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териалов и оборудования, методов монтажа, учета потребления предостав-
ляемых организацией благ (вода и электроэнергия). 

3. Необходимо привлечение в организацию молодых специалистов 
с новым подходом к решению задач на предприятии, а также необходимым 
уровнем навыков пользования современным оборудованием. При этом 
учитывая уровень профессиональных навыков сотрудников «старой закал-
ки», которые могли бы выступить в качестве наставников для адаптации 
молодых работников на предприятии, а также почерпнуть современные 
знания от них же касательно новшеств технологического прогресса. 

4. Мотивационные аспекты будут заключаться в донесении до каж-
дого работника МУП г. Астрахани «Коммунэнерго», его значимости 
в процессе производственного процесса, да и в функционировании  
всего предприятия в целом. Повышение заработной платы не является 
в данном случае рациональным, так как на анализируемом предприятии, 
работники получают заработную плату намного выше средней рыночной. 
Однако создание условий для комфортной работы может поспособствовать 
продуктивности сотрудников, повышение организационной культуры, 
проведение корпоративных мероприятий, внедрение системы отпусков. 
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Сегодня законодательство Российской Федерации устанавливает 
обязанность собственников помещений в многоквартирном доме выбрать 
способ управления таким многоквартирным домом [4]. 

Управление многоквартирным домом – деятельность, которая долж-
на обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граж-
дан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, 
решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предостав-
ление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме [4]. 

Согласно Жилищному кодексу Российской Федерации от 29.12.2004 г. 
№ 188-ФЗ СЗ РФ (03.01.2005 г.) № 1(часть 1) ст. 14 (далее – ЖК РФ) 
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в ст. 161 собственники помещений многоквартирного дома обязаны вы-
брать способ управления им: 

 управление самими собственниками жилья в многоквартирном доме; 
 управление товариществом собственников жилья (ТСЖ) либо 

кооперативом; 
 управление управляющей организацией. 
Это в жилищном кодексе, а что мы имеет на деле? Некоторые собст-

венники жилья создали товарищества (ТСЖ), некоторые привлекли част-
ные управляющие организации. Основная часть жилищного фонда нахо-
дится в ведении государственных и муниципальных предприятий. Основная 
часть собственников помещений имеют очень слабое представление о своих 
правах и обязанностях в области управления общим имуществом. 

В результате нами был проведен социологический опрос, из которо-
го выяснилось, что лишь небольшое количество домов в г. Астрахани соз-
дали товарищество собственников жилья (9 %), привлекли частные управ-
ляющие компании (49 %), остальные (42 %) нечего не делали и делать не 
собираются. 

Реализация новых правил происходит очень медленно. Население 
не готово к проведению общих собраний и выбору способу управления 
многоквартирными домами. В итоге законодательство переносит конечные 
сроки проведения таких мероприятий.  

Мы считаем, что собственники помещений не имеют информации 
о своих возможностях в сфере организации обслуживания многоквартир-
ных домов. Большая часть даже не интересуются этим. У населения сло-
жилась пассивное отношение к вопросу обслуживания собственного дома. 
Наши граждане привыкли возлагать решения всех вопросов на государство 
или на обслуживающие предприятия. 

Нами было установлено, что собственники и наниматели жилых поме-
щений оценивали услуги ЖКХ следующими оценками: всего лишь 5 % – по-
ложительные отзывы, 80 % – отрицательные и 15 % вообще отказались 
участвовать в подобном мероприятии. 

По нашему мнению, проблему данного уровня необходимо решать 
федеральными властями. Можно предложить такой вариант: если жильцы 
не смогли создать ТСЖ, то органы местного самоуправления в обязатель-
ном порядке проводят конкурс по отбору управляющей организации.  
По итогам конкурса управляющая организация приступает к управлению 
многоквартирного дома. 

Возможно, эту проблему можно решить, но за ней наступает еще од-
на – экономическая. 

В чем она состоит? Это отсутствие гарантий прав членов ТСЖ 
на участие в управлении товариществом. А именно, не получение инфор-
мации о деятельности ТСЖ, отсутствие контроля. 
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Сейчас мы говорим о прозрачности данного вида деятельности.  
Она возможна только при урегулировании на уровне федерального зако-
нодательства.  

Из всего сказанного хочется еще раз отметить, что Жилищный ко-
декс РФ, как и иные нормативные правовые акты, не содержит определе-
ния управления многоквартирным домом. Это понятие является централь-
ным в институте управления многоквартирными домами. Данное управле-
ние с каждым годом приобретает все большее значение для сферы жилищно-
коммунального хозяйства и все чаще становится объектом исследований [1]. 

Теперь хочется обратиться к опыту зарубежных коллег по данному 
вопросу. 

Первое, что необходимо отметить, – это то, что жилищная сфера 
многих стран – частный сектор. Здесь применяются различные системы 
управления недвижимостью. Отличительной особенностью от нас является 
то, что всем собственникам жилых помещений наряду с принадлежащими 
им помещениями принадлежит доля в праве общей собственности на об-
щее имущество в многоквартирном доме [2]. 

Второе: законодательство западных стран устанавливает жесткие 
требования по несению собственником обязательных общих расходов 
на содержание общего имущества в многоквартирном доме [2]. 

Третье касается содержания: несение обязательных расходов, приня-
тие мер для обеспечения сохранности, безопасности, технической исправ-
ности и надлежащего санитарного состояния общего имущества в много-
квартирном доме несет собственник жилого помещения.  

Четвертое: все собственники помещений в доме в равной степени не-
сут ответственность перед государственными надзорными органами  
за несоответствие дома санитарным нормам. Собственники обязаны со-
держать и управлять этим имуществом [2]. 

Пятое: управление имуществом – это постановка целей, планирова-
ние мер по их достижению, осуществление действий по реализации наме-
ченных мер. Это координация и стимулирование деятельности исполните-
лей (привлекаемых лиц), направленная на достижение наилучшего резуль-
тата, а также контроль достижения планируемых результатов. 

Шестое: управление жильем осуществляется на возмездной основе 
и заключается в предоставлении собственникам помещений или их объе-
динению. Для выполнения своих обязательств перед собственниками 
управляющий (предприниматель) принимает решения о том, кто, как, когда 
и за сколько будет осуществлять конкретные работы и предоставлять услуги, 
заключает договоры подряда и контролирует работу исполнителей [3]. 

Таким образом, каждый собственник является субъектом управления 
многоквартирного дома. Соответственно, каждый действует в пределах 
своей компетенции. 
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Также хочется отметить, что на западе большое значение отводится 
подготовке кадров по управлению жильем. 

Так, в Венгрии законом установлено, что управляющими кондоми-
ниумами (управление многоквартирными домами) могут быть только 
те лица, которые прошли профессиональную подготовку [2]. Также 
в стране начиная с 1999 г. преподаются курсы обучения по специально-
стям «управляющий кондоминиума» и «управляющий недвижимостью». 
Данные курсы отвечают критериям профессиональной подготовки.  

Конечно, в этом плане мы преуспели. На базе ГАОУ АО ВПО «АИСИ» 
ведется подготовка специалистов по специальности 270115 «Экспертиза 
и управление недвижимостью», которые тоже отвечают основным крите-
риям восстребоваемости. ГАОУ АО ВПО «АИСИ» единственный в регио-
не ВУЗ, который готовит специалистов по данному направлению 

В Венгрии, Польше, Словакии, Чехии и др. управление рассматрива-
ется как отдельный вид предпринимательской деятельности. Управляющая 
организации получает вознаграждение от собственников помещений, а от-
ветственность перед собственниками за содержание здания несет объеди-
нение (ассоциация, товарищество) собственников жилья. 

Необходимо также отметить подход к управлению многоквартирны-
ми домами, которого придерживаются управляющие в большинстве запад-
ных стран. Он базируется на том, что управляющий или управляющая ор-
ганизация работают на основании договора с объединением собственников 
жилья, а не с отдельными собственниками. Все основные управленческие 
решения, прежде всего – по распоряжению финансами и заключению до-
говоров на закупки товаров и услуг, принимает не управляющий, а руко-
водящие органы товарищества (ассоциации) собственников жилья. Управ-
ляющий разрабатывает и обосновывает рекомендации для правления това-
рищества [2]. 

Из вышесказанного следует сделать вывод, что мы пока не готовы 
взять на себя обязанности управления многоквартирными домами. 
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