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Реформы в жилищной сфере, 

разрешившие приватизацию жилья, 

превратили огромное количество на-

нимателей жилых помещений в соб-

ственников недвижимости, а каждый 

многоквартирный дом – в комплекс 

недвижимости и отдельный объект 

управления, требующий не только по-

стоянного и пристального внимания, 

но и определенного рода профессио-

нальных навыков, знаний и умений. 

Многоквартирный дом представляет 

собой достаточно сложный объект 

управленческой деятельности, требу-

ющий синхронизации разнообразных 

видов деятельности, которые должны 

выполняться по его содержанию.

в соответствии с Жилищным ко-

дексом Российской федерации 

управление многоквартирным домом 

должно обеспечивать благоприятные 

и безопасные условия проживания 

граждан, надлежащее содержание 

общего имущества в многоквартир-

ном доме, решение вопросов поль-

зования указанным имуществом, а 

также предоставление коммунальных 

услуг гражданам, проживающим в та-

ком доме [6, ст. 161, ч. 1]. Деятельность 

(или действия) по управлению много-

квартирным домом можно условно 

разделить на следующие направле-

ния.

1. управление обслуживанием и 

ремонтами (инвентаризация имуще-

ства, составление дефектных актов и 

ведение технической документации, 

технико-экономическая оценка раз-

личных вариантов осуществления ра-

бот и др.

2. финансовое управление (под-

готовка смет расходов и доходов 
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на содержание дома, обеспечение 

финансирования содержания иму-

щества, обеспечение бухгалтерского 

учета и отчетности, предотвращение 

инфляционных потерь и получение 

дополнительных доходов, финан-

совые отчеты перед собственниками 

имущества.

3. административное управление 

(управление персоналом, выполнение 

функций заказчика на работы по об-

служиванию и ремонту, выбор на кон-

курсной основе исполнителей (под-

рядчиков), заключение договоров 

подряда и контроль их исполнения, 

обеспечение безопасного прожива-

ния в доме и сохранности имущества, 

взаимодействие с собственниками, 

нанимателями, арендаторами поме-

щений, ведение делопроизводства 

и архивное хранение документов, 

взаимодействие с органами местного 

самоуправления, государственными 

инспекциями, финансовыми органи-

зациями и др.). 

4. Предоставление коммунальных 

услуг гражданам (заключение догово-

ров на приобретение коммунальных 

ресурсов, регулирование отношений 

между потребителями коммунальных 

услуг в доме, организация удобной 

процедуры оплаты коммунальных 

услуг, информирование о плановых 

перерывах в предоставлении комму-

нальных услуг и производимых ре-

монтных работах) [2, с. 13–17]. 

каждое из указанных направлений 

требует исполнения различных, свя-

занных между собой управленческих 

функций, предполагающих наличие 

определенного уровня профессио-

нальной подготовки в сфере управле-

ния недвижимостью. Если еще вчера 

подавляющее большинство организа-

ций, управляющих многоквартирны-

ми домами, были муниципальными 

унитарными предприятиями, то в по-

следнее время, во многом благодаря 

федеральному закону № 185-фЗ «О 

фонде содействия реформированию 

жилищно-коммунального хозяйства», 

доля частных организаций в сфере 

управления многоквартирными до-

мами резко увеличилась [10]. По дан-

ным государственной корпорации – 

фонда содействия реформированию 

жилищно-коммунального хозяйства 

в 2008 году «доля коммерческих 

управляющих организаций в муници-

пальных образованиях 78 субъектов 

Российской федерации, подавших 

заявки в фонд, в среднем состави-

ла 85,9%» [9]. Следует добавить, что 

данная статистика не отражает коли-

чество субъектов в сфере жилищного 

хозяйства, функционирующих в фор-

ме некоммерческой организации – так 

называемых товариществ собственни-

ков жилья и жилищно-строительных 

кооперативов, являющихся, по мне-

нию специалистов, наиболее эффек-

тивной формой управления много-

квартирным домом.

 Согласно Жилищному кодексу, 

вступившему в силу 1 марта 2005 года, 

жители обязаны определиться со 

способом управления домом. Жи-

лищный кодекс предлагает три таких 

способа: привлечение управляющей 

компании, непосредственное управ-

ление и управление товариществом 

собственников жилья и жилищно-

строительным кооперативом.

товарищество собственников жи-

лья – это способ управления домом 

в такой организационно-правовой 

форме, которая дает наибольшие 

возможности согласования интересов 

множества собственников в доме, ре-

ально объединяет собственников по-

мещений в многоквартирном доме, 

защищает интересы только собствен-

ников помещений, обеспечивает 

участие всех заинтересованных соб-

ственников в принятии совместных 

решений по управлению общим иму-

ществом в многоквартирном доме и 

отвечает перед ними за надлежащее 

состояние этого имущества, дает воз-

можность контролировать расходова-

ние средств, формирующихся за счет 

взносов (платежей) собственников. 

товарищество собственников жилья 

определяется как «некоммерческая 

организация, объединение собствен-

ников помещений в многоквартирном 

доме для совместного управления 

комплексом недвижимого имущества 

в многоквартирном доме, обеспече-

ния эксплуатации этого комплекса, 

владения, пользования и в установ-

ленных законодательством пределах 

распоряжения общим имуществом в 

многоквартирном доме» [6, ст. 135, 
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лица – товарищества дает огромные 

преимущества, главные из которых 

состоят в том, что средства, которые 

они платят на содержание общего 

имущества, поступают на расчетный 

счет своей, а не посторонней органи-

зации, поэтому собственники могут 

контролировать их целевое и эффек-

тивное расходование; при этом есть 

постоянно действующий орган управ-

ления – правление товарищества, 

действующее в интересах собствен-

ников помещений, и есть возмож-

ность выбирать наилучший вариант 

исполнения функций управления и 

выполнения работ по обслуживанию 

и ремонту. Создание товарищества не 

ограничивает, а, наоборот, расширяет 

возможности собственников по выбо-

ру эффективной модели управления 

домом [5, с. 34] 

Cитуация сейчас, можно сказать, 

такова, что заложенные в законода-

тельстве преимущества развития са-

моуправления в жилищной сфере не 

столь очевидны и не в полной мере 

осознаются собственниками жилых 

помещений. Жесткая конкурент-

ная борьба на рынке услуг в сфере 

жилищно-коммунального хозяйства, 

между управляющими компаниями 

за доступ к источнику распределения 

финансовых ресурсов собственников 

жилья способствует формированию 

условий для искажения информаци-

онного поля о преимуществах жилищ-

ного самоуправления. в чистом виде 

это предстает как состязание между 

«профессионалами» (многие, кто се-

годня составляют основу кадрового 

потенциала управляющих компаний, 

совсем недавно являлись сотрудни-

ками жилищно- эксплуатационных 

управлений, функционировавших в 

формате муниципальных унитарных 

предприятий) из числа управляющих 

компаний и «любителями» из това-

рищества собственников жилья или 

жилищно-строительного кооперати-

ва. в такой ситуации очевидна необ-

ходимость усиления системы мер по 

информационному, методическому 

и профессиональному просвещению 

собственников жилья. и если в цен-

тральных регионах страны с этим хоть 

как–то справляются, то отдаленные от 

центра страны территории пребывают 

законодательства, регулирующие во-

просы управления многоквартирны-

ми домами, а также дают представ-

ление о конструкциях и инженерных 

системах многоквартирного дома, их 

функционировании, общие знания о 

смете доходов и расходов в товари-

ществе и бухгалтерском учете. Подоб-

ное обучение приводит к тому, что все 

большее число представителей таких 

товариществ становятся грамотными 

собственниками жилья. их подготов-

ки достаточно для понимания, какие 

управленческие задачи необходимо 

решать и почему иногда надо обра-

щаться к профессионалам. 

Профессиональные управляю-

щие обладают гораздо более ши-

роким спектром возможностей для 

повышения уровня квалификации, 

да и возможностей для профес-

сионального роста у них гораздо 

больше. Обычно они оказывают 

услуги не одному, а нескольким 

многоквартирным домам, а это 

значит, что им приходится решать 

значительно большее количество 

разнообразных вопросов. возмож-

ностей для повышения квалифика-

ции, профессионального общения 

и обмена опытом, изучения лучшей 

практики у управляющих также 

больше, чем у товариществ соб-

ственников жилья.

к расширению перечня и улуч-

шению качества оказываемых услуг 

управляющие организации под-

талкивает конкуренция на рынке, 

поэтому, соответственно, уровень 

профессионализма управляющих 

организаций повышается. таким 

образом, в целом управляющие и 

управляющие организации, специа-

лизирующиеся на управлении мно-

гоквартирными домами, способны 

обеспечить профессиональный уро-

вень управления в большей степени, 

чем сами собственники помещений 

через правления товариществ и коо-

перативов. 

Означает ли это, что собственникам 

помещений в многоквартирных домах 

не стоит создавать товарищества соб-

ственников жилья, а лучше выбирать 

для управления домом управляющую 

организацию? вовсе нет. Собствен-

никам наличие своего юридического 

ч. 1]. Цель деятельности товарищества 

собственников жилья – решение за-

дач управления многоквартирным до-

мом, поставленных собственниками, 

плюс создание эффективных форм 

согласования интересов собственни-

ков в отношении общего имущества. 

Можно ли обеспечить грамотное, 

профессиональное управление мно-

гоквартирным домом силами прав-

ления товарищества собственников 

жилья или жилищно-строительного 

кооператива? Да, конечно, это воз-

можно. Для этого необходимо, чтобы 

среди собственников помещений в 

доме были люди инженерных специ-

альностей, экономисты, финансисты, 

юристы и другие специалисты, чтобы 

они были согласны работать в интере-

сах своего дома и имели для этого вре-

мя, а собственники проявили доверие 

к ним и выбрали в состав правления 

или специальных комиссий, прора-

батывающих отдельные вопросы в 

помощь правлению. и чтобы у всех 

хватило энтузиазма и желания рабо-

тать достаточно длительное время, а 

если кто-то отходит от этой работы, 

то было, кем его заменить. Добросо-

вестные люди, ставшие председате-

лями правлений, стараются научиться 

всему необходимому для управления 

домом: посещают различные курсы 

(если есть такая возможность), изуча-

ют законы и нормативные акты, ищут 

специальную литературу, знакомятся 

с опытом других, более опытных пред-

седателей, встречаются со специали-

стами коммунальных организаций. то 

есть проходят долгий и трудный путь 

самообразования и обучения через 

практический опыт. 

в России и в других странах есть 

опыт обучения выбранных собствен-

никами членов (или только пред-

седателей) правлений товариществ 

собственников жилья управлению 

многоквартирными домами. у нас 

это обычно достаточно короткие кур-

сы обучения, которые проводятся 

при финансовой поддержке органов 

местного самоуправления или ре-

гиональных органов государственной 

власти, городских или региональных 

учебных и учебно-методических цен-

тров. Эти курсы помогают представи-

телям товариществ освоить основы 
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в ситуации, когда уровень правовой 

грамотности населения оставляет же-

лать лучшего. Приморье, к сожале-

нию, не относиться к числу регионов, 

где ведется серьезная работа по под-

готовке кадров для товариществ соб-

ственников жилья. 

в Приморском крае насчитывается 

34 муниципальных образования, в их 

числе 12 городских округов и 22 муни-

ципальных района, на территории ко-

торых располагаются 29 городских и 

116 сельских поселений. До недавнего 

времени на территории Приморского 

края практически повсеместно наблю-

далась слабая поддержка, а подчас 

и противодействие усилиям мест-

ной администрации по созданию 

товариществ собственников жилья; 

боязнь хлопот и крупных расходов 

по их регистрации. Неинформиро-

ванность населения, отсутствие на-

глядных положительных примеров, 

нехватка профессионалов в области 

домовладения, всегда готовых при-

йти на выручку; плачевное состоя-

ние жилищного фонда – все это, на 

фоне общего недоверия к власти, 

отпугивало людей от идеи созда-

ния товарищества собственников 

жилья и лишь усугубляло положе-

ние в сфере управления жилищно-

коммунальным комплексом [15, 

с. 25–29].

в 2007 году государство предпри-

няло новый шаг к активизации мер по 

развитию жилищного самоуправле-

ния через использование финансовых 

инструментов воздействия посред-

ством принятия федерального закона 

«О фонде содействия реформиро-

ванию жилищно-коммунального хо-

зяйства» [10]. С введением программ 

софинансирования реконструкции 

жилищного фонда число товариществ 

собственников жилья в Российской 

федерации неуклонно растет. При-

морский край в этом отношении не 

является исключением. 

Сегодня в целях привлечения фе-

деральных инвестиций для прове-

дения капитального ремонта много-

квартирных домов на территории 

муниципальных образований в соот-

ветствии со ст. 14 федерального за-

кона «О фонде содействия реформи-

рованию жилищно-коммунального 

хозяйства» собственниками жилья и 

администрациями муниципальных 

образований проводится соответству-

ющая работа, в том числе и по созда-

нию товариществ собственников жи-

лья. комплекс мероприятий, в рамках 

полномочий отделов жизнеобеспе-

чения администраций направлен на 

решение таких задач, как создание 

безопасных и комфортных условий 

проживания граждан, формирование 

эффективных механизмов управле-

ния жилищным фондом, внедрение 

современных ресурсосберегающих 

технологий, поддержка инициативы 

населения по обеспечению сохранно-

сти жилищного фонда. администра-

циями муниципальных образований 

разработан и принят ряд нормативно-

правовых актов, алгоритмов поша-

говых действий собственников по-

мещений, пакетов всей необходимой 

документации для создания, реги-

страции и реализации способа управ-

ления товариществами собственников 

жилья. Наиболее распространенными 

формами поддержки являются: обу-

чение представителей товариществ 

и инициативных групп собственни-

ков, желающих создать товарищества 

собственников жилья, помощь в раз-

работке пакета документов о поряд-

ке проведения собраний и созданию 

товариществ собственников жилья, 

выдача электронных вариантов до-

кументации на электронные носители 

заинтересованным лицам, создание 

консультативных пунктов для оказа-

ния консультационно-методической и 

информационной помощи собствен-

никам помещений и представителям 

инициативных групп по вопросам 

создания и работы товариществ соб-

ственников жилья, освещение поло-

жительного опыта их деятельности в 

средствах массовой информации. 

в 2008 году участниками краевой 

программы «адресной программы по 

проведению капитального ремонта 

многоквартирных домов в Примор-

ском крае на 2008 год», утвержден-

ной законом Приморского края от 

29 сентября 2008 года № 312-кЗ [1] 

стали всего четыре городских округа: 

арсеньевский (17 многоквартирных 

домов), владивостокский (34 много-

квартирных дома), Находкинский 

(22 многоквартирных дома) и го-

родской округ ЗатО (г. Большой ка-

мень) – 21 многоквартирный дом. в 

2009–2010 годах список участников 

этой краевой программы значительно 

расширился. Помимо перечисленных 

выше муниципальных образований 

финансовую поддержку получили 

еще 14 территорий, в числе которых 

9 городских и 5 сельских поселений. 

Общее количество многоквартирных 

домов, собственники которых полу-

чили возможность отремонтировать 

жилой фонд – 317 объектов [2]. в 

2011 году участниками этой програм-

мы стали муниципальные образова-

ния Приморского края, на территории 

которых было отремонтировано еще 

78 многоквартирных домов [3]. 

На уровне деятельности органов 

местного самоуправления наиболее 

показательна практика администра-

ции владивостокского городского 

округа. только в г. владивостоке в 

рамках реализации муниципальной 

целевой программы «формирование 

благоприятных условий для образова-

ния и деятельности товариществ соб-

ственников жилья» на май 2010 года 

было зарегистрировано 641 товари-

щество собственников жилья (всего 

по Приморью на ту же дату в Статре-

гистре содержится 1187 записей о соз-

дании товариществ собственников 

жилья) и 110 жилищно-строительных 

кооперативов. управляющие компа-

нии как способ управления собствен-

ностью выбрали жители 3 071 дома. 

Непосредственное управление – 

110 домов. Не определились со спосо-

бом управления жители 1 458 домов. 

всего во владивостоке – 5 390 много-

квартирных домов [8]. в рамках реа-

лизации данной программы до конца 

2012 года планируется оформление 

100 земельных участков под много-

квартирными домами, в которых соз-

даны товарищества собственников 

жилья; возмещение тридцати шести 

товариществам собственников жилья 

затрат, связанных с государственной 

регистрацией, в размере суммы опла-

ты государственной пошлины и затрат 

на нотариальное оформление реги-

страционных документов, подготовка 

семидесяти технических паспортов 

(при их отсутствии) на многоквартир-
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ные дома, собственники помещений 

которых избрали способ управления 

домом посредством товариществ соб-

ственников жилья [8].

Результатом реализации комплек-

са мероприятий по созданию благо-

приятных условий для образования и 

деятельности товариществ собствен-

ников жилья является их стабильное 

увеличение, но это не единственное 

следствие реализации вышеперечис-

ленных нормативных документов. в 

Приморском крае в городах Находка, 

арсеньев, Большой камень, Дальне-

горск, фокино в местах периодических 

изданий ведутся постоянные рубри-

ки, посвященные вопросам создания 

товариществ собственников жилья, 

преимуществам этой формы управле-

ния многоквартирным домом. адми-

нистрация арсеньевского городского 

округа практикует проведение обу-

чающих семинаров с собственниками 

помещений многоквартирных домов 

по вопросам создания и деятельности 

товариществ собственников жилья. в 

рамках социально–психологических 

мер воздействия на жителей муни-

ципальных образований практически 

повсеместно проводятся конкурсы на 

«лучший дом города» для чего выде-

ляется значительный призовой фонд. 

Однако, ведение образовательной 

деятельности в рамках методической, 

организационной, правовой под-

держки носит исключительно фраг-

ментарный характер – от случая к слу-

чаю. 

На сегодняшний день среди субъ-

ектов рынка дополнительных обра-

зовательных услуг Приморского края 

специализированную подготовку ка-

дров для сферы управления много-

квартирными домами осуществляют 

образовательных центров. Одним из 

старейших центров подготовки ка-

дров для предприятий и организаций 

Приморского края является краевое 

государственное автономное обра-

зовательное учреждение «учебный 

центр подготовки кадров для края». С 

момента создания его первоочеред-

ной задачей является повышение ква-

лификации специалистов и качествен-

ная профессиональная подготовка 

кадров для обеспечения квалифи-

цированным персоналом жилищно-

коммунального хозяйства и смежных 

отраслей: энергетики, строительства, 

жизненно необходимых для края. в 

целях содействия реформированию 

системы жилищно-коммунального 

хозяйства и требованиям Жилищного 

законодательства учебный центр со-

вместно со специалистами Департа-

мента по жилищно-коммунальному 

хозяйству и топливным ресурсам 

Приморского края проводит повыше-

ние квалификации руководителей и 

специалистов по программе «управ-

ление многоквартирными домами» 

для многоцелевой аудитории.

Негосударственное образо-

вательное учреждение дополни-

тельного профессионального об-

разования «формат» занимается, 

например, обучением основам 

финансово-хозяйственной деятель-

ности, правилам предоставления ком-

мунальных услуг, технологии фор-

мирования гармоничных отношений 

между жильцами и управляющими 

товариществ собственников жилья. 

Являясь самым активным участником 

образовательного процесса в данной 

области подготовки специалистов, это 

учреждение на протяжении послед-

них трех лет совместно с управляющей 

компанией «Мажордом» регулярно 

проводит обучающие семинары. в 

ходе обучения подготовленные пре-

подаватели дают весь комплекс тео-

ретических знаний и навыков по 

техническим, организационным, пра-

вовым, экономическим и социально-

правовым аспектам управления.

Значительная часть времени тра-

диционно посвящается практическим 

занятиям. так, каждый обучающийся 

прикрепляется к одному из действую-

щих управляющих компаний «Ма-

жордом» и вместе с ней «проживает» 

рабочие будни, осуществляя все по-

ложенные функции – от подготовки 

дома к отопительному сезону до орга-

низации и проведения общих собра-

ний собственников жилья.

учебная программа предназначе-

на для председателей и членов прав-

ления товариществ собственников 

жилья, действующих управляющих 

многоквартирных домов, старших 

по дому, а также для всех тех, кому 

необходимо системное понимание 

процесса управления многоквартир-

ным домом. После окончания курса 

участникам выдается сертификат до-

полнительного профессионально-

го образования по специальности 

«управляющий многоквартирным 

жилым домом (товарищество соб-

ственников жилья)». кроме того, по 

результатам итоговой аттестации же-

лающие могут принять участие в про-

грамме трудоустройства. 

Если говорить о совместной об-

разовательной деятельности в сфере 

жилищно-коммунального хозяйства 

органов муниципального управле-

ния и некоммерческих организаций, 

то показательным является опыт ра-

боты «тихоокеанской коалиции по 

содействию реализации реформы 

жилищно-коммунального хозяйства» 

и сотрудников администрации г. вла-

дивостока. Помимо обучающих се-

минаров как для членов ассоциации, 

так и для сторонних слушателей, при 

поддержке «тихоокеанской коалиции 

по содействию реализации реформы 

жилищно-коммунального хозяйства» 

в интерактивном режиме функциони-

рует информационно-методический 

центр, где в полнотекстовом вариан-

те представлен достаточно широкий 

спектр методических материалов в 

помощь участникам процесса управ-

ления многоквартирным домом.

из числа высших учебных заве-

дений систематическую подготовку 

кадров для сферы жилищного само-

управления осуществляет Дальнево-

сточный федеральный университет. 

На базе Межрегионального центра 

повышения квалификации и пере-

подготовки кадров специалисты ти-

хоокеанского центра переподготов-

ки проводят обучение по программе 

«управляющий многоквартирными 

домами (товарищество собственни-

ков жилья)», где в течение восьми 

недель слушатели знакомятся с пра-

вовыми, экономическими основами 

деятельности товарищества собствен-

ников жилья, изучают документаци-

онное обеспечение управления ими, 

бухгалтерский учет и налогообложе-

ние, основы эффективной эксплуа-

тации, технического обслуживания 

и ремонта, проблемы ресурсосбере-

жения в многоквартирном доме. в 
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отношении ценовой политики субъ-

ектов рынка образовательных услуг в 

данной сфере, необходимо отметить 

сравнительное единообразие в под-

ходе к определению стоимости об-

разовательных услуг – в среднем она 

варьируется от 7 до 17 тыс. рублей за 

модуль. 

Подобного рода система подготов-

ки кадров для товариществ собствен-

ников жилья осуществляется преиму-

щественно в центре края. Получить 

информационную и методическую 

поддержку за пределами владивосто-

ка можно только у специалистов отде-

лов жизнеобеспечения органов муни-

ципальной власти территориальных 

образований и только в рамках фраг-

ментарного общения. в то время как 

объективная необходимость ориен-

тироваться в правовом и финансовом 

поле использования инструментов 

управления многоквартирным домом 

существует всегда.

Необходимо понимать, что управ-

ление многоквартирным домом – 

процесс трудоемкий, требующий 

знания множества предметов и раз-

личных тонкостей, определяющихся 

комплексом проблем правового, ор-

ганизационного и технологического 

характера. в соответствии с логикой 

реформирования сферы жилищно-

коммунального хозяйства число 

субъектов в системе жилищного са-

моуправления будет стабильно уве-

личиваться. именно поэтому к числу 

первоочередных задач, требующих 

скорейшего решения, справедли-

во было бы отнести разработку и 

реализацию системы непрерывного 

образования в режиме «подготов-

ка – переподготовка – повышение 

квалификации» персонала сферы 

жилищно-коммунального комплек-

са, в особенности представителей 

системы жилищного самоуправле-

ния. 
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