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Настоящее время характеризуется стремительным развитием городских инфраструктур и повышением требований к качеству 

и безопасности жилых зданий. Авторами предложен подход комплексного применения метода анализа иерархий для формирова-
ния системы приоритетов в задачах очередности ремонтных работ в сфере жилищно-коммунального хозяйства. Установлено, что 
наибольшее влияние на определение приоритетов оказывают конструктивные и инженерные характеристики зданий, а также сте-
пень их износа и потенциальная угроза безопасности жителей. Использование систематизированного подхода к определению при-
оритетов способствует более эффективному распределению ресурсов и улучшению планирования ремонтных работ в условиях 
ограниченных бюджетов. Необходимость включения многокритериального анализа в процесс определения приоритетов ремонт-
ных работ подчеркивается текущими трендами в области устойчивого развития и энергоэффективности зданий. 

Ключевые слова: строительные конструкции, ремонтные работы, критерии, метод анализа иерархий. 
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The present time is characterized by the rapid development of urban infrastructures and increasing requirements for the quality and 
safety of residential buildings. The authors proposed an approach to the integrated application of the hierarchy analysis method to form a 
system of priorities in the tasks of sequencing repair work in the housing and communal services sector. It has been established that the 
greatest influence on the determination of priorities is exerted by the structural and engineering characteristics of buildings, as well as the 
degree of their wear and potential threat to the safety of residents. Using a systematized approach to prioritization helps to allocate re-
sources more efficiently and improve planning for renovations when budgets are tight. The need to incorporate multi-criteria analysis into 
the renovation prioritization process is highlighted by current trends in sustainability and building energy efficiency. 

Keywords: building structures, repair work, criteria, hierarchy analysis method. 
 

Введение 
В условиях современного городского развития 

устойчивое функционирование жилых зданий яв-
ляется ключевым фактором обеспечения качества 
жизни населения. Эффективное управление ре-
монтными работами в системах жилищно-комму-
нального хозяйства (ЖКХ) приобретает особую ак-
туальность в свете возрастающих требований к 
безопасности, комфорту и экономичности обслу-
живания зданий. Традиционные подходы к плани-
рованию и приоритету ремонтных работ часто 
оказываются неэффективными из-за сложности и 
многообразия задач, стоящих перед управляю-
щими компаниями [1, 2]. 

Степень изученности вопроса в научной литера-
туре свидетельствует о наличии значительного ко-
личества работ, посвященных методам оценки тех-
нического состояния объектов жилищного фонда  
и методикам принятия управленческих решений  
в сфере жилищно-коммунального хозяйства (далее – 
ЖКХ) [3–6]. Однако комплексное применение метода 
анализа иерархий для формирования системы прио-
ритетов в задачах очередности ремонтных работ 
требует дальнейшего развития и углубленного ис-
следования, особенно в контексте адаптации к спе-
цифике и требованиям обслуживания жилых зданий. 

Теоретическая значимость данного исследова-
ния заключается в разработке систематизирован-
ного подхода к анализу приоритетов в задачах оче-
редности ремонтных работ на основе метода ана-
лиза иерархий (далее – МАИ), позволяющего учи-
тывать множество факторов, от состояния инфра-
структуры до экономической целесообразности 
предпринимаемых мер. 

Практическая значимость исследования обу-
словлена возможностью его применения управля-
ющими компаниями ЖКХ для оптимизации про-
цесса принятия решений по ремонту и обслужива-
нию жилых зданий, что способствует повышению 
эффективности использования ресурсов и улучше-
нию условий проживания граждан. 

Научная новизна исследования заключается  
в разработке интегрированной модели приорити-
зации ремонтных работ, учитывающей широкий 
спектр факторов и позволяющей формировать объ-
ективную и обоснованную очередность ремонтных 
вмешательств. Эта модель способствует более глу-
бокому пониманию динамики и взаимосвязей 
между различными элементами инфраструктуры 
жилых зданий и предлагает систематический под-
ход к управлению их состоянием. 

Исследование основывается на анализе научных 
публикаций и нормативных документов, а также на 
проведении экспертных оценок с использованием 
метода анализа иерархий, что позволяет обосно-

ванно подходить к определению приоритетов в ре-
монтной деятельности [6–8]. Важной составляющей 
работы является разработка и апробация матриц 
парных сравнений для различных групп конструк-
тивных элементов зданий, инженерных сетей и ме-
роприятий по благоустройству, что способствует 
формированию обоснованных решений относи-
тельно очередности ремонтных работ.  

Постановка задачи  
Целью исследования является разработка и 

апробация комплексного методического подхода к 
определению приоритетов в очередности выпол-
нения ремонтных работ жилых зданий. 

Для достижения поставленной цели в исследо-
вании были определены следующие задачи: 

• анализ существующих подходов к планирова-
нию ремонтных работ в ЖКХ; 

• разработка критериев для оценки приоритет-
ности ремонтных работ; 

• апробация предложенной системы на при-
мере конкретных жилых зданий. 

Методы исследования 
Методологической основой исследования по-

служил метод анализа иерархий, адаптированный 
для оценки и сравнения приоритетности ремонт-
ных работ с учетом различных критериев – от тех-
нического состояния объектов до их социальной 
значимости и экономической целесообразности. 

Актуальность и важность исследования подчер-
кивают значимость предложенной методики  
не только для теоретического анализа, но и для прак-
тического применения в деятельности управляю-
щих компаний и органов местного самоуправления 
[9–11]. Результаты исследования могут быть исполь-
зованы для повышения эффективности управления 
жилищным фондом, оптимизации затрат на ремонт 
и модернизацию жилых зданий, а также для обеспе-
чения их безопасности и комфорта проживания. 

Таким образом, новизна подхода к анализу  
и определению приоритетов ремонтных работ в 
системе ЖКХ делает данное исследование важным 
вкладом в развитие управленческих наук и прак-
тики управления жилищным фондом. 

Обсуждение результатов 
В системах ЖКХ часто возникают задачи по 

определению очередности ремонтных работ в об-
служиваемых зданиях. Для упрощения выбора при-
оритетов предлагается приведенная ниже система 
оценки важности того или иного элемента здания в 
зависимости от его состояния на основе МАИ [12]. 

При необходимости определения приоритет-
ной проблемы необходимо руководствоваться сте-
пенью значимости выбранного критерия для бе-
зопасной и комфортной эксплуатации здания.

40 
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Таблица 1 
Шкала относительной важности 

Количественная оценка 
интенсивности  

относительной важности 

Качественная оценка  
интенсивности относительной важности Пояснения 

1 Равная важность Равный вклад двух объектов 

3 Умеренное превосходство одного над другим Опыт и суждения дают легкое превос-
ходство одного объекта над другим 

5 Существенное или сильное превосходство  
одного над другим 

Опыт и суждения дают сильное превос-
ходство одного объекта над другим 

7 Значительное превосходство одного над другим 
Один объект имеет настолько сильное 
превосходство, что оно становится 
значительным 

9 Очень сильное превосходство одного над другим 
Очевидность превосходства одного 
объекта над другим подтверждается 
наиболее сильно 

2, 4, 6, 8 Промежуточные решения  
между двумя соседними суждениями Применяется в компромиссcном случае 

Обратные величины  
приведенных выше чисел 

Если объекту I при сравнении с j приписывается 
одно из приведенных выше чисел, то действию j 
при сравнении с i – обратное значение 

– 

Особенностью выбора приоритетной проблемы 
в системе ЖКХ является тот факт, что конструктив-
ные особенности обслуживаемых зданий, изна-
чально имеют свою иерархию конструктивных эле-
ментов. Разрушение несущих конструкций потен-
циально опаснее разрушения ограждающих. Нет 
смысла заделывать трещины в стене, если происхо-
дит разрушение фундамента. 

Выделим первый критерий определяющий при-
оритет решаемой задачи. Им являться конструк-
тивные и инженерные особенности обслуживае-
мого здания, а также мероприятия, направленные 
на его благоустройство. 

Конструктивное решение здания образует 
первую наиболее важную группу, определяющую 
выбор приоритетной проблемы: 

1. Несущие ограждающие конструкции:  
       1.1. Несущие конструкции 
              1.1.1. Фундамент; 
              1.1.2. Несущие стены и колонны; 
              1.1.3. Плиты перекрытия и покрытия, 

ригели и балки; 
       1.2. Ограждающие конструкции 
              1.2.1.  Кровля здания; 
              1.2.2.  Наружные несущие стены; 
              1.2.3. Внутренние ненесущие стены  

и перегородки. 
Данные конструкции указаны в последователь-

ности снижения их значимости. Разрушение ко-
лонны влечет за собой разрушение перекрытия, но 
фундамент остается целым. Разрушение кровли 
угрожает протечкам по всему, и даже по нескольким 
этажам, а разрушение наружной ненесущей стены 
представляет угрозу локальному помещению. 

В соответствии с таблицей 1 составим матрицы 
парных сравнений. 

 

Таблица 2 
Матрица парных сравнений  

несущих и ограждающих конструкций 
Наименование 
конструкций 

Несущие   
конструкции 

Ограждающие  
конструкции 

Несущие  1 5 
Ограждающие  1/5 1 

• несущие конструкции имеют существенное 
превосходство над ограждающими конструкци-
ями, так как от их состояния зависит существова-
ние всего здания в целом; 

 

Таблица 3 
Матрица парных сравнений  

несущих конструкций 
Несущие  

конструкции Фундамент 
Несущие 

стены 
и колонны 

Перекрытия 

Фундамент 1 5 5 
Несущие 

стены 1/5 1 3 

Перекрытия 1/5 1/3 1 
 

• фундамент имеет существенное превосходство 
над стенами и перекрытиями, так как при разруше-
нии фундамента разрушится все здание целиком; 

• несущие стены и колонны имеют умеренное 
превосходство над перекрытием, так как их разру-
шение может носить локальный характер. 

 

Таблица 4 
Матрица парных сравнений  
ограждающих конструкций 

Ограждающие 
конструкции Кровля Наружные 

стены 
Внутрен-

ние стены 
Кровля 1 5 7 

Наружные 
стены 1/5 1 5 

Внутренние 
стены 1/7 1/5 7 

 

• кровля имеет существенное превосходство 
над стенами и значительное над перегородками, 
так как при разрушении кровли возникает угроза 
протечек во всем здании; 

• наружные стены имеют существенное пре-
восходство над внутренними, так как их разруше-
ние приводит к незащищенности локальных поме-
щений здания от внешних воздействий. 

Вторая группа – инженерные сети. Приоритет ин-
женерных сетей зависит, прежде всего, от конкрет-
ного здания. Подключено ли здание к системе цен-
трального отопления или имеет собственную ко-
тельную, оборудовано газовыми или электриче-
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скими плитами, как организована подача воды в 
многоэтажных домах – все это влияет на приоритет 
той или иной инженерной сети. 

2. Инженерные сети: 
       2.1. Электросети; 
       2.2. Теплосети; 
       2.3. Газопровод; 
       2.4. Вентиляция; 
       2.5. Водопровод; 
       2.6. Канализация; 
       2.7. Лифт. 

В данном случае у нас простое перечисление ин-
женерных сетей, и как говорилось выше, их приори-
тет определяется исходя из конкретного здания. 

Третья группа – мероприятия, направленные 
на благоустройство. 

3. Благоустройство: 
       3.1. Подъездные пути; 
       3.2. Детские площадки; 
       3.3. Места для парковки; 
       3.4. и др. 
Их приоритет определяется так же исходя  

из конкретного случая.
 

Таблица 5 
Матрица парных сравнений основных групп 

 Несущие /  
ограждающие конструкции Коммуникации Благоустройство 

Несущие /  
ограждающие конструкции 1 5 9 

Коммуникации 1/5 1 7 
Благоустройство 1/9 1/7 1 

• конструктивное решение здания: существен-
ное превосходство над коммуникациями и очень 
сильное над благоустройством, от состояния несу-
щих и ограждающих конструкций зависит суще-
ствование и функционирование всего здания; 

• коммуникации имеют значительное превос-
ходство над благоустройством, так как их неисправ-
ность также приводит к возникновению угрозы  
для безопасной эксплуатации здания. 

На основании выше сказанного степень важно-
сти решаемой проблемы можно определить исходя 
из того к какой группе она относится и как след-
ствие определить порядок решения поставленных 
задач. Однако на практике все не так просто. Сле-
дует учитывать, что при определении приоритет-
ной задачи необходимо в первую очередь 

руководствоваться степенью потенциальной 
угрозы для находящихся в здании людей. Нельзя за-
бывать, что находящиеся в аварийном состоянии 
электропроводка или газопровод могут угрожать 
пожаром и последующим разрушением здания. 

Исходя из вышесказанного, необходимо ввести 
второй критерий, указывающий на критичность 
состояния оцениваемого объекта и степень его по-
тенциальной опасности для всего здания в целом. 
Данный критерий должен повышать статус реша-
емой проблемы (сильное разрушение кровли или 
перекрытия опаснее разрушения отделочно-деко-
ративного слоя цоколя). 

Оценка состояния производится путем регу-
лярных плановых осмотров, учета срока службы 
оцениваемого объекта, а также в зависимости от 
возникновения чрезвычайных ситуаций и аварий.

 
Таблица 6 

Степень износа 
Количественная оценка 
интенсивности степени 

износа 

Качественная оценка  
интенсивности степени износа Пояснения 

1 Состояние «отличное» Только что введено в эксплуатацию 

3 Состояние «хорошее» Может исправно функционировать и нуждается  
в незначительном «косметическом» ремонт» 

5 Состояние «удовлетворительное» Нуждается в ремонте 

7 Состояние «неудовлетворительное» 

Состояние близкое к критическому, дальнейшее 
использование может представлять опасность 
для жизни и здоровья людей, нуждается в неза-
медлительном ремонте 

9 Состояние «критическое» Эксплуатация запрещена, существует угроза  
для всего здания 

2, 4, 6, 8 Промежуточные решения  
между двумя соседними суждениями Применяется в компромиссном случае 

В определении приоритетов с применением 
критерия состояния необходимо учитывать то, 
что «неудовлетворительное», а тем более «крити-
ческое» состояния указывают на первоочеред-
ность решения данной проблемы вне зависимости 
от других обстоятельств. Остальные степени 

износа позволяют в разной мере маневрировать  
с очередностью решения задач. 

Третьим критерием, оказывающим влияние  
на выбор приоритетной задачи, являются проти-
вопожарные и санитарные нормы. Особенности 
этого критерии: 



Научно-технический журнал  
 

 
43 

• при несоблюдении данных норм эксплуата-
ция здания запрещается; 

• периодическое внесение поправок в противо-
пожарные и санитарные нормы вызывает сложно-
сти для соответствия им зданий «старой постройки»; 

• «незаметность» проблемы несоответствия 
нормам до момента возникновения чрезвычайной 
ситуации. 

Данный критерий дополняет «критерий состоя-
ния» и соответствует промежуточному состоянию 
между «неудовлетворенными» и «критическим» со-
стояниями (числовое значение «8») в случае, если 
нормы не соблюдены. Если противопожарные и са-
нитарные нормы соблюдаются, данный критерий 
влияния не оказывает. 

Четвертым критерием, оказывающим влияние 
на выбор приоритетной задачи, является экономиче-
ская целесообразность. Очень часто возникает ситу-
ация, когда укладывается новый асфальт. Через не-
сколько месяцев начинаются работы по ремонту тру-
бопровода и асфальт приходиться укладывать за-
ново. В данном случае важно учитывать последова-
тельность выполнения работ с перспективой на кон-
кретный промежуток времени в будущем. Составле-
ние очередности решаемых задач необходимо вы-
полнять с учетом прогнозирования изменения со-
стояния объекта, в установленном промежутке вре-
мени, от которого зависит нормальная эксплуатация 
ремонтируемой системы. Нет смысла делать новую 
проводку в разрушающихся стенах и перегородках. 

На очередность решаемых задач будет оказывать 
влияние состояние систем, от которых они зависят.

Таблица 7 
Сравнение степеней изношенности 

Количественная 
оценка сравнения  
степеней износа 

Качественная оценка сравнения степеней износа Пояснения 

1 Ремонт проводить целесообразно 
Состояние рассматриваемого объекта 
значительно хуже, чем объекта, от ко-
торого зависит 

5 Ремонт проводить целесообразно в случае,  
представляющем угрозу жизни и здоровья людей Состояние обоих объектов равнозначное 

9 Ремонт производить нецелесообразно 

Состояние изношенности объекта,  
от которого зависит ремонтируемая 
система настолько «критическое», что 
не позволит ремонтируемой системе 
нормально функционировать 

2, 3, 4, 6, 7, 8 Промежуточные решения  
между двумя соседними суждениями Применяется в компромиссном случае 

Исследование показало, что применение систе-
матизированного подхода к определению приори-
тетов ремонтных работ в жилых зданиях является 
не только возможным, но и необходимым для по-
вышения эффективности управления жилым фон-
дом. Разработанная методология предлагает кон-
кретный инструментарий для принятия обосно-
ванных управленческих решений, учитывая как 
непосредственное техническое состояние объек-
тов, так и широкий спектр внешних факторов. 

Выводы 
Результаты, проведенные исследования позво-

ляют сделать ряд выводов. 
Во-первых, разработана система оценки прио-

ритетов ремонтных работ в жилых зданиях, осно-
ванная на МАИ, позволяющая обоснованно опре-
делять очередность ремонтных работ в зависимо-
сти от степени их важности для безопасности и 
комфорта проживания. 

Во-вторых, в ходе исследования выявлено, что 
наибольшее влияние на определение приоритетов 
оказывают конструктивные и инженерные харак-
теристики зданий, а также степень их износа и по-
тенциальная угроза безопасности для жителей. 

В-третьих, подтверждено, что использование си-
стематизированного подхода к определению прио-
ритетов способствует более эффективному распре-
делению ресурсов и улучшению планирования ре-
монтных работ в условиях ограниченных бюджетов. 

Однако следует отметить и дискуссионные, 
спорные моменты, которые вытекают из данного 
исследования. 

Важность учета множества факторов при опре-
делении приоритетов, включая не только техниче-
ское состояние здания, но и социально-экономиче-
ские аспекты, может вызвать дискуссии относи-
тельно веса каждого критерия. 

Сложность и объективность применения МАИ в 
условиях неопределенности и изменчивости 
внешних факторов также могут быть предметом 
обсуждения. 

В этой связи для данного исследования можно 
обозначить направления совершенствования: 

1) дальнейшая адаптация и детализация крите-
риев оценки приоритетов с учетом специфики раз-
личных типов зданий и условий их эксплуатации; 

2) разработка программного обеспечения для 
автоматизации процесса анализа и принятия ре-
шений, основанного на предложенной системе 
приоритетов. 

К перспективам дальнейших исследований 
можно также отнести: 

• исследование возможности интеграции раз-
работанной системы приоритетов с существую-
щими информационными системами управления 
недвижимостью и ЖКХ; 

• анализ влияния применения системы приори-
тетов на повышение эффективности управления 



Научно-технический журнал  
 

 
44 

жилым фондом и удовлетворенность жителей услу-
гами ЖКХ; 

• расширение области применения системы на 
коммерческие и общественные здания для обеспе-
чения их устойчивого функционирования. 

В заключение исследование подтвердило высо-
кую актуальность и практическую значимость раз-
работки систематизированных подходов к управле-
нию приоритетами ремонтных работ в жилых зда-
ниях. Полученные результаты могут быть исполь-
зованы управляющими компаниями, муниципаль-

ными органами и другими заинтересованными сто-
ронами для оптимизации процессов планирования 
и реализации ремонтных работ, что в конечном 
итоге способствует повышению качества жизни 
населения и устойчивому развитию городских тер-
риторий. Ожидается, что дальнейшее развитие  
и апробация системы в различных условиях позво-
лит еще более полно раскрыть ее потенциал и обес-
печить более широкое внедрение в практику управ-
ления жилым фондом.
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