технических помещений

Работы по санитарному содержанию 
придомовых территорий, благоустройство 
придомовых территорий, уход за зелеными 
насаждениями





2.10 Существующий порядок планирования 
работ в жилищно-эксплуатационных 

предприятиях

Основные понятия
• Планирование работ по санитарному 

содержанию
• Планирование работ текущего ремонта
• Планирование работ технического 

обслуживания
• Проблемы выбора приоритетов



Виды осмотров

Плановые Внеочередные

Общие Частичные



Подробная комбинированная структура расходов на 
содержание и ремонт жилищного фонда

Содержание аппарата управления (АУП) 
• зарплата 
• начисления
• прочие (внутрихозяйственные расходы на содержание 

конторы: оплата коммунальных услуг, э/энергии, связи, 
канцтоваров) 

Содержание младшего обслуживающего персонала (МОП)* 
• зарплата 
• начисления 
• прочие 
МОП:     дворники (уборщики территорий), рабочие комплексной 

уборки по содержанию домовладений (л/клеток, лифтов), 
уборщики служебных помещений, уборщики мусоропроводов, 
машинисты насосов (рабочие подкачки), лифтеры, диспетчеры, 
сторожа



Содержание домовладений
• обслуживание зеленых насаждений
• вывоз мусора
• содержание дворов, улиц и тротуаров (стоимость 

песка, воды на поливку, уборочного инвентаря для 
дворников)

• оплата услуг механизированной уборки
• чистка дымоходов и газоходов.
• чистка отстойников
• дежурное освещение (стоимость э/энергии на 

количество световых точек)
• содержание мест общего пользования (содержание 

общественных уборных, уборочный инвентарь для 
уборщиц) 

• содержание лифтов (э/энергия, смазочные 
материалы, обслуживание посадочных площадок) 

• прочие (дератизация,,противопожарные меры, 
содержание водокачек,озеленение, дезинфекция, 
приобретение контейнеров) 



Текущий ремонт
• зарплата рабочих текущего ремонта
• начисления
• материалы
• оплата работ специализированных организаций по 

текущему ремонту:
• тех. освидетельствование и текущий ремонт лифтов
• ремонт коллекторов
• наладка систем дымоулавливания и противопожар. 

автоматики
• ремонт электроплит
• аварийная служба
• газовая служба
• строительные организации (ППР)
• прочие (а/транспорт, машины и механизмы: ГСМ, 

энергия сварочных аппаратов) 



Прочие
• кассовое обслуживание (сбор и обработка 

платежей населения) 
• банковское обслуживание, 
• обязательные платежи (налоги, отчисления) 
Всего себестоимость: 
Прибыль 
НДС 
Итого:



Виды заявок Поступило заявок
В среднем по ОДС( %)      Вариация по 

участкам
Замена сантехоборудования 2,5 (%)
Ремонт кранов 9,3

Ремонт смывных бачков 4,9

Канализация 10,5 7-22
Холодное водоснабжение 11,9 8-20
Горячее водоснабжение 11,5 9-19
Отопление 26,9 15-47
Ремонт электрооборудования 11,4 2-26
Строительные работы 3,3

Прочие 3,5

Ремонт кровли 3,4

Ремонт швов 0,9

ИТОГО: 100% (61276 шт.)









2.11 Совершенствование планирования 
работ по эксплуатации и 

обслуживанию жилого фонда

Основные понятия
Акт технического состояния
Договор на санитарное содержание и 

техобслуживание
Договор на текущий ремонт и СО 
График плановых работ



Совершенствование организации 
подрядных работ

• Оптимизация контрактного хозяйства
• Совершенствование системы контроля
• Привязка финансирования к 

результатам



Совершенствование 
планирования работ

• Пообъектное планирование
• Анализ состояния
• Перечень работ
• Приоритетность
• Хозяйственно-финансовый план
• Графики работ по видам (санитарному 

содержанию, ТО, СО, ТР)
• Должностные инструкции



Совершенствование 
финансирования

• Конкретизация объемов и сроков работ 
в договоре

• Объектные и локальные сметы
• Заключение отельных договоров с 

третьими лицами-подрядчиками
• Расчет фактической суммы оплаты по 

результатам выполнения работ
• Повышение финансовой дисциплины









Уборка лестничных клеток











Перечень, объемы и стоимость работ, выполняемых по договору на 
текущий ремонт и подготовку к сезонным условиям эксплуатации 

объектов жилищного фонда (подомовой перечень)
Адрес объекта:  






