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В случае развитшr в С'Iране системы местного управленИJ( и самоуправпенИI 

большое значение дru1 эффективного внедреНIU те имеет ПOJJИ'II0(8 MCC'l1fblX органов 

власти. Тах, вторую rруппу факторов, опредеJIЮОщих эффективносrь те, составЛJ1-

юr реmоналъные факторы. НСредJ<О СJiучаетс•, что именно мeC'rnbl.e орnшы масти не 

заинтересованы В развитии В регионе Те, ЧТО СВJDаНО С нежеланием терJПЬ КОН1рОЛЬ 

над довольно важной отраслью хозайствов8НИJI и важиь.Ui источник доходов в виде 

отчислений на .капитапъный ремонт. Поэтому даже в случае блаrоприпвой общей 

социально-эkDномическnй сmуации в С'Iране большую роль дru1 нормального функци

онирования те играет поддержка местных органов власти и эффекrиввое СОiрудниче

С'ПIО с ними в вопросах улучmеНИJ1 coC'I'()Ю{}U и благоустройства жилищвоrо фонда. 

Третью rруппу фахторов составлпот чаС111Ые фахторы, характерные дru1 отдельных 

домов, uoCIQ)JIЬкy даже при блаrоприпном вщцейсп~ии общегосударствеНВЬIХ и реги

овапьяых факrоров, создание В доме ТС ОСЛОЖШСТСJI присущими ему особсШiОСТЯМИ 

и характеристихами. В эту rруппу входи социально-психологичесnе, ИШЕеверво

техвичесхие, эmвомические и оргавизациоввые факторы. 

Важвшm фпrорами, ВЛИllЮIЦИМИ па эффекrиввость создавИ1 и фушщиовиро

ваюп те, .елюотс.а социально-психологичесхие. Очевидно, что чем выше степень 

осведомлеввоств :1К11JJЬЦов о тахом поwrrяи штоварищество собсп~еВШU<Ов жилого 

дома и об особеШJостn его фуmщиовироваmu и чем: выmе желание васелевиJI прою

водить измевешu х лучшему, тем выше веро.IТВОСТЬ эффеЮ'ИВвоrо создавИJI и фушс

ционироВШПLI В доме ТС. Большое 3ВаЧСЮfе .имеет И ТО, нaCl<OJIЫ<O большие различи.а 

в социальном статусе и возрасте жильцов (что особеШJо характерно дru1 старых до

мов), посхольку, ш известно, люди разного возраста и разного социального статуса 

прндерJ1СНВ11ЮТС.1 н разных взПU1Дов, что значиrельно ослож.н.ает процедуру приштu 

реmевий по вопросам управлеНИJ1 и обслуживаmu дома. 

Социалъвые фахrоры по мнению r.тогих исследователей .1ВЛJ1ЮТС.1 основопола

гающими дru1 обеспечеНWI эффективноrо фушщиоиироваmu объединений собствен

ников жилых помещешiЙ [1, 5-9]. При образовании kОндоминиума (ГС) возюпсает про
блема mллеJсrИВша действий, суп. xuropoй состоиr в том, что содержание жиmпцной 

ивфраС1рухтуры, наход.ащейс.а в халлеJСТИВоой собственности владельцев квартир, 

tребует, во-первых, шrrериальных затрат- взносов в бюджет те, и. во-вторых, заr

рат времени и усилий на участие в обсуждевви проблем: жилого дома, пришmut хол

.пеlСI'ИВиых решений и )(()lПрОЛе их исполнеЮIJ1. Выгоды доступа к жилищвой инфра

струюуре обеспечены жильцам вне зависимосm ~того, несут они подобвые затраm 

или нет, что создает возможность lJ1JYX nmoв «бесплатного прощца>>-в виде нeWillТI> 

жей жильцов и их пассивности. В первом случае ЖИJIИIЦ1W1 ивфраС'IJ'УП)'р& mппаетси 

веобходим:ых средсrв, а во втором -эффективных механизмов прИВПИJ1 и исполне

шп решений [1, 5, 6]. 
При муниципальном управлении ЖИJIЫМИ домами проблема kОЛЛепив.выхдей

ствий решаете.а адыивистративн:ым путе111. е созданием те ее решеШiе tребует сам:о
орrавизации собствевmпс.ов ЖИЛЬJ1 дrul КОJJЛеrmвного пpиwrnui и исполнени.а необхо
димых решений. СпособнОС'IЪк координации и совмеСПIЫМ дейсmшм в общих инn:J» 
сах формирует социальный юшиrал, составными Ч8С'D1МВ I<OIOpOГO JIВЛПОТСа взаюmое 

доверие, нopll(bl поведевик, учитывающие обществеяный инrерес, а также общение, 

членство в самоде.пельных орrав:изациюt и социальных сепх [9]. Наличие социально
rо капитала выС'l)'Ilает важной предпосьvпrой децешратtЗовашюго, без принуждеНЮI 
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извне, решения проблемы КDЛJ1ективныхдейсrвий: доверие, социальные сети и кшпак

ты необходимы дru1 согласоваRИJ1 интересов и доС'ПfЖеНИJI взаимоприемлемыхдоrово
ренносrей, а «nросоциальные» нормы поведеИИJI обеспечивают вьmолвение согnаш&-

ни:й (1, 5, 6]. 
По ынеиию зарубежных исследователей, социальный капитал вносит значимый 

вклад в экономическое развJПИе, это важный фактор эффективности институrов и 

организаций (7). В случае Те значение социального капитала пp<>.IВJIJICТCJI особенно 
отчетливо, поскольку самоорганизацю~ cocтaвJIJileт суть данного институrа. При н&

хватке социального капитала те превращаете.а в «оболочку», лишенную реального 
наполнения, и оказЬJRается у.язвимым к (<Захвату» извне ДЛJ1 извлечения ВЬП'Оды за 

счет жильцов дома [1, 5, 6]. 
В Те присуrсn~уют практичесЮI все предпОСЫ1ПСИ усnеШВОЙ самоорганизации 

дп.1 совместного использовавиJI находящегоса в открытом дOC'I)'Ile ресурса: сильНЬiе и 

ясные материальные стимулы, компактная rpym:ia участников с четко очерченными 
граmщами, вооыожности частого прямого общения, право самостояrельно опредСЛJПЬ 

порядок работы организацшr и избирать управлюощие органы, а ТЗЮ1Се признание и 

поддержка властей [1, 5, 6). 
Одвако ДЛ.1 постсоветсхих государств харакrерен дефlЩRТ доверШI между Л1Ql1,ЬМИ 

идруmх составпяющих социального хаmпала [8). Нехваrка социального юшиrапаможет 
стать «узким местом», обесцевива.tощим преимущества те. Недостаток социального 

капитала порождает спрос на государственное регулирование как альтернативНЪlЙ 

механизм поддержания порядка в экономике и обществе. [1, 5, 6). 
Сле.цующую подгруппу частных факторов составляют инженерно-технические 

факторы. Чем больше общая площадь дома, тем больше будет общая суыма платежей 

rраждав за техническое обслуживание и тем вьппе возможносп. содерж.:m. персонал по 

управлевшо и обслуживанию дома, и со(УГВетственно выше веро.IТНость создания в 

нем эффе1СТИВного товарищества. ОчевJtДНо также, что чем старше дом, тем выше 

степень износа и, СООП1етственно тем больше средсrв потребуется дому на проведение 

ремоН'ПIЬJХ и восстановительных работ. Поэтому, чем выше степень износа дома, тем 

менее он привлекателен дл.а создания в нем те с точки зрения собствеВВИI<Ов. В то же 

вреN.Я, с точки зреRИJ1 эффективности дл.а государства, напротив, создание в тахом 

доме те избавит rосударство т: расходов по ороведеишо в нем ремонтов. То есть 

наблкщается проmворечивое ВJIИJIШl.e ТЗJ<Dro фактора, как стеnевь износа жилого дома: 
уменьшая эффеlСI'ИВность собствеВНИitОв, он тем самыы увеличивает эффеlСI'ИВность 

rосударства. Данное противоречие можно разрепnrrь при благоприятном ВJJJWПm та

коrо фактора, как наличие возможности ведеЯИJI хозяйственной дежrельности ( отно
сится к экономической группе факторов), которая послужит ИС'l'ОЧНИКОN фШ1авсвро

вавия ремонтных И восставовиrелъвых рабоr. В ТIUФ.М случае, создание В ДОЫе Те уже 

может быть эффепивным к.ах для собственшu.uв, так и для государства (причем дл.а 

rосударства особенно, nоскольку нс толъко избавит rосударственный и местный бюд

ЖС'IЫ or расходов на ороведешtе ремонrов, во и увеличит доходную часть бюджетов за 
счет поступления налогов от ведеНЮI хозяйственвой деятельности). На возможность 

ведепия ХОЗЯЙС'Пlенной деятельности пря.мо оказывает влияние такой ивжеверво-тех

ШАеский факrор, как наличие в доме свободных нежилых помещений, которые мoryr 
использоваться дл.а подобных целей. Чем больше площадь Т8ЮfХ помещений и лучше 

их состо.1ЯИе, тем выше будет вероJ1ТНость эффективвоrо сщдавия и функционирова

ния в доме те. 
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К э№нОЮfЧеСl<ИМ факторам, определяющим эффеюивность создашu и фующи

онироваюu В доме Те, ОТНОСЯТСJI тахже степень дифференциации В уровне ДОХОДОВ 

жильцов, средний доход ЖШIЬЦОВ, наличие ИСТОЧНИКОВ Эl(ОНОМИИ средС111 и возможно

сти веде8.ИJI хозяйсn~е1mой деJ1ТСЛЬности. Большие разЛИЧИJ1 в уровне доходов жиль

цов соэдаюr сложности в приюrrии управленческих решений по вопросам обслужива

НВJI домовладеНИJI, и тем самым уменьmаюr вероJ1ТЯость создавю1 и фушщиовирова

ния в доме эффективного те. Очевидно, что чем выше величина среднего дохода 

жильцов в доме, тем выше вероrmость создания в нем эффе.1СТИВвого те. Наличие в 

доме иСТОЧВЮСDв э№вомии средств и возможности ведения хо:uйсn~евной де.rпелья~ 

ТИ создают блаrопрИJIТНЫС УСЛОВШ ДЛJ1 СОЗДавиJI В доме Те. 

К оргаяизационным факторам О'Пlос.ятся такие факторы хах необходимость по

иска юридичесmrо адреса, наличие квалифицированных специалисrов среди жильцов, 

уровею. mмпетенmости управляющего и обслуживающего персонала. Наиболее зяа

чиыы:ы факrором J1ВJIJ1erc.1 уровень mмпетеmвости персонала. Ках показала праmпса 

фуякциояированш те в Республике Беларусь, именно l<ОNDетевтяость управлпощ~ 

го персонала DЛJICТCJI опредеJlJDОЩИМ и наиболее J1ажньD1 фактором эффе1СТИВвости 

ТС. Чем выше компетеяmость и эаи:пrересованность управтоощего персонала, тем 

более эффективно фуmщионирует ТС, и тем более довольны жильцы. Bepormocrь 

эффективного создания Те В старых ДОМЗХ умеяьmаетСJI ИЗ-за проблем, CBJIЭЗIUllJX С 

поиСIСОМ юридичесIСDrо адреса. Наличие 1СВ8ЛИфицироваявых специалисrов среди :киль

цов повышает эффеХТИВRОСТЬ СОЗДЭШl.I И фуmщионвровашц В доме Те, ПОСIСОЛЬI}' 

персонал, СОСТОЮЦJ1Й из жильцов дома, больше заявтересовав в эффепивяом фуmсци

онироваяив товарищества. 

Анализ факторов, определяющих эффективнооть соэдавия и фующионирова

вия товарищества собственнихов ЖИJioro дома, позволяет делать выводы и пряяимаrь 

управленческие решенш в области развИТIU да1mого институrа юц на уровне оrдель

ной страны. тu и в mикрtm1ом доме, а таIО1Се служиr основой дм разработки и реали

зации меропри.nий государствеввыми органами управленш по апивизации процес

сов преобразованш :жилых домов в товарищества собс~:веяв:иков и развитию рыноч

ных оmошевий в жилищяо-коммунальном ХОЗllЙстве респубпшси. 
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