
На правах рукописи 

ГУНЬКО Станислав Александрович 

ПОВЫШЕНИЕ ЭФФЕКТИВНОСТИ  УПРАВЛЕНИЯ 
ЭКСПЛУАТАЦИЕЙ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ НА ОСНОВЕ 

ОРГАНИЗАЦИОННОЙ  КООПЕРАЦИИ 

Специальность  08 00 05   Экономика и управление народным хозяйством 
экономика, организация и управление предприятиями, отраслями, комплексами 

(строительство) 

АВТОРЕФЕРАТ 
диссертации на соискание ученой степени 

кандидата экономических наук 

0 0 3 0 6  1 4 3 8 

СанктПетербург 
2007 



Работа  выполнена  на  кафедре  экономики  управления  проектами  в  строи

тельстве  ГОУ  ВПО  «Волгоградский  государственный  архитектурно

строительный университет» 

Научный руководитель  кандидат экономических  наук, 

доцент 

Максимчук Ольга Викторовна 

Официальные оппоненты  доктор экономических наук, 
профессор 
Асаул Анатолий Николаевич 

Ведущая организация. 

кандидат экономических наук 

Березин Алексей Осипович 

ГОУ ВПО «Московский 
государственный строительный 
университет» 

30 

Защита состоится  часов на заседании диссерта
ционного совета Д 212 219 01 при ГОУ ВПО «СанктПетербургский  государст
венный  инженерноэкономический  университет»  по  адресу  191002,  г  Санкт
Петербург, ул  Марата, 27, ауд  324 

С  диссертацией  можно  ознакомиться  в  библиотеке  ГОУ  ВПО  «Санкт
Петербургский  государственный  инженерноэкономический  университет»  по 
адресу  196084, СанктПетербург, Московский пр , д  103а 

Автореферат разослан «Со»СХ^ЛбсЛ 2007 года 

Ученый секретарь 

диссертационного совета, 

доктор экономических наук, профессор 
^ГГ2^ 

хор  кУ 
В С  Боголюбов 



3 

I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ДИССЕРТАЦИОННОЙ РАБОТЫ 

Актуальность  темы  исследования  Период  развития  рыночных  отноше
ний в России характеризуется  переходом к гибкой и взаимообусловленной сис
теме  производственных,  хозяйственных,  экономических  связей  Особо нагляд
но эти процессы  представлены  в жилищнокоммунальном  хозяйстве  страны  В 
административноплановой  экономике  существовали  жесткие,  устоявшиеся 
функциональные  связи  между  субъектами  жилищнокоммунального  хозяйства 
(ЖКХ)  Отношения между поставщиками услуг и их потребителями, между го
родской властью и коммунальными предприятиями были жестко проработаны 

В  современных  условиях  проблемы  функционирования  жилищно
коммунального  комплекса  и  становления  цивилизованного  рынка  коммуналь
ных  услуг  населению,  особенно  на  уровне  регионов  (например, в  Волгоград
ской области), осложнены отсутствием четкой правовой базы, переходом жилья 
в  частную  собственность,  сопровождаемое  массой  нерешенных  вопросов,  за
крытостью и непрозрачностью  самой  системы ЖКХ, а также тем, что сущест
вовавшие длительное  время  хозяйственные  связи оказались разорванными  На 
фоне  сложившейся  ситуации  проблема  создания  условий  для  повышения  эф
фективности управления эксплуатацией жилой недвижимости с учетом целей и 
задач экономического развития всего региона в целом становится все более ак
туальной 

Решению ее во многом может способствовать уточнение видов, форм и со
держания  таких  организационноэкономических  отношений  между  органами 
управления эксплуатацией  жилой  недвижимости  и поставщиками услуг, муни
ципальными  властями,  которые  отвечали  бы  требованиям  устойчивого  функ
ционирования предприятий жилищнокоммунального  комплекса в частнс м сек
торе  в  рыночных  условиях,  обеспечивали  их  гибкость  и  жизнеспособность  и 
способствовали  единению жилищнокоммунального  комплекса как отрасли на
циональной и региональной экономики 

Исторический  опыт, как зарубежный, так и отечественный, убеждает  в не
обходимости  перехода к гибким  и эффективным  формам взаимодействия  в ус
ловиях неопределенности  внешней  экономической  среды, таким, как организа
ционная кооперация  В связи с этим весьма актуально решение вопросов теоре
тического  и прикладного характера,  направленных  на уточнение  содержатель
ной и внешней стороны «организационной  кооперации» как формы взаимодей
ствия  субъектов  жилищнокоммунального  хозяйства,  в  том  числе  и  органов 
управления эксплуатацией жилой недвижимости 

Такой  аспект  обозначенной  проблемы,  как  усовершенствование  форм 
взаимодействия хозяйствующих субъектов жилищнокоммунального комплекса 
с  учетом  специфики  развития  территории  (региона),  в  частности,  организаци
онная кооперация органов управления эксплуатацией жилой недвижимости и ее 
влияние на эффективность их деятельности, является недостаточно изученным 
Этим и объясняется выбор темы диссертационного исследования 

Целью  данного  диссертационного  исследования  является  развитие тео
ретических  и методических  подходов  к управлению  эксплуатацией  жилой не
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движимости  на  основе  организационной  кооперации,  являющейся  фактором 

повышения эффективности этого процесса 

Достижение  поставленной  цели  исследования  обеспечивается  решением 

следующих взаимосвязанных задач 

  уточнить  понятие  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимости,  его 

эффективности и организационной кооперации, 

  выявить  условия,  факторы,  способствующие  организационной  коопера

ции в процессе управления эксплуатацией жилой недвижимости, 

 провести сравнительный анализ и оценку эффективности управления экс

плуатацией жилой недвижимости и обосновать преимущества организационной 

кооперации, как фактора повышения этой эффективности, 

  разработать  модель  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимости  на 

основе организационной кооперации на уровне города и отдельного городского 

района и дать прогноз ее экономической целесообразности 
Предметом  исследования  являются  хозяйственноэкономические  отно

шения, экономические  процессы, связи я  свойства экономических  субъектов, а 
также  субъектов ЖКХ, обуславливающих  организационную  кооперацию  орга
нов управления эксплуатацией жилой недвижимости 

Объектом  исследования  выступают  органы  управления  эксплуатацией 
жилой недвижимости г  Волгограда и Волгоградской области 

Теоретические и методологические основы исследования. 
В  классической  экономической  науке решению и рассмотрению  вопросов 

кооперации, как формы эффективного  взаимодействия хозяйствующих  субъек
тов  в  условиях  нестабильности,  неопределенности  экономической  среды,  по
свящали  свои  труды  многие  отечественные  и  зарубежные  ученые  Из  совре
менных отечественных  ученых проблематике повышения эффективности  взаи
модействия хозяйствующих  субъектов, и кооперации,  в  частности,  посвящали 
свои работы  такие  экономисты,  как А В  Бачурин, А В  Дьяченко, А В  Илла
рионов и др  Проблематике и проработке теоретических  и методических  аспек
тов в оценке и повышении устойчивости хозяйствующих субъектов посвящены 
работы  Г В  Савицкой  Проблемы  управления  эксплуатацией  жилой  недвижи
мости  затрагивают  А Н  Асаул,  А С  Барканов,  А О  Березин,  В В  Бузырев, 
Д Г  Гаделия,  П Г  Грабовый,  С В  Грибовский,  С В  Король,  Е И  Тарасевич, 
В С  Чекалин 

Методологической,  теоретической  базой  исследования  являются  положе
ния и гипотезы, обоснованные  в  представленной  классической,  а также совре
менной  экономической  литературе  Информационной  базой  исследования  яв
ляются  материалы  Госкомстата  РФ,  законодательные  и  нормативноправовые 
акты  Правительства  РФ,  методические  документы,  регламентирующие  основ
ные  принципы  оценки  определения  эффективности  деятельности  субъектов 
ЖКХ,  аналитические  данные, опубликованные  в научной  литературе  и перио
дической  печати,  а также  собственные  исследования  и расчеты  на уровне  от
расли, хозяйствующих  субъектов 

В исследовании  использовались  методы дедукции  и индукции, логическо
го, экономикостатистического, сравнительного анализа 



Научная  новизна  диссертационного  исследования  заключается  в сле
дующем 

 уточнении экономической сущности понятий «управление  эксплуатацией 
жилой  недвижимости»,  «эффективность  управления  эксплуатацией  жилой  не
движимости»,  а также  «организационная  кооперация»,  как  формы  хозяйствен
ноэкономических  отношений  между  органами  управления  эксплуатацией  жи
лой недвижимости одного региона и как фактора повышения их устойчивости в 
условиях становления жилищнокоммунальной  системы страны, 

 проведении  сравнительного  анализа в области  оформления  связей, отно
шений  между  органами  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимости  в 
трансформационных  и  стабилизационных  периодах  развития  экономики  ры
ночного  типа и выявлении экономической  специфики  организационной  коопе
рации в условиях становления и развития региональной системы ЖКХ, 

 выявлении  и обосновании условий и факторов, способствующих органи
зационной  кооперации  органов  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимо
сти, 

  разработке  структурнологической  модели  организационной  кооперации 
органов  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимости  на  уровне  города  и 
отдельного городского района и формировании системы показателей оценки их 
эффективности и влияния на их устойчивость 

Теоретическая и практическая значимость. 
Теоретические результаты  проведенных  исследований  могут быть исполь

зованы  в учебном  процессе  по дисциплинам  «Менеджмент  отрасли», «Эконо
мика отрасли» и «Региональная экономика» 

Практическая  значимость работы  заключается  в возможности  использова
ния  ее  результатов  органами  государственного  управления,  всеми  предпри
ятиями  и  организациями,  участвующими  в жилищнокоммунальном  хозяйстве 
региона при выборе приоритетных направлений деятельности 

Апробация и реализация результатов исследования. 
Основные  положения  работы  докладывались  на  научных  межвузовских, 

региональных  и международных конференциях, были представлены на семина
рах аспирантов и студентов (20032007  гг) 

По  теме  диссертации  опубликовано  5  печатных  работ,  общим  объемом 
1,38 п л , в том числе авторский объем  1,38 п л 

Структура  и объем  работы. Работа состоит из введения, 3 глав, заключе
ния, библиофафического  списка (содержащего  150 наименований  источников) 
и  3 приложений  объемом  11 страниц,  содержит  19 таблиц,  16 рисунков  и  11 
формул  Объем  основного  текста  диссертации    180  страниц  машинописного 
текста 

Во  введении  обоснована  актуальность  исследуемой  проблемы,  определе
ны цель, задачи, объект и предмет исследования, указана теоретическая и мето
дическая  база,  сформулирована  научная  новизна и отмечена  значимость полу
ченных результатов 

В  первой  главе  «Теоретические  подходы  к  управлению  эксплуатацией 
жилой  недвижимости  на основе  организационной  кооперации»  уточняется  оп
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ределение  жилой  недвижимости, дается  определение  категорий  жилой  недви
жимости  и  определение  понятию  управления  эксплуатацией  жилой  недвижи
мости,  исследуются  формы  управления  эксплуатацией  недвижимости,  уточня
ется  определение  сущности  и  видов  кооперации,  исследуется  научно
практический  опыт  организационной  кооперации  в  хозяйственной  деятельно
сти предприятий, рассматриваются виды и формы взаимоотношений  субъектов 
хозяйствования  и обосновывается  целесообразность организационной  коопера
ции  предприятий  жилищнокоммунального  сектора  Уточняется  понятие  эф
фективности управления жилой недвижимости 

Во  второй  главе  «Обоснование  преимуществ  организационной  коопера
ции как  фактора  повышения  эффективности  управления  эксплуатацией  жилой 
недвижимости»  исследуется  хозяйственная  деятельность  органов  управления 
эксплуатацией жилой недвижимости Волгограда и дается оценка  их эффектив
ности,  выявляются  предпосылки  организационной  кооперации  между  этими 
органами  и определяется  специфика  этого хозяйственноэкономического  отно
шения в условиях становления региональной системы ЖКХ 

В третьей главе «Модель управления эксплуатацией жилой недвижимости 
на  основе  организационной  кооперации»  формулируются  и  обосновываются 
цель,  задачи  и  принципы  организационной  кооперации  органов  управления 
эксплуатацией  жилой  недвижимости  Выявляется  сущность  связей  между эти
ми  органами  на уровне  города  и отдельного  городского  района  Предлагается 
методика выбора вариантов организационной кооперации  в рамках предложен
ной структурнологической модели 

В заключении  подведены основные итоги исследования, а также сделаны 
основные выводы и рекомендации 

II. Основное содержание работы 
Основываясь  на  опытах  предыдущих  исследований  и  с  учетом  изменив

шейся в стране ситуации в жилищной политике, выявлена необходимость уточ
нения понятия  «жилая недвижимость»,  а также необходимость разделения  жи
лой недвижимости на категории по различным признакам 

Изучив  классические  понятия  «недвижимости»,  «жилую  недвижимость» 
можно  определить  как  строение  или  его часть, предназначенное  для  прожива
ния людей,  законченное  строительством  и принятое  в установленном  законом 
порядке в эксплуатацию, связанное с земельным участком, имеющим границы, 
подлежащее  кадастровому  и техническому  учету  (инвентаризации),  включаю
щее жилые помещения, непосредственно удовлетворяющие жилищные потреб
ности  людей,  а также  подсобные  и иные  вспомогательные  помещения,  обору
дование,  сооружения  и  элементы  инженерной  инфраструктуры,  обслуживаю
щие жилые помещения 

В  свою  очередь  «управление  эксплуатацией  жилой  недвижимости»  это 
процесс,  обеспечивающий  нормальное  функционирование  здания  и  придомо
вой  территории,  его  текущее  обслуживание  и  капитальный  ремонт,  а  также 
обеспечение  жильцов  всеми  необходимыми  услугами  в  качестве  и  количестве 
соразмерном с оплатой этих услуг 
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Жилая  недвижимость  делится  на несколько  категорий  Изучив  основные 
параметры, влияющие на отнесение жилой недвижимости  к какомулибо клас
су, мы распределили их на 7 основных критериев 

 месторасположение, 

  строительные  и технические  характеристики  здания  и  его  конструктив
ных элементов, 

 обустройство здания и придомовой территории, 

 социальная инфраструктура здания, 
 материалы и оборудование, 

 техническая инфраструктура, 

 организация управления и эксплуатации 

Эффективность управления эксплуатацией жилой недвижимости опреде

ляется  как  показатель уровня управления  в  изменении экономических и соци

альных результатов  деятельности органа управления  эксплуатацией жилой 

недвижимости, заключающейся в применении совокупности качественных или 

количественных критериев 

Качественные  критерии  эффективности  управления  определяются  путем 
анкетирования  собственников жилой недвижимости  После укрупнения качест
венные критерии эффективности управления эксплуатацией жилой недвижимо
сти мы поделили на 3 основные группы 

 стоимость услуг для собственников жилой недвижимости, 

 качество услуг (включающее сроки их выполнения), 

  предоставление  дополнительных  услуг  собственникам  жилой  недвижи
мости 

Уравняв значимость качественных критериев, мы вывели формулу количе
ственного  определения  эффективности  управления  эксплуатацией  жилой  не
движимости 

ЭУ = 0^3(СУ+КУ + ДУ), 

где Су — стоимость услуг в долях от единицы минимально возможной 
стоимости по плану развития органа управления эксплуатацией жилой недви
жимости; 

Ку   качество услуг в долях от единицы максимально возможного качества 
выполнения услуг в запланированные сроки, 

ДУ    предоставление  дополнительных  услуг  в  долях  от  единицы  макси
мально  запланированного  объема  дополнительных  услуг  органа  управления 
эксплуатацией жилой недвижимости 

Развитие рыночных  отношений  в жилищнокоммунальном  секторе приво
дит не только созданию таких принципиально новых для России форм управле
ния собственностью, но и ставит эти органы в отношения с государством и друг 
с  другом  Особенностью  региональной  системы  ЖКХ  является  возможность 
развития  горизонтальных  связей,  укрепляющих  позиции  органов  управления 
эксплуатацией  жилой  недвижимости  и  создающими  предпосылки  для  более 
стабильных и уверенных вертикальных связей 
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Расширение  горизонтальных  связей приводит  к возможности  обмена опы
том работы, а сами субъекты управления имеют возможность увеличить объем 
своих  возможностей  за  счет  партнерства  с  другими  предприятиями  отрасли 
Горизонтальные  связи  стимулируют  развитие  конкуренции  на  рынке  комму
нальных услуг и приводят не только к снижению стоимости  этих услуг, но и к 
повышению их качества 

Повысить эффективность управления эксплуатацией  жилой  недвижимости 
возможно посредством организационной кооперации  Изучая опыт давно суще
ствующей хозяйственноэкономической  системы   кооперации в ретроспектив
ном разрезе, можно с уверенностью  говорить  об исторической  необходимости 
развития кооперации в экономиках различного типа  Потребительские  коопера
тивы попрежнему сохраняют лидерство в розничной торговле в ряде европей
ских стран и Японии  Кооперация   форма взаимоотношений, доказавшая свою 
востребованность за тысячелетия существования человечества 

В результате обобщения научнопрактического  зарубежного  и отечествен
ного  опыта управления  кооперативной  деятельностью  во второй  главе диссер
тационного  исследования  выявлена и  обоснована  роль  государства  в  управле
нии  кооперацией  предприятий  Так,  в  экономически  развитых  странах  (США, 
Германии, Англии  и др)  роль  государства  заключается  в  сохранении  относи
тельного баланса спроса на продукцию малых и крупных предприятий  с одной 
стороны,  и  поддержанием  возможности  обеспечить  выполнение  госзаказа 
предприятиями  различных  форм собственности,  с другой  стороны. В  случае с 
некоммерческими  организациями  государство  оказывает  поддержку  предпри
ятиям, чья деятельность  соответствует  национальной  политике и  способствует 
росту национальной экономики. В России государственное регулирование коо
перации  предприятий  характеризуется  следующими  признаками  размытостью 
«правил  игры» изза многочисленных законодательств  на федеральном и мест
ном  уровне,  отсутствием  единой  государственной  политики  в  секторе  ЖКХ, 
слабой реорганизацией  пережитков прошлого в ЖКХ, отсутствием  повсемест
ной практики проведения конкурсов, что затрудняет развитие реальной рыноч
ной  среды  в  жилищнокоммунальном  хозяйстве  Отсутствие  реальной  конку
ренции, низкая платежеспособность населения, постоянно изменяющаяся  госу
дарственная  политика  не позволяет должным  образом развиваться  кооперации 
между предприятиями 

В научной экономической литературе описаны следующие виды организа
ционноэкономических отношений между хозяйствующими субъектами 

  интеграция    слияние компаний,  занимающихся  изготовлением  как оди
наковых,  так  и различных  изделий,  зачастую  не конкурирующих  впрямую  на 
рынке, 

  конгломерация    слияние  двух  или  более  компаний,  относящихся  к  не 
связанным между собой сферам бизнеса (отраслям), 

  концентрация    укрупнение  производства,  соединяющая  в  одном  пред
приятии производство различных технологических стадий одного изделия, 

 кооперация  определяется  как  сотрудничество  самостоятельных  предпри
ятий при изготовлении определенной продукции или услуг 
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Опираясь на классические понятия «кооперации», мы определяем «органи

зационную  кооперацию» как форму рациональных  организационных связей ме

жду  органами управления эксплуатацией жилой недвижимости,  возникающих 

в результате  их  деятельности и устанавливающихся  в  процессе реализации 

предприятиями своих целей  для максимизации результатов труда 

Рассматривая  формы взаимодействия в контексте классического определе
ния  сущности  организационноэкономических  отношений,  автор  применяет 
системный и структурный подход. Это позволило выявить содержательную ха
рактеристику  процесса  взаимодействия  таких  субъектов  жилищно
коммунального  комплекса,  как  органы  управления  эксплуатацией  жилой  не
движимости  и  выделить  организационную  кооперацию  как  их  наиболее  при
оритетную форму хозяйственноэкономических  отношений  в условиях форми
рования и развития жилищнокоммунальной отрасли региона 

Традиционно  организационная  кооперация  осуществляется  в  следующих 
формах (таблица 1) 

1. Субконтрактная кооперация   сотрудничество  нескольких  или  многих 
малых  предприятий  с  крупной  фирмой,  где  малые  предприятия  выполняют 
роль субподрядчика, выполняющего заказы крупных предприятий 

2  Контрактная кооперация — сотрудничество  малых и крупных предпри
ятий при распределении операций, где малые предприятия осуществляют рабо
ту  во  взаимодействии  с крупными  предприятиями  на  отдельные  виды произ
водственно  хозяйственных операций 

3  Временное деловое сотрудничество   сотрудничество  органов управле
ния эксплуатацией жилой  недвижимости,  а также других предприятий  и орга
низаций  различных  форм  собственности,  отраслевой  принадлежности  и видов 
деятельности для совместной реализации проектов 

4  Долевое  участие  в  создании  и реализации  проектов    совместная  дея
тельность предприятий и организаций не только по оказанию услуг, но и защи
те общих интересов 

5. Лизинговая (арендная)   использование организациями  в хозяйственном 
процессе  основных  фондов,  оборудования  и техники,  принадлежащих  сторон
ним организациям 

6  Кадровая   использование организациями в хозяйственном процессе ра
ботников сторонних организаций на основе временных трудовых договоров 

Следует  отметить,  что  первые  две  формы  кооперации  подробно  описаны 
теоретически,  обеспечены  нормативнометодическими  документами, тогда как 
остальные, несмотря на то, что имеют место в практике, не нашли пока для себя 
общепринятого  описания, и менее обеспечены в теоретическом,  методическом 
и нормативных аспектах 

Возможности  для  организационной  кооперации  органов  управления  экс
плуатацией жилой недвижимости чрезвычайно широки  Необходимо как можно 
более активно использовать, например, кадровую  кооперацию  Обмен кадрами 
позволит небольшим  предприятиям  не прибегать  к найму отдельного  персона
ла, т е  позволит управляющим организациям не прибегать к расширению шта
та сотрудников  Это приводит к сокращению издержек  Кроме того, узкая спе
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цианизация сотрудников занятых в кадровой кооперации позволит товарищест

вам собственников жилья  (ТСЖ) и управляющим компаниям оказывать услуги 

населению на более качественном уровне  Эффект от подобного использования 

рабочей  силы  обеспечит  развитие  всех  организаций,  участвующих  в  коопера

ции 

Таблица 1 
Формы кооперации в жилищнокоммунальном  секторе экономики 

Форма 
кооперации 

Субкон
трактная 

Контрактная 

Временное 

деловое  со

трудничество 

Долевое  уча

стие  в  созда

нии  и  реали

зации  проек

тов 

Характеристика 

Сотрудничество  не

скольких  или  многих 

малых  предприятий  с 

крупной  фирмой,  где 

малые  предприятия  вы

полняют  роль  субпод

рядчика,  выполняюще

го  заказы  крупных 

предприятий 

Сотрудничество  малых 

и  крупных  предприятий 

при  распределении  опе

раций,  где  малые  пред

приятия  осуществляют 

работу  во  взаимодейст

вии  с  крупными  пред

приятиями на отдельные 

виды  производственных 

операций 

Сотрудничество ТСЖ, а 

также  других  предпри

ятий  и  организаций 

различных  форм  собст

венности,  отраслевой 

принадлежности  и  ви

дов  деятельности  для 

совместной  деятельно

сти 

Совместная  деятель

ность  предприятий  и 

организаций  не  только 

по оказанию услуг  но и 

защите  общих  интере

сов 

Сфера наибольшего 
применения 

Строительство,  жи

лищнокоммунальное 

хозяйство,  промыш

ленное  производство, 

транспорт,  связь, лег

кая  промышленность 

идр  отрасли 

Строительство,  жи

лищно коммунально е 

хозяйство,  промыш

ленное  производство, 

транспорт,  связь, лег

кая  промышленность 

идр  отрасли 

Строительство,  жи

лищнокоммунальное 

хозяйство,  промыш

ленное  производство, 

транспорт,  связь, лег

кая  промышленность 

и др  отрасли 

Проектные  и  строи

тельные  организации, 

жилищно

коммунальное  хозяй

ство, инвестиционные 

фонды,  промышлен

ные  объединения  и 

др  отрасли 

Качественные ха 
Преимущества 

Максимально  бы

страя  организация 

новых  связей  при 

всегда  возможном 

возврате  к  старым 

формам  работы 

Снижение  издер

жек  за  счет  выноса 

отдельных  опера 

ций  за  рамки  ста

рых процессов 

Борьба  с  монопо

лизмом,  уравнива

ние  возможностей 

крупных  и  малых 

ТСЖ  и  управляю

щих компаний 

Высокая  адаптив

ность  производства 

и  организаций  к 

любым  изменениям 

внешней  среды, 

максимальная  воз

можность  исполь

зования  любых  не

обходимых  ресур

сов 

Высокая  адаптив

ность  производства 

и  организаций  к 

любым  изменениям 

внешней  среды, 

максимальная  воз

можность  исполь

зования  любых  не

обходимых  ресур 

сов 

3 актер истики 
Недостатки 

В  России  —  от

сутствие  ста

бильности  и 

долгосрочных 

перспектив  та

ких связей 

Возможности 

нечестной  кон

куренции  при 

распределении 

заказа 

В  России    от

сутствие  ста

бильности  и 

долгосрочных 

перспектив  та

ких связей 

В  России    от 

сутствие  ста

бильности  и 

долгосрочных 

перспектив  та

ких связей 
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Лизинговая 

(арендная) 

Кадровая 

Использование  органи

зациями  в  производст

венном  процессе  основ

ных  фондов,  оборудова

ния  и  техники,  принад

лежащих  сторонним  ор

ганизациям 

Использование  органи

зациями  в  производст

венном  процессе  работ

ников  сторонних  орга

низаций  на  основе  вре

менных  трудовых  дого

воров 

Строительство,  жи

лищнокоммунальное 

хозяйство,  промыт 

ленное  производство 

идр  отрасли 

Жилищно

коммунальное  хозяй

ство,  нефтедобываю

щая  промышлен

ность,  сельское  хо

зяйство и др  отрасли 

Снижение  издер

жек  за  счет  отсут

ствия  постоянной 

необходимости  со

держать  и  обслу

живать  основные 

фонды,  технику  и 

т д 

Снижение  издер

жек  за  счет  отсут

ствия  необходимо

сти  постоянно  (вне 

зависимости  от  на

личия  объемов  ра

бот)  содержать 

большой  штат  ра

ботающих 

Возможное  от

сутствие  ста

бильности  дей

ствия  таких 

связей,  плохое 

качество  взято

го  в  аренду 

оборудования 

Недостаточная 

подготовка 

приглашенного 

персонала,  за

держки  в  нача

ле работы и т д 

Кооперация  органов  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимости 
должна  учитывать  специфику  состояния  жилищнокоммунального  сектора  го
сударства  С  переходом  на  рыночные  условия  хозяйствования  жилищно
коммунальный  сектор  от  отработанный  годами  и  управляемой  «сверху»  дея
тельности  перешел  на  принципиально  новый  тип  хозяйствования.  Полное  ре
формирование  жилищнокоммунального  комплекса  затронуло  не  только  эко
номическую,  но  и  политическую  и  социальную  стороны  Сегодня  у  жильцов 
существует 3 варианта управления  общим имуществом  и придомовой террито
рией  Первый вариант  не создавая юридического лица, заключить договоры с 
поставщиками услуг  подходит в основном для частных домовладений  Второй 
вариант  создать ТСЖ, которое самостоятельно  выбирает подрядчиков на ока
зание услуг  по эксплуатации  дома  или делегирует  все  права  некой  управляю
щей  компании  И последний  путь    это ничего  не предпринимать,  тогда  мест
ные  власти  выберут  управляющую  компанию,  выставив  право  обслуживания 
жилого дома на торги (таблица 2) 

Таблица 2 

Сравнение форм управления эксплуатацией жилой  недвижимости 

Финансовая  прозрач

ность 

Участие  собственни

ков в управлении 

Управляющая  компания 

Отсутствие  финансовой 

прозрачности  Невозмож

ность  контроля  за  доходами 

и  расходами  управляющей 

компании 

Отсутствует  Собственник 

не  влияет  на  принятие  ре

шений,  управляющая  ком

пания  самостоятельно  рас

поряжается  деньгами  собст

венников  по  своему  усмот

рению 

ТСЖ 

Обеспечивается  отче

том  руководства  ТСЖ 

перед жильцами  за  свои 

доходы и расходы 

Решения  по  ключевым 

вопросам  принимаются 

собственниками  на  об

щем  собрании  Управ

ляющий  аппарат  испол

няет  волю  собственни

ков жилья 

Единоличное 

управление 

Полная  Собственник 

сам  оплачивает  все  не

обходимое  и  точно  зна

ет  куда  и на  что  пошли 

деньги 

Решения  по всем  вопро

сам  принимаются  еди

нолично  собственником 

на  его  собственное  ус

мотрение 
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Возможность  выбора 

поставщика услуг 

Возможность  сниже

ния  затрат  на  оплату 

услуг 

Потребители услуг 

Количество  собствен

ников 

Управленческий  ап

парат 

Наличие  собственной 

материально

технической базы 

Качество  коммуналь

ных услуг 

Возможность  сменить 

управленцев 

Прибыль от использо

вания  нежилых  поме

щений  и  придомовых 

территорий 

Отсутствует  Поставщика 

услуг  выбирает  управляю

щая компания 

Есть  за  счет  масштаба  Од

нако,  не  всегда  имеется  воз

можность  проконтролиро

вать факт снижения  стоимо

сти 

Управляющая компания 

Дом, квартал, район 

Большое  количество  со

трудников  Значительный 

административный аппарат 

Возможность  приобрести  в 

собственность  большое  ко

личество  технических 

средств 

Зачастую  неудовлетвори

тельное,  в  следствие  сомни

тельной  процедуры  выбора 

поставщика  услуг  управ

ляющей компании 

Только  по  истечении  дого

вора собственников  с управ

ляющей компанией 

Поступает  и  остается  в  рас

поряжении  управляющей 

компании 

Правление  ТСЖ  рас

сматривает  все  возмож

ные  предложения  и  вы

носят  их  на  голосование 

на общем собрании 

Есть  За счет масштаба 

Собственники жилья 

Дом,квартал 

Небольшой,  на  постоян
ной  основе  работают 
несколько человек 

Минимальный  набор 

технических средств 

Определяется  исходя  из 

опыта  работы  постав

шика  на  рынке  комму

нальных услуг 

Собственники  вправе  в 

любой  момент  сменить 

руководство  ТСЖ  на 

общем  собрании 

Поступает  в  общий  до

ход  ТСЖ  и  идет  на 

улучшение  условий 

проживания 

Полная  Однако  в  след

ствии  того,  что  постав

щикам  услуг  удобнее  и 

выгоднее  работать  с 

крупными  заказчиками, 

теоретическая  возмож

ность  выбора  на  прак

тике  оказывается  ми

зерной 

Нет  Зачастую  затраты 

увеличиваются 

Собственник жилья 

Частный дом, квартира 

Нет 

Нет 

Не  зависит  от  воли  за
казчика 

Нет 

В современных  условиях деятельность  органов управления  эксплуатацией 
жилой  недвижимости,  в  частности  ТСЖ,  полностью  соответствует  понятием 
рыночной экономики и является наиболее перспективной, так как 

 дает жильцам возможность самостоятельно управлять собственным иму
ществом, 

 позволяет собственникам жилья контролировать оплату услуг и влиять на 
распределение полученных ТСЖ средств, 

 позволяет ТСЖ выбирать  исполнителей  тех или иных работ в соответст
вии со своими экономическими интересами, 

 создает конкуренцию рабочей  силы и подрядных  организаций  на выпол
нение тех или иных работ, 

 обеспечивает финансовую прозрачность деятельности для каждого члена 
товарищества, 

 членство в товариществе  возможно только по волеизъявлению собствен
ника жилья 
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В Волгоградской  области товарищества  собственников жилья  находятся в 
стадии становления  Еще не отлажена система взаимоотношений  между управ
ляющим  аппаратом  ТСЖ  и  собственниками  жилья,  не  сформирован  рынок 
предприятий,  предоставляющих  свои  услуги  ТСЖ,  существует  неопределен
ность со штатом  ТСЖ, в виду отсутствия  нормативных документов, регламен
тирующих их работу, и, наконец, в стране и регионе, не работает структура по 
подготовке квалифицированных кадров, занятых в управлении ТСЖ  В августе 
2006 года в Волгограде было зарегистрировано  174 ТСЖ, что составляет около 
4% от общего жилого  фонда города  А еще в  феврале  2006  года  в Волгограде 
было зарегистрировано всего 69 ТСЖ  Несмотря на бюрократическую  волоки
ту, изза которой процесс регистрации ТСЖ в Волгограде достигает полугода, в 
отличии  от 20 дней регистрации  в соседних  регионах,  процесс развития  ТСЖ 
идет бурно и несомненно имеет перспективы роста 

Опыт создания ТСЖ показывает, что в домах  под управлением товарище
ства улучшается качество предоставляемых услуг, становится чище в подъездах 
и придомовых  территориях,  снижается  размер оплаты  за предоставляемые  ус
луги  Во многом это связано с повышенной степенью ответственности  аппарата 
управления перед своими нанимателями, т.е  собственниками жилья 

МТСЖ1 

i 

1 

1 

КТСЖ1 

4  •  • 

Л 

4  • 
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МТСЖ2 

4   •> 
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MTCKN 

Условные обозначения 
МТСЖ   малые товарищества собственников жилья, 
КТСЖ — крупные товарищества собственников жилья 

Формы организационной кооперации 
<  *.  субконтрактная, 
•*    >  кадровая кооперация, 

•*  >   временное деловое сотрудничество, 
"*  *• долевое участие в разработке  и реализации  совместных проек

тов, 

4  • лизинговая кооперация 
Рис  1  Схема формирования организационной кооперации малых и крупных 

товариществ собственников жилья 
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В Волгограде уже известны примеры успешной работы ТСЖ  ТСЖ может 
снизить квартплату за счет сдачи в аренду нежилых помещений, а также за счет 
грамотной работы руководства.  Снижение  квартплаты    это  один из  способов 
распоряжения доходами, второй способ благоустраиваться  нанять охрану, ор
ганизовать видеонаблюдение за стоянкой, оборудовать комнату для детей и т д 
Более  тесные  отношения  с  собственниками  жилья,  финансовая  прозрачность 
деятельности,  аккуратный  и контролируемый  расход денежных  средств, более 
взвешенный подход к выбору поставщика услуг, тщательный контроль над ка
чеством и количеством предоставляемых услуг делают товарищества собствен
ников жилья наиболее удобным способом управления собственностью и ведет к 
увеличению числа ТСЖ в России и в Волгоградской области 

Товарищества,  расположенные  в  непосредственной  близости  друг  друга 
имеют  возможность  снизить  квартплату  до  еще  более  низкого  уровня  за  счет 
экономии на вывозе мусора, на ремонте подъездных дорог, на закупке материа
лов  для обслуживания,  на  совместном  использовании  рабочей  силы  Синерге
тический эффект от подобной организационной  кооперации и должен привести 
к более успешному и устойчивому  функционированию  ТСЖ и других  органов 
управления эксплуатацией жилой недвижимости 

На рис  1 представлена общая схема организационной кооперации малых и 

крупных товариществ собственников жилья 
Развитие ТСЖ в регионе дает возможность  селекции партнеров  и  выбора 

наилучших из них  Для этого каждое товарищество  должно  сформировать  для 
себя систему критериев партнеров и оценки их деятельности, которая будет со
держать  минимально  необходимое,  но достаточное  количество  показателей  В 
практике выбор  варианта  организационной  кооперации  может  осуществляться 
с учетом задач, стоящих перед товариществом (таблица 3) 

Таблица 3 
Выбор формы организационной кооперации товариществ собственни

ков жилья (на примере ТСЖ «Краснополянское», Волгоград) 

Задачи, стоящие пе
ред ТСЖ «Краснопо

лянское» 
Оповещение  собствен

ников  жилья  о  собра

нии 

Обустройство  детской 

площадки  на  дворовой 

территории 

Вывоз мусора 

Возможные 
субъекты 

ТСЖ «Доб

рянское» 

ТСЖ «Доб

рянское» 

ТСЖ «Праж
LKOe» 

ТСЖ «Праж

ское» 

Форма кооперации 

Временное деловое сотруд

ничество 

Долевое участие в создании и 

реализации проектов 

Субконтрактная  кооперация 

Долевое участие в создании и 

реализации проектов 

Критерии отбора 

Территориальная  близость 

Совместное пользование 

двором 

Опыт в обустройстве дво

ров, техническая  и кадровая 

обеспеченность всем 

необходимым 
Территориальная близость, 

возможное! ь снижения за

трат за счет  увеличения 

объема работ подрядной 

организации 
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Сварка  подвальных 

труб 

Решение  юридических 

споров  с  муниципали

тетом 

Капитальный  ремонт 

помещений,  сдаваемых 

в аренду 

Обеспечение  освещен

ности  дворовой  терри

тории  в  темное  время 
суток 

Технический  осмотр  и 

обслуживание лифта 

Установка  домофон

ных  систем  на  двери 
подъездов 

Подготовка  дома  к 

зимнему сезону 

ТСЖ «Доб

рянское» 

ТСЖ «Праж

ское» 

ТСЖ «Холь

зунова, 

36/1»» 

ТСЖ «Праж

ское» 

ТСЖ «Доб

рянское» 

ТСЖ «Праж

ское» 

ТСЖ «Доб

рянское» 

ТСЖ«Доб

рянское» 

ТСЖ «Праж

ское» 

ТСЖ «Ле

бедь» 

ТСЖ «Доб

ряиское» 

ТСЖ «Ле

бедь» 

Долевое участие в создании и 

реализации проектов 

Лизинговая,  кадровая 

Кадровая 

Лизинговая, кадровая 

Долевое участие в создании и 

реализации проектов 

Долевое участие в создании и 

реализации проектов 

До1евое участие в создании и 

реализации проектов 

Временное деловое сотруд

ничество 

Временное деловое сотруд

ничество 

Временное деловое сотруд

ничество 

Временное деловое сотруд

ничество 

Временное деловое сотруд

ничество 

Территориальная близость, 

возможность снижения за

трат за счет  увеличения 

объема работ подрядной 

организации 

Наличие  необходимого 

оборудования и квалифи

цированного  персонала 

Опыт в решении подобных 

вопросов, наличие юриди

чески грамотного  персона

ла 

Наличие  необходимого 
оборудования и квалифи

цированного персонала 

Совместное  пользование 

двором 

Территориальная  близость, 

согласование сроков ос

мотра и обслуживания лиф
тов для привлечение узко

кфалифицированных  спе

циалистов 

Возможность  снижения 

стоимости установки за 
счет масштабов 

Возможность  снижения 

стоимости установки за 

счет масштабов 

Возможность снижения 

стоимости установки за 

счет масштабов 

Снижение затрат за счет 

увеличения объема работ 

Снижение затрат за счет 

увеличения объема работ 

В  случае  дальнейшего  развития  ТСЖ  региона,  при  их  росте  и  обретении 
ТСЖ устойчивого положения вполне вероятно применение контрактной формы 
организационной  кооперации 

Исследуя  факторы,  влияющие  на  осуществление  организационной  коопе
рации  органами  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимости,  мы пришли 
к  выводу  до  сих  пор  организационная  кооперация  мало  применима,  а при  ее 
осуществлении выбор формы производится стихийно, неосознанно 
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Цели  и задачи  повышения эффективности  управления 

эксплуатацией жилой  недвижимости 

т 

Стратегические  цели и задачи 
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Задачи 

1 Укрепление 

позиций  ТСЖ  в 

жилом доме 

2  Кооперация  с 

малыми и  круп

ными ТСЖ 

3 Повышение 
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жилом  доме 
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Тактические  цели  и задачи 
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работы 
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Оперативные  UCIH  и  задачи 

V 

Задачи 

1  Снижение себе

стоимости работ и 

услуг 

2  Повышение каче

ства оплаты услуг 

ТСЖ 

3  Повышение ква

лификации сотруд

ников 

1 

Выбор оптимальной  формы организационной  кооперации 

Критерии выбора 

1  Наличие объема работ 

2  Цикличность некоторых работ 

3  Возможность долгосрочного 

сотрудничества 

4  Требования к качеству обслуживания 

жилого дома 

5 Обеспеченность ресурсами 

Формы кооперации 

1  Субконтрактная кооперация 

2  Временное деловое сотрудничество 

3  Долевое участие в разработке и 

реализации совместных  проектов 

4  Лизинговая  кооперация 

5  Кадровая кооперация 

Организационная  кооперация  и 

деятельность  товариществ  собст

венников жилья  в рамках  реали

зации своих задач 

Выбор оптимальной формы орга

низационной  кооперации 

Социальный 

2  Экономический 

3  Бюджетный 

4  Экологический 

Повышение  эффективности 

Рис  2  Структурнологическая модель организационной кооперации орга

нов управления эксплуатацией жилой недвижимости на примере товариществ 

собственников жилья 
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В представленной  на рис 2 структурнологической  модели  производствен

ной кооперации  описана  и логика принятия решения о целесообразности  орга

низационной кооперации, и модель реализации данного хозяйственно   органи

зационного отношения 

То,  что  организационная  кооперация  органов  управления  эксплуатацией 

жилой  недвижимости  эффективна  и  постепенно  начинает  осуществляться 

предприятиями на уровне региона, очевидно 

На наш взгляд, выбор формы организационной  кооперации должен прохо

дить в соответствии  с четким алгоритмом  принятия решений о целесообразно

сти той или иной  формы организационной  кооперации для реализации  каждой 

отдельной  задачи,  стоящей  перед  органом  управления  эксплуатацией  жилой 

недвижимости  Начальный  этап в этом   определение  целей и задач его устой

чивого развития 

Основные результаты исследования 

1  Организационная  кооперация  как  форма  хозяйственноэкономических 
отношений  представляет  наиболее гибкую, адаптивную форму  взаимодействия 
органов  управления  эксплуатацией  жилой  недвижимости,  в  условиях  их  ста
новления  на  региональном  уровне,  и  в  условиях  неопределенности  и  стохас
тичности развития региональной  системы  жилищнокоммунального  хозяйства 
В связи с этим организационная кооперация является фактором повышения ус
тойчивости  (социальной,  экономической,  производственной)  органов управле
ния эксплуатацией жилой недвижимости, 

2  Наряду с существующими  формами организационноэкономических  от
ношений  (комбинированием,  интегрированием,  конгломерацией),  организаци
онная  кооперация  в большей  степени  способствует  устойчивости  органов экс
плуатации  жилой  недвижимости  и  повышению  эффективности  их  деятельно
сти  Специфика  организационной  кооперации  органов  управления  эксплуата
цией  жилой  недвижимости  в  условиях  становления  и развития  региональной 
системы  жилищнокоммунального  хозяйства  заключается  в  отсутствии  жест
ких хозяйственно  экономических  связей, распределении ответственности, ма
невренности в текущей деятельности, диверсификации экономических рисков, 

3  На  данном  этапе  развития  региональной  системы  жилищно
коммунального хозяйства сложились благоприятные условия, предпосылки для 
внедрения  и применения  всех форм  организационной  кооперации  экономиче
ские, социальные, политические, финансовые, правовые, 

4  Организационная  кооперация   форма  рациональных  организационных 
связей между предприятиями, возникающих в результате их деятельности и ус
танавливающихся  в процессе реализации предприятиями  своих целей  для мак
симизации результатов труда 

Эффективность той или иной формы организационной  кооперации опреде
ляется  по  ряду  критериев  региональная  значимость,  отраслевая  значимость, 
социальная  значимость, деловая репутация, хозяйственный  потенциал,  иннова
ционный потенциал, управленческий потенциал 
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