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Вступление 

 

Международной Ассамблеей столиц и крупных городов (МАГ) в рамках 
деятельности Экспертного совета МАГ подготовлен Сборник «Жилищно-
коммунальное хозяйство», выпуск которого приурочен к проведению 
семинара-совещания в городе Уфе 26-27 марта 2013 года по теме «Новое в 
жилищном законодательстве Российской Федерации. Создание 
региональных систем капитального ремонта многоквартирных домов и 
деятельность фонда содействия реформирования жилищно-коммунального 
хозяйства в 2013-2015гг».  

В сборнике представлены информационные материалы по вопросам 
организации сферы жилищно-коммунального хозяйства в городах – членах 
МАГ, а также в городах стран СНГ, ЕврАзЭС, ближнего и дальнего 
зарубежья – Беларуси, Германии, Казахстана, Латвии, Литвы, Монголии, 
Польши, Украины и Узбекистана: Актау, Астрахани, Барнаула, Вологды, 
Днепропетровская, Донецка, Ижевска, Иркутска,  Магадана, Москвы, 
Новосибирска, Одессы, Омска, Оренбурга, Перми, Петропавловск-
Камчатского, Ростова-на-Дону, Саратова, Симферополя, Ставрополя, 
Сургута, Твери, Тирасполя, Улан-Удэ, Уфы, Хабаровска, Элисты, Ярославля. 

При составлении сборника особое внимание было уделено опыту управления 
жилой недвижимостью, правовым, социальным, организационным и 
экономическим отношениям в совместном домовладении, направленным на 
обеспечение эффективного использования имущества, создания гарантий 
социальной защищенности собственников жилья. Интерес представляют 
также практики работы ТСЖ, управляющих компаний, опыт решения 
кадровых проблем и оценка работы  управляющих компаний в соответствии 
с требованиями и европейскими стандартами качества, оказываемых 
населению услуг по техническому обслуживанию жилья, ремонту жилых 
домов, благоустройству подъездов, дворовых территорий и т.д.  

В электронном виде Сборники «Жилищно-коммунальное хозяйство», а также 
другие материалы практик ведения городского хозяйства, размещены на 
сайте МАГ «Библиотека городских практик» www.e-gorod.ru 

 

 

Экспертный совет МАГ 

http://www.e-gorod.ru/


ЗАКОН РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ
8 января 1998 г. N 135-З

 О СОВМЕСТНОМ ДОМОВЛАДЕНИИ

 «Настоящий Закон определяет правовые, 
социальные, организационные и 
экономические отношения в совместном 
домовладении и направлен на обеспечение 
эффективного использования 
недвижимого имущества, создание 
гарантий социальной защищенности 
собственников недвижимого имущества 
совместного домовладения.»



Статья 2. Отношения, регулируемые законодательством Республики Беларусь о 
совместном домовладении

Законодательство Республики Беларусь о совместном домовладении регулирует:
отношения собственности совместного домовладения;
порядок управления недвижимым имуществом совместного домовладения;
порядок создания, деятельности и ликвидации товарищества собственников.







Состав и периодичность работ по содержанию, 
 техническому обслуживанию, текущему ремонту и обследованию 

 инженерного оборудования и конструктивных элементов 
 многоквартирного жилого дома по переулку Инструментальный, 9 

 
№ п/п Наименование работ Периодичность 

выполнения работ 
Исполнители 

1  Уборка подъездов и других МОП    
1.1  Влажное подметание лестничных площадок и маршей, 

холлов, входных групп 
1 раз в день  

 
 
 
 

Штатный  
рабочий по 

компл.уборке 

1.2  Мытье пола лестничных площадок, маршей, холлов, 
тамбуров  

2 раза в неделю 

1.3 Уборка кабин лифтов  2 раза в неделю 

1.4 Уборка служебного помещения ТС 2 раза в неделю 

1.5  Влажная протирка стен, дверей, плафонов светильников, 
чердачных лестниц, шкафов электросчетчиков и слаботочных 
устройств, почтовых ящиков, подоконников, отопительных приборов  

1 раз в месяц 

1.6 Уборка подвалов, техэтажей, подсобных помещений  1 раз в месяц 

1.7  Мытье окон.  2 раза в год 

1.8 Уборка подземной гараж-стоянки 2 раза в неделю 

1.9 Уборка мусора из камеры, очистка камеры 3 раза в неделю 

    
2  Уборка придомовой территории   
2.1  Холодный период   
2.1.1  Очистка наружных площадок у входных дверей от снега 

и наледи.  
1 раз в сутки  

Штатный  
рабочий по 

компл.уборке 2.1.2  Подметание территории в дни без снегопада, подметание 
свежевыпавшего и наносного снега толщиной до 2 см.  

1 раз в сутки 

2.1.3  Сдвигание свежевыпавшего снега более 2 см в дни 
сильных снегопадов. Сгребание снега в кучи, 
отбрасывание в сторону, разбрасывание по газону   

2 раза в сутки Штатный 
рабочий по 

компл.уборке + 
договор гражд.-

прав. 
2.1.4  Посыпка территории песком или противогололедными 

составами и материалами.  
1 раз в сутки во 
время гололеда 

 
Штатный  

рабочий по 
компл.уборке 2.1.5  Очистка тротуаров от наледи и льда.  1 раз в двое суток 

во время гололеда 
2.1.6  Очистка урн от мусора.  1 раз в сутки 

2.2  Теплый период   
2.2.1  Подметание территории  1 раз в сутки  

 
Штатный 

рабочий по 
компл.уборке 

2.2.2  Покос травы и уборка с газона скошенной травы  2 раза в мес.(май-
сентябрь) 

2.2.3  Очистка урн от мусора  1 раз в сутки 

2.2.4  Побелка бордюра 2 раза год 

2.2.5  Уборка газонов.  1 раз в сутки 

2.2-6  Поливка газонов.  1 раз в мес. в 
летний период 

 



Товарищество собственников жилого дома по пер.Инструментальный, 9

1 Площадь окон,  м.кв. 44,28 2,46 Кол-во 18

2 Площадь лестн.марш..и переход.площ., м.кв. 268 13,4 Кол-во 20

3 Площадь лифтовых холов, м.кв . 275,2 17,2 Кол-во 16

4 Площадь коридора общ.польз., м.кв. 192,6 10,7 Кол-во 18

5 Площадь кабины лифта (стены, пол, дверь), 25 12,5 Кол-во 2

6 Площадь вх.групп подъезд. 74,6 37,3 Кол-во 2

7 Площадь подвалов , техэтажей и др., м.кв 122 122 Кол-во 1

8 Площадь служ. помещения, м.кв . 21,8 21,8 Кол-во 1

9 Общая площ.двер., подокон., эл.щит . 154,26 8,57 кол-во 18

0 8,57 кол-во 0

№
 п

/п

Перечень работ Объём 
работ м.кв.

Повторяе-
мость в 

течении года

Норма 
времени на 

ед. изм. 
чел-час

Затраты времени 
на весь объём 

работ

Раздел и пункты 
таблиц

1 Мойка окна 
44,3 2 р. в год 2 2,66 2 3.3.27 п.1

2 Влажное подметание лестн.клетки и  
входн.груп.

342,6 1 р. в день 254 0,64 556 3.3.28 п.1

3 Влажное подметание лифт.холов
275,2 1 р. в день 254 0,64 447 3.3.28 п.1

4 Влажное подметание корид.общ.польз.
192,6 1 р. в день 254 0,64 313 3.3.28 п.1

5
Мойка и дезинф лестн.кл.(лифт, мусоропр.)  и 
др.МОП 

735,8 2 р. в нед. 104 0,70 536 3.3.29 п.1

6 Мойка и дезинфекция входн.груп.подъезда 
(тамбур, лестн.марш, плош.у лифта)

74,6 2 р. в нед. 104 0,66 51 доп. по 
анал.3.3.29 

п.1

7 Протирка стен и двери лифтов 
25,0 2 р. в нед. 104 0,66 17 3.3.29 п.1

8 Уборка подвалов, техэтажей, подсобн.помещ.
122,0 1 р. в мес. 12 0,39 6 3.3.30 п.1

9
Влажная протирка стен, дверей, плафонов светильников, чердачных
лестниц, шкафов электросчетчиков и слаботочных устройств,
почтовых ящиков, подоконников, отопительных приборов 

154,3 1 р. в мес. 12 0,66 12 доп. по 
анал.3.3.29 

п.1

10 Уборка служебн.помещ.
21,8 2 р. в нед. 104 1,55 35 3.3.35 п.1

1975

Годовой фонд рабочего времени одного рабочего (в часах) 2024

1,0
Справочно:

Наименование материала
Ед.изм.

Нормы 
расхода на 

100кв.м

S/ 100 
кв .м

Повто-
ряемость

Всего в год Раздел и пункты 
таблиц

Мешковина кг. 0,200 8,35 104 173,8 3.3.29 п.1

Очиститель стекол синтет.( для п.1 табл.) кг. 0,500 0,44 2 0,4 3.3.27 п.1

Моющие средства (п.3,4 табл.) кг. 0,200 8,35 104 173,8 3.3.29 п.1

дезсредства
Вода л 30 8,35 104 26064,5 3.3.29 п.1

Управляющий Глобаж В.В.

Главный бухгалтер Котова О.К.

Расчет численности уборщиц подъездов жилого дома

Основание: "Отраслевые нормы времени  обслуживания и нормы расхода материалов  на техническое 
обслуживание жилищного фонда ", утвержденные постановлением жилищно-коммунального хозяйства РБ №29 
от  05.07.2007г.

Нормы расхода материальных ресурсов

Состав работ: Уборка кабины лифта. Мойка окон. Влажное подметание лестничных площадок и маршей 
и др.МОП. Мойка и дезинфекция лестничных клеток и др.МОП. Уборка подвального и чердачного 
помещения и помещения спец.назначения.  Уборка служебного помещения.

Нормативная численность рабочих, занятых на ручной уборке
помещений МО П домовладения.:

Периодичность 
работ

Данны
е согласно технического 
паспорта на дом

ИТОГО

Размер окон 1-го 
этажа

Площ 1-го этажа

Площ 1-го этажа

Площ 1-го этажа

Площ 1-го этажа

Площ 1-го лифта

Площ 1-ой вх.груп.

Площ подвалов

Площ 1-го  пом.



п.1
20%

п.2
31%

п.3
27%

п.4
5%

п.5
13%

п.6
2%

п.7
2%

Вступительные взносы-
оборотные средства

Товарищество собственников жилого дома по пер.Инструментальный, 9 

Расчет размера вступительного взноса
кол-во цена сумма

1. Техническое оснащение и материальный запас
1.1 Оргтехника и мебель
компьютер 1 1501750 1 501 750          
сканер 1 167200 167 200             
ИБП 1 114400 114 400             
ВСЕГО 1 783 350          
1.2 Спецодежда (по нормативам)
халат х\б (вахтеры+инженер) 5 11500 57 500               
костюм х\б (уборщ., дворн., элекр., сантехн.) 4 55000 220 000             
зим.куртка (дворн.) 1 32500 32 500               
зимн.ботин. (дворн.) 1 34000 34 000               
сапоги диэлектрические. (гос.повер) 1 40000 40 000               
перчатки диэлектрические (гос.повер) 1 30000 30 000               
перчатки х\б 10 810 8 100                 
перчатки резин. 5 1850 9 250                 
ВСЕГО 431 350             
1.3 Инвентарь, инструменты, расходные материалы
лопата совковая 1 5780 5 780                 
лопата снеговая (алюм.) 2 22500 45 000               
лопата штык. 1 5910 5 910                 
движок для снега 1 31400 31 400               
тележка 1 120000 120 000             
скребок 1 4890 4 890                 
ведро пластмас. 2 7860 15 720               
грабли веерные 1 8640 8 640                 
грабли метал. 1 15700 15 700               
грабли пластмас. 1 3140 3 140                 
метла синтет. 3 3600 10 800               
веник сорго 12 3680 44 160               
шланг полив.(30м) 1 15780 15 780               
ящик для песка 2 250000 500 000             
щетка 4 3750 15 000               
совок хоз. 2 10320 20 640               
швабра 1 7860 7 860                 
ветошь (10кг) 1 30540 30 540               
мешковина (салфетка д\пола, тряпка) 12 12000 144 000             
моющее ср-во (0,5л) 25 3000 75 000               
очиститель стекол (0,5л) 1 6580 6 580                 
ср-во для санузла 3 4140 12 420               
электролампы 50 200 000             
газонокосилка 1 300000 300 000             
лестница-стремянка 1 340000 340 000             
набор сантехника 1 200000 200 000             
набор электрика 1 150000 150 000             
перфоратор 1 300000 300 000             
углошлиф.машина 1 200000 200 000             
огнетушитель 5 33860 169 300             
аптечка 2 30000 60 000               
ВСЕГО 3 058 260          
1.4 Хозпринадлежности, канцтовары для административных нужд
предметы интерьера картины, цветы) 380 100             
хоз.товары 60 100               
канцтовары 150 000             
шкаф металлич. 180 000             
калькулятор 70 000               
телефон-факс аппарат 300 000             
ВСЕГО 1 140 200          

2. Месячный фонд оплаты труда персонала с начислениями 4 793 120          

3. Средства для оплаты коммунальных платежей (зимн.мес.) 4 200 000          

4. Прочие эксплуат.расходы (мес.) (ТВ, лифт, домофон, комис.банка, усл.связи и др.) 800 000             

5. Эксплуатационные периодические
электрофизические измер. ср-в защиты (1раз в год) 200 000             
электротехнические измер.изоляц проводки (1 раз в год) 1 800 000          
гидропромывка (1 раз в 4 год) 2 000 000          
поверка КИП (1 раз в год) 200 000             
ВСЕГО 4 200 000          

6. Непредвиденные расходы (паспорт дома, доски объявлений и т.д 525 000             

7. Налог на землю за квартал 696 000             

Сумма вступ.взноса п.1+(п.2+п.3+п.4)+п.5+п.6+п.7 31 420 400  
в т.ч.на кв.м 5 850                 



•Оплата за тепловую энергию
•Оплата за горячее водоснабжение
•Оплата за холодное водоснабжение и канализацию
•Оплата за электроэнергию
•Вывоз  и обезвреживание ТБО

Коммунальные услуги

• Содержание домофонов
• Содержание лифтов
• Техобслуживание ТВ-сетей
• Радиофикация

Прочие эксплуатационные 
расходы

• Управленческие расходы
• Расходы по содержанию МОП

Эксплуатационные расходы по 
содержанию МОП 

(техническое обслуживание)

• Текущий ремонт вспомогательных помещений
• Уход за малыми архитектурными формами
• Промывка систем отопления и др.

Расходы по текущему ремонту

• Содержание персоналаПост круглосуточного 
дежурства

• Поквартальная оплатаНалог на землю



•председатель \ оплата труда
•председатель \ начисление на оплату труда
•главный бухгалтер \ оплата труда
•главный бухгалтер \ начисление на оплату труда

Аппарат управления

•налог на недвижимость
•амортизационные отчисленияОсновные средства

•услуги связи
•комиссия банка
•расходные материалы
•вспомогательные принадлежности
•расходы на нормативно-правовую информацию
•прочие (юридические услуги, аудит, мероприятия по охране труда и т.д.)

Прочие 
административные 

расходы

•оплата труда
•начисление на оплату трудаПаспортист



•главный инженер \ оплата труда
•главный инженер \ начисление на оплату труда
•слесарь-сантехник \ оплата труда
•слесарь-сантехник \ начисление на оплату труда
•электрик \ оплата труда
•электрик \ начисление на оплату труда
•материалы (расходные, инвентарь, спецодежда)

Содержание 
внутридомовых 

инженерных сетей

•уборщик подъезда \ оплата труда
•уборщик подъезда \ начисление на оплату труда
•материалы (расходные, инвентарь, спецодежда)

Уборка 
вспомогательных 

помещений

•уборщик  территории \ оплата труда
•уборщик территории \ начисление на оплату труда
•материалы (расходные, инвентарь, спецодежда)
•озеленение, оборудование
•мероприятия по договору подряда

Содержание и 
благоустройство 

придомовой 
территории



• текущая эксплуатация внутридомовых 
инженерных сетей (обслуживание 
автоматики, аварийная служба)

• электроснабжение мест общего 
пользования

Условно 
постоянные

• электрофизические измерения
• проверка приборов учётаПериодические



ПРОЕКТ СМЕТЫ расходов и доходов товарищества собственников "ОЧАГ" на 2007г.
в тыс.руб.
Нач. состояние источников собственных средств ТС 24 555,6 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Всего
Р А С Х О Д Ы 

Коммунальные услуги: 8 783,0    9 584,6    9 290,8    5 193,2    2 676,6    1 376,6    1 897,8    2 456,0    2 436,0    5 593,5    6 885,6    8 283,6     64 457,3        
теплоснабжение (отопление и подогрев воды) 8 700,0    9 500,0    9 200,0    5 100,0    2 600,0    1 300,0    1 800,0    2 350,0    2 350,0    5 500,0    6 800,0    8 200,0      63 400,0        
водоснабж.и канал. 60,0          60,0          60,0          60,0          60,0          60,0          60,0          60,0          60,0          60,0          60,0          60,0           720,0              
электроснабж.индивидуального учета 23,0          24,6          30,8          33,2          16,6          16,6          37,8          46,0          26,0          33,5          25,6          23,6           337,3              

Прочие эксплуатационные : 2 291,6    2 291,6    2 569,6    2 291,6    2 291,6    2 569,6    2 300,6    2 300,6    5 279,6    2 300,6    2 300,6    2 578,6     31 366,2        
вывоз ТБО 238,0        238,0        238,0        238,0        238,0        238,0        238,0        238,0        238,0        238,0        238,0        238,0         2 856,0           
обезвреживание ТБО 133,6        133,6        133,6        133,6        133,6        133,6        133,6        133,6        133,6        133,6        133,6        133,6         1 603,2           
обслуживание лифтов 1 141,0    1 141,0    1 419,0    1 141,0    1 141,0    1 419,0    1 141,0    1 141,0    4 120,0    1 141,0    1 141,0    1 419,0      17 505,0        
обслуживание домофонов 121,0        121,0        121,0        121,0        121,0        121,0        130,0        130,0        130,0        130,0        130,0        130,0         1 506,0           
ТВ каналы 600,0        600,0        600,0        600,0        600,0        600,0        600,0        600,0        600,0        600,0        600,0        600,0         7 200,0           
радиосеть 58,0          58,0          58,0          58,0          58,0          58,0          58,0          58,0          58,0          58,0          58,0          58,0           696,0              

Эксплуатационные по содерж. мест общ.пользов.: 6 480,7    5 835,4    5 921,7    6 236,2    6 172,5    6 137,0    6 846,1    6 860,7    6 861,1    7 061,5    7 097,9    11 741,3   83 252,1        
содержание кабельной канализации 175,0        175,0        175,0        175,0        175,0        175,0        175,0        175,0        175,0        175,0        175,0        175,0         2 100,0           
электроснаб.мест общего пользов. 440,0        490,0        540,0        480,0        380,0        380,0        350,0        400,0        400,0        600,0        600,0        550,0         5 610,0           

5 865,7    5 170,4    5 206,7    5 581,2    5 617,5    5 582,0    6 321,1    6 285,7    6 286,1    6 286,5    6 322,9    11 016,3   75 542,1        
городская аварийная служба 77,4          78,0          78,4          78,8          79,2          79,6          80,0          80,4          80,8          81,2          81,8          82,4           958,0                
услуги банка 127,0         127,0         127,0         127,0         127,0         127,0         149,0         149,0         149,0         149,0         149,0         241,0           1 748,0             
услуги связи 69,5           69,5           69,5           69,5           69,5           69,5           69,5           69,5           69,5           69,5           69,5           69,5             834,0                
амортизация ОС 20,0           20,0           20,0           20,0           20,0           20,0           20,0           20,0           20,0           20,0           20,0           20,0             240,0                
материалы 65,0           95,0           95,0           95,0           95,0           95,0           95,0           95,0           95,0           95,0           95,0           95,0             1 110,0             
прочие организационные 30,0           30,0           30,0           30,0           30,0           30,0           30,0           30,0           30,0           30,0           30,0           30,0             360,0                
благоустройство придомовой террит. 410,0        410,0        410,0        1 230,0             
штатные работники 4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9      4 600,9        55 210,8           
доп.оплата в праздн.дни 35,9           35,9           35,9           35,8           35,8           35,8             215,1                
отпускные и мат.помощь к отпуску 1 090,9      1 090,9      1 090,9      1 090,9      1 090,9      1 090,9        6 545,4             
исполнители по дог.подряда 150,0         150,0         150,0         150,0         150,0         150,0         150,0         150,0         150,0         150,0         150,0         150,0           1 800,0             
материальное вознаграждение за 2007г. 4 600,8        4 600,8             
периодические 690,0         690,0                

Расходы по текущему ремонту: 267,0       -           -           7 900,0    2 470,0    520,0       -           -           -           -           -           -             11 157,0          

гидропневопромывка сист .отопл. 7 900,0    
химическая промывка теплообмен 2 400,0    
подготовка к ОЗП 450,0        
текущий ремонт вспомог.помещен. 267,0        
уход за малыми архитект.формами 70,0          70,0          

Налог на землю 33,0         33,0         33,0         33,0         33,0         33,0         33,0         33,0         33,0         33,0         33,0         33,0           396,0             
Прочие мероприятия -                    

ИТОГО: 17 855,3 17 744,6 17 815,1 21 654,0 13 643,7 10 636,2 11 077,5 11 650,3 14 609,7 14 988,6 16 317,1 22 636,5  190 628,6    
Д О Х О Д Ы

Целевое финансирование 18 590,4 19 472,6 19 507,2 15 072,0 12 455,8 11 434,2 11 678,8 12 287,4 15 246,8 15 625,7 16 918,4 18 631,0   186 920,3     
вступительные взносы -                  
на содержание и эксплуатац.домовладения 8 182,4    8 263,0    8 591,4    8 253,8    8 154,2    8 432,6    8 156,0    8 206,4    11 185,8  8 407,2    8 407,8    8 722,4      102 963,0      
на коммунальные платежи 8 783,0    9 584,6    9 290,8    5 193,2    2 676,6    1 376,6    1 897,8    2 456,0    2 436,0    5 593,5    6 885,6    8 283,6      64 457,3        
прочие целевые взносы -                  
пени по коммунальным платежам -                  
на текущий ремонт 1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0    1 625,0      19 500,0        

Резерв предстоящих расходов  766,8       766,8       766,8       766,8       766,8       766,8       766,8       766,8       766,8       766,8       766,8       766,8        9 201,6          
на оплату отпусков 383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4         4 600,8           
материальное вознаграждение за год 383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4        383,4         4 600,8           

ИТОГО: 19 357,2 20 239,4 20 274,0 15 838,8 13 222,6 12 201,0 12 445,6 13 054,2 16 013,6 16 392,5 17 685,2 19 397,8  196 121,9    
Конечн.состояние источн. собственных средств ТС 26 057,5 28 552,3 31 011,2 25 196,0 24 774,9 26 339,7 27 707,8 29 111,7 30 515,6 31 919,5 33 287,6 30 048,9  30 048,9     



УТВЕРЖДАЮ
Штат в количестве Девять ед.0,6

с месячным фондом зарплаты Четыре миллиона
девятьсот семьдесят пять тысяч восемьсот сорок руб.

Н.С.Черникова
М.П. 2008г.

Разряд Оклад 

(тариф)

Эксплуатационный обслуживающий персонал
1.Аппарат управления

1. Председатель правления 1,00 17 3,98 716 400 10% 788 040 788 040       
2. Главный бухгалтер 1,00 15 3,48 626 400 10% 689 040 689 040       
3. Главный инженер 1,00 15 3,48 626 400 10% 689 040 689 040       

Итого: 3,00 2 166 120   
2.Специалисты и служащие

4. Секретарь 0,20 10 2,48 446 400 446 400 89 280         
5. Инспектор по кадрам 0,10 10 2,48 446 400 446 400 44 640         
6. Паспортист 0,35 7 2,03 365 400 365 400 127 890       
7. Мастер 0,10 7 2,03 365 400 365 400 36 540         

Итого: 0,75 298 350      
3.Рабочий персонал

8. Слесарь-сантехник 0,75 4 1,57 359 530 15% 413 460 310 100       
9. Электрик 0,50 4 1,57 359 530 359 530 179 770       

10. Рабочий по компл.уборке (уборщ.подъездов) 2,60 - 1,10 357 500 357 500 929 500       
11. Рабочий по компл.уборке (уборщ.территор.) 2,00 - 1,20 390 000 40% 546 000 1 092 000    

Итого: 5,85 2 511 370   
ИТОГО эксплуатационный персонал 9,60 4 975 840   

в т.ч.
АУП 3,75 2 464 470   

рабочие 5,85 2 511 370   

Размер тарифной ставки 1-го разряда для п.п.1-7 180 000       
Размер тарифной ставки 1-го разряда для п.п.8,9 229 000       
Размер тарифной ставки 1-го разряда для п.п.10,11 325 000       

Товарищество собственников здания «ОЧАГ»
Штатное расписание на 2008г.

Вводится в действие с 01.01.08г.

Повыш.к 
окладу  

(тарифу )

Должностной 
оклад№ п\п Наименование должности

кол-во 
штат.ед.

Тарифный 
коэф.

Фонд оплаты 
труда





 
Информационно-коммуникационная 
интернет-платформа: жилой дом 

www.jildom.com 
 

 
 
Интернет-платформа создана для оперативного ин-
формирования собственников жилья об изменениях в 
жилищном законодательстве, жилищных реформах и 
практике управления жильем. Здесь Вы найдете инте-
ресные публикации и практическую информацию из 
опыта белорусских и немецких партнеров проекта. 
 
Интернет-платформа – это правовая информация о ре-
гулировании отношений в жилищно-коммунальной 
сфере (тексты законов, указов, постановлений и ком-
ментарии к ним); профессиональная информация, ко-
торая необходима при создании товарищества собст-
венников, выборе управляющего или обслуживающей 
организации, расчете коммунальных расходов. Здесь 
можно задать вопросы юристу, ознакомиться с ответа-
ми на часто задаваемые вопросы.  
 
Интернет-платформа – это путеводитель, руководство 
к действию и площадка для обмена опытом и обуче-
ния. На форуме можно выступить с инициативой и об-
судить актуальные вопросы на жилищную тему.  

 
 

Полезная информация 
 

Сайт министерства жилищно-коммунального хозяйства 
Республики Беларусь: www.mjkx.gov.by 
  
Журнал «Живи как хозяин»: www.gkhmag.by 
 
ТС «Очаг», Минск: www.ochag7.narod.ru 
 
Городское общественное объединение «Правозащита 
потребителей»: www.beldom.org 
 
Инициатива «Жилищное хозяйство в Восточной  
Европе», Берлин: www.iwoev.org 
 

                            
Цель проекта 

«Жилищные реформы с участием населения» 
 
Поддержка жилищных инициатив в белорусских горо-
дах, улучшение системы управления жилищной собст-
венностью на основе активизации диалога органов 
власти, объединений собственников жилья и общест-
венных организаций в ходе реализации жилищных 
реформ. 
 
 
Партнеры проекта в Беларуси 
 
Товарищество собственников «Очаг», Минск  
Калёнов Геннадий Геннадьевич  
Тел.: +375 296176276, ochag@me.by 
 
Ассоциация ТС «Витебская альтернатива» 
Кравчук Олег Геннадьевич 
Тел.: +375 297102488, vitalternativa@mail.ru 
 
Товарищество собственников «Таулма», Лида 
Мастюгин Леонид Иванович 
Тел.: +375 296249156, taulma@tut.by 
 
Гродненская областная администрация 
Андреев Андрей Владимирович 
Тел.: +375 0152772977, ugkh_grodno@tut.by          
 
Жодинский горисполком 
Шахмуть Александр Анатольевич 
Тел.: +375 177570301, zhodino_ts@mail.ru 
 
Международный гуманитарно – просветительский  
фонд «Живое партнёрство» 
Сивограков Олег Владимирович 
Матюшенко Галина Петровна 
Тел.: +375 172276989, lpfbelarus@gmail.com 
 
Координатор проекта 
Инициатива «Жилищное хозяйство в Восточной Евро-
пе» (ИВО), Берлин 
Татьяна Хартенштайн 
Тел.: +49 3020679802, hartenstein@iwoev.org 
 
 
Продолжительность проекта:  
с января 2009г. по декабрь 2010г. 
 
 
Проект реализуется в рамках программы Европейской Комис-
сии «Объединения граждан и органы местного самоуправле-
ния: партнерство на благо развития»      
               
Проект  частично финансируется Европейским Союзом. Этот флайер был опубли-
кован при финансовой поддержке Европейского Союза. Настоящая публикация не 
обязательно  отражает точку зрения Европейской Комиссии. 

     
 
 
     
 

 
 
 

Возможности экономии 
жилищно-коммунальных 
расходов при создании 

товариществ собственников 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
Активизация участия граждан в жилищных ре-
формах на местном уровне путем повышения их 
потенциала, улучшения доступа к информации и 
развития диалога c местными органами власти 
 
 

Participative Housing Reforms   

 
 
 УЧАСТИЕ 
 ДИАЛОГ 
 РАЗВИТИЕ  
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Целью эффективного управления многоквартир-

ным домом является сокращение расходов  
на его обслуживание при одновременном  

улучшении условий проживания 
 
Любой собственник при желании может снизить свои 
расходы на оплату жилищно-коммунальных услуг. Для 
этого ему достаточно установить в квартире приборы 
учета воды и газа. Но это - полумера, потому что дом 
– сложный механизм. Его нужно отапливать, ремонти-
ровать, содержать в порядке инженерные системы, 
следить за чистотой подъездов и придомовых террито-
рий. А это большие затраты, которые каждый собст-
венник старается уменьшить. Снижения затрат можно 
достичь качественным и эффективным обслуживанием 
всего дома и каждой квартиры.  

 
 

Для наиболее эффективного управления домом 
необходимо, чтобы собственники квартир объе-
динились в товарищество собственников (ТС) 

 
Быть собственником жилья – значит, быть хозяином! 
Причем, хозяином не только того пространства, кото-
рое ограничено стенами квартиры, но и всего дома, 
всей придомовой территории.       
 
Права и свободы собственника квартиры ограничены 
правами и свободами других собственников – соседей 
по лестничной площадке, по подъезду, по дому, по 
двору.   
 
Общие правила эксплуатации дома установлены зако-
нодательством. Если собственники объединяются в ТС, 
то на основании этих правил можно организовать свой 
порядок совместного проживания в соответствии с же-
ланиями жильцов.  
 
 
Создание ТС позволяет каждому собственнику 

влиять на качество и уровень оплаты  
жилищно-коммунальных услуг 

 
Все решения по способу управления домом, по про-
ведению текущего либо капитального ремонта, по 
уборке и благоустройству придомовой территории 
принимаются общим собранием собственников – кол-
легиально. Собственники также сами решают: сни-
жать или увеличивать те или иные статьи расходов 
ТС. Главное, чтобы это решение не противоречило 
условиям нормативной эксплуатации здания и требо-
ваниям безопасности. 

 
Быть инициативным – значит быть хозяином! 

 

 
ТС может самостоятельно нанять работников для 
технического обслуживания дома, а может поль-
зоваться услугами управляющей организации 

 
«Потребитель имеет право на выбор исполнителя жи-
лищно-коммунальных услуг, оказываемых на конкурент-
ной основе» (ст. 10 Закона РБ №405-3 от 16.07.2008 г. 
«О защите прав потребителей жилищно-коммунальных 
услуг»).   
 
«В 2006-2010 годах в Беларуси предполагается осуще-
ствить переход на профессиональное управление ком-
мунальным жилищным фондом на конкурсной основе. 
Собственник обязан заключать с организацией жилищ-
но-коммунального хозяйства либо организацией, осуще-
ствляющей эксплуатацию жилищного фонда, договор на 
управление в форме возмездного оказания услуг. Для 
обеспечения равных условий организациям различных 
форм собственности для управления коммунальным жи-
лищным фондом необходимы изменения существующих 
правоотношений» (из Концепции развития жилищно-
коммунального хозяйства Республики Беларусь на пери-
од до 2015 года, одобренной Постановлением Совета 
министров Республики Беларусь №943 от 14.07.2003 г.).   

 

 
 

Внедрение энергосберегающих технологий – один 
из основных способов удешевления жилищно-

коммунальных услуг  
 

ТС самостоятельно принимает решение об эффективном 
использовании энергии в своем доме, например, о при-
менении энергосберегающих лампочек в местах общего 
пользования, об установке более качественных (следо-
вательно, не требующих частого ремонта либо замены) 
водонагревательных приборов, приборов учета воды и 
тепла. 
 
ТС в доме – это возможность более оперативно внедрять 
новые энергосберегающие технологии, чем при тради-
ционном управлении домом, когда за все отвечает ЖЭС. 
В ТС каждый собственник заинтересован в сохранении 
своей собственности и повышении эффективности ее 
эксплуатации.  

 
Энергосберегающая санация – это экономия 
энергии, снижение расходов на отопление,  

продление жизни дома, повышение  
рыночной стоимости квартир 

 

 
 
Комплексная энергосберегающая санация включает в 
себя утепление фасада, замену окон, утепление под-
вального и чердачного перекрытий, установку прибо-
ров учета тепла, терморегуляторов на каждом отопи-
тельном приборе в квартире и другое. Проведение са-
нации позволяет экономить до 50% расходов на энер-
гию. А в ситуации постоянного роста цен на энергоре-
сурсы и сокращения государственных дотаций на жи-
лищно-коммунальные расходы это необходимая инве-
стиция в будущее дома. 
 

Перспектива 
 
Принятие законодательного акта, предоставляющего 
право организациям жильцов получать льготные кре-
диты на тепловую модернизацию, позволит создать 
условия для массовой санации жилищного фонда в 
Беларуси. Собственники жилья должны совместно вы-
ступить с инициативой в поддержку такого закона.  
 

Что еще может ТС? 
 
· Контролировать качество оказываемых жилищно-
коммунальных услуг и отстаивать право на получе-
ние качественных услуг (в том числе в суде).  

· Иметь дополнительные доходы от сдачи в аренду 
нежилых помещений и использовать их на нужды 
дома.   

· Сотрудничать с местными органами власти и тем са-
мым участвовать в местном самоуправлении.  

· Вступать в союзы и ассоциации. 
· Создавать собственные средства информации, Ин-
тернет-страницы, одним словом, активно участво-
вать в жизни гражданского общества.  

 

   



логотип МАМН

«Международная ассоциация 

менеджмента недвижимости – партнѐр 

для устойчивого развития в области 

управления жильѐм в Беларуси и 

платформа контактов с другими 

странами постсоветского 

пространства, Монголии и Германии»

Международный семинар в г. Минске, 

30.09.2011



Международная ассоциация 

менеджмента недвижимости 

была образована при 

финансовой помощи Программы 

поддержки Беларуси немецкого 

правительства

на 2009-2011 гг.



Республика Беларусь:

Ситуация в области управление жильѐм

● Уровень приватизации: 84,6 % (8,1 млн. жильцов) 

● 2/3 белорусского населения проживают в городах 

в многоквартирных домах;

● В настоящее время существуют около 7 500 ТС и 

ЖСПК;

● Жилая собственность нуждается в 

профессиональном управлении.



 Ключевая проблема: отсутствует система 
устойчивого управления жилой собственностью –
юридические, экономические, организационные, 
институциональные, кадровые и др. общие 
условия; 

 Товарищества собственников, жилищно-
строительные кооперативы, а также частные 
эксплуатирующие организации нуждаются в 
структуре, защищающей их интересы и 
оказывающей им помощь;

 Такой структурой может быть Международная 
ассоциации менеджмента недвижимости.



Международная ассоциации 

менеджмента недвижимости: 

● некоммерческая организация;

● объединение юридических лиц, имеющих 

отношение к управлению недвижимостью, в 

основном жилой;

Ассоциация зарегистрирована Минским городским 

исполнительным комитетом 26 октября 2010 года.



Целями Международной ассоциации менеджмента 

недвижимости являются

Содействие:

● созданию предпосылок для устойчивого развития 
системы управления жилым фондом; 

● развитию правовой, экономической и социальной 
политики в интересах собственников жилья, ТС, ЖСПК 
а также управляющих компаний, которые должны 
быть созданы; 

● развитию профессионализма управления 
недвижимостью, прежде всего жилой собственностью; 

● развитию единой профессии управляющего; 

● в определении государственной политики и разработке 
проектов нормативных актов по вопросам повышения 
эффективности и правовой защищенности 
управляющих компаний, ТС и ЖСПК.



Целями Международной ассоциации менеджмента 

недвижимости являются

Развитие контактов с организациями 
государств Европейского Союза, 
постсоветского пространства и Монголии, 
для: 

• обмена опытом в области управления 
недвижимостью; 

• совместного проведения проектов 
белорусских и иностранных партнѐров в 
различных областях управления 
недвижимостью.



Задачи МАМН

● Организация обмена опытом и информацией 
между ТСЖ, ЖСПК, управляющими 
компаниями;

● проведение мероприятий по повышению 
квалификации управляющих в соответствии с 
европейскими стандартами; 

● формирование общественного мнения в пользу 
профессионального управления 
многоквартирными домами; 



Членами МАМН могут быть белорусские и 

иностранные, некоммерческие и 

коммерческие организации, независимо от 

формы собственности, работающие в сфере 

жилищного хозяйства и экономики 

недвижижимости.



Учредители Международной ассоциации менеджмента 

недвижимости:

1. Товарищество собственников «Очаг», г. Минск; 

2. Ассоциация товариществ собственников «Витебская альтернатива», 
г. Витебск;

3. Ассоциация ЖСК, ЖК и ТСЖ, г. Санкт-Петербург;

4. совместное белорусско-немецкое предприятие – управляющая 
компании «Мозырская альтернатива» ООО, г. Мозырь;

5. Товарищество собственников «Таулма», г. Лида

6. Жодинское ГУП «Объединение ЖКХ», г. Жодино

7. Управляющая компания ООО ВЕГИС Недвижимости, г. Ной-
Изенбург, Германия

8. «Инициатива «Жилищное хозяйство в Восточной Европе» (ИВО), г. 
Берлин



Членами Международной ассоциации менеджмента 

недвижимости также являются: 

9. DDIV Немецкий координирующий союз управляющих 

недвижимости; г. Берлин, 

10. ООО «Аматциемс» , Латвия

11. ГП Республиканское издательское дочернее унитарное 

предприятие "Жилкомиздат«, г. Минск

12. Товарищество собственников "Полярник»,  г. Витебск"

13. Частное строительное унитарное предприятие 

"ДомПарк" 

14. ТС «Академическая 17» г. Минск 



Результаты первого года деятельности Международной 

ассоциации менеджмента недвижимости

 Растущий профессиональный авторитет Ассоциации в 

Беларуси – включение в члены консультативного совета 

по вопросам реформирования ЖКХ на уровне 

правительства; 

 Регулярные консультативные встречи правления 

Ассоциации  с Постоянной комиссией по жилищной 

политике Парламента;

 Участие в работе межведомственной комиссии по 

реформированию ЖКХ при Совете Министров;

 Интенсивная работа с общественностью –часто 

приглашают Ассоциацию для выступлений в СМИ в 

качестве эксперта.



Результаты первого года деятельности Международной 

ассоциации менеджмента недвижимости

Растущий интерес в постсоветском пространстве –

для участия в работе Международной 

конференции «Опыт управления жилой 

собственностью и особенности развития», 30 

сентября 2011 г. в г. Минске; 

Платформа для установления контактов и обмена 

опытом в центре Европы;

регистрировались участники из 9 стран: Беларуси, 

Казахстана, России и Украины, а также Латвии, 

Литвы, Монголии Польши и Германии. 



Международная конференция 

Участники – руководители: 

• ассоциаций новых структур собственников 

жилья; 

• Ассоциации управляющих компаний; 

• Государственных и частных управляющих 

компаний;

• учебных заведений, подготавливающих 

специалистов по управлению жилой 

собственностью; 

• Эксперты.



Международная конференция

Организаторами конференции являются:

 Постоянная Комиссия по жилищной 

политике Палаты представителей 

Национального собрания Республики 

Беларусь; 

 Международная ассоциация менеджмента 

недвижимости, Минск; 

 Инициатива «Жилищное хозяйство в 

Восточной Европе» (ИВО), Берлин. 



Опыт управления жилой 

собственностью в постсоветском 

пространстве – схожие исходные 

условия и особенности развития



Ситуация в постсоветском пространстве и др. странах

Схожие исходные условия в области ЖКХ в момент 

получения государственного суверенитета, например:

 Жилищный фонд похож - советские серии домов массовой 

застройки были построены во всех регионах;

 Жилищный фонд является одним из главных 

потребителей энергии и ресурсов народных хозяйств, а 

постоянный рост потери в домах и сетях чрезмерно высок 

– фактор энергетической безопасности стран;

 Жилищный фонд массовых серий нуждается в срочном 

ремонте и энергосберегающей санации;

 Социальный фактор: растущие затраты на тепло и 

горячую воду представляют всѐ большую нагрузку 

домашних хозяйств.



Ситуация в постсоветском пространстве и др. странах –

финансирование энергосберегающей санации

● Дифференцированное развитие государственной 

жилищной политики, законодательства, общих условий 

для управления жильѐм, государственного 

субсидирования капитального ремонта и 

энергосберегающей санации;

● Решения об инвестициях в жилые дома должны 

приниматься в первую очередь собственниками жилья;

● Собственники не готовы и экономически не способны 

инвестировать в комплексную санацию. Низкие доходы и 

недостаточное понимание необходимости санации;

● Национальные программы – общая характерная черта: 

ограниченный объѐм средств. Короткие сроки кредитов с 

высокими процентными ставками;



Ситуация в постсоветском пространстве и др. странах –

законодательные и институциональные предпосылки

Достигнута высокая квота приватизации жилфонда 

от 80 до 99 %;

Жильцы, ставшие собственниками жилья, 

законодательно несут ответственность за 

управление домами, но фактически не 

мотивированы, еѐ и выполнить;

Принятые законы позволяют образование ТСЖ, но 

не достаточно регулируют принятие решением 

общим собранием об управлением жильѐм.



Целесообразно и необходимо расширить 

контакты между ассоциациями 

управляющих компаний и 

собственников жилья стран 

постсоветского пространства, Европы, 

Центральной Азии и Монголии в 

целях обмена информациями и 

опытом.



а также

открыть доступ к немецким и европейским  
структурам, например:

● DDIV Центральный союз немецких 
управляющих недвижимостью;

● CEPI (Европейский совет управляющих 
недвижимостью) с членами в 22 странах; 

● или CEAB (специализированный союз).



Преимущества членства в Международной ассоциации 

менеджмента недвижимости

 непосредственный обмен информацией и 
актуальным опытом, который используется в 
странах членов МАМН; 

 доступ к опыту стран постсоветского 
пространства, Германии и др.; 

 доступ к европейскому опыту;

 лоббирование интересов членов Ассоциации на 
местном, региональном и национальном уровнях 
благодаря растущей компетенции ассоциации;

 повышение имиджа членов организации, 
членство в  МАМН = знак высокого 
профессионализма и качества управления 
недвижимостью.



Приглашаем Вас к 

сотрудничеству!



Для контактов

Бернхард Шварц

Член правления Международной ассоциации 
менеджмента недвижимости

Руководитель проектов, Инициатива «Жилищное 
хозяйство в Восточной Европе» (ИВО)

Тел.: +49 30 20679802

Факс: +49 30 20679804

электронный адрес: schwarz@iwoev.org

www.iwoev.org

http://www.iwoev.org/


ОБЩЕЕ СОБРАНИЕ

16.03.2011



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ВРЕМЯ ПРОВЕДЕНИЯ

1. НЕ РЕКОМЕНДУЕТСЯ ПРОВЕДЕНИЕ СОБРАНИЯ: 
- В ПОНЕДЕЛЬНИК;
- В ПЯТНИЦУ;
- НАКАНУНЕ БОЛЬШИХ ПРАЗДНИКОВ;
- В ВЫХОДНЫЕ

2. НАЧАЛО СОБРАНИЯ:
- НЕ РАНЕЕ 19-00

3.  ЗАВЕРШЕНИЕ:
- НЕ ПОЗДНЕЕ 21-00



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

МЕСТО ПРОВЕДЕНИЯ

1. НАИХУДШЕЕ : 
- НА ДВОРОВОЙ ТЕРРИТОРИИ, В 

ПОДЪЕЗДЕ ЖИЛОГО ДОМА

2. НАИЛУЧШЕЕ:
- В БОЛЬШОМ ЗАЛЕ, НАПРИМЕР ШКОЛЕ.

3.  ВОЗМОЖНО:
- АРЕНДА ЗАЛА, НАПРИМЕР КИНОТЕАТР



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ОБОРУДОВАНИЕ

1. ЗВУКОУСИЛИВАЮЩАЯ АППАРАТУРА

2. МИКРОФОН

3. МУЛЬТИМЕДИА

4. УДАЛЁННЫЙ КОМПЬЮТЕР

5. ФЛИП-ЧАРТ



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ДОКУМЕНТАЦИЯ

1. ЛИСТЫ РЕГИСТРАЦИИ, НЕ БОЛЕЕ 50 
РЕГИСТРИРУЕМЫХ НА 1 ЧЛЕНА 
СЧЁТНОЙ КОМИССИИ

2. КАРТОЧКИ ДЛЯ ГОЛОСОВАНИЯ

3. ДОВЕРЕННОСТИ

4. ОТЧЁТЫ

5. РУКОПИСНЫЕ ПРОТОКОЛЫ СЕКРЕТАРЕЙ



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

СОБРАНИЕ   ИЛИ  ПИСЬМЕННЫЙ  ОПРОС?

1. СОБРАНИЕ:

- ОТЧЁТНО – ВЫБОРНОЕ;
- ЭКСТРЕННОЕ;
- ЕСЛИ ДЛИТЕЛЬНОЕ ВРЕМЯ НЕ ПРОВОДИЛОСЬ

2. ПИСЬМЕННЫЙ ОПРОС:

- УТВЕРЖДЕНИЕ ФИНАНСОВОГО ПЛАНА;
- ЛЮБОЕ ГОЛОСОВАНИЕ ПРИ НАЛИЧИИ 

ЗНАЧИТЕЛЬНОГО ОБЪЁМА ИНФОРМАЦИИ (ЦИФР)



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ВЫБОР ПРЕДСЕДАТЕЛЯ СОБРАНИЯ

1. ХУДШИЙ ВАРИАНТ:

- ПРЕДСЕДАТЕЛЬ ПРАВЛЕНИЯ

2. ЛУЧШИЙ ВАРИАНТ:

- ПОДГОТОВЛЕННЫЙ ЧЛЕН ТС, ЖСК



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ВЫБОР СЕКРЕТАРЕЙ И СЧЁТНОЙ КОМИССИИ

1. КОЛИЧЕСТВО СЕКРЕТАРЕЙ:

- ДВА ИЛИ ТРИ

2. СЧЁТНАЯ КОМИССИЯ:

- ОДИН РЯД В ЗАЛЕ – ОДИН ЧЛЕН КОМИССИИ



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

УТВЕРЖДЕНИЕ  РЕГЛАМЕНТА И ПОВЕСТКИ

1. ЭТО РОЛЬ ПРЕДСЕДАТЕЛЯ СОБРАНИЯ:

- ПОСТАВИТЬ НА ГОЛОСОВАНИЕ ВРЕМЯ ДЛЯ 
ДОКЛАДОВ;

- ПОСТАВИТЬ НА ГОЛОСОВАНИЕ ВРЕМЯ  ДЛЯ 
ВЫСТУПЛЕНИЙ В ПРЕНИЯХ;

- УТВЕРДИТЬ ПОВЕСТКУ БЕЗ ИЗМЕНЕНИЙ ЛИБО С 
ИЗМЕНЕНИЯМИ;

- СТРОГО СЛЕДИТЬ ЗА СОБЛЮДЕНИЕМ РЕГЛАМЕНТА 
И ПРЕСЕКАТЬ ЛЮБЫЕ НАРУШЕНИЯ РЕГЛАМЕНТА.



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ПОДСЧЁТ  ГОЛОСОВ

1. ОДИН СОБСТВЕННИК – ОДИН ГОЛОС:

- ТОЛЬКО В СЛУЧАЕ ЕДИНОГЛАСНОГО РЕШЕНИЯ 
ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

2. ПРАВО ГОЛОСА РАНО ДОЛЕ СОБСТВЕННИКА В 
ОБЩЕМ ИМУЩЕСТВЕ:

- В БОЛЬШИНСТВЕ СЛУЧАЕВ, КАК ПРАВИЛО;
- МОЖНО ИСПОЛЬЗОВАТЬ «КЛЮЧ 

РАСПРЕДЕЛЕНИЯ»



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ПРОСТАЯ КАРТОЧКА ГОЛОСОВАНИЯ



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

КЛЮЧ      РАСПРЕДЕЛЕНИЯ

Расходы Общая сумма
Ключ 
распределения

Количество 
долей

Расходы 
собственника

Вода + Отопление *** 41 419,28 10 000,00 325,00 1 346,13

Мусор 8 764,62 10 000,00 325,00 284,85

Уборка дома 6 902,87 10 000,00 325,00 224,34

Хаусмастер 37 284,96 10 000,00 325,00 1 211,76

Садоводство 10 686,43 10 000,00 325,00 347,31

Уборка снега 6 309,29 10 000,00 325,00 205,05

Электричество 3 734,42 10 000,00 325,00 121,37

Кабельное телевидение 2 500,00 184 1 13,59

Страховка 4 851,37 10 000,00 325,00 157,67

Другие оперативные расходы 454,45 10 000,00 325,00 14,77

Оплата управляющего 37 986,36 10 000,00 325,00 1 234,56

Банковские сборы 133,69 10 000,00 325,00 4,34

Налог на доход с капитала 1 879,64 10 000,00 325,00 61,09

Отчисления на текущий 

ремонт 19 306,68 10 000,00 325,00 627,47

Отчисления на капремонт 13 914,79 10 000,00 325,00 452,23

Сумма расходов 196 128,85 6 306,52



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

КВОРУМ – КАК ДОСТИГНУТЬ
1.     ИСПОЛЬЗУЙТЕ  ДОВЕРЕННОСТИ НА ПРЕДСТАВЛЕНИЕ 

ИНТЕРЕСОВ ЧЛЕНОВ СОВМЕСТНОГО ДОМОВЛАДЕНИЯ



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

КВОРУМ – КАК ДОСТИГНУТЬ

2. ПРИГЛАШАЙТЕ ПРЕДСТАВИТЕЛЕЙ МЕСТНОЙ 
АДМИНИСТРАЦИИ, ДЕПУТАТОВ, РАБОТНИКОВ РОВД 

ЛЮДЯМ ИНТЕРЕСНА ИНФОРМАЦИЯ О РАЗВИТИИ РАЙОНА, 
ПРЕДОТВРАЩЕНИИ ХИЩЕНИЙ И Т.Д.

3. ПРИГЛАШАЙТЕ ПРЕДСТАВИТЕЛЕЙ ДЕТСКИХ СПОРТИВНЫХ 
СЕКЦИЙ, КЛУБОВ – МОЖНО ОРГАНИЗОВАТЬ ВЫСТУПЛЕНИЕ

4. ВКЛЮЧАЙТЕ В ПОВЕСТКУ ДНЯ ВОПРОСЫ, ИНТЕРЕСУЮЩИЕ 
ВСЕХ ЖИЛЬЦОВ ДОМА – КОММУНИКАЦИОННЫЕ СЕТИ, 
ОГРАЖДЕНИЕ ТЕРРИТОРИИ, ВИДЕОНАБЛЮДЕНИЕ И Т.Д.



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ОТЧЁТ – ОСОБЕННОСТИ ИЗЛОЖЕНИЯ

1. ДОЛЖЕН БЫТЬ ПОДГОТОВЛЕН В ВИДЕ СЛАЙД-ШОУ 
(КРАТКО)

2. ДОЛЖЕН БЫТЬ ПОДГОТОВЛЕН В ПЕЧАТНОМ ВИДЕ (БОЛЕЕ 
ПОДРОБНО, КРУПНЫМ ШРИФТОМ, В 2 ЭКЗЕМПЛЯРАХ)

3. ВТОРОЙ ЭКЗЕМПЛЯР – У ОПЕРАТОРА МУЛЬТИМЕДИА (ПОМОЩНИКА), 
С ПРОСТАВЛЕНИЕМ В ТЕКСТЕ НОМЕРОВ СТРАНИЦ СЛАЙД-ШОУ

4. ДОСТИЖЕНИЕ СИНХРОННОСТИ ПРИ ПРОЧТЕНИИ. В ПАУЗАХ И ПЕРЕД 
НАЧАЛОМ СОБРАНИЯ ЖЕЛАТЕЛЬНО ДЕМОНСТРИРОВАТЬ 
ФОТОГРАФИИ – ВИДЫ ДВОРА, ПОДЪЕЗДОВ, ЛИБО ВИДЕОРОЛИКИ



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ОТЧЁТ – ОСОБЕННОСТИ ПОДГОТОВКИ

1. ДОЛЖЕН СОДЕРЖАТЬ ФОТОГРАФИИ ДОКУМЕНТОВ, НА 
КОТОРЫЕ ВЫ ССЫЛАЕТЕСЬ (В СЛАЙД-ШОУ)

2. ДОЛЖЕН СОДЕРЖАТЬ ФОТОГРАФИИ СОБЫТИЙ, О 
КОТОРЫХ УПОМИНАЕТСЯ В ОТЧЁТЕ

3. ДОЛЖНЫ БЫТЬ (В ДОПОЛНИТЕЛЬНОЙ ПАПКЕ 
КОМПЬЮТЕРА) ИЗОБРАЖЕНИЯ ФИНАНСОВЫХ 
ДОКУМЕНТОВ, ПЕРЕПИСКИ, О КОТОРЫХ МОЖЕТ ПОЙТИ 
РЕЧЬ ВО ВРЕМЯ ПРОВЕДЕНИЯ СОБРАНИЯ

4. ВАЖНО – ПОМОЩНИК ДОЛЖЕН САМ ОТКРЫВАТЬ ДОКУМЕНТЫ 
(ИЗОБРАЖЕНИЯ) ВО ВРЕМЯ ДИСКУССИИ



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

Спорные  моменты

• 4.22. Без заключения ревизионной комиссии 
(аудитора)  общее  собрание  не вправе 
утверждать финансовый отчет,  годовой

баланс и общий размер платежей.
ИМЕЕТСЯ В ВИДУ ПРОШЕДШИЙ ГОД!

*ГОДОВОЙ БАЛАНС – В МАРТЕ ТЕКУЩЕГО ГОДА.

АУДИТ ДО СОСТАВЛЕНИЯ ГОДОВОГО БАЛАНСА – НОНСЕНС

* УТВЕРЖДАЕТСЯ НЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ АУДИТА, А                            

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА ПО РЕЗУЛЬТАТАМ АУДИТА



ПОРЯДОК ПРОВЕДЕНИЯ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ

ОФОРМЛЕНИЕ ПРОТОКОЛА СОБРАНИЯ

1. ДОЛЖЕН БЫТЬ ПРОШИТ, ОПЕЧАТАН. ХРАНЕНИЕ –
БЕССРОЧНО.

2. ДОЛЖЕН ВКЛЮЧАТЬ В СЕБЯ – ПРОТОКОЛ СОБРАНИЯ, ВСЕ 
ДОВЕРЕННОСТИ, ЛИСТЫ РЕГИСТРАЦИИ С УКАЗАНИЕМ 
ДОЛИ В ОБЩЕМ ИМУЩЕСТВЕ КАЖДОГО, ОТЧЁТЫ, ЕСЛИ 
ТАКИЕ ИМЕЮТСЯ.

3. ДОЛЖЕН БЫТЬ ПОДПИСАН ПРЕДСЕДАТЕЛЕМ СОБРАНИЯ, 
СЕКРЕТАРЯМИ, ЧЛЕНАМИ СЧЁТНОЙ КОМИССИИ



ОТЧЁТНО-ВЫБОРНОЕ СОБРАНИЕ       ТС «ОЧАГ»      30.11.2009
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Заключение	



Обеспечение населения жилищно коммунальными услугами – это одна из наиболее важных задач государ-
ственной власти.

В мире встречаются различные подходы к выполнению этой задачи: от полной монополии государства на вы-
полнение и контроль предоставляемых услуг и коммунальных благ, до полностью частного конкурентного подхода 
к предоставлению услуг ЖКХ.

Беларусь находится в переходной стадии от полного государственного регулирования и контроля к смешан-
ному типу, при котором допускается присутствие на рынке как организаций государственной формы собственности, 
так и частных организаций, предоставляющих различный спектр услуг с безусловным контролем государства как 
нормотворческого, так и административно распорядительного органа.

Для систематизации анализа предлагается структурировать ЖКХ следующим образом:
1.	 Перечень норм и законов, регулирующих правоотношения и взаимодействия субъектов ЖКХ
2.	 Орган, контролирующий исполнение норм и законов и решений в области ЖКХ.
3.	 Организации, предоставляющие следующие услуги:
- техническое обслуживание
- административное управление
- предоставление коммунальных благ и услуг (газ, вода, отопление, свет, вывоз и утилизация мусора, лифты 

и т.д.)
Такое структурирование стало возможным после выхода закона «О совместном домовладении», предусматри-

вающего возможность выбора способа управления и обслуживания путем создания Товарищества собственников.
Вместе с тем, предоставив выбор при определении способа обслуживания и управления совместным иму-

ществом, действующие нормативные акты добавляют проблемы, ранее не встречавшиеся при старой системе ЖКХ. 
Учитывая тот факт, что откат к предыдущей модели управления ЖКХ в условиях рыночных отношений в принципе не 
возможен, предлагается проанализировать действующие законы и нормативные акты и предложить рекомендации, 
которые позволят продолжить реформу ЖКХ с последующим выходом на стабильную, рабочую модель.

Потребителями услуг жилищно-коммунального хозяйства выступают следующие группы субъектов:
1.	 Административные здания и учреждения (школы, больницы, детские сады, государственные учреждения и 

т.д.)
2.	 Объекты промышленности
3.	 Частные административные и промышленные объекты
4.	 Государственный жилищный фонд
5.	 Частный жилищный фонд.
В этой работе основное внимание будет уделено четвертой и пятой группе, так как именно область обслужи-

вания жилищного фонда является наиболее зарегулированной, и в тоже время спорной и проблемной. 

ВВЕДЕНИЕ 



1. Обзор основных законов и положений, 
регулирующих правоотношения в сфере 
ЖКХ. Критическая оценка контекста 
нормативных актов.

Основным законом, регулирующим правоотношения в жилищно-коммунальном хозяйстве, является закон «О 
совместном домовладении» №193-5 от 1998г.

Статьей №6 предусмотрено, что совместное домовладение возникает с момента возникновения права соб-
ственности на жилые и/или нежилые помещения в здании у двух и более собственников.

Статьей № 15 закона собственникам совместного домовладения дается право самостоятельно выбрать спо-
соб управления совместным недвижимым имуществом; в то время как статьей № 16 решение о выборе способа 
управления уже вменяется в обязанность с установленным сроком в 6 месяцев с момента появления двух и более 
собственников. А до момента реализации собственниками своего права на осуществление управления недвижи-
мым имуществом, распоряжение им осуществляет лицо, уполномоченное соответствующим исполнительным или 
распорядительным органом. Ответственность за неисполнения этих статей закона не предусмотрена. В стране фак-
тически не осталось объектов жилья, в которых не наберется более двух собственников. Но эти объекты до сих пор 
находятся в системе обслуживания и управления ЖРЭО.

Статья 16 предусматривает, что: в отношении вновь строящегося, реконструируемого или капитально ремон-
тируемого недвижимого имущества решение о выборе способа управления им может быть принято застройщиком 
до момента возникновения совместного домовладения. То есть закон дает право, но не вменяет в обязанность 
застройщика обеспечить выбор способа управления (создания ТС). В результате нередко складывается ситуация, 
когда сданный в эксплуатацию дом повисает в юридическом и правовом вакууме, когда и не создан орган управ-
ления домом, и дом уже должен технически обслуживаться и получать коммунальные блага, расплачиваться за их 
получение, а государственные службы в лице ЖРЭО не видят этот объект в своей системе с точки зрения балан-
совой принадлежности и имущественных прав. И всю ответственность по обеспечению коммунальными услугами 
совместного домовладения перекладывают либо на застройщика, либо на уполномоченное лицо – произвольно 
назначенное решением администрации.

Уполномоченное лицо назначается местным исполнительным и распорядительным органом до момента реа-
лизации собственниками недвижимого имущества совместного домовладения своего права на осуществление 
управления этим имуществом.

В положении прописаны задачи, права и обязанности уполномоченного лица по управлению имуществом со-
вместного домовладения.

При этом, положением или другими нормативными актами не предусмотрено:  
•	 кого имеет право местный исполнительный орган назначить уполномоченным лицом; 
•	 по каким критериям выбирается тот или иной кандидат на уполномоченное лицо (это может быть как фи-

зическое, так и юридическое лицо);
•	 на какой срок назначается уполномоченное лицо;
•	 как организация или физическое лицо может отказаться выполнять обязанности уполномоченного лица;
Практика использования этого постановления привела к появлению заложников системы, когда исполни-

тельные органы своим решением назначают уполномоченным лицом коммерческие организации, и они вынуждены 
выполнять не свойственный им вид деятельности, вкладывать собственные средства в управление и обслуживание 
совместного домовладения, нести административную ответственность за вероятные некачественно исполненные 
вмененные обязанности. 

При этом механизма отказа от принятия статуса уполномоченного лица или выхода из статуса уполномочен-
ного лица не предусмотрено. Единственный путь выхода из статуса уполномоченного лица – это принятое соб-
ственниками на общем собрании решение о реализации права на управление товариществом, а такое решение либо 
не принимается, либо растягивается на долгий срок.

1.1 Закон «О совместном домовладении»

1.2. Постановление Совета Министров Республики Беларусь № 342 
от 30 марта 2005 года. 



Также, принимая административные решения, уполномоченное лицо поставлено в неравные условия с ЖРЭО. 
ЖРЭО может напрямую пользоваться различными постановлениями в области взыскания долгов с собственников и 
прекращения оказания части услуг неплательщикам, а уполномоченное лицо сначала должно доказать в суде, что 
может применять подобные санкции, а при самовольном их применении получает административные взыскания от 
местного исполнительного органа.

Законом предусмотрено, что правовым основанием оказания технического обслуживания является договор, 
заключаемый между собственником помещения и организацией, оказывающей подобные услуги для данного объ-
екта.

В статье № 14 закона приведена ссылка на типовой договор на оказание услуги технического обслуживания. 
При этом в предмете договора закреплено, что наниматель оплачивает услуги в соответствии с тарифами, уста-
новленными законодательством.

При этом, тарифы на техническое обслуживание разрабатываются в централизованном порядке для приме-
нения в таких структурах, как ЖРЭО, с учетом нормирования рабочего труда, государственного финансирования из 
бюджета и технического ресурса таких учреждений. Такие тарифы не применимы к такой форме обслуживания, как 
товарищество собственников или уполномоченное лицо. Ни уполномоченное лицо, ни товарищество собственни-
ков не получают бюджетного финансирования, а также не имеют в своем распоряжении административного ресур-
са, технического персонала и технической базы для оказания услуг по техническому обслуживанию и управлению 
жилым домом в рамках установленного усредненного тарифа.

Также, тариф, рассчитанный в централизованном порядке, абсолютно не учитывает специфику конкретного 
объекта по его технической оснащенности и особенностей обслуживания. Объекты жилья, сданные в эксплуатацию 
в последние 10 лет, сильно отличаются друг от друга, начиная от системы подачи отопления и воды в высотные объ-
екты, и заканчивая наличием встроенных паркингов, крышных газовых котельных и прочих инженерных элементов, 
обслуживание которых требует специального подхода к формированию персонала и нормы обслуживания для объ-
екта, что невозможно вложить в рамки установленного централизованного тарифа.

Закон, утвердив права и обязанности исполнителя и потребителя жилищно-коммунальных услуг, не предусма-
тривает ответственность потребителя за неисполнение закона в части заключения договора на техническое обслу-
живание. Это приводит к растягиванию сроков подписания договора, в течение которого исполнитель несет риски 
неполучения оплаты за выполненные работы при безусловной обязанности их исполнения независимо от того, 
заключен ли договор или находится в длительной стадии подписания.

Данное постановление утверждает инструкцию о порядке оплаты населением жилищно-коммунальных услуг. 
Инструкция определяет порядок и сроки оплаты за коммунальные услуги, а также определяет подход к расчету и 
тарифицированию тех или иных услуг.

Но в самой инструкции есть противоречия, ставшие причиной многих судебных разбирательств по вопросам 
платежей и задолженностей.

Так, пункт №3 инструкции говорит, что наниматели, собственники жилых помещений, члены организации 
граждан-застройщиков обязаны ежемесячно участвовать в финансировании доли затрат по фактическим рас-
ходам, связанных с эксплуатацией и ремонтом вспомогательных помещений общего пользования, конструктивных 
элементов, инженерных систем жилых домов, содержанием придомовых территорий (далее - плата за техническое 
обслуживание) в многоквартирных жилых домах соразмерно занимаемой ими общей площади жилых помещений. 
Ключевая фраза тут - фактические расходы, то есть расходы, подтвержденные соответствующими финансовыми и 
нормативными документами о произведенных работах и оказанных услугах необходимых и достаточных при экс-
плуатации конкретного объекта.

Следующий же пункт инструкции, пункт №4 закрепляет, что: ставка платы за техническое обслуживание, нор-
матив отчислений на капитальный ремонт жилого дома и тарифы на коммунальные услуги, оказываемые потребите-
лям жилищно-коммунальных услуг, устанавливаются в соответствии с законодательством.

То есть уже не принимаются во внимание фактические расходы, понесенные при эксплуатации объекта не-
движимости, а принимаются во внимание тарифы, централизованно установленные с усредненными показателями. 
При этом, учитывая что по официальным данным тариф на техническое обслуживание возмещает всего 28-33% 
себестоимости оказания таких услуг, получается, что пользуясь инструкцией, те же товарищества собственников со-
бирают только 30% денежных средств, необходимых для погашения фактических затрат связанных с эксплуатацией 
совместного домовладения. Возникает вопрос: как компенсировать нехватку средств? 

1.3. Закон Республики Беларусь «О защите прав потребителей 
жилищно-коммунального услуг» №405-3 от 16 июля 2008 года.

1.4. Постановление Министерства жилищно-коммунального 
хозяйства Республики Беларусь №13 от 24 мая 2004 года.



Ставя задачу реформирования системы ЖКХ, необходимо доработать и конкретизировать ряд основных до-
кументов регулирующих взаимоотношения в области ЖКХ.

Так в Законе «О совместном домовладении», предлагается:
1.	 Прописать обязанности и полномочия организаций-застройщиков по созданию товариществ собственни-

ков на вновь строящихся домах или домах, проходящих капитальный ремонт. Закрепить в нормативных актах на-
личие созданного товарищества собственников как необходимое условие перед приемом дома в эксплуатацию.

2.	 В отношении объектов совместного домовладения, доля государственной собственности на которых не 
превышает 50%, на которых не созданы товарищества собственников, и которые находятся в оперативном управле-
нии застройщика или уполномоченного лица – изменить порядок создания и регистрации товарищества собствен-
ников. А именно: передать полномочия по созданию ТС уполномоченному лицу, разрешить волевое создание и ре-
гистрацию ТС без созыва общего собрания, в случае, если на первом общем собрании собственники самостоятельно 
не пришли к решению вопроса о выборе способа управления.

3.	 Возложить административную ответственность на собственников в случае неисполнения закона о со-
вместном домовладении в части выбора способа управления, либо предусмотреть иные меры, например, рассчиты-
вать отпуск коммунальных ресурсов (таких как вода, свет, отопление, газ) по их фактической себестоимости. 

В положении об уполномоченном лице необходимо определить перечень критериев, по которым будут вы-
бираться уполномоченные лица, а также:

1.	 Исключить возможность назначения уполномоченными лицами частные коммерческие структуры, кроме 
случаев, когда такие организации сами предлагают свои услуги по управлению совместным домовладением.

2.	 Прописать простой и четкий механизм выхода из статуса уполномоченного лица и перевода его на иную 
организацию или физическое лицо.

3.	 Установить, что в случае отсутствия на территории организации, подходящей по критериям, предъявляе-
мым к уполномоченному лицу, таковым назначается ЖРЭО района.

4.	 Определить четкие сроки исполнения обязанностей уполномоченного лица, за которые необходимо обе-
спечить поставку основных коммунальных услуг для совместного домовладения и создать орган управления в то-
вариществе собственников, либо передать его в управление организациям, оказывающим услуги по управлению 
совместным имуществом.

5.	 Прописать, что уполномоченное лицо в своих действиях при решении вопросов о взыскании задолжен-
ности пользуется всеми теми нормативными документами, которые используют ЖРЭО.

6.	 Установить право уполномоченного лица на привлечение собственников к административной ответствен-
ности в случае нарушения законодательства в области ЖКХ. 

В законе Закон Республики Беларусь «О защите прав потребителей жилищно-коммунального услуг» 
№405-3 от 16 июля 2008 года необходимо добавить раздел об ответственности собственника за неисполнение обя-
занностей, предусмотренных законом. Дополнительно стоит переработать приложение к закону, а именно формы 
типовых договоров, в которых должен быть учтен вариант оплаты услуг, предполагающий оплату по фактическим 
расходам, связанным с эксплуатацией жилья.

Постановление Министерства жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь №13 от 24 мая 2004 
года. Оно требует комплексной переработки в части, касающейся тарифицирования услуг технического обслужива-
ния. Предлагается применить диверсифицированный подход к определению тарифа в зависимости от технической 
оснащенности и специфики объекта. Так, можно жилые дома разбить на группы, например: дома этажностью от 1 
до 5, панельного типа, года постройки до 1990 года без лифта – одна группа; дома этажностью от 6 до 15 этажей до 
1998 года постройки – вторая группа, и так далее. Более проработанный подход требует проработки инженерных 
и конструктивных данных объектов. 

Выделив группы, станет возможным просчитать тариф технического обслуживания каждой группы, который 
будет повышаться от группы к группе в связи с ростом нагрузки на технический персонал, обслуживающий такие 
объекты и текущих расходов, связанных с обеспечением работоспособности инженерных сетей.

Такое деление позволит четче формировать затраты для объекта, снизит социальную несправедливость при 
формировании стоимости технического обслуживания для различных групп населения.

Важным решением должна стать отмена верхнего предела тарифа на техническое обслуживание. Стоимость 
должна формировать возможность привлечения бизнеса и частных структур в сферу коммунальных услуг на кон-

2.	 Предложения по реформированию 
нормативных актов.



курентной основе. Государство как гарант социальной защиты, имея в своем распоряжении такие структуры, как 
ЖРЭО и ЖЭСы, должно предлагать техническое обслуживание по установленным для таких структур тарифам, для 
определенных групп объектов, с определенной долей государственной собственности. Товарищества собственни-
ков, имеющие в обслуживании объекты частной собственности, должны иметь право самостоятельно определять 
тариф на техническое обслуживание, вырабатывать и принимать его в соответствии с фактическими расходами и 
пожеланиями собственников конкретного объекта.



Законом «О совместном домовладении» №193-5 от 1998г., статьей №13 предусмотрены: социальные гарантии 
для собственников, нанимателей и арендаторов жилых помещений, которые сохраняются при появлении совмест-
ного домовладения и переходят в товарищество собственников в случае его создания.

В действующей системе ЖКХ данные социальные гарантии предполагают компенсацию части расходов на 
содержание совместного домовладения из бюджета страны, с целью приведения оплаты услуг населением к уста-
новленным в централизованном порядке тарифам.

В целях реализации социальных гарантий, государство дотирует пять позиций, определяющих расходы соб-
ственников на услуги ЖКХ, это:

1.	 Техническое обслуживание
2.	 Содержание и ремонт лифтов
3.	 Вывоз мусора
4.	 Утилизация мусора
5.	 Природный газ и техническое обслуживание для объектов с системой отопления и горячего водоснабже-

ния через крышную газовую котельную.
Государством установлены четкие тарифы на данные виды коммунальных услуг. Тем не менее, фактические 

расходы не покрываются средствами, собранными с населения по установленным тарифам.
Начнем обзор с конца списка. 
При современном строительстве, когда дома возникают в ранее неиспользованных районах города, например 

в местах, где ранее располагались промышленные объекты, иногда единственным способам обеспечения объекта 
теплоносителем является постройка индивидуальной крышной газовой котельной. Эксплуатация такой установки 
требует специализированного, лицензированного персонала, с обязательным круглосуточным мониторингом со-
стояния оборудования. Эти расходы влияют на конечную стоимость единицы отопления для такого объекта. Также, 
по действующим нормативным документам, такие котельные приравнены к промышленным объектам, и отпуск газа 
идет по промышленному тарифу, в 3 раза отличающемуся от тарифа для населения. Эти факторы влияют на конеч-
ную стоимость единицы отопления, величина которой регулируется тарифом, установленным в централизованном 
порядке. Государство компенсирует разницу между фактическими расходами и установленным тарифом.

	 Утилизация и вывоз мусора - две взаимоувязанных статьи расходов. На стоимость вывоза и утилизации му-
сора установлен тариф. Однако при расчете оплаты за эти услуги организация по вывозу мусора учитывает не норму 
вывоза на человека, согласно установленных квот, а количество и периодичность вывоза мусорных контейнеров от 
объекта. Эти же данные идут и в расчет стоимости утилизации мусора. Поэтому реально собираемые средства по 
государственному тарифу не перекрывают фактические расходы. Государство дотирует эту разницу. В зависимости 
от конкретных условий для каждого объекта, государство дотирует от 10% до 40% реальной стоимости этих услуг.

Содержание лифта предполагает его техническое обслуживание, текущий и капитальный ремонт. Если тех-
ническое обслуживание – это величина постоянная или, по крайней мере, имеет прогнозируемый характер, то те-
кущий и капитальный ремонт лифта, - величины переменные и во многом зависят от интенсивности эксплуатации 
лифта, аккуратности пользователей и других факторов. Рассчитать эти расходы наперед и тем более уложиться при 
оплате услуг в действующий тариф весьма проблематично. Государство дотирует эти расходы, часто в 4 раза пре-
вышающие действующий тариф.

Техническое обслуживание (ТО) – комплексное понятие, в расходы на него включаются расходы на оплату 
труда обслуживающего технического персонала, уборку территории, текущий ремонт, освещение и отопление мест 
общего пользования, санитарное содержание мест общего пользование, расходы на управление совместным иму-
ществом. Государством определен тариф на ТО, однако фактические расходы по предоставлению услуги ТО отлича-
ются для каждого объекта. Они зависят от сложности объекта, количества квартир, типа прилегающей территории, 
доступности обслуживающего персонала и т.д. Усреднение этого тарифа допустимо для структур ЖРЭО+ЖЭС+РСЦ, 
но для объектов совместного домовладения, управляемых уполномоченными лицами, управляющими компаниями 
или товариществами собственников, с нашей точки зрения, невозможно к применению. Государством в настоящий 
момент дотируется разница между реальными расходами и установленным тарифом. 

По последним данным, население оплачивает порядка 28-30% реальных расходов на техническое обслужи-
вание.

3. Государственное дотирование сферы ЖКХ.

3.1	 Постатейный анализ государственных дотаций и причины 
образования дефицита.



3.2	 Предложения по реформированию процедуры 
государственного финансирования отрасли ЖКХ. 

Несмотря на то, что законом социальные гарантии закреплены, практическая их реализация вызывает не-
малые трудности, как для совместных домовладений, так и для органов местной власти. На деле получается, что 
при создании товарищества, или при переходе дома в управление уполномоченным лицом (организацией не из 
структуры ЖРЭО), дотации на совместное домовладение не выделяются автоматически. Для их получения това-
рищество собственников или уполномоченное лицо должно обратиться в местный исполнительный орган. Далее 
уполномоченное лицо или товарищество собственников должно сформировать штат, отвечающий определенным 
критериям, определяемым ЖРЭО района, которые также усреднены и часто в принципе не подходят для обеспече-
ния определенных объектов совместного домовладения. После проверки и анализа конкретного объекта местная 
администрация определяет размер дотации (не всегда полностью покрывающий фактические расходы).

Процесс получения дотаций занимает длительное время (до нескольких месяцев). Нередко прошение на до-
тацию подают уже после того, как сформирован бюджет расходов на период для данного района\населенного пун-
кта, и включение в программу дотирования требует коррекции бюджета расходов, что также требует времеми. Вме-
сте с тем, несмотря на все задержки во времени и объемах получения дотаций, объект совместного домовладения с 
первого дня эксплуатации требует технического обслуживания и поставки коммунальных услуг, расчет за которые, 
по фактическим расходам, требуется в тот же месяц. Эти факты вызывают частые споры, судебные разбирательства, 
действия или бездействия, приводящие к порче совместного имущества.

В среднесрочном периоде, при условиях сохранения централизованно устанавливаемых тарифом, предлага-
ются следующие изменения к подходу государственного дотирования. По всем позициям, исключая техническое 
обслуживание – дотировать не конкретное домовладение, а организации, предоставляющие коммунальные услуги 
таким объектам.

Контроль за расходованием средств проще производить в рамках одной крупной коммунальной организации, 
чем в отношении каждого отдельно взятого объекта совместного домовладения. Этот подход исключает временные 
проволочки от момента обращения совместного домовладения за дотациями до момента их фактического получе-
ния.

На практике этот подход предполагает следующее: при выставлении счетов для оплаты коммунальных услуг 
для совместного домовладения организации (зачастую с преобладающей государственной формой собственности) 
будут руководствоваться действующими тарифами, а разницу между собранными по тарифу средствами и фактиче-
ски понесенными расходами предъявлять к возмещению из бюджета.

Подход к дотированию ТО должен быть комплексным и потребует изменения законодательных актов. Не-
обходима отвязка от жёсткого использования единого, централизовано установленного тарифа; необходимо ран-
жирование объектов, например, по предложенной выше схеме с определением особенностей конкретного объекта 
совместного домовладения. Ранжирование объектов по типу позволит определить норму дотации, а возможность 
применения тарифа со свободной верхней планкой позволит собственникам получить услуги более высокого каче-
ства услуги при их согласии на оплату.



Среди проблем, стоящих на пути реформы ЖКХ, можно отметить следующие:
1.	 Низкая информированность и осведомленность населения о понятиях, процессах и структуре ЖКХ.
2.	 Воспитанные иждивенческие настроения населения, поддерживаемые направленностью государственных 

приоритетов.
3.	 Устаревшие подходы к определению технического обслуживания в отношении современного жилья.
4.	 Слабая подготовленность действующего персонала, занятого в сфере обслуживания ЖКХ, к современным 

тенденциям в строительстве и прокладке инженерных сетей.
5.	 Малое присутствие коммерческих структур в сфере и жёсткое регулирование тарифов делает трудным при-

влечение молодых и высококвалифицированных кадров в отрасль ЖКХ.
6.	 Отсутствие партнерства и взаимных обязательств между исполнительными органами и коммерческими 

структурами отталкивает бизнес от прихода в отрасль.
7.	 Сильная растянутость и явная социальная направленность судебных процессов усложняет работу по взы-

сканию долгов за услуги ЖКХ.
8.	 Политика двойных стандартов в отношении ЖРЭО либо ЖЭСа, с одной стороны, и коммерческой организа-

ции в виде уполномоченного лица с другой стороны.
Рассматривая международный опыт в области реформирования ЖКХ, наиболее интересным будет анализ рос-

сийского опыта. Специфика застройки и подход к обеспечению коммунальными ресурсами в России схожи с Бела-
русью. В частности, интересен российский подход к вопросу трансформации совместного домовладения в товари-
щество собственников. Так, совместным домовладениям было предложено провести капитальный ремонт дома, при 
котором 95% расходов покрывалось из бюджета, а 5% собиралось из средств собственников. 

После выполнения капитального ремонта в доме автоматически создавалось товарищество собственников, и 
дом выходил из-под государственного обеспечения. Далее дом на условиях рыночного спроса и предложения под-
хватывала одна из нескольких действующий в районе управляющих компаний. Управляющие компании появились 
после приватизации территориальных ЖЭСов.

4.	 Краткий обзор прочих проблем на пути 
реформирования ЖКХ. Международный 
опыт в регулировании отрасли ЖКХ.



Процесс реформирования системы ЖКХ в Беларуси находится на самом начальном этапе. Классический под-
ход с монополией государства во многих сферах ставит жёсткие рамки для проводимых реформ, и они не позволяют 
использовать в полном объеме работающие в других странах модели.

Предлагается постепенный подход к реформированию системы ЖКХ, начиная от изменения и коррекции уже 
действующих нормативных актов и подходов к их исполнению и постепенно продвигаясь к выработке новой моде-
ли функционирования ЖКХ.

В последнее время органы министерства ЖКХ пытаются тесно сотрудничать с частными структурами, заня-
тыми в этой области. Сотрудничество идет на уровне консультаций и круглых столов. Наиболее часто задаваемый 
вопрос - как привлечь бизнес в ЖКХ и тем самым привнести новые подходы и новые стандарты в работу отрасли. 

В среднесрочной перспективе тезисно можно определить следующие рекомендации:
•	 Сделать свободной верхнюю планку ставки оплаты технического обслуживания, позволяя ей формиро-

ваться на конкурентной основе.
•	 Разработать четкий и быстрый механизм взыскания долгов за техническое обслуживание.
•	 Заставить работать закон о совместном домовладении, с наложением ответственности за его неисполне-

ние со стороны собственников совместного домовладения в части создания товарищества собственников.
•	 Определить понятие «управляющая компания». Разработать механизм делегирования полномочий управ-

ления от товарищества собственников в управляющую компанию с возможностью делегирования административ-
ных и финансовых функций.

•	 Провести государственную программу по выведению жилья из государственного обеспечения (уход от 
ЖРЭО и ЖЭСов), например, через программу капитального ремонта (пример России) с последующим созданием ТС 
через закон о совместном домовладении.

•	 Изменить подход к государственному дотированию жилья, выдавать дотации не обратившемуся товарище-
ству, конкретным организациям - с последующим контролем рационального подхода этих организаций к формиро-
ванию цены.

Так или иначе, реформирование ЖКХ потребует принятия непопулярных мер, ужесточая ответственность граж-
дан за эксплуатацию, обслуживание и оплату своей собственности. В этой связи будет интересен обзор различных 
программ по строительству социального жилья, государственного и частного партнерства, европейский опыт прак-
тики бессрочного найма и других форм взаимодействия, применяемых в различных странах.

Заключение
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Первый опыт белорусско-немецкого совместного предприятия 
СООО "Мозырская Альтернатива" 

После состоявшегося в Минске в cентябре 2008 году семинара, на тему 
"Развитие жилищного фонда в Республике Беларусь", директор управляющей 
компании HVSG Marzahner Tor GmbH последовал приглашению Н.В. Гайдукова, 
депутата Мозырского районного Совета депутатов, и посетил город Мозырь. 
В рамках этой встречи состоялись дискуссии, обмен мнений и опытом на темы: 
состояние жилищного фонда в Беларуси, развитие современных структур 
управления, опыт управления жилищным фондом в бывшей ГДР и т.д.  
В ходе дальнейших дискуссий родилась идея о создании часной управляющей 
компании в Беларуси. 
Идея скоро переросла в действительный план. После того, как были 
рассмотрены правовые вопросы о создании совместной белорусско-немецкой 
компании, партнёры провели подробный анализ рынка г. Мозыря. 
Многие критерии говорили в пользу Мозыря: 

Ø Мозырь является центром нефтяной промышленности Республики 
Беларусь (ОАО "Мозырский НПЗ") 

Другие виды экономической деятельности, расположенные в городе: 
Ø машиностроение, 
Ø промышленность металло- и деревообработка, 
Ø химическая промышленность, 
Ø легкая промышленность (текстильная фабрика "Nadex"), 
Ø пищевая промышленность (например, компания ОАО "Мозырьсоль", 

один из крупнейших в Европе производителей соли), 
Ø фармацевтическая компания "Этанол".  

Развитие жилищного фонда: 
Ø строительство около 90 000 м² новой жилой площади в 2010 году, 
Ø строительство около 110 000 м² новой жилой площади в 2011 году. 

 
После завершения анализа рынка и оценки законодательства со стороны HVSG 
Marzahner Tor GmbH было принято решение о создании совместного немецко-
белоруского предприятия в городе Мозырь. 
12.02.2009г. была зарегистрирована немецко-белорусская управляющая 
компания COOO "Мозырская Альтернатива".  
В качестве партнеров и инициаторов первой белорусско-немецкой компании в 
области управления, коммерческого и технического обслуживания 
недвижимости выступили HVSG Marzahner Tor GmbH, в лице директора г-на 
Уве Хесса (с немецкой стороны), а также ЧУП «Донцов.П.М.» и Н.В. Гайдуков (с 
белорусской стороны). Цель компании заключается в создании и развитии 
современных управленческих структур в области управления недвижимостью. 
 



 

Услуги компании: 
Ø Техническое обслуживание à реализуется 

o монтаж сантехнического, теплотехнического оборудования, 
o текущий ремонт квартир и помещений, 
o ремонт кровель и фасадов, 
o техническое обслуживание: сантехника, отопление, электричество; 

Ø Инфраструктурные услуги  à создаётся 

o уборка помещений, 
o уборка снега, 
o хаусмастер / управдом; 

Ø Коммерческое управление недвижимостью à создаётся  
o управление недвижимостью для ТС, КИЗ, ЖСПК, 
o бухгалтерия для ТС, КИЗ, ЖСПК 
o бухгалтерское обслуживание (текущие расходы, расходы на 

коммунальные услуги, ежемесячные расчёты). 
 
Так как HVSG Marzahner Tor GmbH уже больше 10 лет успешно работает в 
облати управления и технического обслуживания, COOO "Мозырская 
Альтернатива" может использовать этот многолетний опыт в целях развития 
предприятия. В рамках этого партнерства COOO "Мозырская Альтернатива" 
получает необходимую и качественную поддержку при создании новых структур 
управления жилфондом, а также при развитии предприятия. 

 

Актуальная структура СООО "Мозырская Альтернатива": 

 
 

Директор 

Бухгалтерия Технический  
отдел 

Коммерческий 
отдел 

Инженер 
Слесарь-сантехник 
Слесарь отопления 

Электрик 



 

Кроме того COOO "Мозырская Альтернатива" учавствует во многих проектах 
национального и интернационального значения: 
Ø Соучредитель Международной Ассоциации Управляющих 

Недвижимостью – МАУН, созданной в феврале 2010 г. в Минске. 
Ø Участник создания Центра Компетенций. Задача Центра Компетенций 

является проведение обучения и подготовка управляющих 
недвижимостью. Теоретическая подготовка кадров будет проходить в 
Центре Компетенций. COOO "Мозырская Альтернатива" предоставляет 
базу для практической части обучения. 

 

HVSG Marzahner Tor GmbH     Tel.: + 49 30 / 93 02 65 0  

Märkische Allee 210 A      Fax: + 49 30 / 93 02 65 11  

12679 Berlin       e-mail: info@hvsg-berlin.de 

Обращение за информацией на русском языке:     

                                           Alexej Wiebe 
     Tel.: + 49 30 / 93 02 65 32 
     e-mail: wiebe@hvsg-berlin.de 
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Речь  
Господина Вернера Меркеля, 
 
председателя правления «Международной ассоциации менеджмента недвижимости» и 
члена президиума Координационного союза немецких управляющих компаний DDIV 
 
на международном семинаре 
 
«Опыт и пути развития управления жилой собственностью» 
Минск, 30 сентября 2011, Круглый зал Национальной библиотеки Республики Беларусь  
 

 
 
«Цель, содержание и польза политического диалога в сфере управления жилой собственностью» 
 
 
Уважаемые Дамы и Господа! 
 
 
Что такое политический диалог? 
 
Политический диалог предполагает вступление  в общий разговор заинтересованной группы с исполнительными 
органами власти, то есть с законодательным органом администрации, с целью  объединения  политических 
представлений с практикой и тем, что реально выполнимо. 
 
 
Политика во многих случаях обладает отличным взглядом, который отличается от  реальной действительности со 
всеми его последствиями в повседневной практике, вплоть до негативных последствий.   
 
По этой причине, во избежание безрезультатных действий с обеих сторон, более целесообразно, и как 
показывает наш опыт необходимо, найти общий знаменатель для  воплощения в реальность и пользы для обеих 
сторон.  
 
Предпосылкой для этого, однако, является то, что политические силы исполнительной власти должны выразить  
свою готовность вести политический диалог, а с другой стороны должна организоваться и получить  признание и 
уважение заинтересованная группа, которая будет воспринята в качестве адекватного партнѐра-собеседника  
для содержательного обмена на одном уровне. 
 
Если эти предпосылки выполнены, то тогда обе стороны вступают в политический диалог, который берѐт свой 
курс на достижение результатов, предотвращающих возникновение односторонних указаний,  распоряжений и 
законов, которых, в конечном итоге, никто не хотел и которые являются невыполнимыми.  
  
Что следует понимать под политическими силами исполнительной власти нам всем ясно, и дальнейшее 
разъяснение этого понятия было бы избыточным. 
  
Тогда как понятие заинтересованной группы нуждается в пояснении. 
Для того чтобы оставаться в рамках жилищно-политической терминологии, под заинтересованной группой 
следует понимать все ассоциации и объединения, затрагивающие сферу недвижимости. 
 
С немецкой точки зрения, и здесь в частности с точки зрения моей ассоциации, Координационного союза 
немецких управляющих компаний, где я являюсь членом президиума, такой успешный политический диалог был 
достигнут. В политическом смысле он выступает в качестве рупора интересов управляющих компаний  для 
внешнего мира и, таким образом, в качестве партнѐра для органов исполнительной власти. В особенности, если 
речь идѐт о вещах, связанных непосредственно с управлением недвижимостью.   
 
Благодаря политическому диалогу были достигнуты улучшения в праве на жилую собственность, в правовых 
нормах регулирующих наѐм жилья и при разработке образовательных стандартов, которые необходимы как 
отдельным управляющим, так  и в той же степени они необходимы собственникам жилья.  
 
Для решения дальнейших вопросов все союзы в жилищно-хозяйственном пространстве объединились в 
координационный союз, который осуществляет свою деятельность под именем Федерального объединения 
ведущих ассоциаций в области хозяйства недвижимости, БСИ 
 



Таким образом, была обеспечена готовность специалистов из отдельных союзов, в зависимости от их 
профессиональной квалификации, к проведению политического диалога с органами исполнительной власти,  
протекавшего в письменной и устной форме. 
 
Политическая сторона получает  благодаря этому возможность, которую она часто использует, как мы могли 
убедиться, услышать мнение народа во время слушаний в парламенте,  а так же в администрациях, и совместно 
прийти к выводу о том, какой консенсус для обеих сторон должен быть найден чтобы, достичь  оптимальной, 
реально выполнимой формы желаемого.  
Такая форма сотрудничества в политическом диалоге используется в Германии ежедневно, и с точки зрения 
объединений она увенчана успехом. 
 
Поэтому здесь в Белоруссии была создана международная ассоциация, которая с одной стороны хотела бы 
поддержать независимое свободное управление недвижимостью, помочь в образовании управляющих и создать 
другие необходимые условия, для того чтобы сделать управление общественной собственностью для всех 
участников понятным и эффективным. Выгоду от этого получит любая форма управления недвижимостью. 
 
Но для этого необходимо, и цель может быть достигнута только при условии политического диалога. Достижение 
такой приносимой всему обществу пользу цели составляет сферу интересов государства 
 
Так как вопросы, связанные с управлением недвижимостью, на постсоветском пространстве имеют в основном 
одинаковую структуру, это было учтено при образовании нашей международной ассоциации. 
 
Таким образом, была обеспечена возможность использования западного ноу-хау, прежде всего из Германии, по 
возможности большим количеством стран. 
 
По этой причине мой призыв, вступить в политический диалог, обращѐн в первую очередь к политической 
стороне. Я призываю Вас, используйте этот шанс! 
 
Только таким путѐм может быть достаточно быстро достигнуто то, на что нам в Германии потребовалось 60 лет. 
60 лет для того, чтобы накопить опыт, который вы могли бы в короткое время у нас перенять, чтобы 
относительно быстро с этим ноу-хау достигнуть по возможности равного  с нами уровня. 
 
Мы, из DDIV, совместно с BSI, смогли за последние годы своим активным участием в разработке указов и законов 
внести существенный вклад, позволивший достичь эффективности и выполнимости в  повседневной работе 
управляющего недвижимостью. 
 
Здесь прежде всего следует упомянуть о том, что благодаря нашему участию были достигнуты значительные 
улучшения в сравнении с первыми проектами законов в сферах налогообложения недвижимости и участков 
земли, амортизационных списаний стоимости зданий и сооружений, жилищного права и так далее. Мы также 
внесли существенный вклад при внесении изменений и поправок в закон о приобретении собственности на 
жилые помещения. 
 
 
Именно взаимодействие органов исполнительной власти и союзов заинтересованных в конечном итоге 
способствует пониманию в процессе  исполнения со стороны управляющих, в повседневной практике. 
Поэтому я призываю политически ответственных в сфере жилищного хозяйства, ищите и ведите с нами диалог, 
позвольте нам помочь создать оптимальные предпосылки для более рентабельного управления недвижимостью.  
 
Мы, из международной ассоциации менеджмента недвижимости, готовы к этому и находимся в вашем 
распоряжении. 
 
 
Большое спасибо за Ваше внимание!  
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Из послания Президента Республики Казахстан 

Нурсултана  Назарбаева народу Казахстана

«Модернизация 

инфраструктуры ЖКХ 

должна сопровождаться 

снижением удельных 

эксплуатационных затрат и 

внедрением 

ресурсосберегающих 

технологий»
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Из концепции модернизации и развития 
жилищно-коммунального хозяйства 

Республики Казахстан 

В настоящее время
Агентством Республики Казахстан по
делам строительства и ЖКХ при
участии АО «Казахстанский центр
модернизации и развития ЖКХ»
готовится программа масштабной
модернизации и развития ЖКХ до
2020 года, в рамках которой
предусмотрены комплексные
мероприятия по модернизации
инфраструктуры и инженерных сетей
ЖКХ, водоснабжения и
водоотведения, реконструкции
коммуникаций, внедрению энер-
горесурсосберегающих технологий.
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Жилищный фонд и жилищные отношения

По данным Агентства Республики Казахстан по статистике на
2011 год, жилищный сектор республики насчитывает 267,8 млн. кв.
метров общей площади, из них 261,4 млн. кв. метров или 97,6% жилья
находится в частной собственности.
По данным местных исполнительных органов 50,1 млн. кв. метров, или
32% от жилищного фонда, относящегося к МЖД, требуют проведения
отдельных видов ремонта, а 3,8 млн. кв. метров (2%) - это аварийное
жилье, подлежащее сносу, как непригодное для дальнейшей
эксплуатации.
По данным АС РК, в Казахстане жилищный сектор потребляет около
40% отпущенной тепловой энергии. При этом по экспертным оценкам,
непроизводительные тепловые потери в жилых зданиях достигают 30%.

По данным исследований, проведенных в 2010 году, в Казахстане расход
тепловой энергии в зданиях составляет около 270 кВт на кв. метр в год,
что существенно выше среднеевропейских показателей - 100-120 кВт на
кв. метр в год.
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Развитие и модернизация ЖКХ

Программа модернизации ЖКХ обеспечит разработку и принятие
мер для проведения модернизации коммунальной инфраструктуры,
создание оптимальной модели жилищных отношений, повышения
качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг населению, а
также позволит посредством создания специальных механизмов
финансирования обеспечить проведение ремонта общего имущества
объектов кондоминиумов, включая термодернизацию. В настоящее время
сфера управления и содержания многоквартирного жилищного фонда
представлена в основном деятельностью кооперативов собственников
квартир - КСК, которые выступая одновременно заказчиками и
подрядчиками ремонтных работ и услуг, занимают «монополистическое»
положение на рынке и не стремятся оказывать качественные услуги по
ремонту общего имущества объектов кондоминиума. Отмечается низкий
процент государственной регистрации объектов кондоминиума как
объектов недвижимости в органах юстиции. Так, по данным Министерства
юстиции Республики Казахстан, число зарегистрированных объектов
кондоминиума составляет 14 687 единиц, или 8,5% к общему количеству
объектов кондоминиума (172 164 единиц).

Развитие и модернизация ЖКХ в 

Республике Казахстан
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Развитие и модернизация ЖКХ

Профессиональное 
управление жилой 

недвижимостью

Реформа ЖКХ

Уровень 
благосостояния 

граждан

Рост потребностей
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Капитальный ремонт многоэтажных жилых домов
Механизм 1. Ремонт и термомодернизация

Сберегательный 
счет

Накопления

Первоначальный взнос 
50% с 2012 года

Подрядчик 

КСК – заказчик

Оплата работ
50% с 2012 года

Собственники квартир

Ремонт

Капитализация

ГУ «Управление 
финансов»

АО «СПК Астана» -
инвестор

Республиканский 
бюджет

1. Регистрация кондоминиума
2.Определение износа домов
3. Составление смет
4. Решение общего собрания по
разделу доли средств
собственников
5. Открытие специальных 
накопительных счетов
6.Обременение жилья, регист-
рация юридического притязания
на жилье и заключение
договоров
7. Финансирование

Возврат
50% с 2012 года

Механизмы реализации модернизации 
жилого фонда
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По первому механизму (капитальный ремонт) из республиканского 
бюджета выделяются трансферты Акимату города Астаны для 
капитализации СПК. 
Между КСК, подрядчиком и АО «СПК Астана» заключаются договоры.
Собственники квартир вносят в КСК первоначальный взнос в размере 50 
процентов от общей стоимости ремонта.
Эти средства КСК использует для оплаты ремонтных работ, выполненных 
подрядчиком.
АО «СПК Астана» оплачивает подрядчику 50 процентов от общей 
стоимости работ.
За счет совместного финансирования подрядчик выполняет весь объем 
работ по ремонту дома.
В течение срока, установленного договором, владельцы квартир 
производят ежемесячные взносы на сберегательный счет.
Накопленные средства со сберегательного счета перечисляются в АО 
«СПК Астана» в качестве оплаты выполненных работ.

Суммы, возвращенные жителями, АО «СПК Астана» использует 
на ремонт других домов (Револьверный метод).
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Текущий ремонт многоэтажных жилых домов
Механизм 2. Ремонт и термомодернизация

Трансферт 

Трансферт

ГКП «Городская 
Недвижимость»

Республиканский 
бюджет

ГУ «Управление 
жилья»

Оплата
в рассрочку

на 7 лет

Сберегательный 
счет

Накопления

Первоначальный 
взнос 50%с 2012 года

Собственники квартир

Оплата 
работ 50% 
с 2012 года

Размещение
заказа

Субподрядчик  

КСК – заказчик

Ремонт

1.Регистрации кондоминиума
2. Определение износа домов
3. Составление смет
4. Решение общего собрания по
разделу доли средств
собственников
5. Открытие специальных 
накопительных счетов
6. Обременение жилья, регистрация
юридического притязания на жилье
и заключение договоров
7. Финансирование

50%с 2012 года

с 2012 года
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По второму механизму (текущий ремонт):
средства, поступающие из республиканского бюджета акимату города
выделяются в дальнейшем администратору – Управлению жилья,
далее – уполномоченной организации: ГКП «Городская
Недвижимость». Средства, поступающие на предприятие в рамках
Программы, идут на его капитализацию, с условием возврата
выделенных средств. Предприятие в дальнейшем заключает по
аналогии с первым механизмом договоры с органом управления
жилого дома и индивидуальные с каждым жителем жилого дома,
определенного для проведения ремонта.
Сборы КСК и жителей в течении 7-летнего периода (либо раньше)
идут на погашения выделенных средств в ГКП «Городская
Недвижимость», которое осуществляет возврат выделенных
финансовых средств администратору. В свою очередь, местный
исполнительный орган за счет поступивших средств производит
возврат в республиканский бюджет после 7 лет.



ПРЕЗЕНТАЦИЯ
СТРАТЕГИЯ РАЗВИТИЯ

АСТАНА 2010 год
ПРЕЗЕНТАЦИЯ |  АСТАНА 2011 год

Анализ сильных и слабых сторон текущей 
ситуации в ЖКХ

Сильные стороны Слабые стороны Угрозы (Риски) Возможности

высокий уровень обеспеченности 
жильем населения республики

слабый контроль за надлежащим 
содержанием и эксплуатацией МЖД

значительный износ МЖД проведение мероприятий по 
ремонту МЖД

развитая система коммунальных 
сетей и объектов

высокая степень износа инженерных 
сетей и объектов

дальнейший рост аварийности и потерь 
в коммунальных сетях и объектах

проведение модернизации и 
реконструкции инженерных сетей и 
объектов

развитая сырьевая база обеспечения 
сферы ЖКХ

нерациональное использование 
имеющихся ресурсов и высокий уровень 
потерь

повышение тарифов для населения проведение энерго- и 
ресурсосберегающих мероприятий

поддержка сферы ЖКХ со стороны 
государства

отсутствие эффективного и точного 
планирования

секвестирование республиканского 
бюджета по программам в сфере ЖКХ

развитие новых механизмов 
финансирования сферы ЖКХ

наличие практики применения 
дифференцированных тарифов в 
электроснабжении

отсутствие долгосрочных тарифов от 5 и 
выше лет

снижение конкурентоспособности сферы 
ЖКХ в результате не отрегулированных 
тарифов

возможность применения 
долгосрочных и 
дифференцированных тарифов в 
других отраслях ЖКХ

наличие отечественных 
предприятий по производству 
товаров для сферы ЖКХ

низкий уровень конкурентоспособности 
отрасли ЖКХ, слабая материально-
техническая база, отсутствие трансферта 
необходимых технологий

вероятность практической 
неприменимости технологий

использование зарубежного опыта 
по проведению научных 
исследований и конструкторских 
разработок, трансферт 
инновационных технологий, 
стимулирование отечественного 
производства в сфере ЖКХ

наличие механизма жилищной 
помощи малообеспеченным 
гражданам

отсутствие механизма предоставления 
жилищной помощи на капитальный 
ремонт объектов кондоминиума

Недофинансирование Распространение жилищной 
помощи на ремонт общего 
имущества объектов кондоминиума
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Основные проблемные вопросы 

При изучении и анализе сложившейся ситуации в сфере
жилищно-коммунального фонда и деятельности КСК,
Управляющей компанией были выявлены основные проблемные
вопросы в данной области это: дефицит квалифицированных
кадров (отсутствие инженерно-технического состава), низкое
качество и примитивность сервисного обслуживания
эксплуатационного оборудования, несоблюдение норм
технического регламента и профилактических работ, низкая
заработная плата обслуживающего персонала КСК,
неосведомленность способов внедрения новых технологий,
отсутствие необходимой базы для обучения и повышения
квалификации сотрудников, непрозрачность финансовой
деятельности КСК для собственников, отсутствие инвестиционных
решений.
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Основные недостатки в деятельности 
КСК

КСК

отсутствие 
инженерно-

технического 
состава

низкое качество и  
примитивность  

сервисного 
обслуживания

несоблюдение 
норм технического  

регламента и 
профилактических 

работ

низкая 
заработная плата 
обслуживающего 

персонала 

непрозрачность 
финансовой 

деятельности  
КСК для 

собственников 
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Основные проблемные вопросы  

Основные проблемы многоквартирных жилых домов:
низкая активность собственников жилья в управлении объектом
кондоминиума;
неудовлетворенность владельцев квартир деятельностью части органов
управления объектами кондоминиумов;
сосредоточение функций управления и содержания объекта
кондоминиума в деятельности органов управления;
слабая практика накопления денежных средств на капитальный ремонт
общедомового имущества;
отсутствие механизмов доступного кредитования органов управления
объектами кондоминиума на ремонт общего имущества;
низкий уровень собираемости платежей за услуги по управлению и
содержанию общего имущества объекта кондоминиума;
недостаточный уровень использования механизма предоставления
жилищной помощи;
высокий уровень потребления энергоресурсов
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Схема обслуживания КСК на примере 
одного квартала в г. Астана
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Цель: Поддержка Стратегического курса
Президента РК Н.А. Назарбаева, в основе
которого лежит Стратегический план
2020, одним из ключевых направлений
которого определено - качественное
предоставление коммунальных услуг и
совершенствование жилищных
отношений, а также привлечь внимание к
участию в разработке принципиально
новой программы модернизации ЖКХ, а
также улучшение качества технического и
эксплуатационного обслуживания на
международном уровне, снижение
эксплуатационных затрат и расходов по
содержанию объектов жилого фонда,
развитие инфраструктуры и санации
ветхого жилья.

«Выводы для работы управляющих компаний 
из Отраслевой программы модернизации  

ЖКХ  Республики  Казахстан»
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Внедрение пилотного проекта
в г. Астана

Управляющая компания предлагает
внедрение под контролем Акимата г. Астана
пилотного проекта единого поквартального
обслуживания одной управляющей
компании, сроком на 6 месяцев,
основанного на примере и многолетнем
опыте многих европейских стран.

Актуальность вопроса обозначена в
задачах и поручениях, определенных в
Послании Президента Республики
Казахстан Н.А. Назарбаева народу
Казахстана «Построим будущее вместе!» в
части обеспечения казахстанцев
качественными социальн-ыми и жилищно-
коммунальными услугами – лучший
показатель качества жизни граждан -

уровень комфорта жилья
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Внедрение пилотного проекта
в г. Астана

Поквартальное техническое 
обслуживание и эксплуатация 

объектов недвижимости 

Создание Единого 
Диспетчерского Центра
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Внедрение пилотного проекта
в г. Астана

При запуске данного пилотного проекта предполагается
создание Единого Диспетчерского Центра с поквартальным
круглосуточным сервисным обслуживанием, а также
диспетчеризацию и автоматизацию объектов, внедрение программ
по энергоаудиту и энергосбережению объектов жилого фонда,
снижение эксплуатационных затрат и расходов по содержанию
жилого фонда , повышение требований на законодательном уровне
качества обслуживания жилых объектов, наличие
высококвалифицированного инженерно-технического состава
(ИТР), улучшение качества технического и эксплуатационного
обслуживания и предоставление технического и
эксплуатационного сервисного обслуживания и клининговых услуг
школам, детским садам и другим государственным и бюджетным
организациям расположенных на территории доверенной
управляющей компании.
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Взаимодействие при запуске пилотного 
проекта   
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Преимущества  пилотного 
проекта

Преимуществами поквартального охвата территории
доверенной одной Управляющей компании и создание Единого
диспетчерского центра, являются: возможности в кратчайшие сроки
произвести диспетчеризацию и автоматизацию объектов, внедрить
проекты по энергоаудиту и энергосбережению.

Также для населения предполагается ввести круглосуточное
дворовое видеонаблюдение, управление автопаркингами, обеспечение
круглосуточной дворовой безопасности (пешие ночные патрули),
введение пожарных дружин, внедрение энергосберегающего освещения
дворов, благоустройство прилегающей территории, ремонт дворовых
тротуаров и дорог и детских площадок. Техническое и эксплуатационное
обслуживание и предоставление клининговых услуг школам, детским
садам и другим государственным и бюджетным организациям
расположенных на территории доверенной управляющей компании.

Оказание содействия Центру занятости населения в
предоставлении новых рабочих мест, и размещению производственной
площадки для обучения и повышения квалификации кадров.
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Активизация функций Местного 
самоуправления

В Казахстане действует законодательство о местном
самоуправлении. Однако считаем, что потенциал данного
законодательства не используется. так, рассматриваем эффективным
привлечение к процессам местного самоуправления в сфере ЖКХ
собственников квартир с возложением на них функций общественного
контроля по таким вопросам как:
- текущий контроль за состоянием ЖКХ вверенной территории,
- работа по проблеме долгов по коммунальным услугам собственников
на доверенной территории;
- сигнальные обращения в органы местной исполнительной власти о
состоянии ЖКХ и т.п.
Считаем, что будет достаточно желающих принять участие в данной
программе.
Помимо причины причастности к общегородским мероприятиям в
целях мотивации деятельности лиц по данной программе необходимо:
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-разработать нормативные проце-
дурные документы - положения и т.п.
-рассмотреть возможность предос-
тавления лицам привлеченным к
данной работе льгот по
коммунальным услугам.

- иные мероприятия направленные на
результат в виде: улучшение
положения ЖКХ на конкретном
участке, снижение уровня недоверия
собственников квартир к КСК и
Управляющим компаниям и к
органам власти в целом, сокращение
задолженности населения по
коммунальным услугам ит.п.

Акимат

Совет 
домаМаслихат

Активизация функций Местного 
самоуправления
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В завершении доклада фото экскурсия
по столице Республики Казахстан  г. Астана
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Благодарю за внимание !
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Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

SIA

Латвийская Ассоциация предприятий по 
управлению и обслуживанию недвижимости. 

Опыт Латвии в сфере управления, 
обслуживаня и реновации жилищной 

недвижимости.

Председатель правления ООО “CDzP”

Гиртс Бейкманис
Председатель Латвийской Ассоциации предприятий по 
управлению и обслуживанию недвижимости (ЛАПУОН) 

Минск 30.09.2011.
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• Идея об основанииоб основании
ЛАПУОН в 1989 годуЛАПУОН в 1989 году
•• В 1994 году ЛАПУОН регистрировалаc в  В 1994 году ЛАПУОН регистрировалаc в  
Регистре предприятий Латвийской республики.Регистре предприятий Латвийской республики.

•• На данный момент ЛАПУОН объединяет 34 На данный момент ЛАПУОН объединяет 34 
предприятий по управлению недвижимостью.предприятий по управлению недвижимостью.

Члены ЛАПУОНЧлены ЛАПУОН

Минск 30.09.2011.

(Латвийской Ассоциации предприятий по (Латвийской Ассоциации предприятий по 
управлению и обслуживанию недвижимости)управлению и обслуживанию недвижимости)
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Основные цели деятельностиОсновные цели деятельности
ЛАПУОН:ЛАПУОН:

• совершенствование отрасли жилищного хозяйства, помощь в совершенствование отрасли жилищного хозяйства, помощь в 
разработке професиональных законов и стандартов;разработке професиональных законов и стандартов;
• разработка политики дальнейшего развития жилищ;разработка политики дальнейшего развития жилищ;
• участие в професcиональном обучении;участие в професcиональном обучении;
• обмен опытом, совершенствование хозяйственной обмен опытом, совершенствование хозяйственной 
деятельности.деятельности.

Минск 30.09.2011.
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ЛАПУОН ЛАПУОН –– 2010/2011. 2010/2011. 

Минск 30.09.2011.
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Реформа жилья в Латвий. Реформа жилья в Латвий. 

25.07.1995. закон о приватизации муниципального и гос. жилья.25.07.1995. закон о приватизации муниципального и гос. жилья.

С 30.10.1991. закон  “О денационализации собственности” в 
Латвийской Республике. 
Признаны недействительными: 
Указ (28.10.1940) Президиума Верховного Совета Латвийской ССР,  "О национализации больших 
домов ", ...

Минск 30.09.2011.

В Латвии численность приватизируемых В Латвии численность приватизируемых 
жилых домов жилых домов –– 30000.30000.
Число квартир в приватизируемых жилых Число квартир в приватизируемых жилых 
домах в государстве домах в государстве -- 500000500000
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Формы управления и обслуживание Формы управления и обслуживание 
жилья в Латвиижилья в Латвии

-- Муниципальние предпреятие, Муниципальние предпреятие, ООО местного ООО местного 
самоуправлениясамоуправления

-- кооперативы владельцев квартиркооперативы владельцев квартир

-- частные частные ОООООО и другие фирмыи другие фирмы

Минск 30.09.2011.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Закон по управлению Закон по управлению 
жилых домов.жилых домов.

Цель и задача этого законаЦель и задача этого закона
Закон устанавливает эксплуатацию жилья, его Закон устанавливает эксплуатацию жилья, его 
физическое поддержание и совершенствование в физическое поддержание и совершенствование в 
соответствии с требованиями нормативных актов. соответствии с требованиями нормативных актов. 
Определяет принципы управления, отношения Определяет принципы управления, отношения 
персон участвующих в процессе управления персон участвующих в процессе управления 
жилищным фондом,  их права, обязанности и жилищным фондом,  их права, обязанности и 
ответственность, а также роль государства и ответственность, а также роль государства и 
самоуправления в этом процессе. самоуправления в этом процессе. 

Минск 30.09.2011.
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Обязательство по управлению жилого домаОбязательство по управлению жилого дома

Обеспечение  управления жилого дома Обеспечение  управления жилого дома ––
обьязанность обьязанность владельцавладельца. . 
Управление жилого дома или отдельные действия Управление жилого дома или отдельные действия 
владелец дома может поручить управляющему, с владелец дома может поручить управляющему, с 
которым заключен договор. которым заключен договор. 
Владелец жилого дома должен обеспечить Владелец жилого дома должен обеспечить 
управляющего необходимыми финансовыми управляющего необходимыми финансовыми 
ресурсами, чтобы тот смог выполнить возложенные ресурсами, чтобы тот смог выполнить возложенные 
на него задачи. на него задачи. 

Минск 30.09.2011.
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Действия по управлению жилым домомДействия по управлению жилым домом

1. обязательные действия по управлению жилым 1. обязательные действия по управлению жилым 
домом; домом; 
(обслуживание жилого дома, предоставление основных (обслуживание жилого дома, предоставление основных 
услуг, заключение договоров. Санитарный уход за домом и услуг, заключение договоров. Санитарный уход за домом и 
его окрестностью, проверка коммуникаций и оборудования его окрестностью, проверка коммуникаций и оборудования 
дома, мониторинг, техническое обслуживание и текущий дома, мониторинг, техническое обслуживание и текущий 
ремонт.ремонт. Ведение учета финансов дома, планирование работы Ведение учета финансов дома, планирование работы 
по управлению жилого дома, организация и контроль). по управлению жилого дома, организация и контроль). 

2. Другие действия по управлению жилого дома 2. Другие действия по управлению жилого дома 
согласно желанию владельца. согласно желанию владельца. 

Минск 30.09.2011.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Ответственность владельца жилого домаОтветственность владельца жилого дома
За несоблюдение или ненадлежащее исполнение За несоблюдение или ненадлежащее исполнение 
норм закона по управлению жилищным фондом норм закона по управлению жилищным фондом 
владелец жилого дома несет ответственность в владелец жилого дома несет ответственность в 
соответствии с Административным кодексом Латвии соответствии с Административным кодексом Латвии 
и правилами соответствующего муниципалитета. и правилами соответствующего муниципалитета. 

Минск 30.09.2011.

Договор об управлении Договор об управлении 
Договор об управлении является действительным, Договор об управлении является действительным, 
если договор подписали более половины владельцев  если договор подписали более половины владельцев  
квартир жилого дома. К правовым отношениям квартир жилого дома. К правовым отношениям 
управления, которые не регулируется Законом и управления, которые не регулируется Законом и 
договором,  применяются положения Гражданского договором,  применяются положения Гражданского 
кодекса  о договоре полномочия.кодекса  о договоре полномочия.
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Регистр управляюищих, компетенцияРегистр управляюищих, компетенция

Все физические и юридические лица, занимающиеся Все физические и юридические лица, занимающиеся 
управлением жилых домов регистрируються в  управлением жилых домов регистрируються в  
регистре регистре управляюищихуправляюищих. Для выполнения этих задач, . Для выполнения этих задач, 
управляющий должен иметь соответствующий управляющий должен иметь соответствующий 
уровень профессионального образования уровень профессионального образования (С 01.01.2012.). (С 01.01.2012.). 

Минск 30.09.2011.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Минск 30.09.2011.

Назначеный управляющий Назначеный управляющий 

Назначенного управляющего назначает Назначенного управляющего назначает 
муниципалитет на время устранения  нарушений муниципалитет на время устранения  нарушений 
нормативных актов упомянутых   в принятых нормативных актов упомянутых   в принятых 
решениях. На это время владельцу запрещено решениях. На это время владельцу запрещено 
участвовать в управлении собственности. участвовать в управлении собственности. 
Все расходы муниципалитета в связи с назначением  Все расходы муниципалитета в связи с назначением  
назначенного управляющего и его деятельности назначенного управляющего и его деятельности 
несет владелец жилого дома.несет владелец жилого дома.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

ООО ООО ““CDzPCDzP””

SIA ЦЕСИСЦЕСИС

178 домов (3970 квартир 178 домов (3970 квартир –– 170 400 м170 400 м22))

СИГУЛДА СИГУЛДА 

49 домов (1175 квартир 49 домов (1175 квартир –– 61 500 м61 500 м22))

Минск 30.09.2011.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Повышение тарифов теплоэнергии (Eur/Mwh)Повышение тарифов теплоэнергии (Eur/Mwh)

( от 26 EUR за 1 Mwh в 2004. году до 77 EUR  за 1 Mwh в 2011. году. )( от 26 EUR за 1 Mwh в 2004. году до 77 EUR  за 1 Mwh в 2011. году. )

Минск 30.09.2011.

20042004 20052005 20062006 20072007 20082008 20092009 20102010 20112011



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Минск 30.09.2011.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Минск 30.09.2011.



Кредит в 21714.29 EUR взят на 12 лет. Для погашения кредита из общей эксплуатационной платы 0,49 EUR/m2 выделяется 
0,31 EUR/m2. Засчёт кредита в доме произведены следующие работы – утепление фасада, замена кровли.
Кроме этого засчёт накопленных домом средств заменены окна и двери на лестничных клетках, модернизирован теплоузел.
ВЫГОДА.
1. Повысился уровень комфорта в доме, сбалансированной стало отопление, снизились потери тепла из квартир.
2. Уменьшение затрат на отопление на 1 m2 составляет около 25%.
3. После утепления дом приобрёл привлекательный внешний вид.
4. Владельцы квартир видят, что вложенные средства окупаются, таким образом значительно изменилось отношение к 
содержанию общей собственности и дальнейшему благоустройству.

После 
утепления.

Цесис, ул. Ленчу 44
Эксплуатационная организация – OOO ''CDzP''

работы произведены в 2004 г
SIA

Малосемейное общежитие 1970-го года постройки, 
реконструированная под жилой дом с 12 квартирами. Общая 
площадь квартир в доме и отапливаемая площадь 664,19 м2.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Экономия затрат на отопление на 1 m2

после реновации дома

Минск 30.09.2011.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Ls/mLs/m2 2 

Минск 30.09.2011.



Дом 103-ей серии с 32 квартирами постройки 1985-го года. Общая 
площадь квартир в доме 1767.7 м2, в том числе отапливаемая 
площадь 1652.9 м2.

До 
утепления.

После 
утепления.

Цесис, ул. Акменс 5
Эксплуатационная организация – OOO ''CDzP''

работы произведены в 2003 г

Кредит в 45714,29 EUR взят на 12 лет. Для погашения кредита из общей эксплуатационной платы 0,43 EUR/m2 выделяется 0,29 EUR/m2. Засчёт 
кредита в доме произведены следующие работы – утепление фасада, замена окон и дверей на лестничных клетках, модернизация теплоузла.
ВЫГОДА.
1. Повысился уровень комфорта в доме, сбалансированной стало отопление, снизились потери тепла из квартир.
2. Уменьшение затрат на отопление на 1 m2 составляет только 15%, потому, что жильцы предпочитают насладится повышенным комфортом.
3. На фасаде в многих местах откололись кирпичи, пришли в негодность межпанельные швы. После утепления эти дефекты устранены и дом 
приобрёл привлекательный внешний вид.
4. Владельцы квартир видят, что вложенные средства окупаются, таким образом значительно изменилось отношение к содержанию общей 
собственности и дальнейшему благоустройству. Повысился комфорт и спрос на квартиры в этом доме.

SIA



Жилой дом с 24 квартирами 1964-го года постройки. 
Общая площадь квартир в доме и отапливаемая 
площадь 917,8 м2.

Кредит в 37142,86 EUR взят на 12 лет. Для погашения кредита из общей эксплуатационной платы 0,60 EUR/m2 выделяется 0,49 
EUR/m2. Засчёт кредита в доме произведены следующие работы – утепление фасада, замена окон и дверей на лестничных клетках, 
косметический ремонт лестничных клеток.
Ранее в 2002-ом году произведена замена кровли и модернизирован теплоузел.
ВЫГОДА.
1. Повысился уровень комфорта в доме, сбалансированной стало отопление, снизились потери тепла из квартир.
2. Уменьшение затрат на отопление на 1 m2 составляет около 25%.
3. Утепляя здание устранены дефекты фасада, и дом приобрёл привлекательный внешний вид.
4. Владельцы квартир уже раньще смогли увидеть использование кредитных средств и преоброзования в своём доме, таким образом 
значительно изменилось отношение к содержанию общей собственности и дальнейшему благоустройству.

До 
утепления.

После 
утепления.

Цесис, ул. Зиеду 1
Эксплуатационная организация – OOO ''CDzP''

работы произведены в 2005 г
SIA



Жилой дом с 36 квартирами 1964-го года постройки. 
Общая площадь квартир в доме 1548,8 м2, в том числе 
отапливаемая площадь 1530,8 м2.

Кредит в 52857,14 EUR взят на 12 лет. Для погашения кредита из общей эксплуатационной платы 0,49 EUR/m2 выделяется 0,31 EUR/m2. 
Засчёт кредита в доме произведены следующие работы – утепление фасада, замена окон и дверей на лестничных клетках, замена 
кровли.
B 2005-ом году произведена модернизация теплоузла.
ВЫГОДА.
1. Повысился уровень комфорта в доме, сбалансированной стало отопление, снизились потери тепла из квартир.
2. Уменьшение затрат на отопление на 1 m2 составляет около 25%.
3. В стенах здания были мелкие трещины. После утепления эти дефекты устранены и дом приобрёл привлекательный внешний вид.
4. Владельцы квартир видят, что вложенные средства окупаются, таким образом значительно изменилось отношение к содержанию 
общей собственности и дальнейшему благоустройству.

SIA

До 
утепления.

После 
утепления.

Цесис, ул. Дарзиня 5
Эксплуатационная организация – OOO ''CDzP''

работы произведены в 2005 г



Жилой дом с 29 квартирами 1987-го года постройки. 
Общая площадь квартир в доме 1544,6 м2, в том числе 
отапливаемая площадь 1501,1 м2.

Кредит в 45000 EUR взят на 12 лет. Для погашения кредита из общей эксплуатационной платы 0,46 EUR/m2 выделяется 0,17 EUR/m2. 
Засчёт кредита в доме произведены следующие работы – утепление фасада, замена окон и дверей на лестничных клетках.
B 2005-ом году произведена модернизация теплоузла.
ВЫГОДА.
1. Повысился уровень комфорта в доме, сбалансированной стало отопление, снизились потери тепла из квартир.
2. Уменьшение затрат на отопление на 1 m2 составляет около 25%.
3. На фасаде в многих местах откололись кирпичи, пришли в негодность межпанельные швы. После утепления эти дефекты 
устранены и дом приобрёл привлекательный внешний вид.
4. Владельцы квартир довольны преобразованиями в своём доме, таким образом значительно изменилось отношение к содержанию 
общей собственности и дальнейшему благоустройству.

SIA

До 
утепления.

После 
утепления.

Цесис, ул. Акменс 1
Эксплуатационная организация – OOO ''CDzP''

работы произведены в 2005 г



Жилой дом с 22 квартирами 1975-го года постройки. 
Общая площадь квартир в доме 1148,8 м2, в том числе 
отапливаемая площадь 1103,8 м2.

SIA

После 
утепления.

Цесис, ул. Майя 4
Эксплуатационная организация – OOO ''CDzP''

работы произведены в 2005 г

Кредит в 44285,71 EUR взят на 12 лет. Для погашения кредита из общей эксплуатационной платы 0,46 EUR/m2 выделяется 
0,17 EUR/m2. Засчёт кредита в доме произведены следующие работы – утепление фасада. В 2006-ом году произведена 
модернизация теплоузла.
ВЫГОДА.
1. Повысился уровень комфорта в доме, снизились потери тепла из квартир.
2. Уменьшение затрат на отопление на 1 m2 прогнозируется около 25%.
3. В стенах здания были мелкие трещины. После утепления эти дефекты устранены и дом приобрёл привлекательный 
внешний вид.
4. Владельцы квартир довольны преобразованиями в своём доме, таким образом значительно изменилось отношение к 
содержанию общей собственности и дальнейшему благоустройству.



Жилой дом с 18 квартирами 1986-го года постройки. 
Общая площадь квартир в доме 906,9 м2, в том числе 
отапливаемая площадь 877.6 м2.

Кредит в 38428,57 EUR взят на 12 лет. Для погашения кредита из общей эксплуатационной платы 0,57 EUR/m2 выделяется 
0,46 EUR/m2. Засчёт кредита в доме произведены следующие работы – утепление фасада. Кроме этого засчёт накопленных 
домом средств заменены окна на лестничных клетках, произведена модернизация теплоузла, косметический ремонт 
лестничных клеток.
ВЫГОДА.
1. Повысился уровень комфорта в доме, снизились потери тепла из квартир.
2. Уменьшение затрат на отопление на 1 m2 прогнозируется около 30%.
3. После утепления устранены дефекты фасада и дом приобрёл привлекательный внешний вид.
4. Владельцы квартир довольны преобразованиями в своём доме, таким образом значительно изменилось отношение к 
содержанию общей собственности и дальнейшему благоустройству.

SIA

До 
утепления.

После 
утепления.

Сигулда, ул. Л.Паэглес 7а
Эксплуатационная организация – OOO ''CDzP''

работы произведены в 2006 г



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Ежемесячный отчёт о Ежемесячный отчёт о 
финансовом положение в финансовом положение в 

каждом домекаждом доме

SIA

Минск 30.09.2011.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Результат Результат -- за 4 года более 70 разных проектов по ремонту за 4 года более 70 разных проектов по ремонту 
домов при поддержки банка.домов при поддержки банка.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

«Мероприятия по улучшению 
теплоустойчивости

многоквартирных жилых домов»
Общее доступное финансирование программы 
– 44 337 186 латов. Максимально допустимое 
софинансирование на одну проектную заявку –
не более 35 латов на 1 м2 общей площади 
жилого дома.
Возвращаемые средства от общих 
соответствующих расходов – 50 %, но если 10 
% собственников квартир имеют статус 
малообеспеченного лица, – то 60 %.



Не удается отобразить рисунок. Возможно, рисунок поврежден или недостаточно памяти для его открытия. Перезагрузите компьютер, а затем снова откройте файл. Если вместо рисунка все еще отображается красный крестик, попробуйте удалить рисунок и вставить его заново.

Спасибо за внимание!

Гиртс БейкманисЛатвийская Ассоциация предприятий по 
управлению и обслуживанию недвижимости 

(ЛАПУОН),                 ( www.lnpaa.lv)
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Городской жилищный фонд составляет 64%,

сельской местности - 36 % . Kаждый год

повышается фонд, построенными новыми

многоквартирными домами или квартирами. В

стране на тысячу жителей приходиться 390

квартир, полезной жилплощади на 1

проживающего человека приходиться 26,1 кв.м.
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Товарищество и предприятия для 

администрирования и обслуживания  в своей работе 

руководствуются  следующими правовыми актами:

• Гражданский кодекс  2001г;

• Закон строительства 1996 г ;

• Закон товарищества 2000г ;

• Закон государственной помощи получить 

или арендовать жилье и модернизировать 

многоквартирные дома;

• Закон  хозяйства отопления и др.

• Кодекс поведения членов ассоциации.



• Постановление правительства 23 мая 

2001г. Но – 603 (Для администратора и 

собственников квартир);

• Постановление правительства 21 

января 2004г. Но – 60 (Стратегия жилья) ;

• Постановление правительства  23 

сентября 2004г. Но 1213
( Программа модернизации многоквартирных 

домов).



• Приказы министерств окружающей среды

и финансов 12 августа 2005г.

(Порядок модернизации многоквартирных

домов);

• Приказы министерства окружающей среды

(Исполнение технических требований

объектов общего пользования);

(Порядок обсуждения для изменения

жилищного помещения на нежилищное.



Решение самоуправлений.

• Самоуправление утверждает постановлениие -

регламент, в котором указанны права, должность,

функции, ответственность администратора и

порядок платежей за коммунальные услуги.

• Административные и эксплуатационные

(постоянного обслуживания ) расходы подтверждает

городской совет депутатов.



Администратора назначает директор самоуправления.

• Расходы административные и обслуживание общего

пользование объектов устанавливает самоуправление.

• Собственники принимают решение только для

накопительного фонда.

• Если владеет домом товарищество все решение для

администрирование и обслуживание общего пользование

объектов дома принимают сами собственники.



Предприятия должно иметь аттестаты для:

- обслуживание систем отопление и горячей

воды;

-для обслуживания электрических систем и др.;

- для ремонтных работ.

Предприятия аттестует государственное предприятие

- центр сертификаций при министерстве окружающей

среды и государственная инспекция энергетики.





Административные расходы или тарифы

(Лт/кв.м.)
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Обслуживая объекты общего пользование, нужно 

каждый месяц фиксировать показание  счетчиков :

• отопление всего дома;

• горячей и  холодной воды  в квартирах ;

• электроэнергии.



- о больших ценах и практически неизвестных
платежах;

- о качестве услуг;

- о недостаточности информации.



Система дистанционного управления 

многоквартирных домов

Сбор данных, обработка и визуализация

Диспетчерский центр 

предприятия

Сеть передачи данных

Концентрация данных

Фиксация данных

Объект №.1 Объект №.2

Приборы учета эн. ресурсов Приборы учета эн. ресурсов

Внешние 

пользователи

Концентратор 

данных

Концентратор 

данных

БД и 

сервер 

связи

Автоматизированные 

рабочие места









- эффективного использования средств 

обслуживания; 

- улучшения  владения, регулирования 

инженерного оборудования;

- решения проблем  с различием показание  

счетчиков  воды; 

- точного измерения расхода  воды и энергии 

владельцев квартир.



ПРОБЛЕМЫ

1. Установленные самоуправлением расходы для администрирования   и 

обслуживания  объектов общего пользования   небольшие и  нерегулярно 

пересматриваются.

2. Амортизация домов повышается. Каждый год расходов надо больше для 

постоянного обслуживания и ремонта.

3. Часть жильцов не платежеспособные и за услуги бывают в долгу.

4. Плохое качества строительства.

5. Недостаточно средств.  

6. Слабая сохранность энергии и др.



В Литве имеется около: 

• 40 тысячь многоквартирных 

домов.

• 90 % домов  построенно до 1993 г.



ПРОГРАММА МОДЕРНИЗАЦИ 

МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ

2005-2009г.г.

Финансирование  инвестиционных проектов

 -до 5 процентов    стоимости проекта – взнос 
собственников;

 - 30 процентов    стоимости проекта – помощь 
государства – до 03 2007г.;

 50 процентов    стоимости проекта – помощь 
государства – oт 03 2007г.;

 - помощь самоуправление;

 - кредиты банка;

 - др.  инвестиций.



ПРОГРАММА МОДЕРНИЗАЦИИ 

МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ

2010 -2011г.г.

 15/30 процентов    стоимости проекта – помощь 
государства (если дом после модернизации 
принадлежит Ц  классу – энергетический 
сертификат);

 50 -100 процентов    стоимости  расходов оформления 
документов  – помощь государства ;

 5 процентов    стоимости проекта – вноз 
собственников;

 Кредиты(3 процентов пения).

Финансирование из инвестиционного фонда 
(JESSICA)



Как получить помощь  государства

- подготовить  дому энергетический аудит и 
инвестиционный проект ;

- собственники принимают решение для 
модернизации общего пользования  объектов;

-нужен -до 5 процентов взнос собственников  общей 
стоимости проекта .

Владельцы квартир 2005-2010г. получили 42%
стоимости проектов, государственную помощь.
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1 2Инвестнционые  проекты 325,7 млн. Лт. Помощь государства 137,8 млн.Лт

Выполнение программы 
модернизации 2005-2010г. 

(357 инвестиционых проектов)



Дома

до модернизации  и  после модернизации







на 30 % меньше потребление энергии;

Меньше расходов за отопление;

Повышается стоимость квартир;

Комфорт;

Др.



Cсобственники не хотят получать кредиты;

(пение кредитов)

Много расходов  и времени для оформления документов;

(нужны типовые проекты)

Нужен накопительный фонд;

(03.2010 подтвержден порядок- не более 0.70 Лт/кв.м.)

Проблема с средствами ;

Другое



Спасибо 

за 

внимание





ОРГАНИЗАЦИЯ И ФИНАНСИРОВАНИЕ КАПИТАЛЬНОГО 
РЕМОНТА МНОГОЭТАЖНЫХ ЖИЛЫХ ДОМОВ В МОНГОЛИЙ

В связи с переходом страны на рыночные 
экономические отношения и приватизацией 
общественных жилых домов, с 1997 года в Монголии 
начали создаваться союзы собственников жилых домов 
/ССЖД/. В январе 2011 года по всей стране 
насчитывалось более 600 союзов собственников 
приватизованных жилых домов, проводящих свою 
активную деятельность. 



СТАТИСТИКА ССЖД
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 На основе законов “О приватизации жилых домов” и
“О совместном управлении и обеспечении эксплуатаций
комплекса недвижимого имущества в кондоминиуме”
стала расширяться деятельность ССЖД, и на первом
съезде ССЖД в 1999 году была сформирована
неправительственная организация Верховныи Совет
Кондоминумов Монголии” /ВСК/.

 Высшим органом Совета является съезд
представителей ССЖД, который проводится раз в 5 лет, а
между съездами деятельностью Совета руководят
президент и внештатная ревизионная комиссия,
избираемые на съезде. Президиум ВСКМ назначает
исполнительного директора, а исполнительный директор в
свою очередь, создает рабочее бюро, которому доверены
ежедневные функции деятельности.



 Основные задачи и направления деятельности
Верховного совета:
 Защита прав проживаюших и ССЖД, а также поддержка их

деятельности, организация контактов их с другими
государственными институциями.

 Обеспечение ССЖД необходимой информацией,
справочными и учебными пособиями и организация
краткосрочных курсов по различным специальностям.

 Верховныи совет, как орган, защищающий интересы и права
проживающих, составляет годовые планы ремонтных работ,
составляет бюджеты и проводит ревизионные меры по их
исполнении.

 В сфере поддержки деятельности ССЖД особое внимание
обращает на капиталный ремонт жилых домов, требующий
больших средств по их финансированию.



 По инициативе ВСКМ были приняты соответствующие
пункты в законе “О совместном управлении и
обеспечении эксплуатации комплексов недвижимого
имущества в кондоминуме: На основе оценок данных
профессиональной организации по контролю за
исполнением в строительстве жилых домов, один раз
может финансировать капитальный ремонт кровли,
лифтов и тому подобных за счет средств
государственного бюджета и бюджетов местных
властей, который требует больших средств по
финансированию. Такие работы были проведены за
8 лет: по ремонту кровли 7687,1 млн тугриков; по
ремонт лифтов 8177,1 млн тугриков; всего 15864,1
млн тугриков.



ДОСТИГНУТЫЕ РАБОТЫ ПО БЮДЖЕТАМ 
ГОСУДАРСТВА, МЕСТНОСТИ
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 На основе Постановления Правительства 
2011 года были распределены 15,87 млн $
на ремонт лифтов, 5.12 млн $ на ремонт 
кровли, и вышеуказанные суммы включены в 
государственый бюджет на 2012 г., что 
означает обновление практически всех 
лифтов, используемых еще до приватизации
жилых домов. 



 Верховныи Совет постоянно проводит обучение и
семинары среди работников ССЖД, организует
показательное обучение в передовых ССЖ с целью
распространения новых методов, передового опыта
в работе. Каждый год в работе директоров и
работников ССЖ проводятся различные осмотры и
коллоквиумы. Верховныи Совет уделяет особое
внимание на снабжению проживаюших и
Кондоминиумов необходимой информацией,
инструкциями, учебными пособиями и другими
материалами.



 Выпускает в каждом 
квартале на 
собственные средства 
газету “Наш дом - Моя 
квартира”. Благодаря 
этой газете жители и 
Кондоминиумы 
получают новые идеи, 
опыт и технологии по 
части своей работы.



 За последние 10 лет были реализованы и
проведены такие мероприятия и проекты,
как составление смет капитальных и текущих
ремонтов, размещение счётчиков на
потребление электроэнергии в
Кондоминиуме, размещение домофонов в
подъездах, работа по устранению
промерзаний на линиях межстенных
соединенийшвы в домах, строительство
дополнительных этажей над домами и другые.



НАШИ ДАЛЬНЕЙШИЕ ЗАДАЧИ

 Проведение текущих ремонтов. Для этого 
необходимо иметь при себе стройтельно–
сантехническую и лифтовую службу.

 Организация постоянного контроля
инженерных сооружений и строительных  
конструкций.

 Организация службы по снабжению, которая 
может обеспечить Кондоминиумы 
материалами первой необходимости.  

 Организация и расширение деловых
отношений с зарубежными партнёрами.





ГОСУДАРСТВЕННАЯ АКАДЕМИЯ ПОВЫШЕНИЯ КВАЛИФИКАЦИИ И ПЕРЕПОДГОТОВКИ 
КАДРОВ ДЛЯ СТРОИТЕЛЬСТВА И ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА РОССИИ

Опыт  работы управляющих компаний в Российской 
Федерации

Примак Юрий Дмитриевич, 
заведующий кафедрой «Государственное управление и саморегулирование в жилищно-

коммунальном комплексе», кандидат наук

(Тезисы к выступления на конференции Международной ассоциации менеджмента недвижимости
30.09.2011 г. Минск, Республика Беларусь)

Москва, 2011



В Российской Федерации сформированы и постоянно совершенствуются :
юридические,
экономические,
технические,
информационные,
социально-политические
возможности и условия, обеспечивающие привлекательность сферы

управления жилой недвижимостью для малого, среднего и крупного бизнеса,
индивидуального предпринимательства и система мотивации участников рынка
управления и обслуживания жилого фонда (ЖФ) .

Основой привлекательности сферы управления ЖФ является система
законодательства в жилищной сфере, которая обеспечивает безопасность
бизнеса, направления и возможности его развития.

Пример тому развитие законодательства в сфере управления недвижимостью
с 1992 по настоящее время

2

Формирование условий для привлечения бизнеса к 
управлению жилым  фондом в РФ



Развитие управления жилым фондом в РФ
Развитие конкурентных рыночных отношений в сфере управления

многоквартирными домами в РФ осуществляется в полном соответствии с
Указом Президента РФ от 27.05.1997г. «О реформе жилищно-коммунального
хозяйства в РФ» и предложенной Концепции реформирования ЖКХ, которая
определила долгосрочную стратегию действий Правительства РФ, всех
государственных органов власти и управления при осуществлении
преобразований в ЖКХ, а также изданных в её исполнение и развитие нового
ЖК РФ, федеральных законов и подзаконных актов.

Всё дальнейшее развитие жилищного законодательства по сей день
строго соответствует данной концепции. В Указе определено, что:

основными направлениями реформирования ЖКХ являются:
• демонополизация и развитие конкурентной среды;
• совершенствование системы управления ЖКХ;
• обеспечение государственного контроля и регулирования;
• стимулирование создания товариществ собственников жилья.
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Развитие управления жилым фондом в РФ
Основными вехами реформирования являются:
• упразднение и ликвидация государственных ПЖРУ и ЖЭУ и введение в 1999
году института дирекций единого заказчика (ДЕЗ)и единых информационно-
расчётных центров (ЕИРЦ) муниципальной формы собственности, у которых на
условиях подряда техническим обслуживанием и эксплуатацией ЖФ стали
заниматься коммерческие организации;
• переход на 100% возмещение затрат на ЖКУ собственниками жилья;
• введение института управления многоквартирным домом, понятия
управляющей организации и обязание собственников к выбору способа
управления до 01.05. 2008 года;
• учреждение государственной корпорации Фонд содействия реформированию
ЖКХ, и принятие Федерального закона №185-ФЗ определившем систему правовых,
экономических и организационных мер и стимулов, обеспечивших
демонополизацию и формирование конкурентной среды в сфере управления ЖФ в
период с 2008 по 2012 год как для собственников жилых помещений, так и для
бизнеса и органов региональной и местной власти и управления;
• утверждением Правительством РФ 02.02 2010 года Концепции федеральной
целевой программы «Комплексная программа модернизации реформирования
жилищно-коммунального хозяйства на 2010- 2020 г.г.»
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Концепция федеральной целевой программы «Комплексная 
программа модернизации реформирования жилищно-

коммунального хозяйства  на 2010- 2020 г.г.»

В концепции подводятся итоги реформирования ЖКХ и ставятся приоритетные
задачи на период до 2020 г.г.
В части первой Программы отмечено, что:

• «… Одним из направлений развития жилищно-коммунального хозяйства
является развитие конкурентных отношений в сфере управления и
обслуживания жилищного фонда. ..

• 81,3 процента жилья находится в частной собственности, что способствует
более ответственному отношению к управлению жилищным фондом. …

• Форму управления …этим фондом уже выбрали собственники более чем 1
миллиона многоквартирных домов…

• Созданы и заработали необходимая рыночная инфраструктура и институты
функционирования жилищно-коммунального хозяйства, в частности Фонд
содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства,
Федеральный фонд содействия развитию жилищного строительства и открытое
акционерное общество "Агентство по ипотечному жилищному кредитованию".
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Концепция федеральной целевой программы «Комплексная 
программа модернизации реформирования жилищно-

коммунального хозяйства  на 2010- 2020 г.г.»
В программе поставлены следующие цели:
«….необходимо добиться:

• обеспечения проведения соответствующих современным требованиям 
капитальных ремонтов жилых домов, включая требование 
энергоэффективности;

• снижения уровня износа объектов коммунальной инфраструктуры;
• достижения финансовой устойчивости предприятий коммунальной сферы.
• …а также определены приоритетные направления развития ЖКХ:
• развитие конкурентных отношений в сфере управления и обслуживания 

жилищного фонда
• развитие системы управления имущественным комплексом коммунальной 

сферы с использованием концессионных соглашений и иных механизмов 
государственно-частного партнерства.

• завершение перевода льгот и субсидий по оплате жилья и коммунальных услуг 
в денежную форму

• развитие системы ресурсо- и энергосбережения. 
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Основные целевые показатели Комплексной программы 
модернизации и реформирования ЖКХ на 2010-2020 г.г.

7

2008 2010 2012 2015 2020
Доля физических лиц-собственников в 

оплате стоимости работ по  реконструкции, 
модернизации и капитальному ремонту 

многоквартирных домов, построенных до 
1992 года,%

5 5 15 40 90

Доля расходов на коммунальные услуги в 
доходах населения, % 4,7 4,7 5,8 6,5 6,9

Доля семей, получающих субсидии на 
ЖКУ, % 10,4 10,8 12 13 15
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Целевые показатели доли расходов населения и 
собственников 
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Основные целевые показатели Комплексной программы 
модернизации и реформирования ЖКХ на 2010-2020 г.г.

2008 2010 2012 2015 2020
Процент многоквартирных домов с 

физическим износом от 31 до 65% в общей 
площади многоквартирных домов, %

33 33 27 22 19

Процент площади многоквартирных домов 
с физическим износом более 65% в общей 

площади многоквартирных ломов  %
4,1 3,9 3,6 2,1 0
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Целевые показатели по проценту износа 
многоквартирных домов
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Основные целевые показатели Комплексной программы 
модернизации и реформирования ЖКХ на 2010-2020 г.г.

2008 2010 2012 2015 2020
Полный расход энергии на обеспечение 

отоплением и горячим водоснабжнением, 1 
кв. метра площади МКД в год, кг условного 

топлива
77 76 72 70 65

Полный расход энергии на обеспечение 
отоплением и горячим водоснабжнением, 1 

кв. метра площади МКД в год,   % к 2008 
году

100 99 94 91 84

Количество аварий и инцидентов в 1 года 
на 1 км сетей организаций коммунального 

комплекса в сфере тепло- и 
водоснабжения, % к 2008 году

100 100 95 80 50
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100

120

Целевые показатели по водоснабжению и аварийности 
коммунальных сетей



Финансирование  Комплексной программы модернизации и 
реформирования ЖКХ на 2010-2020 г.г.

• Финансирование Программы осуществляется с 2010 года за счет средств
внебюджетных источников, которые будут направлены на реализацию
пилотных проектов в рамках первого этапа Программы за счет средств
государственной корпорации — "Банк развития и внешнеэкономической
деятельности (Внешэкономбанк)" и начиная с 2011 года за счет средств
федерального бюджета, средств субъектов Российской Федерации, местных
бюджетов, частных инвесторов и собственников многоквартирных домов.

• Предельный объем финансирования Программы на 2010 - 2020 годы
составит 4098,75 млрд. рублей (в ценах соответствующих лет), в том числе за
счет средств федерального бюджета - 422 млрд. рублей. Начиная с 2013 года
осуществляется предоставление субгарантий федерального бюджета в
размере до 117 млрд. рублей ежегодно при условии предоставления гарантий
бюджетов субъектов Российской Федерации и местных бюджетов.

• Финансовое обеспечение Программы предусматривает систему
инвестирования с привлечением средств федерального бюджета и
внебюджетных источников.
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• В соответствии с Конституцией Российской Федерации жилищное
законодательство находится в совместном ведении Российской Федерации и
субъектов Российской Федерации.

• Жилищное законодательство состоит из настоящего Кодекса, принятых в
соответствии с настоящим Кодексом других федеральных законов, а также
изданных в соответствии с ними указов Президента Российской Федерации,
постановлений Правительства Российской Федерации, нормативных правовых
актов федеральных органов исполнительной власти, принятых законов и иных
нормативных правовых актов субъектов Российской Федерации, нормативных
правовых актов органов местного самоуправления.

• Указы Президента Российской Федерации, регулирующие жилищные
отношения, не должны противоречить настоящему Кодексу, другим
федеральным законам.

• Правительство Российской Федерации вправе издавать постановления,
содержащие нормы, регулирующие жилищные отношения, на основании и во
исполнение настоящего Кодекса, других федеральных законов, нормативных
указов Президента Российской Федерации.
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Основой привлекательности  сферы управления ЖФ является 
система законодательства в жилищной сфере



Основой привлекательности  сферы управления ЖФ является 
система законодательства в жилищной сфере

• Органы государственной власти субъектов Российской Федерации могут
принимать законы и иные нормативные правовые акты, содержащие нормы,
регулирующие жилищные отношения, в пределах своих полномочий на
основании настоящего Кодекса, принятых в соответствии с настоящим
Кодексом других федеральных законов.

• Органы местного самоуправления могут принимать нормативные правовые
акты, содержащие нормы, регулирующие жилищные отношения, в пределах
своих полномочий в соответствии с настоящим Кодексом, другими
федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской
Федерации, законами и иными нормативными правовыми актами субъектов
Российской Федерации.

• В случае несоответствия норм жилищного законодательства, содержащихся в
федеральных законах и иных нормативных правовых актах Российской
Федерации, законах и иных нормативных правовых актах субъектов Российской
Федерации, нормативных правовых актах органов местного самоуправления,
положениям настоящего Кодекса применяются положения настоящего Кодекса.

• (Из ст.5 Жилищного  Кодекса РФ  «Жилищное законодательство)
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Положения законодательства, открывшие новые 
возможности  для бизнеса с принятием ЖК РФ Федеральным 

Законом №188-ФЗ 29.12.2004 г.
• Введение понятий и содержания способ управления, услуги по управлению

многоквартирным домом, договора управления многоквартирным домом,
чётким определением обязанностей и прав управляющей организации как
исполнителя услуг и собственников и нанимателей как потребителей.

• Включением в структуру платы за ЖКУ статьи «работы и услуги по управлению
многоквартирным домом»

• Вменением в обязанности собственникам и нанимателям внесения оплаты на
расчётный счёт управляющей организации

• Возложением обязанности на собственника несения бремени ответственности
за содержание общего имущества многоквартирного дома.

• Внесением изменений в налоговый Кодекс об отмене обязанности уплаты НДС
для лиц, оказывающих услуги по управлению ЖФ

• Отмена налогообложения налогом на прибыль накоплений на капитальный
ремонт, аккумулируемых на специальных счетах

• Разрешением применения упрощённых процедур налогообложения.
• Отсутствием ограничений по способу выполнения обязанностей по управлению

многоквартирным домом.
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• Экономическая необоснованность тарифов , устанавливаемых ОМСУ на
управление, содержание и текущий ремонт для собственников не выбравших
способ управления и нанимателей по договорам соц. найма (ст.156 п.3 ЖК)

• Отсутствие осознанного и обеспеченного собственника жилого
помещения. (Собственниками стали малоимущие люди, не представляющие
последствия своего права и ответственности).

• Риски административного вмешательства (высокие риски, связанные с
зависимостью бизнеса от лояльности органов власти и местного
самоуправления

• Риски социальной неудовлетворённости потребителей ЖКУ(высокая
зависимость от лояльности собственников и нанимателей управляемого ЖФ,
наличия внештатных жалобщиков и скандалистов, так называемых «городских
сумасшедших», постоянно инициирующих административные процедуры
надзорных и контролирующих органов в отношении УК).

• Риски предвзятости (СМИ, политические партии, прокуратура, суды,
общественные палаты и т.д. Негативное отношение и недоверие к
коммерсантам в ЖКХ, вызванное чрезмерным вниманием, граничившим с
популяризацией в СМИ единичных негативных проявлений и фактов
злоупотреблений в коммерческих структурах).
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• Ежемесячная квартплата и коммунальные платежи в отрасли составляют до 60
млрд. рублей.

• Годовой оборот в отрасли - до 1500 трлн. Руб.
• Платежи за ЖКУ занимают приоритетное место в бюджетах домашних хозяйств.

Риск потерять жильё или быть ограниченным в поставках ЖКУ стимулирует
население к своевременной оплате ЖКУ. Собираемость платежей составляет в
среднем 90-93%.

• Государственное софинансирование программы капитального ремонта
многоквартирных домов (на 2008-2011 годы выделено 240 млрд. рублей)

• Потребность в ЖКУ постоянная, не подвержена кризисам.
• Ведение бизнеса в сфере управления ЖФ – источник административного и

политического ресурса, информации об уровне жизни и покупательной способности
населения, а значит ёмкости рынков различных сфер, что даёт возможность
компании принимать решения по развитию новых направлений в бизнесе.

• Возможности по росту доходности ограничиваются регулированием тарифов на
ЖКУ. Несмотря на это, применение технологий формирования лояльного
потребителя, минимизации издержек, налогообложения, современных материалов и
автоматизация процессов управления и содержания жилого фонда позволяет
получать доходы от 10 до 20% от выручки за оказываемые услуги. Или более
100% годовых на инвестиции.
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управления жилым фондом 



По данным Росстата и экспертным оценкам в сфере управления жилым
фондом на 2011 год задействовано около 100 тыс. организаций. Из них около
75 тыс. ТСЖ, 4 тыс.- ЖСК и 15-20 тыс. управляющих организаций.

• В среднем по стране рост количества ТСЖ за три последних года составил
более двухсот процентов. 

• А рост количества управляющих организаций на жилом фонде более чем
в три раза. 
Основным стимулом к образованию и росту числа управляющих 
компаний стал 185-ФЗ «О фонде содействия реформированию ЖКХ» 

• В соответствии с требованием пункта 2 статьи 14 Федерального закона № 185-
ФЗ в случае подачи субъектом Российской Федерации заявки на
предоставление финансовой поддержки за счет средств Фонда в 2009 году
доля организаций, осуществляющих свою деятельность на территории
муниципального образования (территориях субъектов Российской Федерации -
городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга) по управлению
МКД, доля участия которых в уставном капитале субъектов Российской
Федерации и муниципальных образований составляет не более чем 25
процентов, должна быть не менее 50 процентов с обязательством увеличить
долю указанных организаций к 1 января 2010 года до 80 процентов.
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• На 1 января 2008 года частные управляющие организации управляли только 8,8 
процента многоквартирных домов в Российской Федерации.

• В первый год работы Фонда их количество увеличилось в 3,9 раза.
• В муниципальных образованиях, участвующих в региональных адресных 

программах, данный показатель по состоянию на 1 января 2010 года составила 
81,4 %, а к 2011 году  94,4 %.

• В целях повышения ответственности участников управления МКД, создания
эффективных механизмов контроля за деятельностью управляющих
организаций и создания эффективных механизмов компенсации возможного
вреда, причиненного при осуществлении деятельности по управлению МКД, в
деятельности управляющих организаций вводится механизм
саморегулирования в соответствии с Федеральным Законом №-315 ФЗ «О
саморегулируемых организациях» от 01.12.2007 года.

• В настоящее время создана Ассоциация «Национальное объединение
саморегулируемых организаций, управляющих недвижимостью», куда
входят 44 зарегистрированных саморегулируемых организаций в сфере
управления многоквартирными домами, являющихся представителями
субъектов Российской Федерации.
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• Дальнейший рост количества вновь образованных УК
• Укрупнение существующих УК, уход с рынка временщиков, не 

инвестирующих в развитие
• Диверсификация направлений и видов деятельности УК. 

Генерация собственных дочерних (зависимых) компаний по 
направлениям обслуживания ЖФ. Формирование холдинговой 
структуры УК. 

• Сближение направлений (бизнесов) строительства ЖФ,  
риэлторских услуг и управления ЖФ. 

• Формирование УК  производителями коммунальных ресурсов.
• Возрастание конкуренции  за счёт появления малых компаний с 

одной стороны и появлением тенденции к созданию монополий 
крупными игроками на рынке ЖКУ.

• Сдерживание роста тарифов вследствие наличия конкуренции на 
рынке управления многоквартирными домами.
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Спасибо 
за внимание !
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ФОРМИРОВАНИЕФОРМИРОВАНИЕ НОВОЙНОВОЙ СИСТЕМЫСИСТЕМЫ
УПРАВЛЕНИЯУПРАВЛЕНИЯ

МНОГОКВАРТИРНЫМИМНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИДОМАМИ
ВВ РЕСПУБЛИКЕРЕСПУБЛИКЕ УЗБЕКИСТАНУЗБЕКИСТАН

Телефон: 234-58-42 
Факс: 234-49-25
Электронная почта: shahri_rivoji@mail.ru

Алиева Гавхар Махмудовна – директор
Консалтингового центра �Kelajak shahri rivoji�

Адрес: Ташкент, ул. Осиё, д. 2-1

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�

mailto:shahri_rivoji@mail.ru


Население – 27,6 млн. чел.

в т.ч. в столице – 3,1 млн. чел.; 

Доля городского населения

– 37,5% (или 10,3 млн. чел.)

Площадь страны – 447,4 тыс. км�.

В составе Узбекистана:

14 регионов

в том числе: 

Республика Каракалпакстан и

12 областей

отдельная административная единица –
столица — Ташкент.

Население – 27,6 млн. чел.

в т.ч. в столице – 3,1 млн. чел.; 

Доля городского населения

– 37,5% (или 10,3 млн. чел.)

Площадь страны – 447,4 тыс. км�.

В составе Узбекистана:

14 регионов

в том числе: 

Республика Каракалпакстан и

12 областей

отдельная административная единица –
столица — Ташкент.

ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ ОБ УЗБЕКИСТАНЕ

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�



Характеристика жилищного фонда
Узбекистана

Количество многоквартирных домов – 30 015 ед., 
где проживает ~ 6,4 млн. чел.
(62,2 % городского населения или 23,2% населения страны)
Возраст многоквартирных домов: 

50 или более лет – 8 % 
25-50 лет – 58,9%
до 24 лет – 33,1%

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�



Предпосылки новой системы
управления жильем

IIII этапэтап 19951995--1999 1999 гг..гг.. созданиесоздание законодательствазаконодательства
попо управлениюуправлению//содержаниюсодержанию вв жилищнойжилищной сфересфере

III III этапэтап 20002000-- попо сегодняшнийсегодняшний деньдень
передачапередача управленияуправления отот государствагосударства новымновым
собственникамсобственникам,  ,  созданиесоздание рынкарынка жилищныхжилищных услугуслуг

II этапэтап 19931993--1994 1994 гг..гг. . приватизацияприватизация государственногогосударственного
жилищногожилищного фондафонда

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�



ПРИВАТИЗАЦИЯ ЖИЛЬЯ
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Создание законодательства
по управлению/содержанию жилья

Консалтингового центра �Kelajak shahri rivoji�



Передача управления и
содержания новым собственникам

Консалтингового центра �Kelajak shahri rivoji�
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ИзменениеИзменение отношенияотношения кк товариществамтовариществам::

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�



Меры государственной
поддержки

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�



ПРОГРАММАПРОГРАММА КАПИТАЛЬНОГОКАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТАРЕМОНТА

РазмерыРазмеры долейдолей финансированияфинансирования

Средства
государственного

бюджета –

70 %

Не бюджетные
средства –

30 %

Ремонт инженерных
коммуникаций

и кровли жилого дома

Другие работы
капитального
ремонта дома

Полная сметная стоимость
капитального ремонта дома

Объемы работ
капитального ремонта дома

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�



Программа капитального ремонта
Условия для включения домов в программу :
• наличие проектной документации
• подтверждение ТЧСЖ доли финансирования из не
бюджетных источников

ТЧСЖ - заказчик работ по капитальному ремонту

.



Налоговые льготы

В результате от ЖЭКов товариществам передано в управление
˜ 95 % многоквартирных домов

Профессиональным
Управляющим организациям

были предоставлены с 2007 года до 2011 года
(ПКМ № 425)

товариществам
частных собственников жилья

были предоставлены
с 2002 году до 2007 года (УП-3038;  ПКМ № 74)
с 2007 года до 2011 года (ПКМ № 425) 

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�

В результате управление МКД рассматривается как бизнес , 
создано ˜ 387 управляющих организаций



ПриглашаемПриглашаем вв
УзбекистанУзбекистан

СпасибоСпасибо заза
вниманиевнимание!!

Консалтинговый центр �Kelajak shahri rivoji�



Владимир Бригилевич Владимир Бригилевич 

««Обучение специалистов по Обучение специалистов по 
управлению жилой управлению жилой 

собственностью в Украине»собственностью в Украине»

МинскМинск 20112011

Не удается отобразить рисунок. 
Возможно, рисунок поврежден или 
недостаточно памяти для его 
открытия. Перезагрузите компьютер, а 
затем снова откройте файл. Если 
вместо рисунка все еще отображается 
красный крестик, попробуйте удалить 
рисунок и вставить его заново.

ЛОО «ЦЕНТР ИССЛЕДОВАНИЯ
МІЕСТНОГО   

САМОУПРАВЛЕНИЯ»

КРАКОВСКАЯ
АСОЦИАЦИЯ 

УПРАВИТЕЛЕЙ
НЕДВИЖИМОСТЬЮ



Реформирование системы управления Реформирование системы управления 
жилищной недвижимостьюжилищной недвижимостью

Базируется на трёх основных  Базируется на трёх основных  
направлениях:направлениях:

Приватизация жилья и создание Приватизация жилья и создание 
жилищных товариществжилищных товариществ

Реформувание устарелой  системы Реформувание устарелой  системы 
управления (ЖЕК, ЖКП,….)управления (ЖЕК, ЖКП,….)

Создание конкуренционного рынка Создание конкуренционного рынка 
управляющих и рынка управляющих и рынка 
качественных комунальных услугкачественных комунальных услуг



Украинские реалии внедрения Украинские реалии внедрения 
рыночных отношений в ЖКХрыночных отношений в ЖКХ

Позитивные аспекты:Позитивные аспекты:
 -- Осуществлена приватизация Осуществлена приватизация 

жилищного фонда (85% по Украине)жилищного фонда (85% по Украине)
 -- Внедрен закон об ОСМДВнедрен закон об ОСМД
 -- Оговорена возможность Оговорена возможность 

существования управляющегосуществования управляющего
 -- Частично демонополизирован рынок Частично демонополизирован рынок 

коммунальных услуг (вывоз мусора, коммунальных услуг (вывоз мусора, 
теплоснабжение....)теплоснабжение....)



Украинские реалии внедрения Украинские реалии внедрения 
рыночных отношений в ЖКХрыночных отношений в ЖКХ

Негативные аспекты:Негативные аспекты:
 -- Значительные ошибки при Значительные ошибки при 

осуществлении приватизации: не осуществлении приватизации: не 
определен статус общей частиопределен статус общей части

 -- Не является обязательным Не является обязательным 
создание ОСМДсоздание ОСМД

 -- Не было принято решений о Не было принято решений о 
ликвидации Жэков (прекращение ликвидации Жэков (прекращение 
дотирования)дотирования)



Проблемы управления жилищной Проблемы управления жилищной 
недвижимостью в Украиненедвижимостью в Украине

Проблемы:Проблемы:
 Незавершенность реформ в  ЖКХНезавершенность реформ в  ЖКХ
 Отсутствует концепции управления жилищным Отсутствует концепции управления жилищным 

фондомфондом
 Управление домом Управление домом -- регулируемая услугарегулируемая услуга
 Отсутствуют нормативно правовые акты, Отсутствуют нормативно правовые акты, 

относительно деятельности управляющихотносительно деятельности управляющих
 Отсутствуют нормативно правовые акты, Отсутствуют нормативно правовые акты, 

относительно определения стоимости услуг относительно определения стоимости услуг 
управляющихуправляющих

 Отсутствует концепция и система Отсутствует концепция и система 
профессиональной подготовки управляющих и профессиональной подготовки управляющих и 
специалистовспециалистов

 Отсутствует рынок услуг профессиональных Отсутствует рынок услуг профессиональных 
управляющихуправляющих



Структура отношений на Структура отношений на 
рынке ЖК услугрынке ЖК услуг

ОСМД

Владельц
ы жилья

ЖЭК
Предоставитель услуг
Контроль за 
качеством услуг, 
получатель платежей Поставщики 

услуг

Управляющая 
фирма

Орган 
местного 
самоупра

вления
Владельц
ы жилья

Орган 
местного 
самоупра

вления



Частный ЖЭК или Частный ЖЭК или 
управляющуправляющая компанияая компания

––Частный ЖЭК это переходный этап, но не Частный ЖЭК это переходный этап, но не 
решение проблемы.решение проблемы.

––Изменение формы собственности Жэка не Изменение формы собственности Жэка не 
заменит форму отношений житель заменит форму отношений житель --
управляющийуправляющий-- поставщикпоставщик услугуслуг

––Контроль за использованием средств и Контроль за использованием средств и 
выделения счетов для каждого домавыделения счетов для каждого дома

––Остается территориальная привязанность Остается территориальная привязанность 
дома к обслуживающему предприятиюдома к обслуживающему предприятию



Пути решения проблемыПути решения проблемы

 Широкая промоциШирокая промоция создание ОСМД, я создание ОСМД, 
законодательное требование законодательное требование 

 Создание условий для эффективного Создание условий для эффективного 
функционирования ОСМДфункционирования ОСМД

 Внедрение института управляющего, Внедрение института управляющего, 
создания управленческих  фирмсоздания управленческих  фирм

 Поддержка и развитие рынка Поддержка и развитие рынка 
коммунальных услугкоммунальных услуг



Программа ЦИМС в сотрудничестве с Программа ЦИМС в сотрудничестве с 
Краковской Ассоциацией управителей Краковской Ассоциацией управителей 

недвижимостьюнедвижимостью

Учебная программа для действующих Учебная программа для действующих 
ОСББ  (36 часов )ОСББ  (36 часов )

Учебная программа для управляющих Учебная программа для управляющих 
и руководителей Управляющих фирм и руководителей Управляющих фирм 
(50 часо базовый курс, плюс 4 (50 часо базовый курс, плюс 4 
спецкурса по 20 часов и 30 часов спецкурса по 20 часов и 30 часов 
професиональная практика )професиональная практика )



Концепция  програмы обученияКонцепция  програмы обучения
Управление недвижимостью имеет Управление недвижимостью имеет 
интердисциплинарниинтердисциплинарний характер. Для й характер. Для 
надлежащего осуществления деятельности надлежащего осуществления деятельности 
из управления недвижимостью нужно иметь из управления недвижимостью нужно иметь 
знание из многих отраслей:знание из многих отраслей:

 праваправа
 гражданского и административного делопроизводства гражданского и административного делопроизводства 
 строительного, земельного и другого; строительного, земельного и другого; 
 управления и менеджмента;управления и менеджмента;
 бухгалтерского учета и финансов; бухгалтерского учета и финансов; 
 экономики;экономики;
 управление недвижимостью; управление недвижимостью; 
 строительства (архитектура, конструкторская, строительства (архитектура, конструкторская, 

сантехническая, электротехническая инженерия и другое); сантехническая, электротехническая инженерия и другое); 
 мистобудивельногмистобудивельного планирование;о планирование;
 страхование, и многих других. страхование, и многих других. 



Программа обученияПрограмма обучения

Курс введения в профессию (3 час.)Курс введения в профессию (3 час.)
Основы жилищного законодательства Основы жилищного законодательства 

Украины (3 час.)Украины (3 час.)
Система финансового управления Система финансового управления 

жилищным фондом (6 час.)жилищным фондом (6 час.)
Автоматизирована система начисления Автоматизирована система начисления 

платежей. (3 час.)платежей. (3 час.)



Програма навчання Програма навчання 

Правовые аспекты приватизации и Правовые аспекты приватизации и 
передачи придомовых земельных передачи придомовых земельных 
участков ОСББ (3 час.)участков ОСББ (3 час.)

Эксплуатация и содержание жилых Эксплуатация и содержание жилых 
домов (3 час.)домов (3 час.)

Термомодернизация жилых домов (3 Термомодернизация жилых домов (3 
час.)час.)

Практические аспекты управления Практические аспекты управления 
жилищным фондом (3 час.)жилищным фондом (3 час.)

Защита прав ОСББ (3 час.)Защита прав ОСББ (3 час.)



Пособия ЦИМСПособия ЦИМС



Автоматизованая бухгалтерия Автоматизованая бухгалтерия 
для ОСМДдля ОСМД



Портал “Портал “ДистанционноеДистанционное образование”образование”
http://www.cdms.org.ua/index.php/uk/ehttp://www.cdms.org.ua/index.php/uk/e--learninglearning--mnmn--ua.htmlua.html



Владимир БригилевичВладимир Бригилевич
“Центр исследований “Центр исследований 
местного самоуправления”местного самоуправления”
т./ф 8т./ф 8--032032--235235--6868--4848
www.cdms.org.uawww.cdms.org.ua
lmglmgo.icc@gmail.como.icc@gmail.com

Благодарю за вниманиеБлагодарю за внимание



«Ремстройсервис» выполняет 
бестраншейное санирование 
трубопроводов по немецкой 
технологии SAERTEX-LINER®.

Гарантия 50 лет!
Канализационные трубы не все одинаковы. 
Различные размеры, сечения, специальные 
требования относительно коррозийной 
активности сточных вод и механической 
нагрузки – перечень частично различаемых 
характеристик длинный. Здесь необходимы 
гибкие решения, которые экономят время и 
деньги, а также гарантируют долговечность.
Превосходные свойства материала 
и чрезвычайно экономичные монтажные 
технологии SAERTEX-LINER® отвечают 
наивысшим требованиям современного 
санирования канализационных труб. Сегодня 
никому не приходится из-за санирования 
канализационного трубопровода в течение 
нескольких недель прекращать уличное 
движение ввиду проведения земляных работ.
SAERTEX-LINER® может производиться 
различных диаметров и толщины стенок, 
различной длины до 300 м. Даже изменения 
диаметров санируемой трубы или дуги 
до 30о преодолеваются без проблем. Это 
распространяется на все общепринятые 
сечения (круговые, яйцевидные, 
зевообразные и коробчатые профили). 
Параметры охватывают при этом стандарты 
от Ø150 до Ø1200 и толщину стенок от 3 мм 
до 12 мм.
Со времени доставки на стройплощадку до 
окончания работ по санированию Вы почти не 
увидите SAERTEX-LINER®. Прямо сразу после 
закладки скользящей пленки вкладная труба 
втягивается в старый трубопровод. Ее вес 
намного ниже силы тяги, которую может 
принять на себя продольное усиление вкладной 
трубы – именно это позволяет избежать 
разрыва или слишком сильного натяжения.
Установка SAERTEX-LINER® производится 
при помощи сжатого воздуха. Находящаяся 
в трубопроводе или в возможных углублениях 
вода вытесняется равномерно. В результате 
этого вложенный SAERTEX-LINER® 
оптимально прилегает к стенке старого 
трубопровода.

Подготовительные работы 
предполагают:

•	� телевизионное инспектирование 
санируемой трубы с целью выявления 
ее состояния;

•	 оценку повреждений;
•	 очистку трубы от мусора и налета;
•	� при необходимости, поверхность трубы 

выравнивается, существующие в ней 
трещины устраняются (для DN150-
DN600 используется роботизированная 
система устранения разрушений трубы).

	
Основные работы
Когда труба подготовлена, можно 
начинать основные работы.
Дорожное движение продолжается 
вследствие того, что оборудование 
компактно и не занимает много места.
Система канализации также не 
прекращает работу.
SAERTEX-LINER® применим для 
отвердевания методом воздействия 
ультрафиолетового излучения. 
В сравнении с используемым для 
отвердевания обычных войлочных 
игольно-пробивных вкладных рукавов 
методом с применением теплой воды, 
этот метод выигрывает в результате 
низких затрат энергии, удобного 
оборудования и довольно короткого 
времени отвердевания.

Сроки выполнения работ
Канализационный трубопровод 
санирован и вам не придется ждать 
дни или недели, пока его можно снова 
ввести в эксплуатацию. По технологии 
«Ремстройсервис» достаточно четырех 
часов, чтобы установить вкладную трубу 
и ввести санированный строительный 
участок снова в эксплуатацию.

Главный офис:
Тел./факс:
+7 (495) 680-92-88
+7 (495) 680-44-49
Режим работы –
пн. – пт., 9:00 – 18:00
e-mail: info@remstroyservis.su

Адрес: 129110, г. Москва, 
Орлово-Давыдовский пер., д.2/5, стр. 3
Более подробную информацию можно 
найти на сайте www.saertex-multicom.de

Беляева
Людмила
Васильевна
генеральный 
директор

Инновационные технологии в сфере жкх
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Надежный подрядчик для осуществления 
строительства под ключ, реконструкции, 
капитального ремонта зданий 
и сооружений

Выполняем функцию генерального 
подрядчика

Перечень работ:
•	�П одготовительные работы на строительной 

площадке;
•	�С нос строений и разборка конструкций;
•	� Разработка выемок, вертикальная 

планировка;
•	�У стройство насыпей и обратные засыпки;
•	� Бетонные работы;
•	�М онтаж сборных железобетонных и бетонных 

конструкций;
•	�М онтаж металлических конструкций;
•	�М онтаж деревянных конструкций;
•	�М онтаж легких ограждающих конструкций;
•	�М онтаж стен из панелей типа «СЭНДВИЧ» и 

полистовой сборки;
•	�У стройство каменных конструкций;
•	� Экранирование помещений и устройство 

деформационных швов;
•	�У стройство кровель;
•	�Г идроизоляция строительных конструкций;
•	�А нтикоррозийная защита строительных 

конструкций и оборудования;
•	�Т еплоизоляция строительных конструкций, 

трубопроводов и оборудования;
•	�У стройство внутренних инженерных систем и 

оборудования;
•	�М онтаж наружных инженерных сетей и 

коммуникаций;
•	� Работы пуско-наладочные;
•	�О существление строительного контроля, 

привлекаемым застройщиком или заказчиком 
на основании договора юридическим лицом или 
индивидуальным предпринимателем;

•	�О рганизация строительства, реконструкции 
и капитального ремонта, привлекаемым 
застройщиком или заказчиком на 
основании договора юридическим лицом 
или индивидуальным предпринимателем 
(генеральным подрядчиком).

Кроме того:
•	�О существляем ремонт отдельных 

частей вышеперечисленных объектов – 
внутренних и наружных инженерных сетей 
(канализация, водопровод, отопление, 
электрика, кондиционирование, вентиляция, 
слаботочные системы), отделка фасадов, 
ремонт кровли и т.п.

•	�П роводим косметический, аварийный, 
текущий и капитальный ремонт зданий 
и сооружений.

СТРОИТЕЛЬСТВО

Административное здание смешанного назначения. 
Ул. Гиляровского, д. 53

Арбитражный суд г. Москвы. 
Ул. Новая Басманная, д. 10
В здании в результате пожара была уничтожена кровля, 
чердак, шестой и часть пятого этажа. В результате тушения 
пожара были залиты все расположенные ниже этажи. Здание 
было отключено от центрального отопления и электроэнергии. 
В течение двух месяцев в условиях трехсменного рабочего 
дня восстановление здания было завершено в установленный 
срок. По итогам работы организация была награждена 
благодарностью Правительства Москвы.

Корпус Станции переливания крови. 
Ул. Поликарпова, д. 14, корп. 2.
Капитальный ремонт корпуса с перепланировкой. Работы 
выполнялись с частичным отселением. Год проведения 
работ: 2010–2011 гг.

Административное здание. Орловский пер., д. 7.

Технологии – городу

ВАШ ПАРТНЕР
Ремонтно-строительная фирма «Ремстройсервис»
на рынке ремонтно-строительных услуг уже 60 лет
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Имеет все необходимые свидетельства 
о допуске к работам.

•	� Ремонт объектов жилой недвижимости;
•	� Ремонт объектов коммерческой недвижимости 

(офисных зданий, складов, объектов торговли, 
объектов смешенного назначения и др.);

•	� Ремонт общественных и административных 
зданий (правительственных и муниципальных 
учреждений, больниц, санаториев, церквей и др.);

•	� Ремонт объектов промышленной недвижимости 
(заводов, фабрик и др.).

Имеется значительный опыт работ 
в сжатые сроки и в условиях плотной 
застройки центра города.

Имеем свою производственно-
техническую базу.

Предоставляем гарантию на все виды работ.

Главный офис:
Тел./факс: +7 (495) 680-92-88, +7 (495) 680-44-49
Режим работы: пн. – пт., 9:00 – 18:00
e-mail: info@remstroyservis.su
Адрес: 129110, г. Москва, 
Орлово-Давыдовский пер., д. 2/5, стр. 3

Ремонт

Офисное здание. Первый Люсиновский пр-д, д. 3Б.
Ремонт объекта производился в условиях плотной городской 
застройки центра столицы. Год проведения работ: 2009–2010 гг.
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