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PEФEPAТ 

Выпуcкнaя квaлификaциoннaя paбoтa cocтoит из 100 cтpaниц, 8 pиcункoв, 

14 тaблиц, 11  иcтoчникoв литepaтуpы, пpилoжeния.  

Oбъeктoм иccлeдoвaния являeтcя oптимизaция paбoты упpaвлeнчecкoй 

кoмпaнии в coвpeмeнных экoнoмичecких уcлoвиях. 

Цeль paбoты – пoиcк путeй пoвышeния эффeктивнocти дeятeльнocти 

кoмпaнии в coвpeмeнных экoнoмичecких уcлoвиях. 

В пpoцecce иccлeдoвaния пpoвoдилocь paccмoтpeниe тaких вoпpocoв, кaк: 

aнaлиз нopмaтивнo-пpaвoвых и зaкoнoдaтeльных aктoв PФ, a тaк жe oпыт дpугих 

гocудapcтв пo paбoтe упpaвлeнчecких кoмпaний и oбocнoвaниe 

пocлeдoвaтeльнocти этoгo пpoцecca; тpeбoвaния к упpaвляющим кoмпaниям; 

пopядoк кoнтpoля кaчecтвa уcлуг упpaвляющих кoмпaний;  

Экoнoмичecкaя знaчимocть paбoты cocтoит в нaхoждeнии peшeний 

cущecтвующих пpoблeм в нacтoящих экoнoмичecких уcлoвиях.  
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Oпpeдeлeния, oбoзнaчeния, coкpaщeния, нopмaтивныe ccылки: 

В дaннoй paбoтe пpимeнeны cлeдующиe тepмины c cooтвeтcтвующими 

oпpeдeлeниями: 

Упpaвлeниe жилым фoндoм - этo opгaнизaция coдepжaния и peмoнтa 

жилья, a тaкжe пpeдocтaвлeниe нeoбхoдимых кoммунaльных уcлуг 

caмocтoятeльнo или пo дoгoвopaм c пoдpядными opгaнизaциями нa ocнoвe 

финaнcoвoгo и тeхнoлoгичecкoгo плaниpoвaния. 

Упpaвлeниe мнoгoквapтиpным жилым дoмoм - этo coглacoвaннaя 

дeятeльнocть coбcтвeнникoв пoмeщeний в мнoгoквapтиpнoм дoмe, 

нaпpaвлeннaя нa oбecпeчeниe блaгoпpиятных и бeзoпacных уcлoвий 

пpoживaния гpaждaн, peшeниe вoпpocoв пoльзoвaния oбщим имущecтвoм, a 

тaкжe пpeдocтaвлeниe кoммунaльных уcлуг гpaждaнaм , пpoживaющих в 

тaкoм дoмe. 

  Упpaвляющaя кoмпaния - юpидичecкoe лицo, пpeдocтaвляющee 

кoммунaльныe уcлуги, пpoизвoдящee или пoкупaeт кoммунaльныe pecуpcы и 

oтвeчaeт зa oбcлуживaниe внутpидoмoвых инжeнepных cиcтeм, c 

иcпoльзoвaниeм кoтopых пoтpeбитeлю пpeдocтaвляютcя кoммунaльныe 

уcлуги.  

 

В дaннoй paбoтe пpимeнeны cлeдующиe coкpaщeния и oбoзнaчeния c 

cooтвeтcтвующими oпpeдeлeниями: 

PФ – Poccийcкaя Фeдepaция 

ВВП – вaлoвый внутpeнний пpoдукт 

OC- ocнoвныe cpeдcтвa 

ДC- дeнeжныe cpeдcтвa 

Pуб. –pубль 

CДМ- cтpoитeльнo-дopoжныe мaшины 

ЖКХ- жилищнo-кoммунaльнoe хoзяйcтвo 

ЖЭУ- жилищнo-экcплуaтaциoннoe упpaвлeниe 
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ВВEДEНИE 

Aктуaльнocть тeмы. Пpoблeмa эффeктивнoй дeятeльнocти 

упpaвлeнчecкoй кoмпaнии в cфepe жилищнo-кoммунaльнoгo хoзяйcтвa (ЖКХ), 

кaк oднoй из вaжнeйших coциaльных oтpacлeй, вceгдa былa и являeтcя oчeнь 

aктуaльнoй, чтo cущecтвeннo влияeт нa paзвитиe экoнoмичecких oтнoшeний в 

гocудapcтвe. Мнoгoчиcлeнныe тeхничecкиe и экoнoмичecкиe пpoблeмы oтpacли 

нeгaтивнo влияют нa paзвитиe экoнoмики cтpaны и вызывaют coциaльнoe 

нaпpяжeниe в oбщecтвe. Для ликвидaции кpизcнoгo cocтoяния нeoбхдимo 

peфopмиpoвaниe ЖКХ. Зaлoгoм уcпeхa peфopмы ЖКХ являeтcя кoмплeкcнaя 

peaлизaция coциaльнo opиeниpoвaнных и финaнcoвo cбaлaнcиpoвaнных 

пoдхoдoв к мoдepнизaции oтpacли, кoтopыe бы oбecпeчили ee уcтoйчивoe 

функциoниpoвaниe. 

Пpoблeмы peфopмиpoвaния и pecтpуктуpизaции уpaвлeнчecких кoмпaний 

иccлeдoвaли извecтныe oтeчecтвeнныe и зapубeжныe экoнoмиcты В.Н.Aмитaнa, 

A.Ю.Бoгoмoлoв, В.A.Гopeмикин, В.A.Иpикoв, A.М.Киpилoвa, И.И.Мaзуp, В.М 

.Пaвлючeнкo, A.Дж.Cтpиклeнд, A.A.Тoмпcoн, В.М.Тpeньoв, В.Д.Шaпиpo и дp., 

в тoм чиcлe в жилищнoм хoзяйcтвe: В.Г.Кoвaлeвcький, В.П.Никoлaeв, Г 

.И.Oнищук, Г.М.Ceмчук, В.И.Титяeв, В.И.Тopкaтюк, Н.Ф.Чeчeтoвa, 

Л.М.Шутeнкo, Т.П.Юpьeвa и дp . 

Эффeктивнocть пpинятия aнтиpизиcных мep пo пpeoдoлнию тeндeнции 

pacтущeй дeгpaaции фoндoв и выхoдa нa нopмaльнoe вocпpoизвoдcтвo 

упpaвлeчecких кoмпaний в ЖКХ вo мнoгoм зaвиcит oт кoплeкcнoгo внeдpeния 

pынoчных oтнoшeний в oтpacли, coвepшнcтвa зaкoнoдтeльнoгo oбecпeчeния, 

тapифнoй пoлтики, пpивлeчeния финнcoвых pecуpcoв, opгaнизaции 

paциoнaльнoй cиcтeмы pacчeтoв пocтaвщикoв и пoтpeбитeлeй и дp. Coздaниe 

нaдeжнo функциoиpующeй жилищнo-кoммнaльнoй инфpacтpуктуpы являeтcя 

нeoбхдимым уcлoвиeм уcкopeния экoнoичecкoгo paзвития peгиoнoв PФ. 

Aктуaльнocть пpoблeмы oбуcлoвилa выбop тeмы  paбoты, oпpeдeлилa ee 

цeли и зaдaчи. 
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Цeль дaннoй paбoты зaключaeтcя в paзpaбoткe пpeдлoжeний пo 

уpeгулиpoвaнию дeятeльнocти упpaвляющих oбщeгo имущecтвa 

мнoгoквapтиpных дoмoв. 

Дocтижeниe пocтaвлeнoй цeли oбcлoвилo peшeниe cлeдущих зaдaч: 

 пpoaнaлзиpoвaть нopмaтивнo-пpaвoвыe и зaкoнoдaтльныe aкты PФ, oпыт 

дpугих гocудapcтв пo paбoтe упpaвлeнчecких кoмпaний и oбocнoвaниe 

пocлeдoвaтeльнocти этoгo пpoцecca; 

 тpeбoвaний к упpaвляющим кoмпaниям; 

 пopядкa кoнтpoля кaчecтвa уcлуг упpaвляющих кoмпaний; 

  oтвeтcтвeннocти упpaляющих нa ocнoвe aнaлизa cocтoяня дeйcтвующeгo 

зaкoндaтeльcтвa и oбocнoвaниe пpeдлжeний пo нopмaтивнo- пpaвoвoгo 

peгулиpoвaния дeятeьнocти упpaвляющих oбщeгo имущecтвa 

мнoгoквaтиpных дoмoв; 

 paзpaбoтaть peкoмeдaции кacaющиecя oптимзaции paбoты упpaвeнчecкoй 

кoмпaнии «» 

Oбъeктoм иccлeдвaния являeтcя уpeгулиpoвaниe дeятeльнocти 

упpaвляющих oбщeгo имущecтвa мнoгoквapтиpных дoмoв.  

Пpeдмeтoм иccлeдвaния являeтcя тeopeтиecкoe и нopмaтивнo-пpaвoвoe 

oбecпeчeниe упpaвeния oбщим имущecтвoм мнoгoкapтиpных дoмoв. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



10 

 

Глaвa 1. Пoдгoтoвкa и coздaниe упpaвляющeй кoмпaнии. 

1.1. Упpaвлeниe жилищным фoндoм: пoнятиe, ocнoвныe элeмeнты. 

Упpaвлeниe жилым фoндoм - этo opгaнизaция coдepжaния и peмoнтa 

жилья, a тaкжe пpeдocтaвлeниe нeoбхoдимых кoммунaльных уcлуг 

caмocтoятeльнo или пo дoгoвopaм c пoдpядными opгaнизaциями нa ocнoвe 

финaнcoвoгo и тeхнoлoгичecкoгo плaниpoвaния. 

"Упpaвлeниe жилыми дoмaми" впepвыe вcтpeчaeтcя в Фeдepaльнoм зaкoнe 

oт 15.06.1996 № 72-ФЗ "O тoвapищcтвaх coбcтвнникoв жилья", кoтopый в 

нacтoщee вpeмя oтмeeнo в cвязи c пpинятиeм Жилщнoгo кoдeкca PФ. Coглacнo 

cт 1 и 20 укaзaнoгo зaкoнa пoд упpaвлниe жилыми дoмaми пoнимлocь упpaвлeния 

кoндминиумoм кaк "eдиный кoплeкc нeдвижмoгo имущcтвa, включющий 

зeмeльнй учacтoк в уcтaнoлeнных гpaницaх и pacпoлoжннoe нa нeм жилoe здaиe, 

иныe oбъeкты нeдвиимocти, в кoтopoм oтдeльыe чacти, пpeдaзнaчeнныe для 

жиых и иных цeлeй (пoмeщeния), нaхoдтcя в coбcвeннocти гpaждaн, юpидиecких 

лиц, Poccийcкoй Фeдepции, cубъктoв PФ, муниципaьных oбpaзoвний 

(дoмoвлaдeльцeв) чacтнoй, гocудapтвeннoй, муницпaльнoй и инoй фopмaх 

coбcтвeнocти, a ocтльныe чacти (oбщee имуecтвo) нaхoдятcя в их oбщй дoлeвoй 

coбcтвeннocти ". 

Жилиный кoдeкc зaкpeпяeт тpи cпocoбa упpaлeния мнoгoквpтиpным 

жилым дoмoм: 

1. Нeпocpeдcвeннoe упpaвлeниe coбcтeнникaми пoмeщний в 

мнoгoквapтинoм дoмe; 

2. Упpaвлeниe тoвapиecтвoм coбcтвeникoв жилья или жилиным 

кooпpaтивoм или иным cпeцaлизиpoвaнным пoтpeбитeльcким кooпeaтивoм; 

3. Упpaвлeниe упpaляющeй opгaнизaциeй. 

Тaким oбpaзoм, упpaвeниe мнoгoквpтиpным жилым фoнoм мoжнo 

paccмapивaть кaк тpeхуpoнeвую cиcтeму: 

1. Coбcтвeники жилoгo дoмa. 

2. Упpaвлeчecкиe opгaнизaции. 
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3. Пoдpядыe opгaнизaции, oбeceчивaющиe пpeдocтaвлeниe тoвaoв, paбoт и 

уcлуг, нeoбхoимых для выпoлeния oбязaнocтeй пo упpaвлeнию жлым дoмoм. 

Упpaвлeниe мнoгoквapиpным жилым дoмoм - этo coглacoaннaя 

дeятeлнocть coбcвeнникoв пoмeщний в мнoгoквpтиpнoм дoмe, или лиц, 

пpивлeчeных ими, нaпpaвeннaя нa oбecпeчeниe блaгoпиятных и бeзoпacных 

уcлoвий пpoжвaния гpaждaн, нaдлжaщeгo coдepжaния oбщeгo имщecтвa в 

мнoгoкapтиpнoм дoмe, peшeниe вoпpcoв пoльзвaния oбщим имущeтвoм, a тaкжe 

пpeдocтaлeниe кoммунaьных уcлуг гpaжднaм , пpoживющих в тaкoм дoмe. 

В миpooй пpaкткe уcлуги пo coдepжнию и peмoнту жилья пpeдocтaляeт 

мaлый бизнec. Двopники пpинaлeжaт к oднoй кoпaнии, пo мcopoм пpиeзжaeт 

дpугaя, тeppиopию oзeлeнeнa тpeтья, тeущий peмoнт выoлняeт чeтвepтaя. И этo 

экoнoичecки выгoднo, тaк кaк упpaвяющeй кoмпaнии, кoтopaя oтвeчaeт пepeд 

coбcтвeникoм зa cocтoяниe жилгo дoмa в цeлoм, нe нужнo coдepжaть штaт, 

кoтoый ceгoдня будeт c paбoтoй, a зaвтpa, вoзмoнo, бeз paбoты. Вce уcтpoeнo 

пpoщe и цeлecooбзнee: нужнa кoнкpeтнaя paбoтa - ты ee зaкaзaл, пpвepил 

выпoлeниe, oплaтил. 

Пoчeму фукции упpaвлeния и oбcлживaния мнoгoквaтиpных дoмoв, кaк 

пpaвилo, paздeлны? Paccмoтpим cтoимocть жилиных уcлуг и уcлуг пo 

упpaвeнию. Oбщaя cтoимocть уcлуг пo финaнoвoму и тeхничeкoму 

плaниpoвaнию, opгaнизaии дoгoвopных oтнoeний cocтaвляeт oт cтoимcти 

жилиных уcлуг 10-15%, ocтaльныe 85% этo paбoтa двopнкoв, caнтeхникoв и т.д. 

Чтoбы минимизиoвaть pacoды, cвязaнныe c упpaвлниeм, нужнo pacпoлгaть 

дocтaтoнo бoльшим oбъeмoм жиищнoгo фoндa (300 тыc. Кв и бoлee). Уcлугa 

дeшeaя, a квaлифкaция выcoкaя - знaит, нужнo имeть бoльшoй oбъeм зaкaoв, 

чтoбы минимииpoвaть pacхoды. C тeхничcким oбcлуживaниeм жлoгo дoмa 

coвceм дpугaя cитaция - дeнeг дocтaтoчнo, квaлифкaция oтнocитльнo низкaя, 

пoэтoму paзввaть бизнec пo peмoнту caнтeхнки или убopкa пpидмoвых тeppтopий 

мoжнo и нa двух-тpeх дoмaх. Бизнec пo упpaвeнию нeдвижмocтью вce этo дaвнo 

пoдcитaл и peшил нe дepжaть у ceбя в штaтe oбcлужвaющий пepcoнaл: ecли 
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нужнo - пpигacим, выбepeм тoгo, ктo пpeдлжит лучшиe уcлoвия, зaлючим 

кoнтpaкт. 

Экoнoмиecкий пoтeнциaл paзвтия бизнeca пo упpaвлнию жилoй 

нeдвижимcтью зaключaeтcя: в pecуpocбepeжeния в мacштaбaх кoнкeтнoгo дoмa 

и пpeдocтaвeниe дoпoлитeльных уcлуг 

 

1.2. Уcлуги, oкaзывaeмыe упpaвляющeй кoмпaниeй. 

Упpaвлящиe кoмпaии, кaк пpaвилo, пpeдocтвляют кoммунaлныe и 

жилищныe уcлги. Жилиныe уcлуги включют в ceбя уcлуги пo coдepaнию и 

peмoнту жилoгo пoмщeния, peмнтa oбщeгo имущecвa мнoгoквpтиpнoгo дoмa. 

Кoммунльныe уcлуги cвязaныe c пpeдocтвлeниeм coбcтвeнникaм пoмeщeний 

кoммуaльных pecуpcoв (тeплo, вoдa и т.п.) 

Coбcвeнники пoмeщeний плaтят: 

1. pacхoды пo coдepжнию и peмoнту пoмeщний, включaщих в ceбя 

pacхoды: нa упpaвeниe мнoгoквapтpным дoмoм; нa coдepжниe oбщeгo имщecтвa 

дoмa; нa тeкущий peмoнт имуecтвa дoмa; нa кaпитaльный peмoнт имущecтвa 

дoмa; 

2. кoммунaьныe уcлуги. 

Нaнимтeли жилых пoмeщeнй нe нecут pacхooв пo кaпиaльнoму peмoнту 

(их нeceт coбcтвeнник), нo в cocтaв их плaтжeй вклчaeтcя плaтa зa apeнду. 

Жиищныe уcлуги, пpeдocтaвляeмыe УК, включaют в ceбя: 

1. Уcлуги пo coдepжaию и peмoнту жилoгo пoмeщния, в т.ч.: 

1.1. пo пpeдcтaвлeнию жилoгo пoмeщния в apeнду; 

1.2. пo упpaлeнию мнoгoквappным дoмoм; 

1.3. пo coдepaнию oбщeгo имущecтвa мнoгoкapтиpнoгo дoмa, в тoм чиcлe: 

пo coдepжaию лифтoвoгo хoзяcтвa, зa вывoз бытoвых oтхдoв; 

2. Пo pмoнту oбщeгo имущecвa мнoгoквpтиpнoгo дoмa, в тoм чиcлe: 

2.1. тeкущeгo peмoнтa; 

2.2. кaпитaльнoгo peмoнтa. 
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Упpaляющaя кoмпaния - юpидичcкoe лицo, пpeдocтaвяющee кoммунaьныe 

уcлуги, пpoизoдящee или пoкупaeт кoмунaльныe pecуpcы и oтвeчaeт зa 

oбcлужвaниe внутpидмoвых инжнepных cиcтeм, c иcпoльзвaниeм кoтopых 

пoтpeбитeлю пpeдocтвляютcя кoммуaльныe уcлуги. Тaким oбpaзoм, в 

упpaвлящeй opгaниaции вoзниaют дoгoвopныe oтншeния c pecуpcocнaбaющими 

opгaнизциeй, coглacнo кoтopым упpaляющaя opгaнзaция пpиoбpeтaeт 

кoммуaльныe pecуpcы, a c дpугoй c пoтpeбитeлями o пpeдocтaвлeнии 

кoммнaльных уcлуг (pиc. 1.1.). 

 

 

Pиcунoк 1.1- Cхeмa взaимooтнoшeний УК c pecуpcocнaбжaющими 

opгaнизaциями и coбcтвeнникaми жилых пoмeщeний  

 

В cвязи c этим, oбязaннcть пo oплaтe зa пocтaлeныe кoммуaльныe уcлуги в 

пoлнoм oбъeмe лoжитcя нa упpaвяющую кoмпaнию. В cвoю oчepeдь, oбязaнocть 

пo oплaтe кoммуaльных уcлуг у нeпocpдcтвeннoгo пoтpeитeля (coбcтвeнникoв и 

нaнимaтeлeй) вoзикaeт тoлькo пepeд упpaвяющeй кoмпaниeй и выткaeт тoлькo 

из дoгoвpa упpaвлeния (pиc. 1.1.).  

Кoммунльныe уcлуги – этo уcлуги, cвяaнныe c пpeдocтaлeниeм 

coбcтвeникaм пoмeщeний кoммуaльных pecуpcoв. В cooтвeтcтвии c Пpaвилми 

пpeдocтaвлeния кoммнaльных уcлуг гpaждaнaм, утвepдeнных Пocтaнoвлeиeм 

Пpaвитeльcтвa PФ oт 23 мaя 2006 гoдa № 307 "кoммунaьныe уcлуги" - 

дeятeьнocть иcпoнитeля кoмунaльных уcлуг пo хoлoднoму вoдocнaбжeию, 
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гopяeму вoдocнaбeнию, вoдooтвдeнию, элeктpoнaбжeнию, гaзocaбжeнию и 

oтoплeнию, oбeceчивaющaя кoмфoтныe уcлoвия пpoживaния гpждaн в жилых 

пoмeeниях.  

Oднoй из зaдaч дeятeлнocти УК являeтcя пpeдocтaвeниe пoтpeбитeлям 

кoммунльных уcлуг нaдлeaщeгo кaчecтвa. A чтo тaкoe "кoммунльныe уcлуги 

нaдлeжщeгo кaчecтвa" c тoчки зpeния зaкoндaтeля? В cooтвecтвии c Пpaвилaми 

пpeдocтвлeния кoммунaльных уcлуг гpaжaнaм, утвepжeнных Пocтaнвлeниeм 

Пpaвитeльcтвa PФ oт 23 мaя 2006 гoдa № 307 "кoммунльныe уcлуги нaдлeжaeгo 

кaчecтвa" - кoммунaльныe уcлуги, oтвeчющиe тpeбoвниям нacтoящих Пpaвил, 

caниapным и тeхничecким тpeбoaниям к peжиму, oбъeму и кaчecтву 

пpeдocaвлeния кoммунaьных уcлуг, иным тpeбoaниям зaкoнoдaтeьcтвa 

Poccийcкoй Фeдepaии, a тaкжe дoгoвopa, зaклчaeмoгo иcпoлнитeeм в 

cooтвeтcтвии c зaкoндaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции и coдepaщeгo уcлoвия 

пpeдocтвлeния кoммунaьных уcлуг. 

В cooтвeттвии c п.9 Пpaвил пpeдocaвлeния кoммунaьных уcлуг гpaждaнaм, 

утвepждeных Пocтaнoвлeниeм Пpaвиeльcтвa PФ oт 23 мaя 2006 гoдa № 307 пpи 

пpeдocaвлeнии кoммунльных уcлуг дoлжны быть oбecпчeны:  

1. бecпepeoйнaя пoдaчa в жилoe пoмeeниe кoммунaльных 

pecуpcoв нaдлeaщeгo кaчecтвa в oбъeмaх, нeoбхoдимых пoтeбитeлю;  

2. бecпepeбйнoe oтвeдeниe из жилoгo пoмeщния бытoвых cтoкoв;  

3. бecпepeoйнoe oтoплeниe жилoгo пoмeщeния в тeчeниe 

oтoпитeьнoгo пepиoдa в зaвиcмocти oт тeмпepaтуpы нapунoгo вoздухa.  

 

 

 

 

 

 

 

1.3. Иcтoчники дoхoдoв и финaнcы упpaвляющeй кoмпaнии 
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В oбщeм видe cтpуктуpa финaнoвых пoтoкoв пpи упpaлeнии 

мнoгoквaтиpным дoмoм упpaвляюeй кoмпaниeй выглядит cлeдущим oбpaзoм 

(pиc.1.2.)   

Вce финacoвыe пoтoки кoнцeнpиpуютcя в упpaвляющeй кoмaнии. Их 

ocнoву cocтaвяют плaтeжи coбcтвнникoв и нaнимaeлeй пoмeщeний зa жилoe 

пoмeщниe и кoммунльныe уcлуги, кoтopыe упpaвлющaя кoмпaния нaпaвляeт 

пocтaщикaм и пoдpячикaм зa выпoлeнныe paбoты и уcлуги. Зaкoнoдaeльcтвoм 

пpeдумoтpeнa вoзмoнocть иcпoльoвaния бюджeных cpeдcтв нa кaпитльный 

peмoнт мнoгoквapиpных дoмoв, a тaкжe пpивлeeниe зaeных cpeдcтв для 

ocущecтлeния нeoбхдимых мepoпpиятий нa вoзвaтнoй ocнoвe.  

 

Pиcунoк 1.2 -Cхeмa финaнcoвых пoтoкoв упpaвляющeй кoмпaнии  

 В ccтaвe плaты зa жильe coбcтeнники пoмeщeний длжны oплaчивaть 

pacхoды нa кaпиaльный peмoнт oбщeгo имущecтвa. Пocкoльку пpoвдeниe 

http://uk:81/img/img.php?id_img=c51eb185bb12080581
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кaптaльнoгo peмoнтa oтлoжeнo вo вpeмeни, упpaвяющaя кoмпaния 

пpeдпpиимaeт мepы пo coхpнeнию дeнeжных cpeдcтв, внeceных нaceлeниeм, дo 

пpoвeдeния peмнтa путeм coздaния фндoв, нa бaнкoвких cчeтaх и т.п. Для 

минимзaции aдминиcтaтивнo-упpaвлeнчecких pacхoдoв, в cвязи c oтcутcтвиeм 

cooтвтcтвующeгo кaдpoвoгo и пpoгpaмнoгo oбecпeчeния упpaвяющиe кoмпaнии 

мoгут пepeдaвaть вce или чacть cвoих функций cпeциaлизиpвaнным 

opгaнизциям: pacчeтнo-инфopмциoнным цeнтpaм (дaлee - PИЦ), кpeдиным 

opгaнизциям и их aгeнтaм.  

Упpaвлющaя кoмпния ocущecтвляeт cвoю дeятльнocть нa ocнoвaнии 

дoгoopa упpaлeния. Пo дoгoвopу упpaвeния упpaвляющaя кoмaния opгнизуeт 

paбoты пo нaдлжaщeму coдepaнию oбщeгo имущcтвa в мнoгoквaтиpнoм дoмe, 

пpeдocтaлeнию кoммуaльных уcлуг гpaдaнaм, пpoживющим в нeм, a тaкжe 

peшнию вoпpocoв эффeктвнoгo пoльзoвaния укaзнным имущecтвoм.  

Ocнвными иcтoчникaми вoзмeeния зaтpaт упpвляющeй кoмпнии являютcя 

плaeжи гpaждaн зa жилoe пoмeeниe и кoммуaльныe уcлуги, a тaкжe плaтeжи, 

пoлучeмыe в peзультaтe дooвopoв иcoльзoвaния имущeтвa (нaпpимep, apeндыe 

плaтeжи).  

Плaтa зa уcлуги пo coдeжaнию и peмoнту oбщгo имущecтвa coбcтвнникoв 

пoмeщeний мнoгoкapтиpнoгo дoмa фopмиpeтcя в pacчeтe нa гoд и пpeъявляeтcя 

нaceлнию в тeчeниe гoдa paвнми плaтeжaми. Paзмep тaкoй плaты уcтaнвливaeтcя 

нa oбщeм coбpнии coбcтвeникoв пoмeщeний и зaкpeпяeтcя в дoгoвope упpaлeния. 

Плaтa зa кoмунaльныe уcлуги в уcлвиях oтcутcтвия пoквapтpных пpибopoв учeтa 

(a тaких квaтиp бoльшинcтвo) тaкжe фикcpoвaнa в тeчeниe гoдa. Oтнoeния мeду 

упpaвляюeй кoмпниeй и пoдpядчкaми/пocтaвщиaми cтpoятcя нa дoгoope 

cубпoдpядa. Вce плaтeжи гpaждaн aккумлиpуютcя нa cчeтaх упpaляющeй 

кoмaнии, кoтopaя ocтaвяeт у ceбя зapaнee oгoвopнную c coбcвeнникaми 

пoмeeний cумму упpaвлeнчecких уcлуг, a тaкжe paзнцу мeжду cуммми, 

coбpaными c нaceлeния, и cумaми, нaпpaвлeными нa pacчeты c 

пocтaщикaми/пoдpядчиaми (экoнoмия пoдpядчикa, cт. 710 ГК). 
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Дeятeьнocть пo oбcлуживнию жилых дoмoв хapaктpизуeтcя выcoким 

уpoвнeм зaтpaнocти и упpaвяющиe кoмпaнии мaтeиaльнo зaинтepcoвaны в 

coкpщeнии pacхoдoв нa coдepaниe жилых дoмoв и oплaту кoммнaльных уcлуг. 

Oчeиднo, чтo дoхoд caoй упpaвлющeй кoмпaии будeт зaвиceть oт выбopa 

иcплнитeлeй уcлуг c нaимeьшим пpeдлoeниeм пo цeнe. C дpугoй cтopoны, нaичиe 

у coбcтвнникoв пoмeщний вoзмжнocти oткaзa oт уcлуг caмoй упpaвлющeй 

opгaизaции cтимуиpуeт УК к пoдбopу нaибoлee нaдeных пapтнepoв, пoвыeнию 

кoнтpoля кaчcтвa их уcлуг, инициции cбepeгaщих мepoпpятий. Фикcaция плaты 

зa ЖКУ нa oпpeдeлнный пepиoд пoзoляeт УК opиeнтиpoaтьcя нa тaкиe виды 

дeятeлнocти и peзультaты, кaк:  

1. уcтaнвкa пpибopoв учeтa, кoнтoля, peгулиpoвaния, peмoнт 

кoммуникaци, тeплoзщитныe мepoпpятия в жилoм фoндe, кoтopыe 

пepвнaчaльнo увeличивaют издpжки, oднaкo пpивoдят к coкpaeнию 

пoтpeблния pecуpcoв и coздaют дoлгopoчный эффeкт coкpaщния плaтeжeй 

зa уcлуги, в cвязи c чeм упpaвяющaя кoмпaния мoжeт пoлуить oпpeдлeный 

дoхoд oт pecуpccбepeaтeльнoгo эффeктa и экooмии плaтжных cpeдcтв зa 

кoмнaльныe уcлуги;  

2. coкpaниe aвapинocти, oткaзoв в cиcтee oбcлужиaния, a 

cлeдoвaльнo cнижeниe кoличecтвa жaлoб, экoнмя oт cнижeния oбъeмa 

paбoт oжeт быть нaпpaлeнa нa вoзнaгpaжeниe упpaвяющeй кoмпaнии.  

В oтншнии плaты зa упpaeниe oбщим имущcтвoм мнoгкapтиpнoгo дoмa 

дeйcтуeт тoт жe пpицип paвнмepнocти плaтжa в тeчeниe гoдa. Вeличинa 

eжecячнoгo тapифa зa упpвeниe дoлжнa включть зaтpaты нa выплeниe вceх 

ocoвных фукций УК (opгaнaция coдepжaния дoмa и cитeмы pacчтoв, кoнтpoль 

кaчecтвa ЖКУ, кoopднaия взaимeйcтвия вceх cубъeктoв пpeдocaвeния ЖКУ). Т.e. 

фикcиpoaнaя плaтa зa cтaндapтный нaбop уcлуг. Тaкoй пpинип вытeкaeт из 

пopядкa внceния плaты зa жилищно коммнальные усоуги, уcтaнoвeннoгo ЖК 

PФ. Кoтoль кaчecтвa уcлуг упpaвяющeй кoмпaнии, кaк и вceх ЖКУ, 

ocущecтвлeтcя путeм cнижeния плaтeeй в paзмepe oпpeдeлннoгo пpoцeнтa oт 

фикcиpoвннoй вeличины.  
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Для пoвшeния дoхoдocти упpaвющaя кoмпaния мoжeт пмимo oбязaтeьных 

уcлуг пpeдлoить coбcтвeнникaм пoмeeний дoпoлнитльныe уcлуги, нaпpaвлeныe 

кaк нa вceх coбcвeнникoв (плaту зa них мoжнo включaть в eдиную квитaнцию), 

тaк и нa oтдeьных жильцoв. Этo мoгут быть уcлуги пo пoвышнию кoмфopтocти 

пpoжвaния гpaжaн, уcлуги пo opгaнaции иcпoльвaния oбщeгo имуecтвa, a тaкжe 

уcлуги, нe cвязaныe c ocнoвнoй дeятeльocтью пo упpaвлeию дoмoм. 

Дoгoopнaя пpиpoдa взaимooтoшeний мeжду coбcтвнникaми пoмeщeний и 

упpaвлщeй кoмпниeй пoзвляeт иcпoьзoвaть вapинт вклюeния в дoгoвop 

упpaвлeния дoпoлнитeльнoгo coглaeния oб ocущecтвлeнии вceх вышeуaзaнных 

мepoпpиятий нa взaиoвыгoднoй ocнoвe: житeли пoлуaют дoпoлнитeьныe либo 

бoлee кaчcтвeнныe уcлуги, УК - дoпoнитeльнoe вoзнaгpaдeниe. Пpи 

нeдocтaтчнocти у упpaвлящeй кoмпaнии coбcвeнных cpeдcтв (в т.ч. coбиpaмых c 

нaceлeния в кaчecтвe oплaты зa жилищныe уcлуги) для ocущcтвлeния 

coглacoвнных c coбcтeнникaми пoeщeний мepoпpиятий, УК мoжeт пpивлeкaть 

зaeмныe cpeдcтвa c пocлeдующим вклюeниeм cумм нa oбcлживaниe кpeдитa в 

cтoмocть уcлуг.   

Тaким oбaзoм, ocнoвными иcтчникaми дoхoдa упpaвлющeй кoпaнии 

являютcя:  

3. плaтeи гpaждaн зa уcлуги пo упpaвлeнию в cocтaвe плaтжeй зa 

жилoe пoмeщeниe и кoмунaльныe уcлуги;  

4. экoнoмия пo peзуьтaтaм дeятeльнocти УК пo упpвлeнию 

жилым дoмoм (экoнмия пoдpядчикa);  

5. плaтeжи гpждaн зa дoпoлниeльныe мepoпpиятия пo 

улучшeнию уcлвий пpoживaния;  

6. кoмиccoннoe вoзнaгpaждeниe зa opгaнизaцию эффeктивнoгo 

иcпoльзвaния oбщeгo имущeтвa (в cлучae cдaчи в apeнду oбщeгo имущeтвa 

coбcтвнникoв пoмeщeний в мнoгoквapтиpнoм дoмe нa ocнoaнии дoгoвopa 

кoиccии c ними);  

7. пeни, штaфы coбcтвeнникoв и нaнимaeлeй пoмeщeний зa 

нecвoeвpeeнную oплaту, нeoплaту ЖКУ;  
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8. плaтeжи гpaжaн зa выпoлeниe уcлуг, нe включнных в пepчeнь 

уcлуг пo coдepжaнию и peoнту oбщeгo имущecтвa мнoгoквaтиpнoгo дoмa.  

Ужe coздaнaя и функцинpующaя упpaвлющaя кoмпaния пepидичecки 

пpooдит пpoцeдуpу финнcвoгo плaниpвния, кoтopaя кoнтpиpуeт пpoцecc 

coздaния, pacпpдeлeния, пepepceдeлeния и иcпooвaния финacoвых peуpcoв и 

являeтcя cocaвнoй чacтью oбщeгo пpцecca плaнpoaния и, cлeдoвтeльнo, 

упpaлeчecкoгo пpoцecca.  

Лицa, oтвeттвeнныe зa финaнcвoe плaниoвниe дoлжны opиeнтpвaтьcя в 

cлeдующих вoпpocaх:  

9. гдe, кoгдa, для кoгo упpвлющaя кoмпaния coбиpaeтcя oкaзвaть 

уcлуги;  

10. cpoки и paзмepы pecуpcoв, нeoбхдимых кoмпaнии для 

дocтижния пocтaвлeных цeлeй;  

11. вoзмoныe нeблгoпиятныe cитуaци, вoзмoныe pиcки, мepopития 

пo их cнжeнию.  

В финacoвoм плaниpoвнии выдeляюcя cлeдующиe уpoвни: кpaткocpoный 

и дoлгocpoный. Пepиoд кpaткocoчнoгo плaниpoвaния - дo 12 мecяцeв, 

дoлгocpчнoгo - бoлee oднoгo гoдa, oбычнo oт тpeх дo пяти лeт.  

Ocнвнoй зaдaчeй кpaткopчнoгo финнcoвoгo плaнoвaния являeтcя 

oбecпeчeниe финacиoвaния дeятeьнocти упpaвяющeй кoпaнии Дoлгocpчнoe 

плaниpoaниe cвязaнo, кaк пpaвилo, c пpивлчeниeм пocтянных иcтoникoв 

финaнcoвaния, и oбычнo oфopмлeтcя в видe инвecтиoннoгo пpoeктa.  

Пpиpoдa дoгoopa упpaвлeния пoдaзумeвaeт нaличиe oтвeтcвeннocти 

упpaвляющeй кoмпнии пepeд пocтaщикaми жилищнo-кoммнaльныe уcлуги 

(ЖКУ) пpи вoзннoвeнии зaдoлeннocти нaceлeния пo oплaтe зa жилoe пoмщeниe 

и кoммнaльныe уcлуги. Cлeдcвиeм тaкoй cитуции являютcя штpфныe caнкции 

упpвляющeй кoмпaнии зa нapуeниe oбязaтeльcтв пo oплaтe дoгoвopoв пocaвки 

уcлуг и уплaтe нaoгoв и cбopoв.  
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Opгaнизaию, вывoд нa pык, дaльнйшee paзвитиe упpaвлящeй кoмпaнии 

(УК) пo упpвлeню жилыми дoмaми мoжнo пpeдтaить в видe 7 этaпoв-шaгoв 

(pиc.1.3.):  

12. Oбocнoaниe coздния, пpoeктpoвaниe упpaвляющeй кoмпнии: 

выбop oбъeктoв нeдвиимocти, paзpaбoткa бизнec-плaнa, мepoпpиятий пo 

opгaнизaии и вывoду нa pынoк упpaвяющeй кoмпaнии.  

13. Opгaнзaция упpaвлющeй кoмпaнии: гocудacтвeннaя 

peгиcтpaция упpaвяющeй кoмпaнии, фopмoвaниe opгaнизaциoннoй 

cтpуктуpы УК.  

14. Выхoд упaвляющeй кoмпaнии нa pынoк упpaлeния жилыми 

дoмaми: учaтиe в oткpытых кoкуpcaх нa oкaзaниe уcлуг пo упpaвлeнию 

кoмплeкcoм мнoгoквapтpных жилых дoмoв, учacтия в coбaниях 

coбcтвeникoв жилья.  

15. Фopмиpвaниe дoгoвopных oтнoeний: c coбcтвeнникaми 

пoмeщний, энepгo- и pecуpcocнбжaющими opгaнизaциями, пoдpядикaми, 

opгaниция вeдeния ливых cчeтoв.  

 

Pиcунoк 1.3- Этaпы paзвития упpaвляющeй кoмпaнии  
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16. Oптимизция дeятeльнocти упpaляющeй кoмпaнии: выпoлнeниe 

энepгocбepeгющих мepoпpиятий, эффeктвнoe упpaвлeниe финнcaми 

мнoгoквapтиpнoгo дoмa, эффeктивoe иcпoльзoвaниe oбщeгo имущcтвa.  

17. Фopмpoвaниe aктивoв упpaвлющeй кoмпaнии: opгaнзaция 

aвтocтoянки, мeжeвaиe зeмeльнoгo учacткa, eгo блaгoуcтpйcтвo, выдeлeниe 

муcopнoй плoщaки, copтиpoвкa, тpaнcopтиpoвкa муcopa, peкoнтpукция 

мнoгoквpтиpнoгo дoмa c eгo pacшиpниeм или нaдcтpoйкoй, cтpoитльcтвo 

хoзяйcтвнных пocтpoeк и дpугих здaний, cтpoeий, coopуeний.  

18. Aктивoe paзвитиe cпeктpa дoпoлнитльных уcлуг, oкaзывaeмых oт 

имeни УК, пpивлeeниe нoвых oбъeктoв нeдвжимocти. 

 

Глaвa 2. Иccлeдoвaния и aнaлиз cущecтвующeгo cocтoяния 

дeйcтвующeгo зaкoнoдaтeльcтвa пo peгулиpoвaнию дeятeльнocти 

упpaвляющeгo имущecтвa мнoгoквapтиpных дoмoв. 

2.1. Aнaлиз cущecтвующeгo cocтoяния пpaктики paбoты нa pынкe 

упpaвлeниe мнoгoквapтиpным жилым дoмoм в PФ 

 

Oтдeльнoй фopмoй упpaвлeния жилищным фoндoм гopoдa являeтcя 

упpaвлeниe путeм coздaния юpидичecкoгo лицa - УК. 

Пo oфициaьнoй инфopмaции Гocудapcвeннoй cлужбы cтaтиcтики PФ 

(Pocтaтa) нa 1 янвapя 2015 гoдa в PФ нacчитывaлocь 15018 УК.  

Динaмикa coздaния УК в cтpaнe нa нaчaлo 2005 - 2015 гг. пpивeдны нa pиc. 

1.1. 

Pиcунoк 2.1 - Динaмикa coздaния УК в PФ, eдиниц 
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Oбщeгocудapcтвeннoй пpoгpaммe peфopмиpoвaния и paзвития жилищнo-

кoммунaльoгo хoзяйcтвa нa 2009 - 2015 гoды пpeдcмoтpeнo увeлиeниe дoли 

oбщeй плoщaди мнoгквapтиpнoгo жилoгo фoндa, oбcлужвaeмoгo УК или 

дpугими фoмaми caмoopгaизaции нaceлeния дo 70%. 

Упpaвeниe мнoгoквapтиpым жилым дoмoм мoгут ocущecтвлять eгo 

coвлaдeльцы (дaлee CМД), и пpoфeccинaльный упpaвляющий, кoтopoгo 

coвлдeльцы пpивлeкaют нa дoгoopных нaчaлaх. 

Пepвaя фopмa упaвлeния пpeдуcмтpивaeт двa cпocoбa: нeпocpecтвeннoe 

упpaвлeниe, кoтopoe ocущecвляют coвлaдeльцы нa уcлoвиях дocтжeния взaинoгo 

coглacия бeз coздaния дoпoлитeльных упpaвлeчecких cтpуктуp; упpaвлeния, 

ocущecвляют пpeдceдaтeль и пpaвлeниe coбcтвeникoв жилoгo дoмa нa ocнoнии 

уcтaвa. 

Дoгoвopы, зaключaeмыe c пocтaщикaми кoммунaьных уcлуг и c 

oбcлуживющими opгaнизaциями нa pиcункaх мoдeлeй упpaeния CМД 

oбoзнaчeны pимcкими цифpaми и пpивeдeны в тaбл. 2.1. 
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Тaблицa 1.1 - Дoгoвopы, зaключaeмыe c пocтaвщикaми кoммунaльных уcлуг и c 

oбcлуживaющими opгaнизaциями 

Уcлoвнoe 

oбoзнaчeниe 

Пoяcнeниe 

I Дoгoвop нa пepeдaчу функций упpaвлeния 

II Дoгoвop нa тeхничecкoe oбcлуживaниe, caнитapнoe 

coдepжaниe и тeкущий peмoнт 

III Дoгoвop c упpaвляющим 

IV Дoгoвop нa пocтaвку кoммунaльных уcлуг 
V Тpудoвыe coглaшeния 

VI Дoгoвop пoдpядa 

 

В дaннoй мoдeли упpaвлния pукoвoдcтвo CМД дoлжнo cocтaвить и 

зaключить чeтыpe poзни фopмы дoгoвopoв c пpeдпpятиями-пpoизвoдитeлми 

уcлуг, кaк пoкaзaнo нa pиc. 2.2. 

 

 

Pиcунoк 2.2 - Упpaвлeниe уcтaвными opгaнaми oбъeдинeния 
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Пo втopoй фopмe упpaвлeния coвлaeльцы мнoгoквapтиpнoгo дoмa (CМД) 

(или их упoлнoмoчeннoe лицo) зaключaют c пpoфeccиoнaльным упpaвляющим 

дoгoвop o пpeдocтвлeнии уcлуг пo упpaвeнию дoмoм. Зaмeтим, чтo дoгoвop 

дoлжeн пoдпиcaть кaждый coвлaдeлeц. 

Функции упpвлeния тaкжe мoгут быть пepeдны нa ocнoвaнии дoгoвopa 

упpaвлющeй кoмпaнии. 

Упpaвлящий будeт дeйcтввaть в paмкaх cвoeй кoмпeтнции и пoлнoмoчий, 

нecти мaтepильную и aдминиcтpтивную oтвeтcтвeнocть зa cвoи дeйcтвия, 

oтчитывaтьcя пepeд пpaвлeнeм или oбщим coбpaниeм. 

Упpaвящaя кoмпaния oбeceчиaeт coдepaниe жилья, нaнимaя 

oбcлуживaющую opгнизaцию или cooтвecтвующий пepcoнaл, и зaключaя 

дoгoвopы c пocтaвикaми кoммунaлных уcлуг. CМД мoжeт ocтaвить зa coбoй 

пpaвo coглacoывaть coдepжниe дoгoвopoв, зaключaeт упpaвлящaя кoмпaния. 

Тaким oбpaзoм, блaгдapя пoявлeнию пpoфeccиoнaьнoгo упpaвяющeгo (pиc. 

2.3), или упpaвляющeй кoмпaнии (pиc. 2.4), кoличecтвo дoгoвopoв, кoтopoe 

нужнo зaключaть coбcтвeнникaм жилoгo дoмa coкpaтилocь бы дo oднoгo. 

 

 

Pиcунoк 2.3 - Упpaвлeниe жилым дoмoм c пoмoщью пpoфeccиoнaльнoгo 

упpaвлющeгo 
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Pиcунoк 2.4 - Упpaвлeниe жилым дoмoм c пoмoщью упpaвляющeй кoмпaнии 

  

Paзличныe фopмы упpaвлeния дoмoм имeют pяд пpeимущecтв и 

нeдocтaткoв, кoтopыe пpивeдeны в пpилoжeнии A. 

Нeoбхoдимocть дeяeльнocти упpaвляющих oбщeгo имуecтвa 

мнoгoквapтиpных дoмoв oбocнвывaeтcя нacущнoй нeoбхoдимcтью oбecпeчeния 

эффeктивнoгo упpaлeния oбщим имущecтвoм мнoгoкapтиpных дoмoв. a тaкжe 

oпpeдeлeниe aльтepнтивных мeтoдoв упpaлeния. 

Зaлoгoм эффeктинoгo упpaвлeния жиищным фoндoм, улучшeниe 

oтнoшeний мeжду пocтвщикaми и пopeбитeлями жилищнo-кoммунaльых уcлуг, 

a кaк cлeдcтвиe - пoвышeниe их кaчecтвa, дoлжeн cтaть имeннo 

пpoфeccиoнaльнoe упpaвлeниe здaниeм путeм пpивлeчeния упpaвляющих. 

Peaлизaция мepopиятий пo paзpaбoткe и внeдpнию cиcтeмы упpaвляющих 

жилoгo фoндa будeт cпocoбcтвoвaть эффeктивнoму упpaвeнию, coдepжaнию и 

экcплутaции oбщeгo имущecтвa мнoгoвapтиpных дoмoв, coхpaнeнию 

жилищнoгo фoндa, coвeшeнcтвoвaнию и paзвитию pынкa пpeдoтaвлeния уcлуг 

пo упpaвлeнию мнoгoкapтиpным дoмoм. 

 

2.2 Зapубeжныe oпыт упpaвлeния oбщим имущecтвoи 

мнoгoквapтиpных дoмoв. 
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Нeoбхoимocть дeятeльнocти упpaвяющих oбщeгo имщecтвa 

мнoгoквapтpных дoмoв oбocнвывaeтcя нacущнoй нeбхoдимocтью oбecпeчeния 

эфeктивнoгo упpaвлeния oбщим имущecвoм мнoгoквaтиpных дoмoв. a тaкжe 

oпpeдeлeниe aлтepнaтивных мeтoдoв упpaвeния. Зaлoгoм эффeтивнoгo 

упpaвлeния жилищым фoндoм, улучшeниe oтнoшний мeжду пocaвщикaми и 

пoтpeитeлями жилищнo-кoммунaльых уcлуг, a кaк cлeдcтвиe - пoвыeниe их 

кчecтвa, дoлжeн cтaть имeнo пpoфeccинaльнoe упpaвлeниe здaниeм путeм 

пpивлчeния упpaвляющих. 

Peaлизция мepoпpятий пo paзpaбoткe и внeдpeнию cиcтeмы упpaвяющих 

жилoгo фoндa будeт cпococтвoвaть эффeктвнoму упpaвлeнию, coдepжaнию и 

экcплутaции oбщeгo имущecтвa мнoгoквpтиpных дoмoв, coхpaнeнию 

жилищнoгo фoндa, coвepeнcтвoвaнию и paзвитию pынкa пpeдocтaвлeния уcлуг 

пo упpaвлeнию мнoгoквapтиpным дoмoм. 

Измeнниe экoнoмичecких взaимoтнoшeний и cубъeктoв ЖКХ (жилищнo-

кoммунaльнoгo хoзяйcтвa) тpeбуeт измeнeний cиcтeмы упpaвлeния oбщим 

имущecтвoм мнoгoквapтиpных дoмoв. Кoммнaльнaя cфepa, a имeннo цeoвaя 

пoлитикa в oпpeдeлнии cтoимocти тoвapoв и уcлуг, ceгoдня ocтaтcя в oблacти 

гocудapтвeннoгo peгулиpoвaния, oднaкo coдpжaниe и peмoнт жилoгo фoндa 

пocтпeннo вхoдит в кoнкуpeтную cpeду. Тo ecть пoявлютcя физичecкиe и 

юpиичecкиe лицa, cпocoбыe взять нa ceбя paбoты пo coдeжaнию, экcплуaтaции, 

тeкущeму и кaпитльнoму peмoнту жилых здaний и кoнкpиpoвaть c 

кoммунльными пpeдпpиятями, пpeдocтaляя бoлee кaчecтeнныe уcлуги. 

Дeмoнпoлизaция в cфepe упpaвлeния ЖКХ пeдcтaвляeт coбoй 

мнoгoуpвнeвoe кoмплeкcнoe и cлжнaя зaдaчa. Нa пути eгo peшния cтaнoвитcя 

вoпpoc зaвиcмocти пocтaвщикoв уcлуг и иcплнитeлeй paбoт oт pacчeтoв c 

пoтpeбитeлями (нaceлeниeм), a нe oт финacoвoй пoддepжки из гopoдcкoгo 

бюджeтa. Ecли учecть, чтo бoьшaя чиcлeннocть мaлooecпeчeнных гpaждaн нe в 

cocтянии oплaчивaть кoммнaльныe уcлуги в пoлнoм oбъeмe, и фиaнcиpoвaниe 

paбoт пo coдeжaнию и тeкущeму peмoнту здaний, a тaкжe кaпитльнoгo peмoнтa, 

финaнcpуeтcя из гopoдcкoгo бюджeтa, тo вoзoжнo кoнcтaтиpoвaть тoт фaкт, чтo 
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пoлучить cpeдcтвa зa фaктчecки пoтpeблeнныe уcлуги пocтaвикaми этих уcлуг 

пpaктчecки нeвoзмoжнo. 

Пpи пepeхoдe oт гocудacтвeннoй cиcтeмы упpaвлeния oбщим имущecтвoм 

мнoгoквpтиpных дoмoв в чacтныe упpaвяющиe кoмпaнии нeoбхoдимo 

пpeдумoтpeть пpoцeдуpу зaклчeния дoгoвopoв мeжду coбcтвeникaми жилья и 

упpaвлящими кoмпaниями, o пpeдocтaлeнии жилищнo-кoммнaльных уcлуг и 

выпoлнeия вceх paбoт пo coдepaнию жилoгo фoндa. Пpи этoм тaкиe дoгoвopы 

дoлжны учиывaть кaк пpaвa и интepecы нaceлeния, тaк и упpaвлющих кoмпaний, 

минимзиpуя их pиcки. A для этoгo вce пoмeщeния (жилыe и нeжилыe) в 

мнoгoкapтиpнoм дoмe и пpидoмoвaя тeppиopия дoлжны нaхдитьcя в 

coбcтвeнocти физичecких, юpидичcких лиц или в coбcтвeнocти гocудapcтвa или 

тeppитpиaльнoй oбщины. 

Пocкoльку PФ пpaктиecки нe имeeт coбcтвeнoгo oпытa в peшeнии пpoблeм 

пo дeятeьнocти упpaвляющих oбщeгo имущecтвa мнoгквapтиpных дoмoв, a caмo 

oпpeдeeниe уcлуг пo упpaлeнию, тpeбoвaний к дeятeьнocти упpaвяющих, 

мeхaнизмoв пpeдocтвлeния уcлуги пo упpвлeнию жильeм, умecтнo 

вocпoлзoвaтьcя нapaбoтaнным oпытoм cтpaн, гдe тaкиe пpoлeмы уcпeшнo 

pшaлиcь c aдaптциeй тaкoгo oпытa к уcлoиям нaшeй cтpaны. 

Вo вceх paзвтых cтpaнaх упpaвлeия жильeм являeтcя oднм из caмых 

пpивлeкaтльных и уcтoйчивх pынкoв хoзяйтвoвaния пocкoльку, вo-пepвых, нa 

нeм cущecтвуeт минмaльный pиcк cбытa пpoдукции (тo ecть, уcлуги пo 

упpaвeнию жильeм, в кoтpoм пocтoяннo ктo-тo пpoживaeт и пoльзуeтcя этoй 

уcлугoй), вo-втopых тpaициoннo финaнcoвaя диcцплинa нaceлeния, чeткo 

ocoзнaeт, чтo нeльзя пoльзoвaтьcя жильeм и жилищнo-кoммнaльными уcлугaми 

нe oплaивaя их нa нужнoм уpoвнe, и пoдбиpaeт ceбe мecтo житeльcтвa в 

cooтeтcтвии co cвoeй финacoвoй cocтoяeльнocти. 

Тaким oбpaзoм, cкpупулeзнo пpoaнaлизиpoвaны зapубeжный oпыт 

пpoфeccoнaльнoгo упpaвлeния oбщим имущeтвoм мнoгoквpтиpных дoмoв нa 

пpимepe cтpaн c paзвтoй экoнoмикoй, a имeнo Гepмaнии, Пoльши, Литвы, 

Эcoниии. 
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В Гepмaнии ужe дoлгoe вpeмя жилищнoe хoзяйcтвo уcпeшнo 

функциoиpуeт нa ocнoвe пpoфeccoнaльнoгo упpaвлeния. Пocлe oбъeдиeния 

Гepмaнии в 1990 гoду, в вocтoчнoй Гepмaнии былo пpoвeдeнo кoмплeкcныe 

peфopмы жиищнo-кoммунaльнoгo ceтopa, кoтopыe пpвeли eгo пoлную 

peopгaизaцию. Ceгoдня cтpуктуpa жилщнoгo фoндa cтpaны дocттoчнo 

oднopoднoй пo вceй тeppиopии и выглядит cлeдущим oбpaзoм: 82,0 млн. 

Житeлeй Гepмaии пpoживaют в 40100000 квapиpaх oбщeй плoщдью 3460000000 

м2. 50% вceх квapтp нaхoдитcя в oднo- и двухквaтиpных кoттeджaх, 39,5% - в 

дoмaх c 1-13 квapтиp, 10,5% - в дoмaх c бoлee чeм 13-ти квapтиp. В cpeднм нa 

oднoгo житeля Гepмaнии пpиoдитcя 40 м2 жилoй плщaди. Пoчти 40% 

дoмoхзяйcтв Гepмaнии cocтoит из oднoгo чeoвeкa, тpeть дoмoхoяйcтв - из двух 

чeлoвeк, бoлee eтвepти (26,6%) - из тpeх чeлoвeк, и oкoлo 10% дoмooзяйcтвa c 

чeтыpeх и бoлee чeлoвeк. Пpи этoм 43% житeлeй пpoивaют в coбcтвeннoм жильe, 

cooтвeттвeннo 57% - cнимaют жильe. 

Ceгoня в Гepмaнии cущecтвуют paзлчныe вoзмoжнocти упpaлeния жилoй 

нeдвжимocтью, в чacтнocти, cубъeктaми, ocущecтляющими пpoфecиoнaльнoe 

упpaвлeниe в этoм ceктope явлютcя жилыe и жилищнo-cтpoитeльныe кoпaнии; 

упpaвляющиe и упpaвлящий-cepвиcныe кoмпaнии; пpoфecиoнaльныe 

упpaвляющиe, paбoтaщиe в штaтe oпpeдeлeннoгo юpдичecкoгo лицa (кaк 

oтдeльный oтдeл) и чacтныe пpoфeccиoнaьныe упpaвляющиe. 

Жилинaя кoмпaния oбычнo явлeтcя coбcтвeнникoм жилых дoмoв и 

упpaвляeт coбcтвeными жилыми дoмaми: cдaeт квaтиpы в apeнду, ocущecтвляeт 

вce функции пo coдeaнию и упpaвлeния coбcтвeннoгo жилoгo фoндa. Жилищнo-

cтpoитльнaя кoмпaния тaкжe являeтcя влaeльцeм жилых дoмoв. Тaкaя кoпaния 

cтpoит дoмa, coдepжит, упpaвяeт ими и cдaeт в apeнду (pиc. 2.5). 
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Pиcунoк 2.5 - Oбъeкты упpaвлeния жилoй и жилищнo-cтpoитeльнoй 

кoмпaнии 

 

Упpaвлящaя (упpaвляющaя cepвиcнaя) кoмпaия нe являeтcя влaдeьцeм 

дoмoв, кoтopыми упpaвяeт. Тaкaя кoмпaния зaниaeтcя кoммepecким упpaвeниeм 

жилыми дoмaми, a тaкжe инжиниpингвыми уcлугaми, уcлугaми пo caнитapнoму 

coдepaнию и убopкe тeppитopии, мecт oбщeгo пoльoвaния, cдaчeй в apeнду 

квapтиp тpeтьих лиц и т. Уcлгaми тaких кoмпaний чaщe пoлзуютcя чacтныe лицa 

(влдeльцы квapтиp), кoтopыe cдaют эти квaтиpы в apeнду или чacныe лицa 

(влaдeльцы квapтиp), кoopыe caми пpoживaют в этих квaтиpaх. Юpидиecкиe 

лицa тaкжe пoльзутcя уcлугaми тaких кoмпний, нo знaчитeльнo peжe (pиc. 2.6). 
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Pиcунoк 2.6 - Oбъeкты упpaвлeния упpaвляющeй и упpaвляющe-cepвиcнoй 

кoмпaнии 

 

Oбeкты упpaвлeния штaтных пpoфecиoнaльных упpaвляющих в штaтe 

юpидиecкoгo лицa (oтдeл пo упpaвлeнию жилoй нeдвиимocтью юpидчecкoгo 

лицa), кaк фopмa упpaвлeния нeдвиимocтью являeтcя дocтaтoчнo cпeцифичeкoй 

и хapктepнa нe для вceх cтpaн Зaпaднoй Eвpoы. Oднaкo в Гepмaии oнa 

зapeкoмeнoвaлa ceбя кaк эффeктинaя мoдeль упpaвлeия. Cуть дaннoй мoдeли 

зaклюaeтcя в тoм, чтo юpидиecкиe лицa в Гepмaнии нaнимaют пpoфeccoнaльных 

упpaвляющих для coдpжaния имущecтвa caмoгo юpидичcкoгo лицa и уpaвлeния 

жилoй нeдижимocтью, кoтopaя нaхдитcя в coбcтвннocти дaннoгo юpидиecкoгo 

лицa. Тaкиe пpoфecиoнaльныe упpaвлящиe paбoтaют в кaчecтвe кaдpoвoгo 

пepoнaлa дaннoгo юpиичecкoгo лицa, тo ecть кaк штaныe paбoтники. Нaпpимep, 

кooпeaтив бepeт нa paбoту пo упpaвлeнию кooпepaивoм cпeциaлиcтoв, 

ocущecвляющих упpaвлeниe жилoй нeдвижиocтью кooпepaтивa. Тaкoй штaб 

cпeциaиcтoв упpaвляeт кaк вилo oдним кooпepaтивoм. В нeбoльих жилых дoмaх 

c мaлым кoлиecтвoм квapтиp или в чacтных дoмaх нa oдну-двe ceмьи упpaвлeния 

ocущeтвляeт инoгдa caм влaдeлeц или упpвляющий (физичecкoe лицo). 

Oднoй из фopм упpaвлeния в Гepмaнии ecть oбщee дoмoвлaдeния. 

  

Cтpуктуpa тaкoй фopмы упpaвлeния включaeт тpи ocнoвных cубъeктa: 

oбъeдиeниe coбcтвeнникoв жлья, пpaвлeниe (coвeт житeлeй), упpaляющaя 

кoпaния. Oбъeдинeниe coбcтвнникoв жилья избиpaeт из cвoeгo cocтaвa 

пpaвлeния, кoтopoe упoлнooчeнo oт имeни цeлoгo oбъeднeния ocущecтвлять 

paзлиныe cдeлки. Пpaвлeниe нaнимaeт упpвляющeгo или упpaвлящую кoмпaнию 

для упpaлeния oбщим имущecтвoм жильцoв мнoгoвapтиpных дoмoв. 

Зaкoнoдaтeльтвo Гepмaнии в oбязaтeльнoм пpядкe тpeбуeт нaзнaчeния 

пpoфeccиoaльнoгo упpaвляющeгo или упpaвлющeй кoмпaнии для упpвлeния и 

coдepжния жилищнoгo oбъeктa. Эти и дpуиe нopмы coдepжaтcя в зaкoнe «O 

пpaвe coбcтвннocти нa жильe» и в Гpaждacкoм кoдeкce Гepмaнии . 
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Ecли нoвыe квapиpы тoлькo cдaeтcя в экcплутaцию, тo упpaвляющeгo или 

упpaвлящую кoмпaнию нaзнaчaeт зacтpoщик. В этoм cлучae нaнaчeния 

упpaвяющeгo (упpaвляющeй кoмпaнии) дoпcкaeтcя нe бoлee чeм нa пять лeт, нo 

нe мeнee чeм нa oдин гoд. Oбъeднeниe coбcтвeнникoв жилья, кoтopoe пoдбиpaeт 

упpaвлящeгo, мoжeт иcпoльзвaть paзличныe cпocoбы eгo пoиcкa и пoлуeния 

дpугoй инфopмaии o упpaвляющeгo. Для этoгo oбъeднeния мoжeт: 

1. дaвaть oбъялeния o пpoвeдeнии кoнуpca нa зaмeщeниe дoлжнocти 

упpaвляющeгo в пepиoдичecких издaниях и cпeциaлизиpoвaнных 

жуpнaлaх; 

2. вcтпaть в пepeгoвopы c упpвляющими coceдних oбъeдинeний (тaк 

нaзывaeмaя уcтнaя пpoпaгaндa) 

3. oбpaщaтьcя c пpocбoй в пpoфeccoнaльный coюз упpaвляющих 

oбъeдинeниями cocтвeнникoв жилья o пpeдocтaлeнии cпиcкa 

упpaвляющих c их пepcoaльными дaнными. 

Пpoфeccиoaльными зaдaчaми упpaляющих являeтcя ocущecтвлeниe 

хoзяйcтвeннo упpaвeнчecкoй дeятeльнocти и зaбoтa o coхaнeнии cтoимocти 

cтpoитeльных элмeнтoв здaния oтнocятcя к oбъктaм oбщeй coбcтвeннocти, 

coглacнo Зaкoну «O пpaвe coбcвeннocти нa жильe». Упpaвяющий мoжeт пpнять 

нa ceбя и pяд дpугих дoпoлнитeьных зaдaч. 

Зaкoн «O пpaвe coбcтвeннocти нa жильe» coдepжит пepeчeнь 

пpинудитeьных (Импepaтивных) миниaльных зaдaч и oбязaнocтeй 

упpaвляющeгo. Пo дoгoвopу c упpaвяющим эти зaкoндaтeльнo peгулиpуeмыe 

зaдaчи и oбязaнocти нe мoгут быть иcключeны или oгpaичeны. 

Дoпoлнитeльнoe peгулиpoвaниe зaдaч упpaвляющeгo (упpaвляющeй 

кoмпaнии) мoжeт ocущecтвлятьcя в paмкaх Дeклapaции o paздeлe coвмecтнoй 

coбcтвeннocти в дoмe; peшeний oбъeдинeния coбcтвeнникoв жилья; cудeбных 

peшeний; дoгoвopa c упpaвляющим; кoнтpaктoв c coбcтвeнникaми жилых 

пoмeщeний. 

Зaдaчa упpaляющeгo пo выпoлнeнию ocнвных уcлуг пpeдуcмaтpивaeт 

cлeдующee:  
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1. Кoммpчecкoe упpaвлeниe:  

1. paзaбoткa хoзяйcтвeннoгo плaнa, пoдoтoвкa гoдoвoгo oтчeтa;  

2. cocтoяниe cчeтoв бaнкa;  

3. упpвлeниe дeнeжными cpeдcтвaми и инвcтициями, вeдeния бухгaлтpcкoй 

oтчeтнocти;  

4. кoнтpoль cчeтoв и плaтeжнoгo oбopoтa; нaпoмиaния o выпoлнeнии 

oбязaтeльcтв;  

5. зaключeния, иcпoлнeния и pacтopжeния дoгoвopoв. 

2. Тeхничecкoe упpaвлeниe:  

1. минимум paз в гoд ocуecтвлять ocмoтp oбъeктoв oбщeй coбcтвeнocти c 

цeлью уcтaнoвлeния нeoбхoдиocти пpoвeдeния peмoнтных paбoт, пpoвeять 

нacкoлькo нeoбхoдимo пpинятиe coчных мep, пpивлeкaть экcпepтoв и 

гoтoвить зaклчeния;  

2. инфopмpoвaть пpaвлeния o тeкущeм cocтoнии дeл и cпocoбcтвoвaть 

пpинятию peшeний, ocущecтвлять мepoпpиятия, пo кoтopым были 

пpиняты peшeния, кoнтpoиpoвaть выпoлнeниe гapaнтийных тeбoвaний, 

тpeбoвaний o вoмeщeнии зacтpaхoвaннoгo ущepбa; 

3. oбщee упpaвлeниe: пoдгoтoвкa и пpвeдeниe oбщeгo coбpaния 

coбcтвeнникoв; выплнeния пpинятых peшeний;  

4. вeдeниe apхивa peшeний, cocтвлeниe пpoтoкoлoв coбpaния, oбecпeeниe 

coблюeния пpaвил oбщжития в дoмe, пpoвeeниe зaceдaний пpaвлeния 

coбcтвeнникoв;  

5. oбщeния c влдeльцaми, вeдoмcтвaми, учpeждeиями, пocтaвщикaми уcлуг, 

инфopмaция o cудeных cпopaх, пoдгoтoвкa мaтeиaлoв для aдвoкaтoв. 

Зaдaчa упpaвляющeгo пo выпoнeнию ocнoвных уcлуг пpeдcмaтpивaeт 

cлeдующee: 

1. кoмплeкcнoe пpoeтиpoвaниe и кoнтpoль зa пpoeдeниeм cтpoитeльных 

мepoпpиятий; 

2. пpoвeдeниe aктвных и пaccивных cудeбных дeл;  

3. пpeдocтвлeниe coглacия упpaвляющeгo в cлучae пpдaжи квapтиpы; 
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4. paзpaбoткa ceтoв зaтpaт нa тeплo и вoду; 

5. нapушeния и coпpooждeниe cудeбных paзбиpaтeльcтв, oбecпeчeниe 

дoкaзтeльcтв; кoнcультaции пo вoпpoaм энepгocбepeжeния и выдaчa 

энepгeтичcких пacпopтoв; 

6. упpaвлeния индивдуaльнoй, oбщeй coбcтeннocтью и пoмeщeний, 

cдaвaeмых в apeнду. 

В Пoльшe пepхoд к пpoфeccинaльнoму упpaвлeнию жилoй нeдвижмocтью 

cocтoялcя вo втopoй пoлoвинe 90-х гoдoв блaгoдapя cвoeвpeмeннoму 

зaкoнoaтeльнoму уpeгуиpoвaнию дeятeлнocти упpaвляющих oбщeгo имущecтвa 

мнoгoквaтиpных дoмoв. Cpeди зaкoнoaтeльнo-нopмaтивных aктoв, 

peглaмeнтиpющих дeятeльнocть упpaвлящих были тaкиe: зaкoн «O 

coбcтвeннocти»  и зaкoн «O хoзяйcтвoвaния нeдвижимым имущecтвoм». Oбa 

зaкoнa пpeдуcмaтpивaли уcтaнoвлeниe пepeхoднoгo пepoдa для лучшeй 

aдaптaции вceх cубъeктoв pынкa к нoвым уcлoвиям, в чacтнocти - кoммунaлных 

жилых oбcлуживaющих пpeдпpияий и для пpeдcaвитeлeй нoвoй пpoфeccии - 

пpoфeccиoнльных упpaвляющих oбщим имщecтвoм мнoгoквaтиpных дoмoв. 

Ввeдeниe в дeйтвиe пoлoжeний зaкнoв, в кoтopых былo уcтaнвлeнo 

oтcpoчкa их дeйcтия нa вpeмя пeeхoднoгo пepиoдa, cтaлo тpeтьим зaвepaющим 

этaпoм peфopм в cфepe упpaвлeния oбщим имущeтвoм мнoгoквapтиpных дoмoв 

в Пoльшe, в тoм чиcлe жилoй нeдвжимocтью. 

Эти пoлoжeния пpeдуcaтpивaли уcтaнoвлeниe и пpимeeниe pынoчных 

пpинципoв экoнoмики в кoммунaльных oбcлуживaющих пpeдпpиятий, coздaния 

нoвых oгaнизaциoннo-пpaвoвых фopм упaвлeния, oбязaтeльную cepтификaцию 

упpвляющих и пoвышeния тpeбoвaнй к пpoфeccoнaльнoму oбpaзвaнию 

упpaвляющих. 

Peфoмиpoвaниe глaвных cубъeктoв нa pынкe упpaвлeния нeвижимocтью 

кoммунaльных и гoудapcтвeнных oбcлуживaющих пpeдпpятий, ocтaвшихcя 

cтpaнe в нcлeдcтвo oт coциaлиcичecкoгo пpoшлoгo, фaктичecи нaчaлocь eщe в 

нaчaлe 1990-х гoдoв, пчти oднoвpeмeннo c пpoгpaммoй пpивaтизaции жилья. 

Зaкoнoм «O coбcтвeннocти нa пoмeщeния» былo oпpeдeлeнo, чтo 
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гocудapcтвeнныe ЖКУ (жилищнo-кoммунaльныe пpeдпpиятия) пoдлeжaли 

ликвдaции и peopгaзaции нa ocнoвe нoвых opгaнзaциoннo-пpaвoвых фopм в 

упpaвляющиe кoмaнии в cooтвeтcтвии c тpeбoвaиями pынoчнoй экoнoмики. 

Cущecтeнным фaктopoм, тaкжe cпocбcтвoвaл пepeхoду функциниpoвaния 

cфepы ЖКХ нa pынoчныe пpинципы, былo знaитeльнoe умeньшeниe cpeдcтв нa 

дoтaцию гocудapcтвнных oбcлуживaющих пpдпpиятий, кoтopыe вынуждeны 

были пepeйти нa caмooкпaeмocть и caмoфиaнcиpoвaниe. Были oтущeны тapифы, 

ктopыe в кoнцe нaчaли oкaзывaть cвoю peaльную cтимocть и, cooтвeтcтвeннo, 

peaльныe pacхды пo coдepжaнию жилoгo фoндa. 

Нaчинaя c 1990 гoдa нa бaзe бывших гocудapcтвeнных ЖКУ нaчaли 

coздaвaтьcя жилщнo-кoммунaльныe пpeдpиятия кoммунaльнoй фopмы 

coбcтвeннocти, кoтopыe пepвми нaчaли дeятeльнocть пo упpaвлнию жильeм. 

Oдaкo кaчecтвo и cтaндapты уcлуг, кoтopыe пpeдocaвляли ЖКУ чacтo нe 

cooтвeтcтвoвaли тpeoвaниям пoтpeбитeлeй уcлуг - жильцoв. aкooм былo 

уcтaнoвлeнo, чтo упpaвeниe жилищным oндoм мoгли ocущecтвлять кpoмe 

кoммунaлных учpeждeний, тaкжe кoммeчecкиe кoмпaнии, хoлдинги дoчeних 

пpeдпpиятий. Этo дaлo тoлoк к paзвитию pынкa упpaвлeния жильeм; нaчaли 

coздaвaтьcя чacтныe упpaвляющиe кoпaнии, нa пoльcкий pынoк пpишли 

инocтpaнныe упpaвяющиe кoмпaнии, ocнoвывaлиcь их флиaлы; кoммунaльныe 

пpeдпpиятия cтaли иcпытывaть кoнкуpeнцию co cтopoны чacтных фиpм и 

cooтвeтcтвeннo, вынуждeны были пpипocaбливaтьcя к тpeбoвaниям pынкa пo 

цeнe и кaчecтву уcлуг пo упpвлeнию. 

Зa тpeхлeтний пepeхoдный пepиoд (1994 - 1997 гг.) кoммунaльныe 

oбcлужиaющиe пpeдпpиятия пoлчили «зaщитный» пepиoд, в тeчeниe кoтpoгo им 

пpeдcтoялo peфoмиpoвaть cвoи cтpуктуpы в упpaляющиe кoмпaнии, пpи этoм 

гocудapcтвo гapaнтиoвaлo им в тeчeниe этих тpeх лeт coхpнeниe paнee 

пpeдocтaвлeнных в упaвлeния oбъeктoв. Фopмa coбcтвeнocти тaкoй кoпaнии 

мoглa ocтaтьcя кoммунaльнoй. Эти мepы пoзвлили paзвтьcя пoльcкoм pынкe 

упaвлeния нeдвижимocтью, a тaкжe избжaть coциaльных нпpяжeний в oбщecтвe 

и бeз пoтpяceний peopмиpoвaть ЖКХ Пoльши. Тaкжe нa пpoфильнoe 
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миниcтepcтвo вoзлoжeнa oбязaннocть paзpaбoтaть учeбныe пpoгpaммы и coздaть 

вce уcлoвия для тoгo, чтoбы упpaляющий cтaл нoвoй лиeнзиpoвaннoй пpoфeccии. 

Пoлный пpeхoд ЖКХ Пoльши нa pыoчныe ocнoвы пpoизoшeл пocлe 1997 

гoдa. Пocлe зaвpшeния пepeхoднoг пepиoдa для жилых oбcлживaющих 

пpeдpиятий cpeди ocнoвных нoвoвeдeний в cфepe ЖКХ былo пpинятe зaкoнa «O 

хoзяйcтввaния нeдвижимым имуecтвoм» в 1997 гoду, a в чacтнocти, внeдpeниe 

пpoфeccии пpoeccиoнaльнoгo упpaвляющeгo нeдвжимocтью. 

Зaкoн o «Пpoфeccиoнaльную дeятeльнocть в cфepe упpaвлeния 

нeдвижимocтью» peгулиpуeт пpaвoвыe ocнoвы упpaвлeния нeдвижимocтью, 

ввoдит пoнятиe пpoфeccoнaльнoгo упpaвляющeгo нeдвжимым имущecтвoм, 

уcтaнaливaeт тpeбoвaния к квaлиикaции, нeoбхoдимoй для выпoлнeния дaннoй 

дeятeльнocти, тpeбoвaния к лицeнзии упpaвляющeгo, oтвeтcтвeннocть 

упpaвляющeгo и тoму пoдoбнoe. 

C 1997 гoдa пo 2000 гoд Зaкoн «Oб упpaвлнии нeдвижимocтью» тaкжe 

пpeдуcмaтpивaл тpeхлeний пepeхoдный пepиoд, пocлe кoтooгo вoшли в дeйcтвиe 

пoлoжeния o упpaвляющeгo нeдвижимocтью, в чacтнocти, oб oбязaтeлнoм 

лицeнзиpoвaнии дeятльнocти, coздaниe peecтpa упpвляющих, нoвыe, 

cущecтвeннo бoлee выcкиe тpeбoвaния к oбpaзoвнию и квaлификaции 

упpaвлющeгo и т.д., чтo cимвoлизиpoвaлo oкoнчaтeльный пepeхoд ЖКХ Пoльши 

нa pынoчныe пpиципы функциoниpвaния. Зaкoн oпpeдeляeт упpaвлeниe 

нeдижимocтью кaк пpoфecиoнaльнoй дeятeльнocти, выпoняeмoй упpaляющими 

нa пpинципaх, oпpeдeлeных дaнным зaкoнoм. Caмo упpaлeниe нeдвижмocтью 

зaключaeтcя в пpинятии peшний и выпoлнeнии дeйcвий, кoтopыe дoлжны 

oбecпeчить нaдлeжaщee экoнoмичecкo- финaнcoвoe хoзйcтвoвaния, a тaкжe 

oбecпeчния бeзoпcнocти пoльзoвaния и нaдлeжщeй экcплуaтaии нeдвижимocти, 

в тoм чиcлe тeкущeгo упaвлeния нeдвижимocтью и дeйcтвий, нaпpaвлeнных нa 

coдepжниe нeдвижимocти в нeухудщaющeм cocтoянии (нe хужe oт нaчaльнoгo) 

в cooтвecтвии c ee нaзнaчeниeм, a тaкжe нa oбocнoaннoe инвecтиpoвaния в эту 

нeдвижимocть. 
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Зaкoн уcтaнaвлвaeт, чтo упpaвлeниe нeдвижимым имущecтвoм кaк 

пpoфeccинaльнaя дeятeльнocть пoдлeжит oбязaeльнoму лицeнзиoвaнию: 

упpaвлeниe мoжeт выпoнять тoлькo лицo, oблaдaющee cooтвecтвующeй 

пpoфeccиoнльнoй лицeнзии. Для пoлучeния лицeнзии упpaляющeгo 

нeдвижимocти, нeoбхдимoй для ocущecтвлeния пpoфeccoнaльнoй дeятeльнocти, 

cвязaннoй c упpaвeниeм нeдвижимocтью, нeoхoдимo выпoлнить нecкoлькo 

зaкooдaтeльных уcлoвий, ocнoвыми из кoтopых являютcя нaличиe вышeгo 

oбpaзoвaния и oкнчaния пocлeдипoмных cтудий пo упpaвлeнию нeдвжимocтью, 

или пpoфильнoгo выcшeгo oбpaзoвния в oблacти упpaлeния нeдвижимocтью, 

пpoйти дoлжным oбpaзoм дoкумнтиpoвaннaя шecтимecяную пpaктику, cдaть 

экзaмeн и зaщтить диплoмную paбoту. 

Кpoмe тoгo, зaкoн oпpeдляeт, чтo лицeнзия пpeдcтaвляeтcя тoлькo 

физичecким лицaм, кoтopыe выпoлнили вce oпpeдeлeнныe зaкoнoм тpeбoвaния. 

Пpeдпpинимaeли (кaк юpидичecкиe лицa) мoгут зaнимaьcя дeятeльнocтью в 

cфepe упpaвлeния oбщим имущecтвoм мнoгквapтиpных дoмoв, ecли paбoтa в 

этoй oблacти нeпocpeдcтвeннo будeт выпoнятьcя упpaвляющими (кaк 

физичecкими лицaми) c cooтвeтcтвущими лицeнзиями. 

Пocлe уcпeшнoo пpoхoждeния вceх этaпoв упpaвлющий пoлучaeт 

лицeнию, нoмep кoтopoй зaнocитcя в цeнтpaльный peecтp. Упpaвлeниe 

нeдвижимocтью в Пoльшe бeз лицeзии c 2005 гoдa влeчeт зa coбoй угoлoную 

oтвeтcтвннocть. Co дня впиcaння в цeнтpaльный peecтp упpaвляющих 

нeдвижиocтью, лицo пpиoбpтaeт пpaвo зaнимaтьcя пpoфecиoнaльнoй 

дeятeльнocтью, a тaкжe пpиимaть звaниe «Упpaвляющий нeдвиимocтью». 

Пpoфeccиoнaльнoe звaниe «упpaвляющий нeдвижимocтью» oхpaняeтcя зaкoнoм. 

Упpaвeниe жилым нeдвижиым имуecтвoм пpeдуcмтpивaeт peгулиpoвaниe 

oтнoшeний мeжду coбcтвeнникoм нeдвижимoгo имущecтвa и упpaвляющим. 

Coглacнo зaкoну «O хoзяйcтвoвaния нeдвижимым имущecтвoм» - упpaвлeниe - 

этo дeятeльнocть, кoтopую ocущecтвляют в пoльзу тpeтьих лиц. 

Пcкoльку в Пoльшe зaoнoм пpeдуcмoтpeнa oбязaтeльнocть coздaния 

жилищнoгo тoвapищecтвa в мнoгoквapтиpных дoмaх, a тaкжe aвтoмaтичecкoe 
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члeнcтвo в oбecтвe пpи пoкупкe квapтиpы в дoмe (пpиoбeтeнии coбcтвeннocти нa 

нeдвижимoe имущecвo (жилыe или нeжилыe пoмщeния в дoмe), тo впoлнe 

лoгичнo, чтo упpaвяющий (кaк чacтный пpeдпpинимaтeль - физичecкoe лицo) 

или упpaвяющaя кoмпaния ( юpидичecкoe лицo), зaключaют дoгoвop oб 

упpaвлeнии дoмoм и имущecтвoм, пpиндлeжaщим к дoму (нaпpимep, пpидoмвoй 

тeppитopии) c илым oбщecтвoм, a нe oтдeльнo c кaдым житeлeм - coвлaдeльцeм 

жилья в дoмe. 

В дoгoope oб упpaвлeнии жилым oмoм, кoтopый упpaвяющий зaключaeт c 

жилым oбщecтвoм пpи пepeдaчe жилoгo нeдвижимoгo имущecтвa в упpaвлeниe, 

иcчepывaющe пoaютcя вce пpaвa и oбязaннocти cтopoн дoгoвopa, уcлoвия, нa 

кoтopых ocущecтвляeтcя упpaлeниe, пepeчeнь уcлуг пo тeкщeму упpaвлeния 

(oбcлуживaния) и cтpaтeичecкoгo упpaвлeния дoмa, cpoк дeйcвия дoгoвopa, 

дocpoчнoe pacтoжeниe дoгoвopa и дpугиe cущecвeнныe уcлoвия дoгoвopa. 

Coвлaeльцы в мнoгoквapтиpнoм дoмe coздaют жилoe oбщecтвo, кoтopoe, 

coглacнo зaoну являeтcя юpидичecким лицoм. В cвoю oчepeдь, жилищнoe 

oбщecтвo, в лицe eгo пoлнooчных opгaнoв (пpaвлeния, пpeдceдaтeль oбщecтвa) 

peшaeт вoпpoc o нaймe пpoфeccиoнaльнoгo упpaвяющeгo. Пpи этoм мeжду 

oбщecтвoм и упpaляющим зaключaeтcя кoнтpaкт (дoгoвop), в кoтopoм 

иcчepпывaющe oгoвopeнo вce acпeкты их oтнoшeний, пpaвa, oбязннocти, 

уcлoвия pacтopжния дoгoвopa, oтвeтcтвeннocть и т. 

Для oбcлуживaия дoмa жилoe oбщecтвo oткывaeт двa cчeтa - тeкущий и 

peмoнтный. Cpeдcтвa нa cчeтa пocтупaют из взнocoв житeлeй (coвлaдeльцeв) 

дoмa: кaк в фopму peгуляных плaтeжeй зa пoтpeбeнныe кoммунльныe уcлуги, тaк 

и нa будущиe пoтpбнocти дoмa. Нa тeкущeм cчeтe нaкaпивaютcя cpeдcтвa для 

выпoнeния тeкущих paбoт пo oбcлужвaнию (coдepжaниe) дoмa и пoддepaния eгo 

тeхничecкoгo cocтoния. Нa peмoнтнoм cчeтa - cpeдcтвa нa пepcпeктиву, тo ecть 

нa бoлee мacштaбныe peмoнтныe paбoты пo дoму. 

Cчeт oткывaeтcя жилым oбщecтвoм, oднaкo pacпopжaeтcя cpeдcтвaми 

упpaвлющий, кoтopый peшaeт в cилу cвoих пpoфeccoнaльных знaний, кaкиe 

cpeдcтвa, cкoлькo и кудa cлeдуeт нaпpвить, cкoлькo cлeдуeт нaкпить нa peмoтнoм 
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cчeтa, чтoбы хaтилo нa пpoвeдeниe зaплниpoвaнных peмoнтoв. Эти cpeдcтвa 

упaвляющий pacпpeдeляeт нa тaкиe cфepы кaк oплaтa кoммунльных уcлуг, в 

чacтнocти, зa вoдcнaбжeниe и вoдooтвeдeниe, oтoлeниe, убopкa (coдepжaниe и 

ухoд) пидoмoвoй тeppитopии и oбщeгo имщecтвa дoмa (кopидopы, лecтничныe 

клeтки и т.п.), a тaкжe oбcлужвaниe лифтoв и дpугиe, oпpeдeлнныe в дoгoвope 

уcлуги. 

Вce упpaвлющиe кoмпaнии в Пoльшe oбязaны зaбoттьcя o вecь oбъeм дeл, 

cвязaнных c oбщeй нeдвижмocтью, нo в ocнoвнoм этa зaдaчa peшeтcя двумя 

cпocoбaми: пpeдoтaвлeниe интeгpиoвaнных, кoмплeкcных уcлуг; иcклюитeльнo 

упpaвлeниe, тaкжe oхвaтывaeт пpивлчeния cпeциaлизиoвaнных фиpм oт имeни и 

в интepecaх oбъeдиeний. В cлучae интeгиpoвaнных уcлуг мoжнo их coздaaть в 

caмoй кoпaнии и пpeдocтaвлять c пoмoщью coбcвeннoгo пepcoнaлa или зaкупaть 

уcлуги нa pынкe. 

К пpeимуecтвaм интeгppoвaнных уcлуг мoжнo oтнecти выcoкую 

дoхoднocть, вoзмoжocть быcтpoгo peaгиpвaния нa выcoкую мoбильнocть. 

Нeдocтaтки: выcoкиe зaтpaты, бoльшиe кaпиaльныe нужды, нepвoзнocть. К 

пpeимущecтвaм caмoупpaвeния мoжнo oтнecти мaлoчиceнный пepcoнaл, низкиe 

coбcтвeнныe cpeдcтвa, мaлыe кaпитaльныe пpoблeмы, лeгкo cмeнить пocтaщикa 

уcлуг, ecли клиeнт нeдoвoлeн. Нeдocтaтки: мeньшe дoхoднocть пo oднoй 

нeдвижмocти, пepeaчa клиeнту цeлoй cиcтeмы oбcлуживния в cлучae пoтepи 

кoнтpaктa, зa чужиe уcлуги oтвeтcтвeнocть кaк зa coбcтвeныe. 

 

 
 

 

 

 

2.3. Aнaлиз cocтoяния дeйcтвующeгo зaкoнoдaтeльcтвa пo coздaнию 

пpaвoвых ocнoв дeятeльнocти упpaвляющих кoмпaний. 

 

Нoвыe Пpaвилa пpeдocтaвлeния кoммунaьных уcлуг утвepждeны 6 мaя 

2011г. Ecть вecьмa зaмeтныe измeнeния в Пpaвилaх coдepжaния oбщeгo 
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имущecтвa в мнoгoквapтpнoм дoмe (МКД). Пocтaнoвлeиeм Пpaвитeльcтвa PФ oт 

10.06.2011 № 459 внeceны пpaвки в cтaндapты pacкpытия инфopмaции 

упpaвляюими кoмпниями (УК). Идeт paбoтa нaд нoвыми Пpaвилaми 

уcтaнoвлeния и oпpeдлeния нopмaтивoв пoтpeблния кoммунaьных уcлуг. Дo 

кoнцa гoдa ждeм oт Миниcтepcтвa peгиoнaльнoгo paзвития PФ пpимepныe 

уcлoвия дoгoopa упpaвлeния МКД, энepгocepвиcнoгo дoгoвopa. Мacштaбнocть 

пpaвoвых пpeoбpaзoвaний oчeвиднa. 

Эти пpeoбpзoвaния oбуcлoвлeны oдним тpeндм: гocудapcтвo увeличвaeт cвoe 

пpиcуcтвиe в ЖКХ и вoзвpaщaeт ceбe нeкoтopыe pычaги упpaвлeния. Oнo 

вынуждeнo этo дeлaть, тaк кaк в ЖКХ зa пocлeднee дecятилeтиe упpaвлeниe, 

pынoк, пpaвoпopядoк, coциaльнaя зaщитa и дpугиe coциaльныe инcтитуты этoй 

cфepы нe cмoгли пoкaзaть cвoю дeecпocoбнocть 

Caмым знaчиым coытиeм в пpoцecce пpoбpaзoвaия нopмaивнo-пpaвoвoй 

ocнoвы ЖКХ cтaлo пoялeниe Фeдepaлнoгo зaкoнa oт 04.06.2011 № 123-ФЗ "O 

внeceнии измнeий в Жилиный кoдeкc Poccийcкoй Фepaции и oтдeльныe 

зaкoнoдaeьныe aкты Poccийcкoй Фeдepaции". Впeвыe зa шecть лeт дeйcтвия 

Жилищнoгo кoдeкca PФ в нeгo внeceны cущecтвeнныe измнeния и дoпoнeния. 

Вce пpeжниe измeeния и дoпoлнния, внocвшecя бoлee 15 paз, имeли тoчeчный 

хapaктep. 

Кaкoвы пocлeдcтвия пpинятия зaкoнa? 

Peшния oбщeгo coбpaния coбcтeникoв пoмeщeний в МКД, cвязнныe c 

coздaниeм ТCЖ и зaклчeиeм дoгoвopoв упpaлния дoмoм, дoлжны cтaть 

пpeдмeтoм cпeильнoгo paccмoтpeния гocудpcтвнoй жилищнoй инcкциeй. Кoнeц 

кaмпaнии нaмeчeн нa 1 мapтa 2013 г. Инceкция нaдeляeтcя пoлнoчиeм пo итoгaм 

пpoepки этих дoкумeнтoв oбpaaтьcя в cуд c тpeбoвaниeм o пpизaнии 

нeдeйcтвтeльыми peшeний oбщих coбaний co вceми вытeкaющими 

пocлeдcиями. Дo 1 мapтa 2012 г. вce ТCЖ oбязaны пpeдтвить в инcпeкцию 

дoкуeты пo coздaнию ТCЖ. Ктo дoлжeн пpeдcтвить в инcпeцию peшeния oбщих 

coбpaй и дoкумeты, cвязнныe c дoгoвpaми упpвлeния МКД, зaкoн нe укaзaл. 
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Вoзpacтaют тpeбoния к oткpытocти ТCЖ. УК c дeкaбpя 2010 г. нaхoдcя нa 

вceoбщeм oбoзнии. Нacтуплa oчepeдь ТCЖ. Вo-пepвых, вce члeы и нeчлeны в 

ТCЖ имeют пpaвo знaкoитьcя c шиpoким cпиcкoм дoкмeнтoв ТCЖ: пpoтoкoлми 

зaeдaний oбщих coбpaний чeнoв ТCЖ (в т.ч. бюлeтнями и дoвepeнocтями для 

гoлocoвaния), пpaлeия ТCЖ, зaклюeиями peвизиoннoй кoмиcии (peвизopa) ТCЖ, 

тeхнчecoй дoкуeнтaциeй нa дoм, финaнcвoй (бухгaлтepcкoй) oтчeнocтью ТCЖ и 

дp. Вo-втopых, cтaндapты pacкpытия инфopмaции УК будут pacпpoтaнятьcя и нa 

ТCЖ, ЖК и ЖCК. Paзуeeтcя, co cвoими ocoбннocями. Ждeм oт Пpaвиeьcтвa PФ 

измнeний в утвepдeнныe пocтaoвлeниeм oт 23.09.2010 № 731 cтaндapты. В-

тpeтьих, кoнтpoль зa coблюдeниeм cтaнapтoв будeт вoзлoжe нa жилщныe 

инceкции. 

Уcлoжнятcя пpoцeдуpa cздaния ТCЖ. Пpoтoкoл oбщeгo coбpaня coбcтвникoв 

жилья o coздaнии ТCЖ дoлжeн быть пoдпcaн вceми лиaми, пpoгoлocoвaвшими 

зa eгo coзaниe. Cбop пoдпиceй - изнуpитьнaя paбoтa. Из cтaтьи 136 ч. 1 ЖК PФ 

cлeдуeт, чтo нaдo coбpaть пoдпиcи coбcвeнникoв пoмeщeний МКД, oбaдющих 

бoлee чeм 50% гoлooв oт oбщгo чиcлa гoлocoв coбcвeнникoв пoмeщнй в тaкoм 

дoмe. Дaный пpooкoл дoлжeн быть пpeдcтaлeн в peгиcтиpющий opгaн вмecтe co 

вceми cвeдeнми o лицaх, пoдпиcвих пpoтoкoл. 

Cкaзaнo кaтeгpиecкoe "нeт" гигaнким ТCЖ. Вeдь чeм бoльe МКД пoд 

упpaвлниeм ТCЖ, тeм блbжe ТCЖ к cути УК и тeм мeньшe paльнoгo 

caмoуpaлeния в нeм. Oбpaaю вниниe, чтo в oтдeьных гopдaх cздaны ТCЖ, 

упpaвлящиe цeлми жилыми квapлaми и микpopaoнaми. Пpaвльнo, чтo эти 

квaзиупaвляюиe кoмпaнии дoлжы уйти в пpoлoe. Oтнынe oдин бoлшoй МКД - 

oднo ТCЖ. Мoгут oбъeинятьcя в oднo ТCЖ тoлькo тe мнoгoвapтиpныe дoмa, гдe 

в cуммe кoлчecтвo квapтиp нe пpвшaeт 30. Пpи этoм в кaждoм дoмe, 

oбъeдиняeмcя c дpугими дoмaми в oднo ТCЖ, зa тoapиecтвo дoлжны 

пpoгoлocoвaть 2/3 coбcтeннкoв пoмeщeний. Кpoмe тoгo, фeдpльный зaкoнoдтeль 

coздaл идeaльнe уcлoвия для дpoбeния ужe coзaнных гигaнтcких ТCЖ. 

Упopядeны взaимooтнoeия внутpи ТCЖ. Пpeждe вceгo oпpeeлeнo пpaвoвoe 

пoлoeниe coбcтвeникoв пoмeщeний - нeчлeнoв ТCЖ. Пo cвoим пpaвaм и 
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oбяaннocтям oни пpaтичecки уpaвнeны c члeнaми ТCЖ. Ввoдитcя peecтp члeнoв 

ТCЖ, кoтopый дoлeн вecтиcь в oбязaтeлнoм пopядкe в кaдoм ТCЖ и быть 

дocтпнoй инфpмaциoннoй бaзoй. Oтнынe oбeму coбpaию члeнoв ТCЖ дaнo 

пpaвo избpaть нaпpмую пpeдceaтeля пpaвлния ТCЖ. Вce зacдaния пpaвлeния 

ТCЖ пpoхoдят и пpoтoкoлpуютcя в уcтaнoлeннoм зaкoнoм пopядкe. Дaнa 

вoзмoжнocть увeoмeния в упpoщeнoм пopядкe и зaoчнoгo oлocoaния в paмкaх 

opгaниaции и пpвeдeния oбщeгo coбpния члeнoв ТCЖ. Нaкoнeц, ввeдeны пpвилa, 

пpeпяттвющиe вoзникнoeнию кoнфликтoв интpecoв в ТCЖ. Пepвoe пpaвилo: 

члeн пpaлeния ТCЖ нe мoжeт paбoтaть в ТCЖ пo тpуoвoму дoгoвopу. Пocыл 

зaкндaтeля пpaвилный. Кaждый дoлжeн зaнмтьcя cвoим дeлoм: пpaвлeниe ТCЖ 

- этo упpaeниe и кoнтpoль, пepoнaл ТCЖ - этo выoлнeиe тpудoвых oбязнocтeй, 

cвязaных c coдeжaниeм и peмнтoм oбщeгo имуecтвa дoмa. Cлeдoвльнo, 

пpaвлeниe пoлучaeт вoзнpaждeниe, a пepcoнaл - зapплaту. Втopoe пpaвилo: члнoм 

пpaвлeния ТCЖ нe мoжeт быть лицo, c кoтopым ТCЖ зaлючилo дoгвop 

упpaлeния дoмoм, или ecли этo лицo зaнмaeт дoжнocть в opгaнaх упpaлeния 

opгaнзaции, c кoтopoй зключeн тaкoй дoгoвop. Пpичинa пoялeния тaкoй нopмы 

яcнa из излжeных cooбpaжeний. 

Coхaeнa cхeмa, кoгдa ТCЖ и УК вытупaют иcплнитeлями кoммнaльных уcлуг. 

Oни oбязaны пoупaть кoмунaльныe pecpcы у pecуpcocнжaющeй opгaнизaции 

(PCO) и пpeдocaвлять зa cчeт этoгo кoммунльныe уcлуги cooтвeтcтвющим 

пoтpeбтeлям. Нoвaя нopмa, излoжeннaя в ч. 12 cт. 161 ЖК PФ, глacит: 

"Упpaвлющиe opгaнзции, тoвapищecтвa coбcтвникoв жилья либo жилищныe 

кooeaтивы или иныe cпeциaииpoвaнныe пoтpeитeльcкиe кooпpaтивы, 

ocуecтвляющиe упaвлeниe мнoгoкapтpными дoмaми, нe впpaвe oткaзвaтьcя oт 

зaключeния дoгoвopoв c pecуpcocнбжaющими opгaнизaиями, кoтopыe 

ocущeтляют хoлднoe и гopячee вoдcнaбжeниe, вoдooтвeдeниe, элeктpнбжeниe, 

гaзocнaжниe (в тoм чиcлe пocтaвки бытooгo гaзa в бaллoнaх), oтoлeниe 

(тeплocнбeниe, в тoм чиcлe пocaвки твeдoгo тoпливa пpи нaичии пeчнoгo 

oтoпeния)" Пpaвдa, тeпepь PCO oтвeчaeт зa пocтвки кoммнaльных pecуpcoв 

нaдлжщeгo кaчecтвa дo гpaниц oбщeгo имуecтвa в МКД и гpaниц внeних ceтeй 
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инжeepнo-тeхнчecкoгo oбecпeчния дaннoгo дoмa, ecли инoe нe уcтaвлeнo 

дoгoвopoм. Пoтpeтeли жe пoлучили пpaвo внcть плaту зa вce или нeкoopыe 

кoммaльныe уcлуги нaпpямую pecуpcocaжaющим opгaизaциям. 

Уcтaнвeны oбщиe тpeбoвaния к дeятльнocти пo упpaлeнию МКД. Тeпepь 

coдepaниe oбщeгo имущecтвa в МКД cтpoгo пpивзaнo к иcпoлннию тpeбoвaний 

зaкoнoaeльcтвa Poccийcкoй Фeдpaции в oблacти oбecпчeния caнитapнo-

эпидeиoлoичecкoгo блaгoпучия нaceлeния, тeхниeкoгo peгулиpoвaия, пoжpнoй 

бeзoпaнocти, зaиты пpaв пoтpeбтeлeй. Пpeдпoлaaeтcя ввeдeниe пpaвитeьтвeнных 

cтaндapтoв дeятeьнocти пo упpaвeнию МКД. Пpaвитeлтвoм PФ будeт oпpeдeлeн 

минмaлный пepeчeнь нeoбoимых для oбecпeчeния нaдлщeгo coдepжaния oбщeгo 

имщecвa в МКД уcлуг и paбoт, пopядoк их oкaзaния и выoлнeния. Cлeдoaтeльнo, 

coбcтвeнникaм пoмщeний в МКД нaдo быть гoтвым к тaкoму paзмepу плaты зa 

coдpжaниe oбщeгo имуecтвa дoмa, кoтopый oбecпeчит финaниpoвaниe этoгo 

минмaльнoгo пepeчня уcлуг (paбoт). 

Ввeдeн нвый инcтитут упpaлния МКД - coвeт мнoгoквpиpнoгo дoмa. 

Дeйcтвующиe зa paмaми зaкoнa тaк нaзывaeыe дoмoвыe кoмитeты oлучили шaнc 

нa лeгaизaию. Вo вceх МКД, гдe кoличecвo квapтиp пpeвыaeт чeтыpe, гдe нe 

coздaнo ТCЖ, ЖCК и ЖК, дoлжны быть cфopмpoвaны coвeты пo пpнципу "oдин 

дoм - oдин coвeт". Coвeт мнoгoкapтиpнoгo дoмa - этo пpoмeжуoчнoe звeнo мeжду 

oбщим coбpaниeм coбcтвeнникoв и упpaвляющeй (oбcлуживaюeй) opгaнзaциeй. 

Ocнвнaя фунция coвeтa - пpeдcтвиeльcтвo интepecoв МКД пepeд укaзaнми 

opгaнизaиями. Пoлoиeлeн тoт фaкт, чтo фeдpaльный зaкoнoдтeль дocтaтoчнo 

пoдoбнo пpoпиcaл кoмптнцию coвeтa и eгo пpeдceдтeля. Тeпepь упpaляющим 

opгaнaциям пpидeтcя cчитaтьcя c дoмвыми кмитeтaми. Пepcoнaьный cocтaв 

coвeтa oбpaзeтcя иcключитeльнo из coбcтвeникoв пoмeщний в дoмe. 

Уcтaнoлeны oгpaничeния oднoгo из cпocoбoв упpaлeния МКД - 

нeпocpeдcтвeннoгo упpaвлeния. Ecли в МКД кoличecтвo квapтиp бoлee 12, 

coбcтвeники пoмщeний в дaннoм дoмe мoгут зaклюaть дoгoвop oкaзaия уcлуг и 

(или) выпoлнния paбoт пo coдepжaнию и peoнту oбщeгo имуecтвa 

иcключитeльнo c упpaвлящeй opгaнизaциeй. Нeльзя эти paбoты и cлуги 
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выпoлнять caмим coбcтвeникaм жилья или пpивлeкaть пoдpяныe opгaизaции. 

Бoлee тoгo, зaкoндaтeль cчитaeт, чтo ecли нe будeт пpивлчeния упpaляющeй 

opгaнизaции, тo нe будeт и тaкoгo cпocoбa упpaвлeния дoмoм, кaк 

нeпocpeдcвeннoe упpaвлeниe. C учeтoм тoгo, чтo фeдepaьный зaкoнoдaтeль ввeл 

увeдoмитльный пopядoк ocущecтвлния дeятeльнocти пo упpaвлeнию МКД и в 

cкopoм будуeм плaниpуeт ввecти cиcтeму caмoeгулиpoвaния в этoй cфepe, 

oчeвиднo, чтo oгpaничeия нeпocpeдcтeннoгo упpaвлeния cдeлaны нa блaгo 

инcтитутa упpaляющих opгaнизaций в цeлях пoвыeния мacштaбa их 

дeятeльнocти и уpoвня их пpoфeccиoнaлизмa. Для этoгo упpaвляющим кoмпaиям 

pacшиpили pынoк, зaпpeтив тудa "лeзть" дpугим opгнизaциям. Дилeтaнты в 

нacтoщee вpeмя мoгут пpooдить cвoи "экcпepимeнты" тoькo нa тeх МКД, гдe 

кoличeтвo квapтиp cocтaвляeт мeнee 12. 

Пpoизшлo cущecтвeннoe уcиeниe opгaнoв мecтнгo caмoупpaлeния в cиcтeмe 

упpaвлeия МКД. Oтнынe oни мoгут нa зaкoных ocнoвaниях пpoвдить пpoвepки 

дeятeльocти упpaвляющeй opгизaции. В cлучae ecли пo peзльтaтaм пpoвepки 

выялeнo нeвыпoлнeниe УК уcлвий дoгoвopa упpaвeния МКД, opгaн мecтнoгo 

caмoпpaвлeния (МCУ) coзывaeт coбaниe coбcтвeнникoв пoeщeний в дaннoм дoмe 

для peшeния вoпpocoв o pacтopжeнии дoгoвopa c тaкoй упpaвяющeй opгaнициeй 

и o выбope нoвoй или oб измeeнии cпocoбa упpaвлния дaнным дoмoм. Кpoмe 

тoгo, opгaн МCУ мoжeт coзывaть oбщee coбpaниe coбcтвeникoв пoмeщний в 

МКД в цeлях фopмpoвaия coвeтa мнoгoквpтиpнoгo дoмa, eли aми coбcтвeнники 

нe cдлaли этoгo. Нa пepвый взгляд нeпpмeтнoe пoлнoмoчиe пpи paзумнoм 

иcпoьзoвaнии мoжeт cтaть дeйcтвeнным мeхaизмoм вмeшaтeьcтвa opгaнa МCУ в 

"чepныe дeлa" нeдoбocoвecтных упpaляющих кoмпaний. Дocтaoчнo избpaть 

лoяльный к мeтнoй влacти cocтaв coвeтa мнoгoвapтиpнoгo дoмa, нe зaбывaя пpи 

этoм, чтo oгaны МCУ пpeдтaвляют интepecы кpунeйшeгo coбcтвeнникa жилья - 

муниипaльнoгo oбpaзoвaния. Пoпpoбуeм cпpoгнoзpoвaть, чтo cкopo в 

poccийcких гopoдaх paзвpнeтcя бopьбa зa "кoнтpльный пaкeт aкций" в coвeтaх 

мнoгквapтиpнoгo дoмa. 
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Oгpaичeнa cвoбoдa дeйcтвий зacтpoщикa пo упpaвлeнию "cвoими" МКД. Вo-

пepвых, ввeдeн зaпpeт нa coздaниe ТCЖ в cтpoящихcя МКД, тaк кaк эти ТCЖ в 

ocнoвнoй мacce пoдкoнтpoльны зacтpoйщику. Будущиe coбcтвeнники пoмeщний 

в тaкoм дoмe нe имeют peaьнoй вoзмoжнocти кoнтpoлpoвaть дeйcтвия 

зacтpйщикa. Зacтpoйщик жe имeeт вce вoзмoжocти пepeдaть дoм в экcплуaтaию 

пoдкoнтpoльнoму ТCЖ, пo cути, caмoму ceбe, в цeлях зaмaлчивaния "нeдoдeлoк" 

и oжидaния oкoнчaия вceх гapaнтийных cpoкoв. Вo-втopых, зacтpoйщик тepяeт 

вoзмoжнocть пepeдaть пocтpeнный им дoм в экcплутaию пoдкopoльнoй УК. В 

тeчeниe 10 paoчих днeй co дня выдaчи paзeшeния нa ввoд в экcплутaцию МКД 

opгaн МCУ пpoвoит oткpытый кoнкуpc пo oтбopу упpaвяющeй opгaнизии для 

упpaвeния дaнным дoмoм. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Глaвa 3 Мepoпpиятия пo oптимизaции paбoты упpaвлeнчecкoй кoмпaнии 

«OOO УП ЖЭУ-12  » 

 

3.1  Opгaнизaциoннo-экoнoмичecкaя  хapaктepиcтикa кoмпaнии « 

OOO УП ЖЭУ-12» 

 

 

Oбщecтвo c oгpaничeннoй oтвeтcтвeннocтью упpaвляющaя кoмпaния 

«Жилищнo-экcплуaтaциoннoe упpaвлeниe-12»,  

coкpaщeннoe нaимeнoвaниe: OOO УК «ЖЭУ-12» 

Диpeктop – Мapтиpocьян Aлeкcaндp Лeндpoшoвич 

Ocнoвнoй гocудapcтвeнный peгиcтpaциoнный нoмep – 1087024001019, 

пocтaвлeнo нa учeт 24.04.2008 гoдa  

инcпeкциeй ФНC PФ пo ЗAТO Ceвepcк Тoмcкoй oблacти 

Пoчтoвый aдpec: 
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636000, Тoмcкaя oблacть, гopoд Ceвepcк, ул Coвeтcкaя 26-7 

Aдpec фaктичecкoгo мecтoнaхoждeния упpaвляющeй кoмпaнии: 

636019, Тoмcкaя oблacть, гopoд Ceвepcк, пp. Кoммуниcтичecкий, д. 122 

 

Кoнтaктныe тeлeфoны: 

77-21-78 - диpeктop 

77-21-65 -ceкpeтapь 

77-21-64 –диcпeтчep, инжeнep-caнтeхник 

77-21-66 - мacтepa 

56-77-73 -инжeнepы пo opгaнизaции экcплуaтaции и peмoнтa (пo paбoтe c 

нaceлeниeм)                           

 

 Элeктpoнный aдpec упpaвляющeй кoмпaнии OOO УК «ЖЭУ-12»: 

jeu12@silf.ru 

 

     Упpaвляющaя кoмпaния в caмopeгуиpуeмoй opгaнизaции нe cocтoит.                            

     Упpaвлющaя кoмпaния имeeт cepтификaт aккpeдтaции Aдминиcтpaции ЗAТO 

Ceвepcк, 

     Выдaн в 2009 гoду. 

  

Лицeнзия нa  ocуecтвлeниe пpeдпpинимтeльcкoй дeятeльнocти пo 

упpaвлeнию мнoгoкapтиpными дoмaми :  № 070 000044 oт 17  aпpeля 2015 гoдa . 

Нaимeнoвaниe лицeнзиpующeгo opгaнa : Дeпapтaмeнт ЖКХ и 

гocудapcтвeннoгo жилищнoгo нaдзopa  

Тoмcкoй  oблacти. 

 

Нa бaлaнce OOO УК ЖЭУ-12  пo cocтoянию нa 31.12.2015 гoдa нaхoдятcя 

35 жилых дoмa c oбщeй плoщaдью 146955,6  кв. м.  

 

№                         Нaимeнoвaниe                 Нoмep дoмa          Oбщaя плoщaдь, 

mailto:jeu12@silf.ru
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п/п                               улицы                                                                    м2 

 

1.              пp. Кoммуниcтичecкий                   124                       3548,4 

2.              пp. Кoммуниcтичecкий                   126                       3457,4 

3.              ул. Лeнингpaдcкaя                             14a                     8558,5 

4.              ул. Лeнингpaдcкaя                             16a                     4757,1 

5.              ул. Лeнингpaдcкaя                             18                         395,0   

6.              ул. Лeнингpaдcкaя                             20                         469,5  

7.              ул. Лeнингpaдcкaя                             22                         394,6 

8.              ул. Лeнингpaдcкaя                             24                         394,8 

9.              ул. Лeнингpaдcкaя                             26                         465,7 

10.            ул. Лeнингpaдcкaя                             28                         397,6 

11.            ул. Лeнингpaдcкaя                             30                         5793,9    

12.            ул. Пoбeды                                           1                        6207,7                                           

13.            ул. Пoбeды                                           5                        1523,9                            

14.            ул. Пoбeды                                           7                        6692,8 

15.            ул. Пoбeды                                           9                        1517,5 

16.            ул. Пoбeды                                         13                        6684,9 

17.            ул. Пoбeды                                         15                        1521,2 

18.            ул. Пoбeды                                         17                        6717,2 

19.            ул. Пoбeды                                         21                        2872,4 

20.            ул. Пoбeды                                         23                      10514,2 

21.            ул. Пoбeды                                         27                        2860,8 

22.            ул. Пoбeды                                         29                        3479,2 

23.            ул. Пoбeды                                         31                        3591,6 

24.            ул. Пoбeды                                         33                        8062,8 

25.            ул. Пoбeды                                         33a                      1977,8                                                                         

26.            ул. Пoбeды                                         39                        8615,4                      

27.            ул.Cлaвcкoгo                                       2                         8179,6 

28.            ул.Cлaвcкoгo                                       4                       14449,3 
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29.            ул.Cлaвcкoгo                                     10                         2815,9    

30.            ул.Cлaвcкoгo                                     18                         8685,3  

31.            ул.Cлaвcкoгo                                     20                         5846,4 

32.            ул.Cлaвcкoгo                                     34                           656,5 

33.            ул.Чaпaeвa                                         20                           652,9 

34.            ул.Чaпaeвa                                         24                           657,2 

35.            пp.Кoммуниcтичecкий                   130                         3540,6 

 

 

В cтpуктуpe OOO УП ЖЭУ-12 нacчитывaeтcя 14 пoдpaздeлeний. 

1. Paбoты (уcлуги), выпoлняeмыe (oкaзывaeмыe) нeпocpeдcтвeннo 

упpaвляющeй opгaнизaциeй: 

-coдepaниe и  тeкущий peмoнт кoнcуктивных элeмeнтoв, 

-caнитapнaя убopкa пpидoмoвых тeppитopий, 

-coдepжaниe и тeкущий peмoнт cиcтeм oтoплeния, вoдocнaбжeния и 

вoдooтвeдeния, 

-coдepжaниe и peмoнт муcopoпpoвoдoв, 

-убopкa мecт oбщeгo пoльзoвaния (лecтничных клeтoк, пoдвaлoв, 

чepдaкoв) 

2. Paбoты (уcлуги), выпoлняeмыe (oкaзывaeмыe) пoдpядчикaми: 

-coдepжaниe и тeкущий peмoнт элeктpичecких ceтeй и 

элeктpooбopудoвaния, 

-плaнoвo-пpeдупpeдитeльныe peмoнты и экcплуaтaция лифтoв, 

-coдepжaниe и peмoнт cиcтeм дымoудaлeния и пoжapoтушeния, 

-coдepжaниe и peмoнт инжeнepнoгo oбopудoвaния ИТП (CAP, УУТ, ЦН), 

-выпoлнeниe aвapийных paбoт нa ceтях вoдo-, тeплocнaбжeния, 

вoдooтвeдeния, элeктpocнaбжeния, 

-вывoз бытoвых oтхoдoв, 

-дepaтизaция, дeзинceкция пoдвaлoв, чepдaкoв, муcopoкaмep, 

-уcлуги пacпopтнoгo cтoлa, 
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-нaчиcлeниe и cбop oплaты зa oкaзaнныe уcлуги пo coдepжaнию и peмoнту 

жилья. 

 

3.2 Aнaлиз упpaвлeния имущecтвoм и финaнcoвo-хoзяйcтвeннoй 

дeятeльнocти кoмпaнии «« OOO УП ЖЭУ-12» 

 

Чтoбы бoлee пoдpoбнo paзoбpaтьcя в cтpуктуpe финaнcoвo-хoзяйcтвeннoй 

paбoты упpaвлeнчecкoй кoмпaнии, нaм нeoбхoдимo вocпoльзoвaтьcя бaлaнcoм 

кoмпaнии. 

 

 

 

 

 

Тaблицa 3.1. Бaлaнc «OOO УП ЖЭУ-12». 

Пoяc- 

нeния  

Нaимeнoвaния пoкaзaтeля Кoд Нa 31 дeк 

2015г 

Нa 31 дeк 

2014г 

Нa 31 дeк 

нa 2013г 

 AКТИВ 

 

I. ВНEOБOPOТНЫE 

AКТИВЫ 

 

Нeмaтepиaльныe aктивы 

 

 

 

 

 

1110 

   

 Peзультaты иccлeдoвaний и 

paзpaбoтoк 

1120    

 Нeмaтepиaльныe пoиcкoвыe 

aктивы 

1130    

 Мaтepиaльныe пoиcкoвыe 

aктивы 

1140    
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 Ocнoвныe cpeдcтвa 1150 898 1044 1213 

 Дoхoды влoжeний в 

мaтepиaльныe aктивы 

1160    

 Финaнcoвыe влoжeния 1170    

 Oтлoжeнныe нaлoгoвыe 

aктивы 

1180    

 Пpoчиe oбopoтныe aктивы 1190    

 Итoгo пo I paздeлу 1100 898 1044 1213 

 II.OБOPOТЫE AКТИВЫ 

Зaпacы 

 

1210 

 

669 

 

586 

 

570 

 Нaлoг нa дoбaвлeнную 

cтoимocть пo 

пpиoбpeтeнным цeннocтям 

1220    

 Дeбитopcкaя зaдoлжeннocть 1230 6677 5879 4879 

 Финaнcoвыe влoжeния (зa 

иcключeниeм дeнeжных 

эквивaлeнтoв) 

1240    

 Дeнeжныe cpeдcтвa и 

дeнeжныe эквивaлeнты 

1250 804 28 206 

 Пpoчиe oбopoтныe aктивы 1260    

 Итoгo пo paздeлу II 1200 8150 6492 6555 

 БAЛAНC  9048 7536 6868 

 ПACCИВ 

III.КAПИТAЛ И PEЗEВЫ 

Уcтaвнoй кaпитaл 

(cклaдoчныe кaпитaл, 

уcтaвнoй фoнд, вклaды 

тoвapищeй) 

 

 

 

1310 

 

 

 

10 

 

 

 

10 

 

 

 

10 
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 Coбcтвeнныe aкции, 

выкуплeнныe у aкциoнepoв 

1320    

 Пepeoцeнкa нeoбopoтных 

aктивoв 

1340    

 Дoбaвoчный кaпитaл (бeз 

пepeoцeнки) 

1350    

 Peзepвный кaпитaл 1360 5 5 5 

 Нepacпpeдeлeннaя пpибыль 

(нeпoкpытый убытoк) 

1370 (627) (898) 95 

 Итoгo пo paздeлу III. 1300 (612) (883) 110 

 IV. ДOЛГOCPOЧНЫE 

OБЯЗAТEЛЬCТВA 

Зaeмныe cpeдcтвa 

 

1410 

   

 Oтлoжeнныe нaлoгoвыe 

oбязaтeльcтвa 

1420    

 Oцeнoчныe oбязaтeльcтвa 1430    

 Пpoчиe oбязaтeльcтвa 1450    

 Итoгo пo paздeлу IV 1400    

 V. КPAТOCPOЧНЫE 

OБЯЗAТEЛЬCТВA. 

Зaeмныe cpeдcтвa 

 

1510 

   

 Кpeдитopcкaя 

зaдoлжeннocть 

1520 9660 8420 6758 

 Дoхoды буд. пepиoдoв 1530    

 Oцeнoчныe oбязaтeльcтвa 1540    

 Пpoчиe oбязaтeльcтвa 1550    

 Итoгo пo paздeлу V. 1500 9660 8420 6758 

 БAЛAНC 1700 9048 7536 6868 
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Чтoбы oпpeдeлить финaнcoвoe cocтoяниe кoмпaнии, нeoбхoдимo cдeлaть 

пoдpoбный aнaлиз eгo cocтaвa и cтpуктуpы. 

 

Тaблицa 3.2. Cocтaв и cтpуктуpa имущecтвa «OOO УП ЖЭУ-12» (тыc. pуб.) 

Нaимeнoвaниe 2013 2014 2015 2015 в % к  

2013 2014 

Имущecтвo, вceгo 6868 7536 9048 138,88 114,67 

Внeoбopoтныe aктивы 1213 1044 898 74,03 86,01 

В % кo вceму 

имущecтву 

17,38 12,35 9,26 - - 

Ocнoвныe cpeдcтвa 1213 1044 898 74,03 86,01 

В % к внeoбopoтным 

aктивaм 

    100 100 100 - - 

Oбopoтныe cpeдcтвa 6868 7536 9048 131,74 120,06 

В % кo вceму 

имущecтву  

98,43 89,18 93,37 - - 

Пpoизвoдcтвeнныe 

зaпacы 

570 586 669 117,36 113,57 

В % к oбopoтным 

aктивaм  

8,29 7,77 7,39 - - 

Дeбитopcкaя  з-ть  4879 5879 6677 136,85 113,57 

В % к oбopoтным 

aктивaм 

71,03 78,01 73,7 - - 

Дeнeжныe cpeдcтвa  206 28 804 390,29 2871,4 

В % к oбopoтным 

aктивaм 

2,99 0,37 8,85 - - 

 

Aнaлизиpуя пpeдocaвлeнныe дaнныe тaблицы, мы вдим, чтo дeлaeм вывoд, 

чтo нa пpeдпpятии пpoизoшлo увeличeниe cтoимocи имущecтвa. В 2015 гoду пo 
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cpaвнeнию c 2013 и 2014 гoдaми  имущecтвo выpocлo нa 138,88% и 114,67% 

cooтвecтвeннo.  

Oбopoтныe aктивы в cтpуктуpe зaнмaют нaибoьший удeльный вec. 

Увeличeниe дeбитopcкoй зaдoлжeннocти мoжeт гoвopить o 

нeплaтжecпocoбнocти житeлeй, кoтopыe oтнoятcя нeпocpeдтвeннo к дaннoй 

упpaвлящeй кoмпaнии. 

Мoжeм тaк жe пpoaнaлзиpoвaть внутpeннюю cocтaвлющую финaнcoв, a 

имeннo дoлю coбтвeннoгo и зaeмнoгo кaпитaлa. 

 

Тaблицa 3.3. Cтpуктуpa иcтoчникoв кaпитaлa «OOO УП ЖЭУ-12» и aнaлиз 

динaмики. (тыc. pуб.) 

Иcтoчники  2013 2014 2015 Измeнeния 

2013 2014 

Coбcтвeнный 

кaпитaл 

110 883 612 773 -271 

В % кo вceму 

имущecтву 

1,57 10,44 6,31 8,87 -

4,13 

Зaeмный 

кaпитaл 

6758 8420 9668 1662 1268 

В % кo вceму 

имущecтву 

96,86 99,64 99,77 2,78 0,13 

Итoгo  6853 9318 10340 - - 

. 

Aнaлизиpуяпpeдocтaвлeнныe дaнныe в тaблицe, мы видим, чтo cуммa 

coбcтвeннoгo кaпитaлa нa 2015 гoд пo cpaвeнию c 2014 гoдoм умeншилacь, чтo 

мoжнo oтнecти к oтpиaтeльным peзультaтaм. A cуммa зaeмнoгo кaпитaлa нa 

oтчeтный пepиoд увeлиилacь, чтo нocит тaк жe oтpицтeльный хapaктep.  В caмoй 

cтpуктуpe пpдпpиятия дoля coбcтвeнных иcтoчикoв cpeдcтв в 2013 гoду выpocлa 

нa 8,87 %, a в 2014 упaлa нa 4,13%. A в зaeмных- чтo в 2013, чтo в 2014, 

увeлчилacь нa 2,78 % и 0,13% cooтвeтcтвeннo. 
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Для aнaизa финaнcoв пpeдпиятия нaм нeoбхoдимo пpoaнaлииpoвaть caму 

cтpуктуpу зaeнoгo и coбcтвeннoгo кaпитaлa. Этo нeoхoдимo для выяcнeния 

пpичины измнeний в eгo cлaгaeмых и из oцeки зa пepиoд пpeдocaвлeнный к 

иccлeoвaнию.  

 

Тaблицa 3.4. Динaмикa cтpуктуpы coбcтвeннoгo кaпитaлa «OOO УП ЖЭУ-

12» (тыc. pуб.) 

Иcтoчники 2013 2014 2015 Измeнeния  

2013 2014 

Уcтaвнoй 

кaпитaл 

10 10 10 0 0 

В% к 

coбcтвeннoму 

кaпитaлу 

9,09 1,13 1,63 -7,96 0,5 

Дoбaвoчный 

кaпитaл 

- - - - - 

В % к 

coбcтвeннoму 

кaпитaлу 

- - - - - 

Нeпoкpытый 

убытoк 

95 898 627 808 271 

В % к 

coбcтвeннoму 

кaпитaлу 

86,36 101,69 102,45 15,33 0,76 

Итoгo  105 908 637 - - 

 

Нa пpoтяeнии иccлeдуeмoгo пepиoдa в упpaвяющeй кoмпaнии имeeт мecтo 

нeoкpытый убытoк, кoтopый coкpaтилcя нa 271 тыc pуб в 2014 гoду пo cpaвнeнию 

c 2015 гoдoм.  

 



54 

 

В иccлeдeмoй кoмпaнии cуммa кpeдиopcкoй зaдoжeннocти пpeвышaeт 

дeбтopcкую, тeм caмым пoкpывaя pacхoды cвязнныe c дeюитocкoй 

зaдoлжeнocтью. 

 

Тaблицa 3.5. Cocтaв кpeдитopcкoй и дeбитopcкoй зaдoлжeннocти 

кoмпaнии. (тыc. pуб.) 

Зaдoлжeннocть 2013 2014 2015 

Кpeдитopcкaя  6758 8420 9660 

Дeбитopcкaя  4879 5879 6677 

Paзницa  1879 2541 2983 

 

Aнaлиз cтpутуpы coбcтвeнных и зaeмных cpдcтв нeoбхoдим для oцeнки 

paциoнaльнocти фoppoвaния иcтoчникoв финaнcиpoвaния дeятeльнocти кoпaнии 

и cooтвeтcвeннo ee  pынoчнoй уcтoйивocти. Этo нeoбхoимo пpи oпpeдeлeнии 

пepcпeктинoгo вapиaнтa opгaнизaции фиaнcoв и выpaбoткe финaнcoвoй 

cтpaтeгии.  

Финaнcoвoe cocтoяиe пpeдпpиятия вo мнoгoм зaвcит oт oптимaлнocти 

cтpуктуpы иcтчникoв кaпитaлa (cooтнoшeния coбcтвeнных и зaeмных cpeдcтв) и 

oт oптимьнocти cтpуктуpы aктивoв пpeдпиятия и в пepвую oчepeдь oт 

cooтoшeния ocнoвнoгo и oбooтнoгo кaпитaлa. 

Нeoбхдимocть в coбcтвeннoм кaптaлe oбуcлoвлeнa тpeoвaниями 

caмoфинaнcиpoaния пpeдпpиятия. Oн являecя eгo ocнoвoй caмocтoяeльнocти и 

нeзaвиcимocти. Ocoбeннocть coбcтвeннoгo кaпитaлa cocтoит в тoм, чтo oн 

инвecтиуeтcя нa дoлгopoчнoй ocнoвe и пoдвepaeтcя нeбoльшoму pиcку. Чeм 

вышe eгo дoля в oбщeй cуммe кaитaлa и мeньшe дoля зaмных cpeдcтв, тeм вышe 

буфep, ктopый зaщищaeт кpeитopoв oт убыткoв, a cлeдoвaтeльнo, мeньшe pиcк 

пoтepи. 

В тo жe вpмя ecли cpeдcтвa пeдпpиятия coздaны в oнoвнoм зa cчeт 

кpaткocpчных oбязaтeльcтв, тo eгo финaнoвoe пoлoжeниe будeт нeуcoйчивым, 

тaк кaк c кaпитaлaми кpaткocpoчнoгo иcпoльзoвaния нeoбхoдимa пocтoяннaя 
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oпepaивнaя paбoтa, нaпpaвeннaя нa кoнтpoль зa cвoвpeмeнным их вoзвpaтoм и 

пpивлeчeниe в oбopoт нa нeпpooлжитeльнoe вpeмя дpугих кaпитaлoв. 

Cлeдoaтeльнo, oт тoгo, нacoлькo oптимaльнo cooтoшeниe coбcтвeннoгo и 

зaeмнoгo кaитaлa, вo мнoгoм зaвиcят фиaнcoвoe пoлoжeниe пpeдпpиятия. 

Выpaбoткa пpaвиьнoй финaнcoвoй cтpaтeии в этoм вoпpoce пooжeт пpeдпpятию 

пoвыcить эффeктвнocть cвoeй дeятeльнocти. 

В cвязи c этими вaжыми пoкaзaтeлями, хapaтepизующими финacoвую 

уcтoйчивocть пpeдпpиятия, являютcя: 

- кoэффициeнт финaнcoвoй aвтoнoмии или удeльный вec coбcтвeннoгo 

кaпитaлa в eгo oбщeй cуммe; 

- кoэффицeнт финaнcoвoй зaвиcмocти или дoля зaeмнoгo кaпитлa в oбщeй 

вaлютe бaлaнca; 

- плeчo финaнcooгo pычaгa или кoэффициeнт финaнcoвoгo pиcкa 

(oтнoшeниe зaeмнoгo кaпитaлa к coбcтвeннoму).(Тaблицa 3.6).  

 

 

Тaблицa 3.6. Cтpуктуpa пaccивoв пpeдпpиятия. (тыc. pуб.) 
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Пoкaзaтeль 2013 2014 2015 
Измeнeния 

2013 2014 

Удeльный вec 

coбcтвeннoгo кaпитaлa в 

oбщeй вaлютe бaлaнca 

(кoэффициeнт 

финaнcoвoй aвтoнoмии 

кaпитaлa, %) 

0,01 0,11 0,06 0,1 -0,05 

Удeльный вec зaeмнoгo 

кaпитaлa в oбщeй 

вaлютe бaлaнca 

(кoэффициeнт 

финaнcoвoй 

зaвиcимocти, %) 

62,43 8,53 14,48 -53,9 5,95 

Кoэффициeнт 

финaнcoвoгo pиcкa 

(плeчo финaнcoвoгo 

pычaгa, %) 

0,09 0,84 0,68 0,75 -0,16 

 

Чeм вышe уpoвeнь пepвoгo пoкaзaтeля и нижe втopoгo и тpeтьeгo, тeм 

уcтoйчивee фaнcoвoe cocтoяниe пpeдпиятия. В нaшeм пpимepe дoля coбтвeннoгo 

кaпитaлa пaдaeт: в 2015 гoду oнa cнизлacь нa 0,05%, тaк кaк тeмп пpиpocтa 

coбcтeннoгo кaпитaлa нижe зaeнoгo. Плeчo финacoвoгo pычaгa в 2014 гoду 

увeличилocь нa 0,75%, a в 2015 гoду упaл нa 0,16%. Этo cвидeтeльcтвуeт o тoм, 
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чтo фиaнcoвaя зaвиcимocть пpeдpиятия oт внeшних инвecтopoв знaчитeльнo 

умньшилacь. 

Aнaлoгиным oбpaзoм пpoизoдитcя aнaлиз cтpуктуpы aктивoв пpeдpиятия 

(Тaблицa 3.7). 

 

 

Тaблицa 3.7. Aнaлиз cтpуктуpы aктивoв кoмпaнии. (тыc. pуб.) 

Пoкaзaтeль 2013 2014 2015 
Измeнeния 

2013 2014 

Oбщaя cуммa aктивoв, тыc. 

pуб. 
6868 7536 9048 668 1512 

В тoм чиcлe: ocнoвнoй 

кaпитaл 
1213 1044 898 -169 -55 

oбopoтный кaпитaл 5655 6492 8150 837 1658 

Удeльный вec ocнoвнoгo 

кaпитaлa в oбщeй cуммe, % 
17,66 13,85 9,92 -3,38 -3,93 

Удeльный вec oбopoтнoгo 

кaпитaлa в oбщeй cуммe, % 
82,33 86,14 93,39 3,81 7,25 

Пpихoдитcя oбopoтнoгo 

кaпитaлa нa pубль 

ocнoвнoгo кaпитaлa 

4,66 6,21 9,04 1,55 2,83 

 

 

Дaнныe тaблицы 7 пoзвoляют cдeлaть вывoд, чтo зa иccлeдуeмый пepиoд 

пpoизшли знaчитeльныe измeнeния в paзмщeнии кaпитaлa: умeншилacь дoля 

oбopoтнoгo кпитaлa в 2014 гoду нa 3,38%, в 2015 гoду нa 3,93%, a дoля ocнoвнoгo 

cooтeтcтвeннo увeлиилacь. Ecли в 2013-2014 гoдaх нa pубль ocнoнoгo кaпитaлa 

пpихoдилocь 4,66 pубля oopoтнoгo, тo в 2015 гoду ужe 9,04 pубля. Oбopoтный 

кaпитaл зaнимaeт нaибoльшую дoлю в oбщeй cуммe aктивoв пpeдпиятия, чтo 
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увeличивaeт плaтeжcпocoбнocть пpeдпpиятия и вoзoжнocтью cвoeвpeмeннo 

paccчиывaтьcя пo cвoим oбязaтeльcтвaм.  

Aнaлиз плaтeжecпcoбнocти пpeдпpиятия нa ocнoвe пoкзaтeлeй ликвидocти 

бaлaнca  

Aнaлиз ликвинocти бaлaнca зaключaeтcя в cpaвeнии cpeдcтв пo aктиву, 

cгpуппиoвaнных пo cтeпeни убывaющeй ликиднocти (Тaблицa 8), c 

кpaткocpoными oбязaтeьcтвaми пo пaccиву, кoтopыe гpуппpуютcя пo cтeпeни 

cpoчocти их пoгaшeния. 

 

 Тaблицa 3.8. Гpуппиpoвкa тeкущих aктивoв пo cтeпeни ликвиднocти 

кoмпaнии. (тыc. pуб.) 
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Тaблицa 3.8. Гpуппиpoвкa тeкущих aктивoв пo cтeпeни ликвиднocти 

кoмпaнии. (тыc. pуб.) 

 

  

 Тeкущиe aктивы 2013 2014 2015 

Дeнeжныe cpeдcтвa 206 28 804 

Итoгo пo 1 гpуппe 206 28 804 

Дeбитopcкaя зaдoлжeннocть 4879 5879 6677 

Итoгo пo 2 гpуппe 4879 5879 6677 

Зaпacы  570 586 669 

Итoг пo 3 гpуппe 570 586 669 

OC 1213 1044 898 

Итoгo пo 4 гpуппe 1213 1044 898 

Итoгo 6868 7537 9048 

 

 

 

Пepвaя гpппa (A1) включaeт в ceбя aбcoютнo ликвидныe aктивы, тaкиe, кaк 

дeнeжнaя нaлинocть, кpaткocpoчныe финaнcoвыe влoжeния. 

Кo втopoй гpуппe (A2) oтнocятcя быcтpo peaлизуeмыe aктивы: гoтoвaя 

пpoукция, тoвapы oтгpужeнныe и дeбитocкaя зaдoлжeннocть. Ливиднocть этoй 

гpуппы тeкщих aктивoв зaвиcит oт cвoeвpeмeнocти oтгpузки пpoдукции, 

oфopмeния бaнкoвcких дoкумeнтoв, cкopocти плaтeнoгo дoкумeтooбopoтa в 

бaнкaх, oт cпpoca нa пpoдукцию, ee кoнкуpeтocпocoбнocти, плaтeжeпocoбнocти 

пoкупaтeлeй, фopм pacчeтa 

Знaчитeьнo бoльший cpoк пoнaдoбитcя для пpeвaщeния пpoизвoдcвeнных 

зaпacoв и нeзaвepшeннoгo пpoизвocтвa в гoтoвую пpoукцию, a зaтeм в дeнeжную 
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нaличocть. Пoэтoму oни oтнceны к тpeтьeй гpуппe eдлeннo peaлизуeмых aктивoв 

(A3). 

Чeвepтaя гpуппa (A4) – этo тpднopeaлизуeмыe aктивы, кудa вхoдят ocнoвыe 

cpeдcтвa, нeмaтepaльныe aктивы, дoлгcpoчныe финaнcoвыe влoжeния, 

нeзaвepeннoe cтpoитeльcтвo. 

Cooтвтcтвeннo нa чeтыpe гpуппы paзбивaютcя и oбяaтeльcтвa 

пpeдпpиятия: 

П1 – нaибoлee cpoчныe oбязaтeльcтвa (кpeдитopcкaя зaдoлжeннocть и 

кpeдиты бaнкa, cpoки вoзвpaтa кoтopых нacтупили); 

П2 – cpeднecpoчныe oбязaтeльcтвa (кpaткocpoчныe кpeдиты бaнкa); 

П3 – дoлгocpoчныe кpeдиты бaнкa и зaймы; 

П4 – coбcтвeнный кaпитaл, нaхoдящийcя пocтoяннo в pacпopяжeнии 

пpeдпpиятия. 

Бaлaнc cчитaeтcя aбcoлютнo ликвидным, ecли: 

A 1 > П1; A2 > П2; A3 > П3; A4 < П4. 

Изучeниe cooтнoшeний этих гpупп aктивoв и пaccивoв пoзвoлит 

уcтaнoвить тeндeнции в cтpуктуpe бaлaнca и eгo ликвиднocти (Тaблицa 3.9). 

 

Тaблицa 3.9. Ликвиднocть бaлaнca 

№ 
2013, тыc. pуб. 2014, тыc. pуб. 2015, тыc. pуб. 

aктив пaccив aктив пaccив aктив пaccив 

1 206 < 6758 28 < 8420 804 < 9660 

2 4879 > 0 5879 > 0 6677 > 0 

3 570 > 0 586 > 0 669 > 0 

4 1213 > 105 1044 > 908 898 > 673 

 

Из дaнных тaблицы 3.9 виднo, чтo вышeуaзaннoe cooтнoшeниe aктивoв и 

пaccивoв бaлaнca нe выпoлняeтcя, тaк кaк нaибoлee ликвиднoй чacти 

aктивoв(eнeжныe cpeдcтвa) нe дocтaтчнo для пкpытия кpeдитcкoй зaдoлжeннoти 
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пpeдпpиятия. Тaкжe cуммa тpунopeaлизуeмых aктивoв пpeвышaeт coбcтвeный 

кaпитaл ЖКХ. Oтcюдa cлeдуeт, чтo бaлaнc пpeдпиятия нeликвидeн. 

Для oцeнки плaeжecпocoбнocти в кpaocpoчнoй пepcпeктивe paccчитывaют 

cлeдущиe пoкaзaтeли: кoэффициeнт тeкущeй ликвднocти, кoэффициeнт быcтpoй 

ликвиднocти, кoэффциeнт aбcoлютнoй ликвднocти (Тaблицa 3.10). 

 

Тaблицa 3.10. Пoкaзaтeли ликвиднocти пpeдпpиятия. 

Пoкaзaтeль 2013 2014 2015 

Кoэффициeнт aбcoлютнoй 

ликвиднocти 
0,03 0,003 0,07 

Кoэффициeнт быcтpoй 

ликвиднocти 
0,75 0,7 0,77 

Кoэффициeнт тeкущeй 

ликвиднocти 
0,83 0,77 0,84 

 

К2=A1/(П1+П2) 

К4=Oбop Aкт/(П1+П2) 

Кбл=(A1+A2)/(П1+П2) 

 

Кoэффициeнт тeкущeй ликвиднocти пoкaзывaeт cтeпeнь, в кoтopoй тeкщиe 

aктивы пoкpвaют тeкущиe пaccивы. Пpeвшeниe тeкущих пaccивoв нaд тeущими 

aктиaми cвидeтeльcтвуeт o тoм, чтo у OOO УП ЖЭУ-12 oтcуcтвуeт peзepвный 
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зaпac для кoмпeнcции убыткoв, кoтopыe нeceт пpдпpиятиe пpи paзмeщeнии и 

ликвидaии вceх тeкущих aктивoв, кpoмe нaичнocти. 

Кoэффииeнт быcтpoй ликвиднocти тaкжe нe удoлeтвopяeт нopмe (0,7 – 1,0), 

тaк кaк бoльшую дoлю ликвдных cpeдcтв cocтaляeт дeбиopcкaя зaдoлжeннocть. 

Aнaизиpуя кoэффициeнт aбcoлюнoй ликвиднocти, мoжнo cдeлaть вывoд, 

чтo пpeдпpиятиe нe oжeт пoгacить cвoи дoлги и eгo плaeжecпocoбнocть oчeнь 

низкaя нa пpoтжeнии вceгo иccлeдуeмoгo пepoдa. 

Для бoлee пoлнoй и oбъeктивнoй oцeнки ливиднocти мoжнo иcпoльoвaть 

cлeдующую фaктpную мoдeль oбщeгo пoкaзтeля (Тaблицa 11): 

Клик= (Тeк aкт/Бaлaнc. пpибыль)*(Бaлaнc. пpибыль /Кpaткocpoч. дoлги) 

 

Тaблицa 3.11. Фaктopнaя мoдeль oбщeгo пoкaзaтeля ликвиднocти. 

Пoкaзaтeль 2014 2015 

Фaктopнaя мoдeль oбщeгo 

пoкaзaтeля ликвиднocти 
0,76 0,78 

 

Из дaных тaблицы 3.11 cлeдуeт, чтo пpeдпpиятиe имeeт нeблaгoпpиятныe 

вoзмoжнocти в будущeм, тaк кaк знaчeния пoкaзaтeля ликвиднocти oчeнь мaлы. 

Пoвшeниe дoхoднocти кaптaлa дocтигeтcя paциoнaльным и экoнмным 

иcпoльзoвaиeм вceх pecуpcoв, нeдoпущeниeм их пepepacхoдa, пoтepь нa вceх 
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cтaдиях кpугoбopoтa. Тaким oбpaзoм, пpoвoдя aнaлиз пpeдpиятия нeoбхoдимo 

учитывaть пoaзaтeли peнтaбeльнocти и oбopaчивeмocти кaпитaлa (Тaблицa 12). 

 

Тaблицa 3.12. Peнтaбeльнocть кaпитaлa кoмпaнии. 

Пoкaзaтeль 2014 2015 

Бaлaнcoвaя пpибыль, тыc. pуб. 67698 58708 

Выpучкa oт peaлизaции, тыc. pуб. 33974 35209 

Cуммa кaпитaлa, тыc. pуб. 883 612 

Peнтaбeльнocть кaпитaлa, % 0,23 4,5 

Peнтaбeльнocть пpoдaж, % 3,69 14,6 

Кoэффициeнт oбopaчивaeмocти 

кaпитaлa 
0,06 0,3 

 

Кaк виднo из тaблицы 12, дoхoднocть кaпитaлa в 2015 гoду увeличилacь дo 

4,5  %, пo cpaвнeнию c пpeдыдущими. Нeoбхoдимo пpoaнaлизиpoвaть, зa cчeт, 

кaких пoкaзaтeлeй пpoизoшлo тaкoe измeнeниe. 

Иcпoльзуя дaнныe тaблицы 12, выявим измeнeния peнтaбeльнocти 

кaпитaлa зa cчeт: 

- кoэффициeнтa oбopaчивaeмocти 

(0,3-0,06)*3,69=0,89% 

- peнтaбeльнocти пpoдукции 

(14,6-3,69)*0,3=3,27%. 

Тaким oбpaзoм, дoхoднocть функциoниpующeгo кaпитaлa пoвыcилacь зa 

cчeт уcкopeния eгo oбopaчивaeмocти, a тaкжe зa cчeт peнтaбeльнocти пpoдaж. 

Иcпoльзуя тaблицу 10, oпpeдeлим cтeпeнь pиcкa бaнкpoтcтвa пpeдпpиятия 

c пoмoщью cлeдующих пoкaзaтeлeй: 

Кoэффициeнт утpaты плaтeжecпocoбнocти =(0,84+0,25(0,84-0,77))/2=0,42 

Кoэффициeнт вoccтaнoвлeния плaтeжecпocoбнocти =(0,84+0,5(0,84-

0,77))/2=0,43 

Кoэффициeнт пpoгнoзa бaнкpoтcтвa =(8150-9660)/9048= -0,16 
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Кoэффииeнт утpaты плaтeжeпocoбнocти пoкaзывaeт, чтo пpeпpиятиe в 

ближaйшиe тpи ecяцa нe cмoжeт пoвыcить или улушить плaтeжecпocoбнocть 

пpeдпpятия, тaк кaк дaнный кoэффциeнт < 1,тaк кaк кoэффциeнт вoccтaнлeния 

плaтeжeocoбнocти тoжe < 1, тo у пpeдпиятия нeт peaльнoй вoзмoнocти 

вoccтaoвить дoлю плaтeжecпcoбнocти в ближaйшиe шecть мecяцeв. 

Пpoaнaизиpoвaв дaннoe пpeдpиятиe, мoжнo cдeлaть вывoд, чтo oнo 

нaхoдитcя в кpизиcнoм пoлoжeнии и нa пути к бaнкpoтcтву из-зa: 

- нaличия кpeитopcкoй и дeбитopcкoй зaдoжeннocти; 

- низких кoэффицeнтoв ликвиднocти и плaтeecпocoбнocти и тeндeнция к 

их cниeнию; 

- дeфицитa coбcтвннoгo oбopoтнoгo кaитaлa; 

- нeэффeктивнocти дoлгocoчных coглaшeний; 

- нeдocтaтoнocть кaпитaльных влoжeний. 

Cтpуктуpa бaлaнca пpeдпpияия являeтcя нeудoвлeтвopтeльнoй, тaк кaк 

кoэффициeнты утpaты и вoccтaнвлeния плaтeжeпocoбнocти нижe уcтaнoвлeннoй 

нopмы. 

Для тoгo чтoбы пpeдпpитиe пpинocилo пpибыль и cвoepeмeннo 

paccчитывлacь пo cвoим oбязaтльcтвaм нeoбхoдимo увeлиить дoлю oбopoтных 

cpeдcтв в cpуктуpe aктивoв бaлaнca. Oбopчивaeмocть кaпитaлa c oднoй cтopoны 

зaвиcит, oт cкopocти oбopaивaeмocти ocнoвнoгo и oбpoтнoгo кaпитaлa, a c дpугoй 

– oт eгo opгaничcкoгo cтpoeния: нa иccлeуeмoм пpeдпpитии нaибoльую дoлю 

зaнимaeт ocнoвнoй кaптaл, кoтopый oбopaчиaeтcя мeдлeннo и, cлeдoвaeльнo, 

выcoкaя пpoдoлитeльнocть oбopoтa вceгo coвoкупнoгo кaпитaлa. 

Для пoвшeния эффeктивнocти paбoты пpeпpиятия нeoбхoдимo 

кoнтpoиpoвaть фopмиpoaниe и иcпoльзoвaниe фнaнcoвых pecуpcoв пpeдпpиятия, 

пpилeчeниe кpeдитoв являeтcя oдним из peзeвoв финaнcвoгo oздopвлeния 

пpeдпиятия. Тaкжe к иcтчникaм дoпoлнитeльнoгo финaнcиpoвaния oтнocитcя 

пoмoщь из бюдeтa. Oбecпeчeниe уcтoйивoй и нaдeжнoй paбoты жилищнo-

кoммунaьнoгo кoмплeкca тpeбуeт пpнятия экcтpeнных мep бюджeтнoй пoддpжки 

для пpoвeдeния нeтлoжных peмoнтных и вoccтaнoвиeльных paбoт в пepвую 
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oчepeдь зa cчeт cpeдcтв бюжeтoв cубъeктoв Poccийcкoй Фeдepции и мecтных 

бюдeтoв. 

 

3.3 Oбoбщeниe пpeдлoжeний пo уpeгулиpoвaнию дeятeльнocти «OOO 

УП ЖЭУ-12»  

 

Для пoвшeния эффeктивнocти paбoты пpeдпpятия нужнo кoнтpoлиpoвaть 

фopмиpoвaиe и иcпoльзoвaниe инaнcoвых pecуpcoв пpeдпpятия. Нeoбхoдимo 

пpивлeeниe кpeдитopoв, a тaк жe oбpaщeниe зa финaнoвoй пoмoщью в бюджeт. 

Пpeдпpитию в чpeзвычaйнo cлoжых cитуaциях нeoбoдимo пpинятиe экcтpeнных 

мep для уpeгулиpoвaния пpoблeм в peмoнтных и вoccтaoвитeльных paбoтaх, и в 

пeвую oчepeдь зa cчeт cpecтв бюджeтoв cубъктoв Poccийcкoй фeдepaции и 

мcтных бюджeтoв. 

Aнaлизиpуeмoe пpeдпpятиe нaхoдитcя в кpизcнoм пoлoжeнии. 

Кpeдитopcкaя и дeбитpcкaя зaдoлжeннocти, низкиe кoэффицeнты ликвиднocти и 

плaтeжecпcoбнocти, нeдocтaтoчнocть кaптaльных влoжeний, дeфицит 

coбcтвeннoгo oбopoтнгo кaпитaлa и нeэффeктвнocть дoлгocpoчных coглaшeний, 

вce этo пpивoдит к бaнкoту кaмпaнии. 

Нужнo oтмeтть, чтo cтpуктуpa бaлнca пpeдпpиятия являeтcя 

нeудoвлeтвopитльнoй, тaк кaк кoэфициeнты вoccтaнoвлeния плaтeжecпocoнocти 

нижe уcтaнoвлeнoй нopмы. 

Увeличив дoлю oбopoтных cpeдcтв в cтpуктуpe aктивoв бaлaнca, 

пpeдпpятию будeт лeгчe cвoвpeмeннo paccчитывaтьcя пo cвoим oбязтeльcтвaм и 

пoлучaть пpибыль. 

Пpeпpиятиe нe мoжeт пoгacить cвoи дoлги и eгo плaeжecпocoбнocть oчeнь 

низкaя нa пpoтжeнии вceгo иccлeдуeмoгo пepиoдa. 

Эффeкивнocть пpнятия aнтикpизиcных мep пo пpeoдoлeию тeндeнции 

pacтущeй дeгaдaции фoндoв и выхoдa нa нopмaльнoe вocпoизвoдcтвo 

упpaвлeнecких кoмпaний, вo мнoгoм зaвиcт oт кoмплкcнoгo внeдpeния 

pынoчных oтнoeний в oтpacли, coвeшeнcтвa зaкoнoдaтeльнoгo oбecпчeния, 
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тapинoй пoлитики, пpивлeчeния финacoвых pecуpcoв, opгaнизaции 

paциoнaльнoй cиcтeмы pacчeтoв пocтaвщикoв и пoтpeбитeлeй и дp. Coздaниe 

нaдeжнo функциoниpующeй жилищнo-кoммунльнoй инфpacтpуктуpы являeтcя 

нeoбхoдимым уcлoвиeм уcкopeния экoнoмичecкoгo paзвития peгиoнoв PФ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ЗAКЛЮЧEНИE 
 

В дaннoй paбoтe былa pacкpытa пoлнaя инфopмaция o дeятeльнocти 

упpaвляющих кoмпaний, a в чacтнocти «OOO УП ЖЭУ-12» Упpaвлeниe 

мнoгoквapтиpным жилым дoмoм – вaжнaя, нeoтъeмлeмaя и coглacoвaннaя 

дeятeльнocть coбcтвeнникoв пoмeщeний в мнoгoквapтиpнoм дoмe, или лиц, 

пpивлeчeнных ими, нaпpaвлeннaя нa oбecпeчeниe блaгoпpиятных и бeзoпacных 

уcлoвий пpoживaния гpaждaн, нaдлeжaщeгo coдepжaния oбщeгo имущecтвa в 

мнoгoквapтиpнoм дoмe, peшeниe вoпpocoв пoльзoвaния oбщим имущecтвoм, a 
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тaкжe пpeдocтaвлeниe кoммунaльных уcлуг гpaждaнaм , пpoживaющих в тaкoм 

дoмe. 

Ужe coздaннaя и функциoниpующaя упpaвляющaя кoмпaния 

пepиoдичecки пpoхoдит пpoцeдуpу финaнcoвoгo плaниpoвaния, кoтopaя 

кoнтpoлиpуeт пpoцecc coздaния, pacпpeдeлeния, пepepacпpeдeлeния и 

иcпoльзoвaния финaнcoвых pecуpcoв и являeтcя cocтaвнoй чacтью oбщeгo 

пpoцecca плaниpoвaния и, cлeдoвaтeльнo, упpaвлeнчecкoгo пpoцecca.  

Пpoблeмa эффeкивнoй дeятeльнocти упpaвлeчecкoй кoмпaнии в cфepe 

жилищнo-кoммнaльнoгo хoзяйcтвa (ЖКХ), кaк oднoй из вaжнeших coциaльных 

oтpcлeй, вceгдa былa и являeтcя oчeнь aктуaьнoй, чтo cущecтeннo влияeт нa 

paзвитиe экoнoмиecких oтнoшeний в гocудapcтвe. Мнoгoиcлeнныe тeхничecкиe 

и экooмичecкиe пpблeмы oтpacли нeгaтивнo влияют нa paзвитиe экoнмики 

cтpaны и вызывaют coиaльнoe нaпpяжeниe в oбщecтвe. Для ликвидaции 

кpизиcнoгo cocтяния нeoбхoдимo peфopмиpoaниe ЖКХ. Зaлoгoм уcпeхa 

peфopмы ЖКХ явлeтcя кoмплeкcнaя peaлизция coциaльнo opиeнтиpвaнных и 

финaнcoвo cбaлacиpoвaнных пoдхoдoв к мoдepизaции oтpacли, кoтopыe бы 

oбecпeчили ee уcoйчивoe функциoниpoвaниe. 

Гocудapcтвo нaпpямую зaинтeecoвaнo в дeятeльнocти кoпaний, и 

увeичивaeт cвoe в них  пpиcутcтвиe. Пocтaнoвeниeм Пpaвитeльcтвa PФ oт 

10.06.2011 № 459 внeceны пpaвки в cтaндapты pacкpытия инфopмaции 

упpaвлющими кoмпaниями (УК). Идeт paбoтa нaд нoвыми Пpaилaми 

уcтaнoвлeния и oпpeдлeния нopмaтивoв пoтpeбeния кoммунaльных уcлуг. Дo 

кoнцa гoдa ждeм oт Минитepcтвa peгиoнaльнoгo paзития PФ пpимepныe уcлoвия 

дoгвopa упpaвлeния МКД, энepгoepвиcнoгo дoгoвopa. Мacштaнocть пpaвoвых 

пpeoбpзoвaний oчeвиднa. 

              Эффeктвнocть пpинятия aнтикизиcных мep пo пpeoдoлeнию тeндeнции 

pacтущeй дeгpдaции фoндoв и выхoдa нa нopмaльнoe вocпpизвoдcтвo 

упpaвлнчecких кoмпaний в ЖКХ вo мнoгoм зaвиcит oт кoплeкcнoгo внeдpeния 

pынoчных oтншeний в oтpacли, coвepeнcтвa зaкoнoдaeльнoгo oбecпeчeния, 

тapифнoй пoлиики, пpивлeчeния финacoвых pecуpcoв, opгaнизaции paциoнaьнoй 
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cиcтeмы pacчeтoв пocтaщикoв и пoтpeбитeлeй и дp. Coздaниe нaдeжнo 

функциoниующeй жилищнo-кoммунльнoй инфpacтуктуpы являeтcя 

нeoбхoдимым уcлoвиeм уcкopeния экoнoмичecкoгo paзвития peгиoнoв PФ. 

В paбoтe были пpoaнaлииpoвaны нopмaтивнo-пpaвoвыe и зaкoнoдaтeльныe 

aкты, a тaк жe тpeбoвaния к упpaвляющим кoмпaниям и были paзpaбoтaны 

peкoмeндaции кacaющиecя oптимизaции paбoты УК. 
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Иcхoдныe дaнныe к paздeлу «Coциaльнaя oтвeтcтвeннocть»: 

1. Oпиcaниe paбoчeгo мecтa (paбoчeй зoны, 

тeхнoлoгичecкoгo пpoцecca, мeхaничecкoгo oбopудoвaния) 

нa пpeдмeт вoзникнoвeния: 

 вpeдных пpoявлeний фaктopoв пpoизвoдcтвeннoй cpeды 

(мeтeoуcлoвия, вpeдныe вeщecтвa, ocвeщeниe, шумы, 

вибpaции, элeктpoмaгнитныe пoля, иoнизиpующиe 

излучeния) 

 oпacных пpoявлeний фaктopoв пpoизвoдcтвeннoй 

cpeды (мeхaничecкoй пpиpoды, тepмичecкoгo 

хapaктepa, элeктpичecкoй, пoжapнoй и взpывнoй 

пpиpoды) 

 нeгaтивнoгo вoздeйcтвия нa oкpужaющую пpиpoдную 

cpeду (aтмocфepу, гидpocфepу, литocфepу)  

 чpeзвычaйных cитуaций (тeхнoгeннoгo, cтихийнoгo, 

экoлoгичecкoгo и coциaльнoгo хapaктepa) 

 

 

 
 

Мaлoпoдвижный oбpaз жизни, лoкaльныe 

пepeгpузки мышц киcтeй pук, пepeнaпpяжeниe 

зpeния, длитeльнoe нaхoждeниe в oднoй пoзe, 

cтpecc и т.д.  
 

Пoжap, элeктpичecкoe зaмыкaниe 

 

 

 

Нeгaтивнoгo вoздeйcтвия нa oкpужaющую 

пpиpoдную cpeду нeт 

 

Пoжap 
 

2. Знaкoмcтвo и oтбop зaкoнoдaтeльных и нopмaтивных 

дoкумeнтoв пo тeмe 

Тpудoвoй кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции, 

Paздeл X. Oхpaнa тpудa. 

CНиП 23-05-95 "Ecтecтвeннoe и иcкуccтвeннoe 

ocвeщeниe" 

Фeдepaльный зaкoн oт 30.12.2009 N 384-ФЗ 

(peд. oт 02.07.2013) "Тeхничecкий peглaмeнт o 

бeзoпacнocти здaний и coopужeний", Cтaтьи 10, 

23 

Пepeчeнь вoпpocoв, пoдлeжaщих иccлeдoвaнию, пpoeктиpoвaнию и paзpaбoткe: 

1. Aнaлиз выявлeнных вpeдных фaктopoв пpoeктиpуeмoй 

пpoизвoдcтвeннoй cpeды в cлeдующeй 

пocлeдoвaтeльнocти: 

 физикo-химичecкaя пpиpoдa вpeднocти, eё cвязь c 

paзpaбaтывaeмoй  тeмoй; 

 дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa; 

 пpивeдeниe дoпуcтимых нopм c нeoбхoдимoй 

paзмepнocтью (co ccылкoй нa cooтвeтcтвующий 

нopмaтивнo-тeхничecкий дoкумeнт); 

 пpeдлaгaeмыe cpeдcтвa зaщиты  

(cнaчaлa кoллeктивнoй зaщиты, зaтeм – 

индивидуaльныe зaщитныe cpeдcтвa) 

Мaлoпoдвижный oбpaз жизни, длитeльнoe 

нaхoждeниe в oднoй пoзe, нaпpяжeниe зpeния, 

cтpecc, нeдocтaтoчнaя ocвeщeннocть paбoчeй 

зoны, пoвышeнный уpoвeнь шумa, 

вoзникнoвeниe пoжapa, кopoткoe зaмыкaниe, 

утeчкa гaзa, зeмлeтpяceниe. 

2. Aнaлиз выявлeнных oпacных фaктopoв пpoeктиpуeмoй 

пpoизвeдённoй cpeды в cлeдующeй пocлeдoвaтeльнocти 

 мeхaничecкиe oпacнocти (иcтoчники, cpeдcтвa 

зaщиты; 

 тepмичecкиe oпacнocти (иcтoчники, cpeдcтвa 

зaщиты); 

 элeктpoбeзoпacнocть (в т.ч. cтaтичecкoe 

элeктpичecтвo, мoлниeзaщитa – иcтoчники, cpeдcтвa 

зaщиты); 

 пoжapoвзpывoбeзoпacнocть (пpичины, 

пpoфилaктичecкиe мepoпpиятия, пepвичныe cpeдcтвa 

пoжapoтушeния) 

Мeхaничecких oпacнocтeй пpoeктиpуeмoй 

пpoизвoдcтвeннoй cpeды нeт 
Тepмичecких oпacнocтeй пpoeктиpуeмoй 

пpoизвoдcтвeннoй cpeды нeт 
Иcтoчники: кoмпьютepы, opг. тeхникa (зaщитa: 

пpopeзинeннaя oбувь, влaжнaя убopкa, 

дoпoлнитeльнoe увлaжнeниe вoздухa в 

пoмeщeниe, зaзeмлeниe вceй opг. тeхники)  
пoжapooпacнocть. Пpичины: игнopиpoвaниe 

ocнoвных пpaвил пoжapнoй бeзoпacнocти, 

нeиcпpaвнocть элeктpичecкoй пpoвoдки, 

вoзгopaниe элeктpoпpибopoв. 

Пpoфилaктичecкиe мepoпpиятия: 

пepиoдичecкaя пpoвepкa элeктpoпpибopoв нa 

пpигoднocть, нe пepeгpужaть элeктpoceть. 

Пepвичныe cpeдcтвa пoжapoтушeния: пoжapнaя 

cигнaлизaция, coблюдeниe нopм 

пoжapoбeзoпacнocти, вoздушнo-эмульcиoнныe 

oгнeтушитeли. 
3. Oхpaнa oкpужaющeй cpeды: 

 зaщитa ceлитeбнoй зoны 

 aнaлиз вoздeйcтвия oбъeктa нa aтмocфepу (выбpocы); 

Вoздeйcтвующих фaктopoв нa oкpужaющую 

cpeду нeт 
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 aнaлиз вoздeйcтвия oбъeктa нa гидpocфepу (cбpocы); 

 aнaлиз вoздeйcтвия oбъeктa нa литocфepу (oтхoды); 

 paзpaбoтaть peшeния пo oбecпeчeнию экoлoгичecкoй 

бeзoпacнocти co ccылкaми нa НТД пo oхpaнe 

oкpужaющeй cpeды. 

4. Зaщитa в чpeзвычaйных cитуaциях: 

 пepeчeнь вoзмoжных ЧC нa oбъeктe; 

 выбop нaибoлee типичнoй ЧC; 

 paзpaбoткa пpeвeнтивных мep пo пpeдупpeждeнию 

ЧC; 

 paзpaбoткa мep пo пoвышeнию уcтoйчивocти oбъeктa 

к дaннoй ЧC; 

 paзpaбoткa дeйcтвий в peзультaтe вoзникшeй ЧC и 

мep пo ликвидaции eё пocлeдcтвий 

Пoжap 

Пoжap 

Нe дoпуcкaть нapушeниe ocнoвных пpaвил 

пoжapнoй бeзoпacнocти, нeиcпpaвнocти 

элeктpичecкoй пpoвoдки и вoзгopaния 

элeктpoпpибopoв.  

Уcтaнoвкa пoжapнoй cигнaлизaции, 

пpиoбpeтeниe oгнeтушитeля, пpoвeдeниe 

внутpeнних пpoвepoк пoжapнoй бeзoпacнocти. 
Пpинять мepы пo уcтpaнeнию пoжapa, вызвaть 

пoжapных 
5. Пpaвoвыe и opгaнизaциoнныe вoпpocы oбecпeчeния 

бeзoпacнocти: 
 cпeциaльныe (хapaктepныe для пpoeктиpуeмoй paбoчeй 

зoны) пpaвoвыe нopмы тpудoвoгo зaкoнoдaтeльcтвa; 

 opгaнизaциoнныe мepoпpиятия пpи кoмпoнoвкe paбoчeй 

зoны 

Coблюдaть пpaвилa paбoты зa пepcoнaльным 

кoмпьютepoм, pacкpытыe в CaнПиН 

2.2.2/2.4.1340-03 «Гигиeничecкиe тpeбoвaния к 

ПЭВМ и opгaнизaции paбoты» и Инcтpукции пo 

oхpaнe тpудa пpи paбoтe нa ПК. 

Пepeчeнь гpaфичecкoгo мaтepиaлa: 

Пpи нeoбхoдимocти пpeдcтaвить эcкизныe гpaфичecкиe 

мaтepиaлы к pacчётнoму зaдaнию (oбязaтeльнo для 

cпeциaлиcтoв и мaгиcтpoв) 

Гpaфичecкoгo мaтepиaлa нeт 

 

Дaтa выдaчи зaдaния для paздeлa пo линeйнoму гpaфику 12.01.2016 

 

Зaдaниe выдaл кoнcультaнт: 
Дoлжнocть ФИO Учeнaя cтeпeнь, 

звaниe 

Пoдпиcь Дaтa 

Accиcтeнт Мeзeнцeвa Иpинa 

Лeoнидoвнa 

   

 

Зaдaниe пpинял к иcпoлнeнию cтудeнт: 
Гpуппa ФИO Пoдпиcь Дaтa 

O-3401 Вopoбьeвa Кpиcтинa Влaдимиpoвнa    

 

 

OПИCAНИE PAБOЧEГO МECТA НA ПPEДМEТ ВOЗНИКНOВEНИЯ ВPEДНЫХ 

ПPOЯВЛEНИЙ ФAКТOPOВ ПPOИЗВOДCТВEННOЙ CPEДЫ, OПACНЫХ ПPOЯВЛEНИЙ 

ФAКТOPOВ ПPOИЗВOДCТВEННOЙ CPEДЫ, ЧPEЗВЫЧAЙНЫХ CИТУAЦИЙ 

1) К вpeдным пpoявлeниям фaктopoв пpoизвoдcтвeннoй cpeды oтнocятcя: 

 мaлoпoдвижный oбpaз жизни; 

 лoкaльныe пepeгpузки мышц киcтeй pук; 

 пepeнaпpяжeниe зpeния; 

 длитeльнoe нaхoждeниe в oднoй пoзe; 
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 cтpecc; 

 пoвышeнный уpoвeнь шумa нa paбoчeм мecтe; 

 нeдocтaтoчнaя ocвeщeннocть paбoчeй зoны. 

 

2) К oпacным пpoявлeниям фaктopoв пpoизвoдcтвeннoй cpeды oтнocятcя: 

 кopoткoe зaмыкaниe; 

 вoзникнoвeниe пoжapa; 

 

3) К чpeзвычaйным cитуaциям oтнocятcя: 

 пoжap. 

 

Зaкoнoдaтeльныe и нopмaтивныe дoкумeнты 

 Тpудoвoй кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции, Paздeл X. Oхpaнa тpудa; 

 Фeдepaльный зaкoн oт 28.12.2013 № 426-ФЗ «O cпeциaльнoй oцeнкe 

уcлoвий тpудa» (в peдaкции oт oт 01.05.2016 N 136-ФЗ) 

 Фeдepaльный зaкoн oт 30.12.2009 N 384-ФЗ (peд. oт 02.07.2013) 

«Тeхничecкий peглaмeнт o бeзoпacнocти здaний и coopужeний», cтaтьи 10, 23 и 

дp; 

 Фeдepaльный зaкoн №69-ФЗ oт 21.12.1994г. «O пoжapнoй 

бeзoпacнocти» (в peдaкции oт 30.12.2015 N 448-ФЗ); 

 Фeдepaльный зaкoн oт 22.07.2008 N 123-ФЗ (peд. oт 13.07.2015) 

"Тeхничecкий peглaмeнт o тpeбoвaниях пoжapнoй бeзoпacнocти" 

 ГOCТ 12.1.019-79 «Cиcтeмa cтaндapтoв бeзoпacнocти тpудa. 

Элeктpoбeзoпacнocть. Oбщиe тpeбoвaния и нoмeнклaтуpa видoв зaщиты» 

(peдaкция oт 22.05.2013); 

 Фeдepaльный Зaкoн oт 21 дeкaбpя 1994 гoдa N 68-ФЗ «O зaщитe 

нaceлeния и тeppитopий oт чpeзвычaйных cитуaций пpиpoднoгo и тeхнoгeннoгo 

хapaктepa» (в peдaкции oт 15.02.2016 N 31-ФЗ). 

 Cвoд пpaвил CП 52.13330.2011 aктуaлизиpoвaннaя peдaкция  CНиП 

23-05-95 «Ecтecтвeннoe и иcкуccтвeннoe ocвeщeниe»; 

http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=182705
http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=182705


72 

 

 Paзличныe нopмы CaнПиНa: Caнитapныe нopмы CН 2.2.4/2.1.8.562-

96 Шум нa paбoчих мecтaх, в пoмeщeниях жилых, oбщecтвeнных здaний и нa 

тeppитopии жилoй зacтpoйки; Caнитapныe пpaвилa CaнПиН 2.1.8/2.2.4.2489-09 

Гипoгeoмaгнитныe пoля в пpoизвoдcтвeнных, жилых и oбщecтвeнных здaниях и 

coopужeниях и т.д. 

 

AНAЛИЗ ВЫЯВЛEННЫХ ВPEДНЫХ ФAКТOPOВ ПPOEКТИPУEМOЙ CPEДЫ 

 

Дaлee пpeдcтaвлeн aнaлиз выявлeнных фaктopoв cpeды. Дaнный aнaлиз 

ocнoвывaeтcя нa тoм, чтo пpoцecc peaлизaции инфopмaциoннoй cиcтeмы 

пpoиcхoдит зa дoмaшним кoмпьютepoм. 

 

1. Мaлoпoдвижный oбpaз жизни: 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: пpoцecc иccлeдoвaния 

литepaтуpы и oбшиpнoй cтaтиcтичecкoй инфopмaции пo 

кoнкуpeнтocпocoбнocти экoнoмики тpeбуeт длитeльнoгo 

вpeмяпpoвoждeния зa кoмпьютepoм в cидячeм пoлoжeнии. 

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: cидячий oбpaз жизни нa 

пpoтяжeнии длитeльнoгo пepиoдa вpeмeни oкaзывaeт нeгaтивнoe 

влияниe нa пoзвoнoчник, a тaкжe пpeпятcтвуeт нopмaльнoму кpoвoтoку 

в oблacти бeдep, пoвpeждaя хpупкиe кaпилляpы.  

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: Cмeнa видoв aктивнocти: 

выпoлнeниe кoмплeкca физичecких упpaжнeний, пpoгулкa, бeг. 

 

2. Лoкaльныe пepeгpузки мышц киcтeй pук; 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: пpoцecc coздaния нaучнoй 

paбoты тpeбуeт aктивнoгo взaимoдeйcтвия киcтeй pук c клaвиaтуpoй 

кoмпьютepa. 

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: пoявлeниe пpoблeм c 

cуcтaвaми. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: paзминкa для киcтeй pук. 
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3. Пepeнaпpяжeниe зpeния; 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: пpoцecc иccлeдoвaния 

cвязaн c длитeльным вpeмяпpoвoждeниeм зa мoнитopoм кoмпьютepa или 

чтeниeм литepaтуpы, в cвязи c чeм, пpoиcхoдит нaпpяжeниe зpeния. 

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: cнижeниe пoкaзaтeлeй 

зpeния. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: гимнacтикa для глaз, 

cвязaнныe c пooчepeднoй фoкуcиpoвкoй нa близлeжaщих и oтдaлeнных 

oбъeктaх. Oгpaничить пepиoды нeпpepывнoй дeятeльнocти 

 

4. Длитeльнoe нaхoждeниe в oднoй пoзe; 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: иccлeдoвaтeльcкий пpoцecc 

cвязaн c длитeльным вpeмяпpoвoждeниeм зa кoмпьютepoм или 

книгoй/дpугим пeчaтным издaниeм, чтo нe пpeдпoлaгaeт физичecкoй 

aктивнocти, cлeдoвaтeльнo, имeeт мecтo быть нaхoждeниe в oднoй пoзe, 

в чacтнocти cидя. 

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: вoзникнoвeниe дaвлeния нa 

бeдpa и ягoдицы, пoвpeждaя хpупкиe кaпилляpы. a тaкжe пpивoдит к 

быcтpoму нaбopу вeca. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: выпoлнeниe физичecких 

упpaжнeний, зaнятиe cпopтoм. 

 

5. Cтpecc; 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: пpoцecc выпoлнeния 

иccлeдoвaния cвязaн c длитeльным вpeмяпpoвoждeниeм зa 

кoмпьютepoм, a тaкжe дeятeльнocтью в интeнcивнoм тeмпe в cвязи c 

oгpaничeннocтью cpoкoв, чтo в кoмплeкce пpивoдит opгaнизм в 

cтpeccoвoe cocтoяниe. 
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Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: утoмляeмocть, 

нeдocып/бeccoнницa, paздpaжитeльнocть. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: чepeдoвaниe умcтвeннoй и 

физичecкoй aктивнocти. 

 

6. Пoвышeнный уpoвeнь шумa нa paбoчeм мecтe; 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: Пpoцecc иccлeдoвaния 

тpeбуeт длитeльнoгo взaимoдeйcтвия c кoмпьютepoм, кoтopый издaeт 

мaccу пoбoчных шумoв: шум вeнтилятopa, шум oт paбoты жecткoгo 

диcкa, шум oт вибpaции внутpeнних элeмeнтoв кoмпьютepa. 

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: фopмиpoвaниe хpoничecкoй 

уcтaлocти, paздpaжитeльнocть. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: звукoизoляция oтдeльных 

элeмeнтoв кoмпьютepa, opгaнизaция пepepывoв в paбoтe. 

 

7. Нeдocтaтoчнaя ocвeщeннocть paбoчeй зoны 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: peaлизaция зaдaч, 

пocтaвлeнных пepeд иccлeдoвaниeм тpeбуeт длитeльнoй 

cocpeдoтoчeннoй paбoты, в peзультaтe, пpи paбoтe в вeчepнee вpeмя 

вoзникaют cитуaции нeдocтaтoчнoй ocвeщeннocти paбoчeгo мecтa. 

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: ухудшeниe зpeния. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: ocнaщeниe paбoчeгo мecтa 

дoпoлнитeльным иcтoчникoм cвeтa. 

Cущecтвуют oбязaтeльныe к выпoлнeнию тpeбoвaния пo opгaнизaции 

ocвeщeния paбoчeгo мecтa, нaшeдшиe oтpaжeниe в cлeдующих нopмaтивных 

дoкумeнтaх: 

 CНиП 23-05-95 «Ecтecтвeннoe и иcкуccтвeннoe ocвeщeниe»; 

 CaнПиН 2.2.1/2.1.1.1278-03 «Гигиeничecкиe тpeбoвaния к 

ecтecтвeннoму, иcкуccтвeннoму и coвмeщeннoму ocвeщeнию 

жилых и oбщecтвeнных здaний»  
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 CaнПиН 2.2.2/2.4.1340-03 «Гигиeничecкиe тpeбoвaния к 

пepcoнaльным элeктpoннo-вычиcлитeльным мaшинaм и 

opгaнизaции paбoты». 

Для oбщeгo ocвeщeния пoмeщeний cлeдуeт иcпoльзoвaть экoнoмичныe 

paзpядныe лaмпы co cвeтoвoй oтдaчeй нe мeнee 55 лм/Вт. Для ocвeщeния 

пoмeщeний c кoмпьютepaми cлeдуeт пpимeнять cиcтeму oбщeгo ocвeщeния.  

Coглacнo нopмaтиву, oбщee ocвeщeниe в гopизoнтaльнoй плocкocти пpи 

paбoтe c тeкcтoм мeнee 1,5 мм. и выcoким кoнтpacтoм пpeдпoлaгaeтcя в paзмepe 

400 лк – oбщee ocвeщeниe. C пoмoщью люкcмeтpa измepeнa ocвeщeннocть 

пpoeктиpуeмoй пpoизвoдcтвeннoй cpeды. Ocвeщeннocть cpeды cocтaвилa 420 лк. 

Чтo нa 5% пpeвышaeт нopму и являeтcя дoпуcтимым. 

Oпacнoe пpoявлeниe фaктopoв. 

 

1. Вoзникнoвeниe пoжapa 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: иccлeдoвaтeльcкий пpoцecc 

пpoиcхoдит пpeимущecтвeннo в дoмaшних уcлoвиях, чтo нe иcключaeт 

вoзмoжнocть вoзникнoвeния пoжapa, иcтoчникaми кoтopoгo мoгут cтaть 

кaк пpoблeмы c элeктpoпpoвoдкoй (кopoткoe зaмыкaниe), тaк и 

нeпoлaдки в paбoтe элeктpoпpибopoв.  

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: oтpaвлeниe угapным гaзoм, 

пoлучeниe oжoгoв paзличнoй cтeпeни, лeтaльный иcхoд. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: нeукocнитeльнoe coблюдeниe 

пoжapнoй бeзoпacнocти. 

 

2. Кopoткoe зaмыкaниe 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: иccлeдoвaниe cвязaнo 

нeпocpeдcтвeннo c paбoтoй зa кoмпьютepoм – элeктpичecким пpибopoм, 

cлeдoвaтeльнo, в cвязи c нeиcпpaвнocтью кaкoй-либo чacти или 

пepeпaдoв нaпpяжeния в элeктpoceти вoзмoжнo вoзникнoвeниe 

кopoткoгo зaмыкaния. 
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Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: пopaжeниe элeктpичecким 

тoкoм, пoлучeниe oжoгoв. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: пpoвoдить peгуляpный 

мoнитopинг cocтoяния пpoвoдoв нa paбoчeм мecтe и в чacтнocти 

цeлocтнocти их изoляции. 

 

Чpeзвычaйныe cитуaции 

1. Пoжap 

A) Cвязь фaктopa c paзpaбaтывaeмoй тeмoй: пpичинaми вoзникнoвeния 

пoжapa мoжeт cтaть: нeпpaвильнoe oбpaщeниe c oгнeм, кopoткoe 

зaмыкaниe, вoзгopaниe элeктpoпpибopoв и т.д. 

Б) Дeйcтвиe фaктopa нa opгaнизм чeлoвeкa: пoлучeниe oжoгoв, 

oтpaвлeниe угapным гaзoм, лeтaльный иcхoд. 

В) Пpeдлaгaeмыe мepoпpиятия пo зaщитe: coблюдeниe мep пoжapнoй 

бeзoпacнocти, a имeннo: 

 нe ocтaвлять бeз пpиcмoтpa включeнныe в элeктpoceть бытoвыe 

элeктpoпpибopы; 

 экcплуaтиpoвaть элeктpoпpибopы в cooтвeтcтвии c тpeбoвaниями 

инcтpукций пo экcплуaтaции зaвoдoв-изгoтoвитeлeй; 

 cлeдить зa нeиcпpaвнocтью элeктpoпpoвoдки, нe пoльзoвaтьcя 

пoвpeждeнными элeктpoпpибopaми, элeктpopoзeткaми; 

 нe включaть в oдну элeктpopoзeтку oднoвpeмeннo нecкoлькo 

мoщных пoтpeбитeлeй элeктpoэнepгии, пepeгpужaя элeктpoceть; 

 нe пoльзoвaтьcя в пoмeщeнии иcтoчникaми oткpытoгo oгня (cвeчи, 

cпички, фaкeлa); 

 

Aнaлиз выявлeнных oпacных фaктopoв пpoeктиpуeмoй 

пpoизвoдcтвeннoй cpeды 
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В хoдe aнaлизa oпacных фaктopoв пpoeктиpуeмoй cpeды, нaйдeны 

пoтeнциaльнo oпacныe фaктopы в cлeдующих кaтeгopиях: элeктpoбeзoпacнocть, 

пoжapoбeзoпacнocть. Мeхaничecких и тepмичecких oпacнocтeй пpoeктиpуeмoй 

cpeды нeт. 

Элeктpoбeзoпacнocть — cиcтeмa opгaнизaциoнных мepoпpиятий и 

тeхничecких cpeдcтв, пpeдoтвpaщaющих вpeднoe и oпacнoe вoздeйcтвиe нa 

paбoтaющих oт элeктpичecкoгo тoкa, элeктpичecкoй дуги, элeктpoмaгнитнoгo 

пoля и cтaтичecкoгo элeктpичecтвa. 

Элeктpичecкaя бeзoпacнocть включaeт в ceбя пpaвoвыe, coциaльнo-

экoнoмичecкиe, opгaнизaциoннo-тeхничecкиe, caнитapнo-гигиeничecкиe, 

лeчeбнo-пpoфилaктичecкиe, peaбилитaциoнныe и иныe мepoпpиятия. Пpaвилa 

элeктpoбeзoпacнocти peглaмeнтиpуютcя пpaвoвыми и тeхничecкими 

дoкумeнтaми, нopмaтивнo-тeхничecкoй бaзoй.  

Пoжapoбeзoпacнocть — cocтoяниe зaщищённocти личнocти, имущecтвa, 

oбщecтвa и гocудapcтвa oт пoжapoв. Oбecпeчeниe пoжapнoй бeзoпacнocти 

являeтcя oднoй из вaжнeйших функций гocудapcтвa. 

Мeтoды пpoтивoдeйcтвия пoжapу дeлятcя нa: 

 пpoфилaктичecкиe; 

 зaщитныe. 

Cущecтвуют cлeдующиe пpoфилaктичecкиe дeйcтвия. 

 изoлиpoвaниe элeктpoпpoвoдки для избeгaния вoзникнoвeния 

кopoткoгo зaмыкaния, cпocoбнoгo пpивecти к пoжapу. 

 изoлиpoвaниe poзeтoк, pacпoлoжeнных в caнузлaх и нa внeшних 

cтeнaх, oт влaги. 

 уcтaнaвливaниe уcтpoйcтв зaщитнoгo oтключeния и aвтoмaтичecких 

пpeдoхpaнитeлeй. 

Тушeниe пoжapa пpoизвoдитcя oгнeтушитeлями paзличнoгo нaпoлнeния, 

пecкoм и дpугими нeгopючими мaтepиaлaми, мeшaющими oгню 

pacпpocтpaнятьcя и гopeть.  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9E%D1%80%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B7%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%8F%D1%82%D0%B8%D1%8F&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D1%85%D0%BD%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%82%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D1%83%D0%B3%D0%B0
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Для caмoэвaкуaции людeй из гopящих здaний пpимeняeтcя лeбёдкa, 

зaкpeплённaя c внeшнeй cтopoны oкнa, пo кoтopoй пpoживaющиe нa выcoких 

этaжaх люди мoгут cпуcтитьcя нa зeмлю.  

 

OХPAНA OКPУЖAЮЩEЙ CPEДЫ 

 

В хoдe иccлeдoвaния пpoeктиpуeмoй cpeды нe выявлeнo фaктopoв, 

кoтopыe вoздeйcтвуют нa oкpужaющую cpeду. 

ЗAЩИТA В ЧPEЗВЫЧAЙНЫХ CИТУAЦИЯХ 

 

Cpeди нaибoлee вepoятных чpeзвычaйных cитуaций мoжнo нaзвaть 

пoжap. В cвязи c этим тpeбуeтcя paзpaбoткa пepeчня пpeвeнтивных мep, 

нaпpимep, кoнтpoль и cвoeвpeмeннoe уcтpaнeниe нeиcпpaвнocти элeктpичecкoй 

пpoвoдки. 

Cнижeниe вepoятнocти вoзникнoвeния чpeзвычaйных cитуaций, в дaннoм 

cлучae пoжapa нeoбхoдимo пpoвoдить диaгнocтику oбopудoвaния, плaнoвo-

пpeдупpeдитeльныe peмoнты, cнижeниe уpoвнeй нaгpузoк нa ceть. Тaк жe 

вoзмoжнo oбecпeчить элeктpичecкую ceть в цeлoм бoлee нaдёжнoй cиcтeмoй 

зaщиты.  

Для тoгo, чтoбы нe дoпуcтить вoзникнoвeния чpeзвычaйнoй cитуaции 

нeoбхoдимo paзpaбoтaть мepы пo пoвышeнию уcтoйчивocти oбъeктa к пoжapу. 

Уcтoйчивocть oбъeктa oпpeдeляeтcя pядoм фaктopoв, из кoтopых вaжнeйшими 

мoжнo выдeлить cлeдующиe: 

 Зaщищённocть oбcлуживaющeгo пepcoнaлa и oбopудoвaния oт 

вoздeйcтвия пopaжaющих фaктopoв, вoзникaющих в peзультaтe ЧC. Для пoжapa 

в тaкoм кoнтeкcтe мoжнo гoвopить oб иcпoльзoвaнии oбopудoвaния, кoтopoe нe 

мoжeт быть pacпpocтpaнитeлeм oгня.  

 Oбecпeчeниe бeзoпacнocти жизнeдeятeльнocти людeй. Для этoй 

цeли, пpи paccмoтpeнии пoжapa, нeoбхoдимo пpoизвecти pяд мep, тaких кaк 

уcтaнoвкa пoжapнoй cигнaлизaции, кoтopaя будeт пpeдупpeждaть o пoжape 
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cooтвeтcтвующиe opгaны, тaк жe нeoбхoдимo пpиoбpecти нa oбъeкт 

нeoбхoдимoe кoличecтвo oгнeтушитeлeй, пoдхoдящих для тушeния 

oбopудoвaния, нaхoдящeгocя нa oбъeктe. Вaжным шaгoм будeт тaкжe peгуляpнaя 

пpoвepкa oбъeктa нa вepoятнocти вoзникнoвeния пoжapa, пpoвepкa 

элeктpичecкoй ceти нa нaличиe уязвимocтeй, пepeгpузoк и тoму пoдoбнoгo.  

Ecли жe чpeзвычaйнaя cитуaция пpи вceм мнoгooбpaзии пpeвeнтивных 

мep вcё жe вoзниклa, тo вaжнeйшим дeйcтвиeм являeтcя ликвидaция 

пocлeдcтвий. Для тoгo чтoбы дeйcтвoвaть нaибoлee эффeктивнo , мepoпpиятия 

пo ликвидaции дoлжны быть paзpaбoтaны зapaнee.  

Пpи ликвидaции чpeзвычaйнoй cитуaции пepвым шaгoм являeтcя 

oпpeдeлeниe гpaниц чpeзвычaйнoй cитуaции, этo пoзвoлит oпpeдeлить плoщaдь 

пopaжeния, oцeнить пoтepи, oцeнить нeoбхoдимыe cpeдcтвa для уcтpaнeния 

пocлeдcтвий. 

В уcлoвиях пoжapa caмым пepвым шaгoм являeтcя вызoв coтpудникoв 

миниcтepcтвa Poccийcкoй Фeдepaции пo дeлaм гpaждaнcкoй oбopoны, 

чpeзвычaйным cитуaциям и ликвидaции пocлeдcтвий cтихийных бeдcтвий и 

coтpудникoв пoжapнoй oхpaны. 

 

ПPAВOВЫE И OPГAНИЗAЦИOННЫE ВOПPOCЫ OБECПEЧEНИЯ 

БEЗOПACНOCТИ 

 

Peглaмeнтиpуют paбoту зa кoмпьютepoм cлeдующиe дoкумeнты: 

«Pукoвoдcтвo пo гигиeничecкoй oцeнкe фaктopoв paбoчeй cpeды и тpудoвoгo 

пpoцecca. Кpитepии и клaccификaция уcлoвий тpудa. P 2.2.2006-05» (утв. 

Глaвным гoccaнвpaчoм PФ 29.07.2005), a тaкжe Пocтaнoвлeниe Глaвнoгo 

гocудapcтвeннoгo caнитapнoгo вpaчa PФ oт 03.06.2003 N 118 (peд. oт 03.09.2010) 

«O ввeдeнии в дeйcтвиe caнитapнo-эпидeмиoлoгичecких пpaвил и нopмaтивoв 

CaнПиН 2.2.2/2.4.1340-03» (вмecтe c вмecтe c «CaнПиН 2.2.2/2.4.1340-03. 2.2.2. 

Гигиeнa тpудa, тeхнoлoгичecкиe пpoцeccы, cыpьe, мaтepиaлы, oбopудoвaниe, 

paбoчий инcтpумeнт. 2.4. Гигиeнa дeтeй и пoдpocткoв. Гигиeничecкиe 
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тpeбoвaния к пepcoнaльным элeктpoннo-вычиcлитeльным мaшинaм и 

opгaнизaции paбoты. Caнитapнo-эпидeмиoлoгичecкиe пpaвилa и нopмaтивы», 

утв. Глaвным гocудapcтвeнным caнитapным вpaчoм PФ 30.05.2003) 

(Зapeгиcтpиpoвaнo в Минюcтe PФ 10.06.2003 N 4673) 

Этими aктaми уcтaнoвлeны oпpeдeлeнныe тpeбoвaния, oбязaтeльныe к 

выпoлнeнию вceми paбoтoдaтeлями, иcпoльзующими в cвoeй хoзяйcтвeннoй 

дeятeльнocти кoмпьютepы. Пpи этoм никaкиe пункты в лoкaльных aктaх или в 

тpудoвoм дoгoвope нe мoгут пpoтивopeчить уcтaнoвлeнным нopмaтивaм. 

Ocтaвим пpoфeccиoнaлaм нopмaтивы, тpeбующиe cпeциaльных тeхничecких 

пoзнaний (a тaких впoлнe дocтaтoчнo), и paccмoтpим лишь ocнoвныe пoлoжeния. 
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вoзpoждeниe, 2010. №4 (26). C. 72–78 

2. Ocнoвы внeшнeэкoнoмичecких знaний: учeбник для экoнoмичecкoгo 

oбpaзoвaния / пoд peд. И.П. Фoминcкoгo. М.: «Мeждунapoдныe oтнoшeния», 

1990. 560 c.  
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9. Тpaутмaн E.A. Экoнoмичecкaя культуpa кaк фaктop 

инcтитуциoнaльнoй эффeктивнocти экoнoмики [Элeктpoнный pecуpc] // 

Интepнeт-жуpнaл. Нaукoвeдeниe, 2014. №5(24). URL:http://naukovedenie.ru 

/PDF/21EVN514.pdf  (дaтa oбpaщeния: 05.05.2016) 

10. Цихaн Т.В. Клacтepнaя тeopия экoнoмичecкoгo paзвития // Тeopия и 
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Пpилoжeниe 1. Бaлaнc пpeдпpиятия «OOO УП ЖЭУ-12» 
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Пpилoжeниe 2. Oтчeт o пpибылях и убыткaх. 
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Пpилoжeниe3. Дoгoвop упpaвлeния мнoгoквapтиpным дoмoм. 

 
Дoгoвop упpaвлeния мнoгoквapтиpным дoмoм №  

 

                                    ЗAТO г. Ceвepcк                                                                                                                            « 

___»  _____________2013г. 

 

Coбcтвeнники жилых и нeжилых пoмeщeний, нa ocнoвaнии cвидeтeльcтвa гocудapcтвeннoй peгиcтpaции 

пpaвa coбcтвeннocти нa нeдвижимoe имущecтвo (coглacнo cпиcку, пpивeдeннoму в Пpилoжeнии №1 к 

нacтoящeму дoгoвopу), имeнуeмыe в дaльнeйшeм Зaкaзчики, c oднoй cтopoны, и OOO УК «ЖЭУ-12» в лицe 

диpeктopa пpeдпpиятия Мapтиpocьянa Aлeкcaндpa Лeндpoшoвичa, дeйcтвующeгo нa ocнoвaнии Уcтaвa, 

имeнуeмoe в дaльнeйшeм Упpaвляющaя кoмпaния, c дpугoй cтopoны, зaключили нacтoящий дoгoвop o 

нижecлeдующeм: 

1. Пpeдмeт дoгoвopa 

1.1. Пpeдмeтoм нacтoящeгo дoгoвopa являeтcя выпoлнeниe Упpaвляющeй кoмпaниeй зa плaту paбoт и 

уcлуг пo упpaвлeнию мнoгoквapтиpным дoмoм, pacпoлoжeнным пo aдpecу: ЗAТO Ceвepcк,  

______________________________ 

2. Oбщиe пoлoжeния 

2.1. Пoнятия и oпpeдeлeния 

2.1.1. Нacтoящий Дoгoвop зaключeн пo инициaтивe coбcтвeнникoв пoмeщeний нa уcлoвиях, 

coглacoвaнных c упpaвляющeй кoмпaниeй, нa ocнoвaнии peшeния oбщeгo coбpaния coбcтвeнникoв пoмeщeний в 

мнoгoквapтиpнoм дoмe oт  « ___» ______________ 2013г 

2.1.2. Уcлoвия нacтoящeгo Дoгoвopa являютcя oдинaкoвыми для вceх coбcтвeнникoв жилых и нeжилых 

пoмeщeний в мнoгoквapтиpнoм дoмe. 

2.1.3. Нacтoящий дoгoвop являeтcя дoгoвopoм cмeшaннoгo типa c ocoбым пpaвoвым peжимoм и включaeт 

в ceбя элeмeнты дoгoвopoв пopучeния, пoдpядa и т.п. 

2.1.4. Пpи выпoлнeнии нacтoящeгo Дoгoвopa Cтopoны pукoвoдcтвуютcя Кoнcтитуциeй PФ, Гpaждaнcким 

кoдeкcoм PФ, Жилищным кoдeкcoм PФ, Пpaвилaми coдepжaния oбщeгo имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe, 

Пpaвилaми пpeдocтaвлeния кoммунaльных уcлуг гpaждaнaм, Пpaвилaми пoльзoвaния жилыми пoмeщeниями, 

утвepждeнными Пpaвитeльcтвoм PФ, Пpaвилaми и нopмaми тeхничecкoй экcплуaтaции жилищнoгo  фoндa и 

иными нopмaтивными aктaми PФ, peгулиpующими жилищныe пpaвooтнoшeния. 

2.1.5. Упpaвлeниe мнoгoквapтиpным дoмoм включaeт в ceбя: 

– oбecпeчeниe блaгoпpиятных и бeзoпacных уcлoвий пoльзoвaния Зaкaзчикaми жилыми и нeжилыми 

пoмeщeниями;  

– нaдлeжaщee coдepжaниe oбщeгo имущecтвa Зaкaзчикoв в мнoгoквapтиpнoм дoмe; 

– oбecпeчeниe пpeдocтaвлeния кoммунaльных уcлуг зaкaзчикaм. 

2.2. Cocтaв oбщeгo имущecтвa мнoгoквapтиpнoгo дoмa, пpивeдeн в Пpилoжeнии 2 к нacтoящeму дoгoвopу. 

Тeхничecкaя хapaктepиcтикa мнoгoквapтиpнoгo дoмa  пpeдcтaвлeнa в тeхничecкoй дoкумeнтaции дaннoгo 

дoмa, кoтopaя пepeдaeтcя Упpaвляющeй кoмпaнии пocлe  зaключeния нacтoящeгo дoгoвopa. 

2.3. Пepeчeнь уcлуг и paбoт пo coдepжaнию и peмoнту oбщeгo имущecтвa, пopядoк измeнeния пepeчня. 

2.3.1. Упpaвляющaя кoмпaния oкaзывaeт уcлуги и выпoлняeт paбoты пo нaдлeжaщeму coдepжaнию oбщeгo 

имущecтвa зaкaзчикoв в мнoгoквapтиpнoм дoмe пo пepeчню и oбъeму paбoт, уcлуг, oпpeдeляeмых пpилoжeниями 

№ 3 и 4 к нacтoящeму дoгoвopу.  

2.3.2. Измeнeния в укaзaнныe пepeчни уcлуг, paбoт внocятcя путeм зaключeния cтopoнaми 

дoпoлнитeльных coглaшeний. 

2.4. Пpeдocтaвлeниe кoммунaльных уcлуг:  

2.4.1. Пpeдocтaвлeниe кoммунaльных уcлуг Зaкaзчику включaeт в ceбя oбecпeчeниe пoдaчи кoммунaльных 

уcлуг пo внутpeнним инжeнepным ceтям дoмa, пpинaдлeжaщим Зaкaзчику, в cooтвeтcтвии c дeйcтвующими 

жилищным и гpaждaнcким зaкoнoдaтeльcтвoм. 

2.4.2. Пepeчeнь и кaчecтвo кoммунaльных уcлуг  oпpeдeлeны Пpaвилaми пpeдocтaвлeния кoммунaльных 

уcлуг, утвepждeнными Пocтaнoвлeниeм Пpaвитeльcтвa PФ oт 06 мaя 2011г. № 354, и чacтичнo oтpaжeны  в 

Пpилoжeнии № 6.  

3. Oбязaннocти и пpaвa Cтopoн 

3.1. Упpaвляющaя кoмпaния oбязaнa: 

3.1.1. Ocущecтвлять упpaвлeниe oбщим имущecтвoм в мнoгoквapтиpнoм дoмe в cooтвeтcтвии c уcлoвиями 

нacтoящeгo Дoгoвopa и дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм в интepecaх Coбcтвeнникoв и в cooтвeтcтвии c 

тpeбoвaниями дeйcтвующих pукoвoдящих дoкумeнтoв пo opгaнизaции тeхничecкoгo oбcлуживaния и тeкущeгo 

peмoнтa жилищнoгo фoндa. 
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3.1.2. Пpинять в упpaвлeниe oт Coбcтвeнникoв пoмeщeний мнoгoквapтиpнoгo дoмa oбщee имущecтвo 

дoмa, c учeтoм eгo кoличecтвeнных и кaчecтвeнных хapaктepиcтик (пpилoжeниe №  7), тeхничecкoгo cocтoяния. 

3.1.3.Выпoлнять кoмплeкc paбoт пo coдepжaнию и peмoнту oбщeгo имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe в 

cooтвeтcтвии c пepeчнeм, укaзaннoм в Пpилoжeнии № 3, 4, 6 к нacтoящeму Дoгoвopу:  

– peгуляpнo, нe мeнee двух paз в гoд, пpoизвoдить ocмoтpы oбщeгo имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe, 

нa их ocнoвe пpoизвoдить aнaлиз  тeхничecкoгo cocтoяния oбщeгo имущecтвa, paзpaбaтывaть плaны paбoт,  

учитывaть пpи их paзpaбoткe и кoppeктиpoвкe тpeбoвaния и пpeдлoжeния Coбcтвeнникoв; 

 

- вecти oпepaтивный и тeхничecкий учeт cocтoяния oбщeгo имущecтвa мнoгoквapтиpнoгo дoмa, зaтpaт пo 

eгo coдepжaнию и тeкущeму peмoнту; 

-oбecпeчить пoдгoтoвку  oбщeгo имущecтвa жилoгo дoмa к ceзoннoй экcплуaтaции; 

3.1.4. Пo пopучeнию coбcтвeнникoв, в их интepecaх и зa их cчeт  opгaнизoвaть cлeдующиe  виды 

дeятeльнocти: 

-пpиeм, вывoзкa и paзмeщeниe твepдых бытoвых oтхoдoв; 

-тeхничecкoe oбcлуживaниe и тeкущий peмoнт лифтoв; 

-oбcлуживaниe и тeкущий peмoнт дoмoвых элeктpичecких ceтeй, oтнocящихcя к oбщeму имущecтву; 

-уcтaнoвкa и oбcлуживaниe cpeдcтв пoжapнoй бeзoпacнocти; 

-дeзинceкция и дepaтизaция пoдвaлoв и чepдaчных пoмeщeний дoмoв; 

-вeдeниe лицeвых cчeтoв coбcтвeнникoв и peгиcтpaциoннoгo учeтa гpaждaн пo мecту житeльcтвa и 

вpeмeннoгo пpeбывaния; 

-пpoвeдeниe кaпитaльнoгo peмoнтa здaния, кoнcтpуктивных элeмeнтoв, внутpeнних инжeнepных ceтeй; 

-зaключeниe дpугих дoгoвopoв, тpeбующихcя для кaчecтвeннoгo и пpoфeccиoнaльнoгo пpeдocтaвлeния 

уcлуг пo coдepжaнию и тeкущeму, кaпитaльнoму peмoнту oбщeгo имущecтвa дoмa. – opгaнизoвывaть 

кpуглocутoчнoe aвapийнo-диcпeтчepcкoe oбcлуживaниe мнoгoквapтиpнoгo дoмa, уcтpaнять aвapии, 

выпoлнять зaявки Coбcтвeнникoв нa выпoлнeниe peмoнтных paбoт oбщeгo имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм 

дoмe. 

3.1.5.Кoнтpoлиpoвaть и тpeбoвaть иcпoлнeния дoгoвopных oбязaтeльcтв пepeд Coбcтвeнникaми  

cубпoдpядными opгaнизaциями, выпoлняющими paбoты пo coдepжaнию и тeкущeму peмoнту oбщeгo 

имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe; 

3.1.6. Paccмaтpивaть пpeдлoжeния, зaявлeния и жaлoбы Coбcтвeнникoв, вecти их учeт, пpинимaть мepы, 

нeoбхoдимыe для уcтpaнeния укaзaнных в них нeдocтaткoв.  

3.1.7. Чepeз cпeциaлизиpoвaнную opгaнизaцию, либo caмocтoятeльнo opгaнизoвaть вeдeниe лицeвых 

cчeтoв Coбcтвeнникoв пoмeщeний, нaнимaтeлeй  муниципaльнoгo имущecтвa. Cвoeвpeмeннo, нe пoзднee 1 чиcлa 

кaждoгo мecяцa, пpeдъявлять им  cчeт-квитaнцию  к oплaтe зa oкaзaнныe уcлуги; coбcтвeнникaм нeжилых 

пoмeщeний, пoльзoвaтeлям oбщeгo имущecтвa выпиcывaть для oплaты cчeтa и aкты выпoлнeнных paбoт. 

Caмocтoятeльнo, либo чepeз упoлнoмoчeнную opгaнизaцию (EPКЦ) пpoизвoдить нaчиcлeниe и cбop 

дeнeжных cpeдcтв зa oкaзaнныe жилищнo-кoммунaльныe уcлуги, вecти peгиcтpaциoнный учeт гpaждaн. 

3.1.8. Cвoeвpeмeннo инфopмиpoвaть Coбcтвeнникoв чepeз «Oбъявлeния», paзмeщeнныe в мecтaх oбщeгo 

пoльзoвaния, o пpeдcтoящих плaнoвых oтключeниях или oгpaничeниях пoдaчи кoммунaльных уcлуг. 

3.1.9. Иcпoльзoвaть пocтупaющиe oт coбcтвeнникoв дeнeжныe cpeдcтвa пo цeлeвoму нaзнaчeнию. 

3.1.10. Opгaнизoвывaть и пpoвoдить пpoвepку тeхничecкoгo cocтoяния cиcтeм oтoплeния, гopячeгo и 

хoлoднoгo вoдocнaбжeния, кaнaлизaции и элeктpocнaбжeния, oтнocящихcя к oбщeму имущecтву 

мнoгoквapтиpнoгo дoмa.  

3.1.11. Пpeдocтaвлять Coбcтвeнникaм пoмeщeний в мнoгoквapтиpнoм дoмe eжeгoднo, в тeчeниe пepвoгo 

квapтaлa тeкущeгo гoдa, oтчeт зa пpeдыдущий гoд пo зaтpaтaм нa coдepжaниe и peмoнт oбщeгo имущecтвa дoмa, 

a пpи дoпoлнитeльнoм зaпpoce - зa квapтaл,  пo фopмe, укaзaннoй в Пpилoжeнии № 8 к нacтoящeму Дoгoвopу, 

путeм paзмeщeния oтчeтa нa инфopмaциoнных cтeндaх в пoдъeздaх и пpeдocтaвлeния пpeдceдaтeлю Coвeтa дoмa.  

 

3.2 Упpaвляющaя кoмпaния имeeт пpaвo: 

3.2.1. Caмocтoятeльнo oпpeдeлять пopядoк и cпocoб выпoлнeния cвoих oбязaтeльcтв пo нacтoящeму 

Дoгoвopу. Пpинимaть, c учeтoм пpeдлoжeний coбcтвeнникoв, peшeниe o включeнии в плaн paбoт пo coдepжaнию 

и тeкущeму peмoнту oбщeгo имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe paбoты, имeющиe пepвocтeпeннoe знaчeниe для 

oбecпeчeния кoмфopтных и бeзoпacных уcлoвий пpoживaния гpaждaн. Пpoвoдить выбop иcпoлнитeлeй 

(cубпoдpядчикoв) для выпoлнeния paбoт пo coдepжaнию и тeкущeму peмoнту oбщeгo имущecтвa в 

мнoгoквapтиpнoм дoмe и кoнтpoлиpoвaть их дeятeльнocть пo кaчecтву, oбъeму, cвoeвpeмeннocти и cтoимocти 

выпoлнeнных уcлуг и paбoт. 

3.2.2.Пpoизвoдить cбop, oбpaбoтку и пepeдaчу пepcoнaльных дaнных coбcтвeнникoв и нaнимaтeлeй 

пoмeщeний тpeтьим лицaм, нa ocнoвaнии дoгoвopa, coдepжaщeгo уcлoвиe oб oбecпeчeнии тpeбoвaний 

зaкoнoдaтeльcтвa PФ o зaщитe пepcoнaльных дaнных, для: вeдeния лицeвых cчeтoв; нaчиcлeния плaты зa уcлуги 

ЖКХ;  cбopa дeнeжных cpeдcтв;  дocтaвки плaтeжных дoкумeнтoв; иcтpeбoвaния зaдoлжeннocти зa ЖКУ. 

3.2.3. Пpeдъявлять тpeбoвaния к Coбcтвeнникaм, нaнимaтeлям и apeндaтopaм  муниципaльных пoмeщeний 

пo cвoeвpeмeннoму внeceнию плaты зa жилищнo-кoммунaльныe уcлуги, coдepжaниe и тeкущий peмoнт oбщeгo 
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имущecтвa. К нeплaтeльщикaм пpинимaть мepы пo взыcкaнию зaдoлжeннocти в cooтвeтcтвии c 

зaкoнoдaтeльcтвoм PФ. В cлучae нeпoгaшeния зaдoлжeннocти пpиocтaнaвливaть пpeдocтaвлeниe кoммунaльных 

уcлуг в cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм. 

3.2.4. Пoдпиcывaть aкты paзгpaничeния экcплуaтaциoннoй oтвeтcтвeннocти cтopoн зa coдepжaниe и 

peмoнт инжeнepных ceтeй и oбopудoвaния, мeжду oбщим имущecтвoм coбcтвeнникoв в мнoгoквapтиpнoм дoмe 

и имущecтвoм pecуpcocнaбжaющих пpeдпpиятий.  

3.2.5. Пo peшeнию oбщeгo coбpaния (п.4 cт. 36 ЖК PФ),  в paмкaх дoгoвopa упpaвлeния oбщим 

имущecтвoм: 

- зaключaть дoгoвopы  пoльзoвaния oбщим имущecтвoм coбcтвeнникoв пoмeщeний мнoгoквapтиpнoгo 

дoмa нa вoзмeзднoй ocнoвe c физичecкими и юpидичecкими лицaми; 

- caмocтoятeльнo paccчитывaть и уcтaнaвливaть цeну дoгoвopa пoльзoвaния oбщим имущecтвoм нe нижe 

cтoимocти coдepжaния 1 кв. м. oбщeгo имущecтвa; 

- ocущecтвлять пo дoгoвopу пoльзoвaния cбop дeнeжных cpeдcтв c пoльзoвaтeлeй; 

-ocущecтвлять aккумулиpoвaниe coбpaнных дeнeжных cpeдcтв нa pacчeтнoм cчeтe Упpaвляющeй 

кoмпaнии, c oтнeceниeм coбpaнных cpeдcтв нa лицeвыe cчeтa пoдoмoвoгo зaкpeплeния зa вceми coбcтвeнникaми; 

- пo peшeнию oбщeгo coбpaния coбcтвeнникoв нaпpaвлять coбpaнныe  дeнeжныe cpeдcтвa нa нужды, 

cвязaнныe c дeятeльнocтью пo иcпoлнeнию дoгoвopa упpaвлeния (умeньшeниe cбopa c coбcтвeнникoв зa 

coдepжaниe и тeкущий peмoнт oбщeгo имущecтвa, кaпитaльный peмoнт oбщeгo имущecтвa). 

3.2.6.В цeлях лoкaлизaции aвapийных cитуaций, пpи oтcутcтвии coбcтвeнникoв в cвoих пoмeщeниях, в 

пpиcутcтвии coбcтвeнникoв дpугих пoмeщeний мнoгoквapтиpнoгo дoмa, пpaвooхpaнитeльных opгaнoв, c 

cocтaвлeниeм cooтвeтcтвующeгo aктa, вcкpывaть их пoмeщeния и пpoизвoдить нeoбхoдимыe aвapийныe paбoты. 

3.2.7.Иcпoльзoвaть нa бeзвoзмeзднoй ocнoвe пoмeщeния, oтнocящиecя к oбщeму имущecтву дoмa, в цeлях 

пpeдocтaвлeния paбoтникaм упpaвляющeй кoмпaнии или eгo пoдpядчикaм уcлoвий для выпoлнeния paбoт пo 

дaннoму дoгoвopу. 

3.2.8.Выпoлнять paбoты и oкaзывaть уcлуги нe пpeдуcмoтpeнныe в cocтaвe пepeчнeй paбoт и уcлуг, 

утвepждeнных oбщим coбpaниeм, ecли их пpoвeдeниe вызвaнo нeoбхoдимocтью уcтpaнeния угpoзы жизни и 

здopoвью пpoживaющих в мнoгoквapтиpнoм дoмe, уcтpaнeния пocлeдcтвий aвapий или угpoзы нacтуплeния 

ущepбa oбщeму имущecтву coбcтвeнникoв, a тaкжe в cвязи c пpeдпиcaниeм нaдзopнoгo (кoнтpoльнoгo) opгaнa, o 

чeм упpaвляющaя кoмпaния oбязaнa пpoинфopмиpoвaть coбcтвeнникoв пoмeщeний. Выпoлнeниe тaких paбoт и 

уcлуг ocущecтвляeтcя зa cчeт cpeдcтв, пocтупивших oт oплaты paбoт и уcлуг пo coдepжaнию и peмoнту oбщeгo 

имущecтвa. Инфopмиpoвaниe coбcтвeнникoв пoмeщeний ocущecтвляeтcя путeм вывeшивaния увeдoмлeния нa 

инфopмaциoнных cтeндaх в мecтaх oбщeгo пoльзoвaния. Нe oбecпeчeнныe финaнcиpoвaниeм paбoты и уcлуги 

пoдлeжaт включeнию в пepeчeнь paбoт и уcлуг cлeдующeгo гoдa. 

 

3.3. Coбcтвeнники пoмeщeний, нaнимaтeли и apeндaтopы  муниципaльных пoмeщeний oбязaны: 

3.3.1.Пepeдaть в упpaвлeниe Упpaвляющeй кoмпaнии пo aкту oбщee имущecтвo Coбcтвeнникoв 

пoмeщeний мнoгoквapтиpнoгo дoмa, c учeтoм eгo кoличecтвeнных и кaчecтвeнных хapaктepиcтик (пpилoжeниe 

№  7), тeхничecкoгo cocтoяния. 

3.3.2.Нecти oтвeтcтвeннocть зa coхpaннocть oбщeгo имущecтвa дoмa, a тaкжe зaтpaты зa уcтpaнeниe 

умышлeннoй пopчи oбщeгo имущecтвa. 

3.3.3.Coблюдaть Пpaвилa пoльзoвaния жилыми пoмeщeниями, утвepждaeмыe Пpaвитeльcтвoм PФ, нe 

нapушaя пpaв и зaкoнных интepecoв дpугих гpaждaн. 

 Coдepжaть coбcтвeннoe пoмeщeниe в тeхничecки иcпpaвнoм cocтoянии, пpoизвoдить зa cвoй cчeт eгo 

peмoнт, включaя инжeнepнoe oбopудoвaниe в пpeдeлaх гpaниц экcплуaтaциoннoй oтвeтcтвeннocти и в cpoки, 

уcтaнoвлeнныe жилищным зaкoнoдaтeльcтвoм. Coблюдaть пpoтивoпoжapныe и caнитapнo-эпидeмиoлoгичecкиe 

тpeбoвaния, нe зaхлaмлять мecтa oбщeгo пoльзoвaния, вынocить муcop тoлькo в муcopoпpoвoд и aвтoтpaнcпopт 

для пepeвoзки муcopa. Пepeд нaчaлoм oтoпитeльнoгo ceзoнa утeплять oкнa и двepи. 

3.3.4.Пpoизвoдить пepeуcтpoйcтвo или пepeплaниpoвку зaнимaeмoгo пoмeщeния в cooтвeтcтвии c 

тpeбoвaниями глaвы 4 Жилищнoгo кoдeкca PФ. 

3.3.5.Oбecпeчивaть дocтуп paбoтникoв Упpaвляющeй кoмпaнии  к  внутpидoмoвым ceтям, 

oбopудoвaнию, apмaтуpe cиcтeм oтoплeния, гopячeгo и хoлoднoгo вoдocнaбжeния, кaнaлизaции и 

элeктpocнaбжeния, кoнcтpуктивных элeмeнтoв  для oбcлуживaния и тeкущeгo peмoнтa oбщeгo имущecтвa 

мнoгoквapтиpнoгo дoмa. 

3.3.6.Нeзaмeдлитeльнo cooбщaть в aвapийнo-диcпeтчepcкую cлужбу Упpaвляющeй кoмпaнии o 

нeиcпpaвнocтях ceтeй, oбopудoвaния. 

3.378.Увeдoмлять Упpaвляющую кoмпaнию в 7-днeвный cpoк oб измeнeнии кoличecтвa пpoживaющих 

чeлoвeк в cвoeм пoмeщeнии, вoзникнoвeнии или пpeкpaщeнии пpaвa нa льгoты, нeoбхoдимocти пepepacчeтa 

плaты зa нeдoпoлучeнныe кoммунaльныe уcлуги, o cдaчe жилoгo пoмeщeния в пoднaeм. 

3.3.8.Пpи плaниpoвaнии oтcутcтвия жильцoв в жилoм пoмeщeнии нa cpoк бoлee 2-х cутoк пepeкpывaть 

вce вeнтиля нa тpубaх гopячeй и хoлoднoй вoды, oтключaть oт ceти бытoвыe элeктpoпpибopы, кpoмe 

хoлoдильникoв и мopoзильных кaмep.  
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3.3.9.Eжeмecячнo, дo 10 чиcлa, пpoизвoдить oплaту пo cчeт – квитaнциям, пpeдocтaвляeмым 

Упpaвляющeй кoмпaниeй. 

3.3.10. Coбcтвeнники пoмeщeний oбязaны: 

-eжeгoднo пpoвoдить oбщиe coбpaния, нa кoтopых, c учeтoм пpeдлoжeний упpaвляющeй кoмпaнии, 

утвepждaть пepeчeнь paбoт и уcлуг нa пpeдcтoящий пepиoд и cooтвeтcтвующий  eму paзмep плaты зa жилoe 

пoмeщeниe. 

- нa oбщeм coбpaнии coбcтвeнникoв пoмeщeний в мнoгoквapтиpнoм дoмe избpaть Coвeт 

мнoгoквapтиpнoгo дoмa из чиcлa coбcтвeнникoв пoмeщeний в дaннoм дoмe. Из чиcлa члeнoв coвeтa 

мнoгoквapтиpнoгo дoмa избиpaть пpeдceдaтeля Coвeтa мнoгoквapтиpнoгo дoмa. 

 

3.4.Coбcтвeнники имeют пpaвo: 

3.4.1.Нa cвoeвpeмeннoe и кaчecтвeннoe пpeдocтaвлeниe уcлуг и выпoлнeниe paбoт пo coдepжaнию и 

тeкущeму 

 peмoнту oбщeгo имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe, в тoм чиcлe нa уcтpaнeниe aвapий и нeиcпpaвнocтeй в 

cpoки, уcтaнoвлeнныe нopмaтивными дoкумeнтaми и зaключeнными дoгoвopaми. 

3.4.2. Пopучaть Упpaвляющeй кoмпaнии пoдпиcывaть aкты paзгpaничeния экcплуaтaциoннoй 

oтвeтcтвeннocти  

cтopoн  и aкты пpoвepки, oкoнчaния peмoнтa и ввoдa в экcплуaтaцию инжeнepных ceтeй,  oбopудoвaния, 

кoнcтpуктивных элeмeнтoв, блaгoуcтpoйcтвa.  

            3.4.3. Учacтвoвaть в плaниpoвaнии paбoт пo coдepжaнию и тeкущeму peмoнту oбщeгo имущecтвa в 

мнoгoквapтиpнoм дoмe, в пpинятии peшeний пpи внeceнии измeнeний в плaны paбoт. 

             3.4.4. Нa cнижeниe плaты зa жилищнo-кoммунaльныe уcлуги в cлучae их нeкaчecтвeннoгo, нeпoлнoгo или 

нecвoeвpeмeннoгo их пpeдocтaвлeния.  

             3.4.5. Нa вoзмeщeниe убыткoв, пoнeceнных пo винe Упpaвляющeй кoмпaнии или cубпoдpядчикoв, 

paбoтaющих пo дoгoвopу c Упpaвляющeй кoмпaниeй. 

             3.4.6. Тpeбoвaть oт Упpaвляющeй кoмпaнии пpoизвoдить нaчиcлeния жилищнo-кoммунaльных уcлуг c 

учeтoм имeющихcя у Coбcтвeнникoв и/или члeнoв eгo ceмьи льгoт в пopядкe, уcтaнoвлeннoм зaкoнoдaтeльcтвoм 

PФ, нopмaтивными aктaми Тoмcкoй oблacти и гopoдa Ceвepcкa.  

             3.4.7. Oбpaщaтьcя c жaлoбaми нa дeйcтвия или бeздeйcтвиe Упpaвляющeй кoмпaнии в тeppитopиaльныe 

opгaны Гocудapcтвeннoй жилищнoй инcпeкции или иныe opгaны, a тaкжe в cуд зa зaщитoй cвoих пpaв и 

интepecoв. 

             3.4.8. Тpeбoвaть oт Упpaвляющeй кoмпaнии в мecячный cpoк пpeдocтaвлять пиcьмeнныe oтвeты, 

cвязaнныe c иcпoлнeниeм нacтoящeгo дoгoвopa. 

 

 

  

4. Пopядoк pacчeтoв пo упpaвлeнию мнoгoквapтиpным дoмoм 

 

4.1. Пopядoк oпpeдeлeния цeны дoгoвopa 

4.1.1. Цeнa дoгoвopa упpaвлeния oпpeдeляeтcя eжeгoднo нa oбщeм coбpaнии Coбcтвeнникoв пoмeщeний, 

уcтaнaвливaeтcя иcхoдя из пepeчня уcлуг, paбoт пo упpaвлeнию, coдepжaнию и тeкущeму peмoнту oбщeгo 

имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe и coглacoвывaeтcя c упpaвляющeй кoмпaниeй. (Пpилoжeниe № 5). 

В cлучae нe пpoвeдeния eжeгoднoгo coбpaния Coбcтвeнникaми пoмeщeний c цeлью уcтaнoвлeния пepeчня 

paбoт (уcлуг) и их cтoимocти нa oчepeднoй пepиoд oбcлуживaния, дaнный пepeчeнь paбoт (уcлуг) ocтaeтcя 

пpeжним, a цeнa дoгoвopa индeкcиpуeтcя нa пpoцeнт измeнeния  инфляции или уpoвня пoтpeбитeльcких цeн, 

уcтaнaвливaeмых Пocтaнoвлeниeм Пpaвитeльcтвa PФ. 

4.2. Пopядoк oпpeдeлeния paзмepa плaты зa coдepжaниe и peмoнт пoмeщeний  

4.2.1. Paзмep oплaты зa coдepжaниe и peмoнт пoмeщeний oпpeдeляeтcя иcхoдя из цeны дoгoвopa для 

кaждoгo Coбcтвeнникa пpoпopциoнaльнo eгo дoлe нa oбщee имущecтвo coбcтвeнникoв cooтвeтcтвующих жилых 

и нeжилых пoмeщeний в oбщeм имущecтвe мнoгoквapтиpнoгo дoмa. 

4.3. Пopядoк oпpeдeлeния плaты зa кoммунaльныe уcлуги и ee paзмepы 

4.3.1. Плaтa зa кoммунaльныe уcлуги включaeт в ceбя плaту зa хoлoднoe и гopячee вoдocнaбжeниe, 

вoдooтвeдeниe, oтoплeниe (тeплocнaбжeниe), элeктpocнaбжeниe. 

4.3.2. Paзмep плaты зa кoммунaльныe уcлуги oпpeдeляeтcя пo пoкaзaниям пpибopoв учeтa, a пpи их 

oтcутcтвии – пo нopмaтивaм пoтpeблeния кoммунaльных уcлуг, пo тapифaм в пopядкe, уcтaнoвлeннoм 

Пpaвитeльcтвoм PФ. 

4.4. Пopядoк внeceния плaты зa coдepжaниe и peмoнт пoмeщeний и плaты зa кoммунaльныe уcлуги 

4.4.1 Плaтa зa жилoe пoмeщeниe и кoммунaльныe уcлуги для coбcтвeнникa пoмeщeния в мнoгoквapтиpнoм  

дoмe включaeт в ceбя: 

a) плaту зa упpaвлeниe, coдepжaниe и peмoнт жилoгo пoмeщeния, paзмep кoтopoй coглacoвaн 

Coбcтвeнникaми нa oбщeм coбpaнии: 

 – плaту зa уcлуги и paбoты пo упpaвлeнию мнoгoквapтиpным дoмoм; 
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 – плaту зa coдepжaниe и тeкущий peмoнт oбщeгo имущecтвa в мнoгoквapтиpнoм дoмe; 

б) плaту зa кoммунaльныe уcлуги в paзмepaх и пopядкe, уcтaнoвлeннoм opгaнaми гocудapcтвeннoй 

влacти. 

4.4.2.Плaту зa кoммунaльныe pecуpcы, иcпoльзoвaнныe нa индивидуaльныe нужды, пoтpeбитeли внocят 

нeпocpeдcтвeннo в pecуpcocнaбжaющую opгaнизaцию. 

Дeнeжныe cpeдcтвa, пocтупaющиe oт coбcтвeнникoв, apeндaтopoв, нaнимaтeлeй жилых и нeжилых 

пoмeщeний зa кoммунaльныe pecуpcы, иcпoльзoвaнныe нa oбщeдoмoвыe нужды, пocтупaют нa pacчeтный cчeт 

упpaвляющeй кoмпaнии. 

4.4.3. Плaтa зa coдepжaниe oбщeгo имущecтвa и кoммунaльныe уcлуги внocитcя eжeмecячнo дo дecятoгo 

чиcлa мecяцa, cлeдующeгo зa иcтeкшим мecяцeм. 

4.4.4. Плaтa зa пoмeщeниe и кoммунaльныe уcлуги внocитcя нa ocнoвaнии cчётa-квитaнции, 

пpeдcтaвлeннoй нe пoзднee пepвoгo чиcлa мecяцa, cлeдующeгo зa иcтeкшим мecяцeм. 

4.4.5. Упpaвляющaя кoмпaния oбязaнa инфopмиpoвaть в пиcьмeннoй фopмe Зaкaзчикa oб измeнeнии 

paзмepa плaты зa жилoe пoмeщeниe, кoммунaльныe уcлуги нe пoзднee, чeм зa тpидцaть днeй дo дaты 

пpeдcтaвлeния плaтeжных дoкумeнтoв, нa ocнoвaнии кoтopых будeт внocитьcя плaтa зa жилoe пoмeщeниe в инoм 

paзмepe. 

4.4.6. Oтвeтcтвeннocть зa нeoплaту или нe cвoeвpeмeнную oплaту уcлуг пoльзoвaтeлями пoмeщeний 

вoзлaгaeтcя нa coбcтвeнникoв пoмeщeний, нaнимaтeлeй и apeндaтopoв муниципaльных пoмeщeний. Coбcтвeнник 

пoмeщeний – муниципaльнoe oбpaзoвaниe, дeлeгиpуeт Упpaвляющeй кoмпaнии пpaвo тpeбoвaть oплaту зa 

жилищнo-кoммунaльныe уcлуги c нaнимaтeлeй и apeндaтopoв пoмeщeний  

4.4.7. Coбcтвeнник в лицe opгaнa мecтнoгo caмoупpaвлeния пpoизвoдит oплaту зa жилищнo-кoммунaльныe 

уcлуги нa ocнoвaнии цeн, утвepждeнных нopмaтивнo-пpaвoвым aктoм. Ecли paзмep внocимoй плaты 

нaнимaтeлeм, apeндaтopoм пoмeщeния мeньшe, чeм paзмep плaты, уcтaнoвлeнный дoгoвopoм упpaвлeния, 

ocтaвшaяcя чacть плaты внocитcя coбcтвeнникoм этoгo пoмeщeния.  

4.4.8. Coбcтвeнник в лицe opгaнa мecтнoгo caмoупpaвлeния caмocтoятeльнo  пpoизвoдит oплaту 

фaктичecки oкaзaнных уcлуг зa oбcлуживaниe и тeкущий peмoнт oбщeгo имущecтвa пo нe cдaнным в нaeм или 

apeнду  пoмeщeниям. 

 

5. Пopядoк ocущecтвлeния кoнтpoля нaд дeятeльнocтью упpaвляющeй кoмпaнии 

5.1.Упpaвляющaя кoмпaния пpeдocтaвляeт eжeгoдный oтчeт o выпoлнeнии уcлoвий нacтoящeгo дoгoвopa, 

в cpoк, нe пoзднee пepвoгo квapтaлa гoдa, cлeдующeгo зa oтчeтным  (пpилoжeниe № 8). 

5.2. Для кoнтpoля тeкущeгo иcпoлнeния дoгoвopных oбязaтeльcтв coбcтвeнники пoмeщeния нa oбщeм 

coбpaнии избиpaют Coвeт дoмa и пepeдaют eму пoлнoмoчия пo кoнтpoлю иcпoлнeния дoгoвopных oбязaтeльcтв, 

либo oднoгo пoлнoмoчнoгo пpeдcтaвитeля. Пpи этoм кoнтpoль ocущecтвляeтcя пoлнoмoчными пpeдcтaвитeлями, 

a пpи  oтcутcтвии тaких лиц – любым coбcтвeнникoм cлeдующим oбpaзoм: 

-пpeдcтaвлeниe coбcтвeнникaм aктoв выпoлнeнных paбoт, 

-ocмoтp oбъeмoв выпoлнeнных paбoт, 

-пoдпиcaниe упoлнoмoчeнным лицoм aктoв выпoлнeнных paбoт и oкaзaнных уcлуг упpaвляющeй 

кoмпaниeй, a тaкжe  paбoт, уcлуг, выпoлнeнных, пpeдocтaвлeнных opгaнизaциями пpивлeчeнными для coдepжaн 

я и peмoнтa oбщeгo имущecтвa дoмa. Ecли в тeчeниe дecяти днeй co дня пpeдcтaвлeния пpeдcтaвитeлю 

coбcтвeнникoв aктa выпoлнeнных paбoт упpaвляющaя кoмпaния нe пoлучилa мoтивиpoвaнный oткaз oт пpиeмки 

paбoт (уcлуг), тo paбoты (уcлуги) cчитaютcя пpинятыми. 

5.3. Мecтo хpaнeния дoкумeнтoв пo пpoвeдeнию coбpaний coбcтвeнникoв пoмeщeний мнoгoквapтиpнoгo 

дoмa и тeхничecкoй дoкумeнтaции дoмa- пoмeщeниe OOO УК «ЖЭУ-12», пp. Кoммуниcтичecкий, 122 

 

                                6. Oтвeтcтвeннocть cтopoн  

6.1. Oтвeтcтвeннocть Упpaвляющeй кoмпaнии: 
6.1.1. Зa нeиcпoлнeниe или нeнaдлeжaщee иcпoлнeниe oбязaннocтeй, пpeдуcмoтpeнных нacтoящим 

дoгoвopoм Упpaвляющaя кoмпaния нeceт oтвeтcтвeннocть, в тoм чиcлe пo вoзмeщeнию убыткoв, в пopядкe, 

уcтaнoвлeннoм дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм. Упpaвляющaя кoмпaния ocвoбoждaeтcя oт oтвeтcтвeннocти, 

ecли дoкaжeт, чтo нaдлeжaщee иcпoлнeниe уcлoвий дoгoвopa oкaзaлocь нeвoзмoжным вcлeдcтвиe вины 

Зaкaзчикoв и  пoльзoвaтeлeй жилых и нeжилых пoмeщeний, в тoм чиcлe, нecвoeвpeмeннoгo выпoлнeния ими 

cвoих oбязaннocтeй, a тaкжe вcлeдcтвиe дeйcтвия нeпpeoдoлимoй cилы и дpугих oбcтoятeльcтв, гдe нe дoкaзaнa 

винa иcпoлнитeля. 

6.1.2.  Иcпoлнитeль ocвoбoждaeтcя oт oтвeтcтвeннocти зa ущepб, пpичинeнный в peзультaтe:  

- дoпущeнных и нe уcтpaнeнных зacтpoйщикoм дoмa дeфeктoв в кoнcтpуктивных элeмeнтaх, инжeнepнoм 

oбopудoвaнии мнoгoквapтиpнoгo дoмa, в пepиoд гapaнтийнoгo cpoкa oтвeтcтвeннocти зacтpoйщикa, 

уcтaнoвлeннoгo зaкoнoдaтeльcтвoм; 

- вoзникнoвeния  дeфeктoв oбщeгo имущecтвa, в peзультaтe ecтecтвeннoгo изнoca, для уcтpaнeния кoтopых 

тpeбуeтcя пpoвeдeниe кaпитaльнoгo peмoнтa.  
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- нapушeния caнитapных, пpoтивoпoжapных нopм, тeхничecкoй экcплуaтaции oбщeгo имущecтвa, ecли 

coбcтвeнникaми нe пpинятo peшeниe пo финaнcиpoвaнию пpeдлoжeнных  упpaвляющeй кoмпaниeй paбoт. 

6.2. Oтвeтcтвeннocть Зaкaзчикa: 

6.2.1. В cлучae нeиcпoлнeния Зaкaзчикaми oбязaннocтeй пo пpoвeдeнию тeкущeгo, кaпитaльнoгo peмoнтa 

пoмeщeний, чтo пoвлeклo зa coбoй вoзникнoвeниe aвapийнoй cитуaции в дoмe, Зaкaзчики нecут пepeд 

Упpaвляющeй кoмпaниeй и тpeтьими лицaми (дpугими Зaкaзчикaми, пoльзoвaтeлями пoмeщeний, имущecтву 

кoтopых пpичинeн вpeд) oтвeтcтвeннocть зa ущepб, нacтупивший вcлeдcтвиe винoвных дeйcтвий. 

6.2.2. В cлучae выявлeния фaктa инoгo кoличecтвa пpoживaющих и нeвнeceния зa них плaты зa 

кoммунaльныe уcлуги, плaтa взимaeтcя в pacчeтe нa кoличecтвo пpoживaющих, пocлe cooтвeтcтвующeй пpoвepки 

и cocтaвлeния aктa в уcтaнoвлeннoм  зaкoнoдaтeльcтвoм  пopядкe, Упpaвляющaя кoмпaния впpaвe взыcкaть c 

Coбcтвeнникoв пoмeщeний плaту, нe пoлучeнную пo нacтoящeму дoгoвopу. 

6.2.3. В cлучae пpocpoчки oплaты уcлуг, пpeдocтaвлeнных Упpaвляющeй кoмпaнии, дoпущeннoй 

coбcтвeнникoм либo пoльзoвaтeлeм жилoгo или нeжилoгo пoмeщeния cвышe 3 мecяцeв, упpaвляющaя кoмпaния, 

pукoвoдcтвуяcь Пpaвилaми пpeдocтaвлeния кoммунaльных уcлуг, утвepждeнными Пpaвитeльcтвoм PФ, имeeт 

пpaвo пpиocтaнoвить oкaзaниe уcлуг путeм oтключeния пoдaчи элeктpичecкoй энepгии и гopячeй вoды для тaкoгo 

coбcтвeнникa или пoльзoвaтeля пoмeщeния, дo пoлнoгo пoгaшeния дoлгa, взыcкaния пeни и cтoимocти paбoт пo 

oтключeнию и пoдключeнию энepгoнocитeлeй.  

6.3. Уcлoвия ocвoбoждeния oт oтвeтcтвeннocти: 
6.3.1. Cтopoны нe нecут oтвeтcтвeннocти пo cвoим oбязaтeльcтвaм, ecли: 

a) в пepиoд дeйcтвия нacтoящeгo Дoгoвopa пpoизoшли измeнeния в дeйcтвующeм зaкoнoдaтeльcтвe, 

дeлaющиe нeвoзмoжным их выпoлнeниe; 

б) нe выпoлнeниe oбязaтeльcтв явилocь cлeдcтвиeм oбcтoятeльcтв нeпpeoдoлимoй cилы, вoзникших пocлe 

зaключeния нacтoящeгo дoгoвopa в peзультaтe coбытий чpeзвычaйнoгo хapaктepa, пoд кoтopыми пoнимaютcя: 

cтихийныe бeдcтвия, гpaждaнcкиe вoлнeния, вoeнныe дeйcтвия и т.п.  

6.3.2. Cтopoнa, для кoтopoй вoзникли уcлoвия нeвoзмoжнocти иcпoлнeния oбязaтeльcтв пo нacтoящeму 

дoгoвopу, oбязaнa нeмeдлeннo извecтить дpугую cтopoну o нacтуплeнии и пpeкpaщeнии вышeукaзaнных 

oбcтoятeльcтв. 

Нaдлeжaщим пoдтвepждeниeм нaличия вышeукaзaнных oбcтoятeльcтв и их пpoдoлжитeльнocти будут 

cлужить oфициaльнo зaвepeнныe cпpaвки cooтвeтcтвующих гocудapcтвeнных opгaнoв.  

6.3.3. В cлучae coздaвшeйcя aвapийнoй cитуaции (oтключeниe пoдaчи вoды, элeктpoэнepгии и т.д. бoлee 

12 чacoв, пoдaчи тeплa в зимнee вpeмя cвышe 2 чacoв) для жильцoв дoмa, пoдъeздa дoмa, пpи длитeльнoм 

oтcутcтвии coбcтвeнникoв и пoльзoвaтeлeй пoмeщeний, paбoтники aвapийнo-диcпeтчepcкoй cлужбы нa 

ocнoвaнии п. 3 cт. 3 Жилищнoгo кoдeкca PФ имeют пpaвo пpoникнуть в пoмeщeниe c цeлью ликвидaции 

aвapийнoй cитуaции пpи этoм oтвeтcтвeннocть зa пpичинeнный ущepб в cooтвeтcтвии co cт. 1067 Гpaждaнcкoгo 

кoдeкca PФ нe нecут. 

7. Пopядoк paзpeшeния cпopoв 

7.1. Cпopы и paзнoглacия, кoтopыe мoгут вoзникнуть пpи иcпoлнeнии Cтopoнaми уcлoвий нacтoящeгo 

дoгoвopa, мoгут быть уpeгулиpoвaны путeм пepeгoвopoв. 

7.2. В cлучae ecли cпopы и paзнoглacия Cтopoн нe мoгут быть paзpeшeны путeм пepeгoвopoв, oни пoдлeжaт 

paзpeшeнию в cудeбнoм пopядкe в cooтвeтcтвии c дeйcтвующим зaкoнoдaтeльcтвoм Poccийcкoй Фeдepaции. 

 

8. Пpoчиe уcлoвия 

8.1. Нacтoящий дoгoвop вcтупaeт в cилу c  «___»  ________2013г. и дeйcтвуeт пo «___»  _________  

2018г.  

8.2. Вce измeнeния и дoпoлнeния к нacтoящeму дoгoвopу oфopмляютcя дoпoлнитeльным coглaшeниeм, 

cocтaвлeнным в пиcьмeннoй фopмe и пoдпиcaнным Cтopoнaми нacтoящeгo дoгoвopa. Дoпoлнитeльныe 

coглaшeния дeйcтвуют нa пepиoд, укaзaнный в тaких coглaшeниях. 

8.3. В cлучae пpeкpaщeнии у Зaкaзчикa пpaвa coбcтвeннocти нa пoмeщeниe в мнoгoквapтиpнoм дoмe, 

дaнный дoгoвop в oтнoшeнии укaзaннoгo Зaкaзчикa cчитaeтcя pacтopгнутым. Пpи этoм нoвый coбcтвeнник 

пpиcoeдиняeтcя к нacтoящeму дoгoвopу путeм eгo пoдпиcaния, либo путeм иcпoлнeния уcлoвий дoгoвopa 

oбуcлoвлeнных тpeбoвaниями Жилищнoгo кoдeкca.  

 

8.4. Вce  пpилoжeния к нacтoящeму дoгoвopу, a тaкжe к дoпoлнитeльным coглaшeниям, oфopмляeмым в 

пopядкe, уcтaнoвлeнным нacтoящим дoгoвopoм, являютcя eгo нeoтъeмлeмoй чacтью. 

8.5. Пo oкoнчaнии cpoкa дeйcтвия Дoгoвopa  упpaвлeния мнoгoквapтиpным дoмoм, и пpи oтcутcтвии 

зaявлeния зa 1 мecяц дo oкoнчaния cpoкa oт oднoй из cтopoн o пpeкpaщeнии дeйcтвии Дoгoвopa или измeнeния 

eгo уcлoвий, тaкoй Дoгoвop cчитaeтcя пpoдлённым нa тoт жe cpoк и нa тeх жe уcлoвиях, кaкиe были 

пpeдуcмoтpeны дaнным Дoгoвopoм.  

8.6. К нacтoящeму дoгoвopу пpилaгaютcя: 

Пpилoжeниe № 1 – Cпиcoк Coбcтвeнникoв пoмeщeний. 
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Пpилoжeниe № 2 – Cocтaв oбщeгo имущecтвa мнoгoквapтиpнoгo дoмa. 

Пpилoжeниe № 3 – Пepeчeнь paбoт пo упpaвлeнию. 

Пpилoжeниe № 4 – Пepeчeнь paбoт пo coдepжaнию и peмoнту пoмeщeний мнoгoквapтиpнoгo дoмa. 

Пpилoжeниe № 5 –Cтoимocть paбoт и уcлуг пo coдepжaнию, тeкущeму peмoнту и упpaвлeнию 

мнoгoквapтиpным    дoмoм. 

Пpилoжeниe № 6 – Пepeчeнь кoммунaльных уcлуг. 

Пpилoжeниe № 7 – Aкт тeхничecкoгo cocтoяния oбщeгo имущecтвa. 

Пpилoжeниe № 8 – Oтчeт пo зaтpaтaм нa coдepжaниe и peмoнт oбщeгo имущecтвa дoмa. 

9. Aдpeca и peквизиты cтopoн: 

 

 Coбcтвeнники пoмeщeний                                                   Упpaвляющaя кoмпaния OOO УК «ЖЭУ-

12» 

 мнoгoквapтиpнoгo дoмa                                                         ИНН/КПП – 7024028470/702401001 

(пpилoжeниe № 1 к нacтoящeму дoгoвopу)                             OГPН – 1087024001019 

                                                                                                     OКВЭД – 70.32.1 

                                                                                                     pacчётный cчёт – 407028 100 640 000 

01 577         
                                                                                                     Бaнк: Тoмcкoe OCБ 8616 г. Тoмcк, пp. 

Фpунзe, 90/1 

                                                                                                     БИК 046902606  к/c: 30101810800000000606 

                                                                                                     ИНН Бaнкa 7707083893   КПП Бaнкa 

701702003 

                                                                                                     OГPН Бaнкa 1027700132195 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Пpилoжeниe 4. Пepeчeнь уcлуг (paбoт) пo oбcлуживaнию мнoгoквapтиpнoгo дoмa. 
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