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1. Îïèñàíèå ñòàíäàðòà  

Ñòàíäàðò1 íàïðàâëåí íà ñî-
âåðøåíñòâîâàíèå ñèñòåìû óï-
ðàâëåíèÿ îáúåêòàìè íåäâèæèìî-
ñòè â áþäæåòíîé ñôåðå, îïòèìè-
çàöèþ èñïîëüçîâàíèÿ áþäæåòíûõ 
ñðåäñòâ â ðåçóëüòàòå âíåäðåíèÿ 
ïðîôåññèîíàëüíîãî êîíêóðñíîãî 
óïðàâëåíèÿ îáúåêòàìè íåäâèæè-
ìîñòè â áþäæåòíîé ñôåðå íà 
äîãîâîðíîé îñíîâå ñ ïðèâëå÷å-
íèåì ñïåöèàëèçèðîâàííûõ ýíåð-
ãîñåðâèñíûõ êîìïàíèé (ÝÑÊÎ). 

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â ðîññèé-
ñêîé ïðàêòèêå îòñóòñòâóåò ïðî-
ôåññèîíàëüíîå óïðàâëåíèå îáú-
åêòàìè íåäâèæèìîñòè áþäæåò-
íûõ ó÷ðåæäåíèé. Ïî ñóùåñòâó, 
ðóêîâîäèòåëè ýòèõ ó÷ðåæäåíèé 
âûïîëíÿþò íåñâîéñòâåííûå èì 
ôóíêöèè ïî óïðàâëåíèþ äàííûìè 
îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè. Ýòî, â 
ñâîþ î÷åðåäü, ïðèâîäèò ê íåýô-
ôåêòèâíîìó èñïîëüçîâàíèþ ôè-
íàíñîâûõ ñðåäñòâ íà ñîäåðæàíèå 
ýòèõ îáúåêòîâ. Ïðåæäå âñåãî, 
íåýôôåêòèâíîñòü óïðàâëåíèÿ 
íàõîäèò ïðîÿâëåíèå â íåðàöèî-
íàëüíîì ðàñõîäîâàíèè ñðåäñòâ 
íà ñîäåðæàíèå, ðåìîíò çäàíèé è 
ðàñòî÷èòåëüíîì ïîòðåáëåíèè 
ýíåðãîðåñóðñîâ (òåïëà, âîäû). 
Âíåäðåíèå ïðîôåññèîíàëüíîãî 
êîíêóðñíîãî óïðàâëåíèÿ îáúåê-
òàìè íåäâèæèìîñòè â áþäæåòíîé 
ñôåðå íà äîãîâîðíîé îñíîâå ñ 
ïðèâëå÷åíèåì ýíåðãîñåðâèñíûõ 
êîìïàíèé äàñò âîçìîæíîñòü óñ-
òàíîâèòü ýêîíîìè÷åñêèå âçàèìî-
îòíîøåíèÿ ìåæäó ñîáñòâåííèêîì 
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, ïîñòàâ-
ùèêîì ýíåðãîðåñóðñîâ, óïðàâ-
ëÿþùåé îðãàíèçàöèåé è ýíåðãî-
ñåðâèñíîé êîìïàíèåé ïðåäó-
ñìàòðèâàþùèå ñòèìóëû äëÿ ýô-
ôåêòèâíîãî óïðàâëåíèÿ îáúåêòà-
ìè íåäâèæèìîñòè áþäæåòíûõ 
ó÷ðåæäåíèé. 

Îñíîâíûå óñëîâèÿ âíåäðåíèÿ 
ýôôåêòèâíîãî óïðàâëåíèÿ îáúåê-
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êè â ñôåðå ìóíèöèïàëüíîãî óïðàâ-
ëåíèÿ»; www.urbaneconomics.ru. 

òàìè íåäâèæèìîñòè â áþäæåòíîé 
ñôåðå áóäóò îáåñïå÷åíû, åñëè: 

• óïðàâëåíèå ýòèìè îáúåêòà-
ìè íåäâèæèìîñòè áóäåò îñóùå-
ñòâëÿòü ïðîôåññèîíàëüíàÿ óï-
ðàâëÿþùàÿ îðãàíèçàöèÿ, êîòîðàÿ 
ñàìà áóäåò çàêëþ÷àòü äîãîâîðû 
íà êîììóíàëüíîå îáñëóæèâàíèå 
áþäæåòíûõ ó÷ðåæäåíèé; 

• â äîãîâîðàõ íà óïðàâëåíèå 
îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè áþä-
æåòíîé ñôåðû áóäóò ïðåäóñìîò-
ðåíû ñòèìóëû ê ðåñóðñîñáåðå-
æåíèþ: â ÷àñòíîñòè, ÷àñòü ñýêî-
íîìëåííûõ â ðåçóëüòàòå ðåñóð-
ñîñáåðåæåíèÿ ñðåäñòâ áóäåò 
íàïðàâëÿòüñÿ íà ìàòåðèàëüíîå 
ñòèìóëèðîâàíèå óïðàâëÿþùåé 
îðãàíèçàöèè, à îñòàëüíûå ñðåä-
ñòâà – íà âíåäðåíèå ýíåðãîñáå-
ðåãàþùèõ òåõíîëîãèé. 

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî â ñôåðå 
óïðàâëåíèÿ êîììåð÷åñêîé íå-
äâèæèìîñòüþ ýòè âèäû áèçíåñà â 
ïîñëåäíåå âðåìÿ äîñòàòî÷íî 
óñïåøíî ðàçâèâàþòñÿ. Ïðîôåñ-
ñèîíàëüíàÿ óïðàâëÿþùàÿ îðãà-
íèçàöèÿ, ïðèâëå÷åííàÿ ïî êîí-
êóðñó íà äîãîâîðíîé îñíîâå, ìî-
æåò íåïîñðåäñòâåííî çàíèìàòüñÿ 
îðãàíèçàöèåé è îïòèìèçàöèåé 
ïîñòàâêè êîììóíàëüíûõ è èíûõ 
óñëóã, à ìîæåò íàíèìàòü ýíåðãî-
ñåðâèñíóþ êîìïàíèþ äëÿ îêàçà-
íèÿ óñëóã ïî ýíåðãîñáåðåæåíèþ. 
Ïðèâëå÷åíèå ê óïðàâëåíèþ îáú-
åêòàìè íåäâèæèìîñòè â áþäæåò-
íîé ñôåðå ýíåðãîñåðâèñíûõ 
êîìïàíèé ïðåäïîëàãàåò ðàçðà-
áîòêó òèïîâîãî äîãîâîðà îá 
ýíåðãîñáåðåãàþùèõ óñëóãàõ ìå-
æäó óïðàâëÿþùåé îðãàíèçàöèåé 
è ýíåðãîñåðâèñíîé êîìïàíèåé. Â 
äîãîâîðå íà óïðàâëåíèå îáúåê-
òàìè íåäâèæèìîñòè, à òàêæå â 
äîãîâîðå îá óñëóãàõ ïî ýíåðãî-
ñáåðåæåíèþ äîëæíû áûòü ïðåäó-
ñìîòðåíû ïîëîæåíèÿ î ñòèìóëè-
ðîâàíèè ýíåðãîñáåðåæåíèÿ è 
ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ 
áþäæåòíûõ ñðåäñòâ íà ñîäåðæà-
íèå çäàíèé äëÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ 
ýíåðãîñáåðåãàþùèõ ìåðîïðèÿ-
òèé.  

Âàæíàÿ îòëè÷èòåëüíàÿ ÷åðòà 
ýòîé ïðàêòèêè ñîñòîèò â òîì, ÷òî 

óïðàâëÿþùàÿ îðãàíèçàöèÿ íåñåò 
ïîëíóþ îòâåòñòâåííîñòü ïåðåä 
ñîáñòâåííèêîì, êàê çà ôèçè÷å-
ñêîå ñîñòîÿíèå çäàíèÿ, òàê è çà 
ïîñòàâêó íåîáõîäèìûõ ðåñóðñîâ, 
è ðàñïîëàãàåò äëÿ ýòîãî çàôèê-
ñèðîâàííûìè â äîãîâîðå ðåñóð-
ñàìè. Ïðîôåññèîíàëüíîå óïðàâ-
ëåíèå îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè 
áþäæåòíîé ñôåðû ïðåäïîëàãàåò 
ðàçäåëåíèå îòâåòñòâåííîñòè: – 
çà íåïîñðåäñòâåííóþ äåÿòåëü-
íîñòü áþäæåòíîãî ó÷ðåæäåíèÿ ïî 
îêàçàíèþ óñëóã; è – çà ýôôåê-
òèâíóþ îðãàíèçàöèþ ýêñïëóàòà-
öèè çäàíèÿ ýòîãî ó÷ðåæäåíèÿ – 
ìåæäó ðóêîâîäèòåëåì ó÷ðåæäå-
íèÿ (äèðåêòîðîì øêîëû, ãëàâ-
âðà÷îì) è óïðàâëÿþùåé îðãàíè-
çàöèåé. 

Â ýòîì ñëó÷àå óïðàâëÿþùàÿ 
îðãàíèçàöèÿ çàíèìàåòñÿ íå òîëü-
êî îïòèìèçàöèåé ðåæèìîâ ïî-
òðåáëåíèÿ ðåñóðñîâ, íî è óëó÷-
øåíèåì ñîñòîÿíèÿ çäàíèÿ ñ öå-
ëüþ ñîêðàùåíèÿ íåðàöèîíàëüíûõ 
ýíåðãåòè÷åñêèõ ïîòåðü. Ýêîíî-
ìè÷åñêèé èíòåðåñ óïðàâëÿþùåé 
îðãàíèçàöèè áóäåò ñîñòîÿòü â 
òîì, ÷òîáû çà ñ÷åò îòíîñèòåëüíî 
íåäîðîãèõ, îêóïàåìûõ â ðàìêàõ 
ñðîêà äåéñòâèÿ äîãîâîðà íà 
óïðàâëåíèå, ìåðîïðèÿòèé ïî ðå-
ñóðñîñáåðåæåíèþ (íàïðèìåð, 
óòåïëåíèÿ çäàíèÿ) ñîêðàòèòü ïî-
òðåáíîñòü â ïîêóïàåìûõ ðåñóð-
ñàõ. Äëÿ ïðîâåäåíèÿ ðàáîò ïî 
ìîäåðíèçàöèè è óòåïëåíèþ çäà-
íèé óïðàâëÿþùàÿ îðãàíèçàöèÿ 
ìîæåò ïðèâëåêàòü âíåáþäæåòíûå 
èñòî÷íèêè ôèíàíñèðîâàíèÿ, ðàñ-
ïëà÷èâàÿñü çà íèõ èç ýôôåêòà îò 
ñîêðàùåíèÿ çàêóïîê ðåñóðñîâ. Â 
èòîãå: 

• â êðàòêîñðî÷íûé ïåðèîä çà 
ñ÷åò ýôôåêòèâíîé äåÿòåëüíîñòè 
ïðîôåññèîíàëüíîé óïðàâëÿþùåé 
îðãàíèçàöèè ïðîèñõîäèò ïåðå-
îðèåíòàöèÿ áþäæåòíûõ ðàñõîäîâ 
èç òåêóùèõ (îïëàòà ïîòðåáëÿå-
ìûõ ðåñóðñîâ, â ò.÷., ïîòåðü âî-
äû, òåïëà) â êàïèòàëüíûå (ìî-
äåðíèçàöèÿ çäàíèé); 

• â ñðåäíåñðî÷íûé ïåðèîä, 
ïðè çàêëþ÷åíèè íîâîãî äîãîâîðà 
íà óïðàâëåíèå ïðîèñõîäèò äî-
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