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Введение

Жилищно-коммунальное хозяйство на протяжении 15 лет, находящееся в стадии реформирования, остается наиболее отсталым сектором экономики.

В общественном сознании реформа в первую очередь ассоциируется только с ростом стоимости жилищно-коммунальных услуг, но реальных качественных сдвигов, ощутимых населением, так и не произошло.

Концепция реформирования жилищно-коммунального комплекса, будучи теоретически правильной, не мотивирована интересами участников. В рамках реформы идет постоянный поиск рационального сочетания рыночных и административных методов. 

Реформа ЖКХ предусматривает создание рынка жилищно-коммунальных услуг:

возникновение спроса на услуги по управлению жилищным фондом

возникновение предложения услуг по управлению жилищным фондом

образование рыночных отношений между потребителями и поставщиками услуг по содержанию многоквартирных домов.
Действия органов местного самоуправления по формированию нового мышления у собственников жилья и осознанного выбора способа управления многоквартирными домами
Жилищный кодекс Российской Федерации определил несколько способов управления многоквартирными домами: непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме; управление товариществом собственников, жилья либо кооперативом; управление управляющей организацией.

Сегодня выбор способа управления многоквартирным домом – это не только право, но и обязанность собственников помещений в многоквартирном доме.

Однако, выбор собственниками одного из способов управления, не стал повсеместным явлением в регионах округа по следующим причинам: 

собственники помещений должны принять такое решение на общем собрании большинством голосов. Организация собрания требует тщательной подготовки и соблюдения ряда юридических процедур, в том числе  оповещения, регистрации, проведения голосования. Организаторы собраний из числа собственников помещений зачастую не обладают необходимыми знаниями;

слабо организована информационно-разъяснительная  работа о преимуществах выбора той или иной формы управления многоквартирным  жилым домом;

собственники опасаются брать на себя риски, связанные с эксплуатацией многоквартирного дома;

разовые первоначальные затраты на приведение дома в надлежащее состояние не сопоставимы с доходом семей, проживающих в многоквартирных домах.

Неопределенность позиции органов власти по данному вопросу, отсутствие четких и ясных правил, по которым органы местного самоуправления будут оказывать поддержку собственникам помещений, выбравших способ управления, приводит к нежеланию проводить собрания.

Предположение об активном участии населения  в управлении жилым фондом не оправдалось.

На территории Сибирского федерального округа в настоящее время более 70 процентов жилищного фонда находится в частной собственности.

Таким образом, граждане-собственники помещений составляют значительное большинство в каждом многоквартирном доме. 

Кроме того, согласно жилищного законодательства Российской Федерации, собственники нежилых помещений (предприятия торговли, общественного питания, офисы и др.), находящихся в многоквартирном доме, тоже должны участвовать в процессе управления многоквартирным домом. Часто органы местного самоуправления также являются владельцами нежилых помещений и принятые на общем собрании собственников решения будут для них обязательны.

Все это обязывает органы власти, и, в первую очередь, органы местного самоуправления, учитывать мнение собственников, развивать и поддерживать институт собственников помещений на всех этапах его формирования.

Одной из главных задач на данном этапе является информационно-пропагандистская поддержка новых форм управления жилищным фондом.

Повсеместно должна проводиться широкомасштабная информационная кампания, направленная на разъяснение собственникам их ответственности за состояние дома и роли в управлении общим имуществом. Люди, живущие в каждом доме, должны знать, что делать, как выбирать. Информация должна быть везде – в газетах, на радио, на сайте муниципального образования, в тематических передачах по телевидению. Информационный материал должен быть в каждом доме, в каждом подъезде (в специально отведенном оборудованном месте). 

Органам местного самоуправления в первую очередь необходимо:

обеспечить понимание собственниками жилья своей роли и ответственности в вопросах обслуживания жилого фонда;

формировать у жильцов самосознание собственника

обеспечить равные возможности для управляющих организаций и стимулирование здоровой конкуренции между ними.
разработать программы поддержки собственников помещений, выбравших один из способов управления многоквартирными домами;

создать систему мониторинга реализации реформы на местах;

разработать методические рекомендации по организации и проведению общих собраний собственников помещений;

принимать активное участие в собраниях как собственник помещений в многоквартирном доме.

Как объект управления многоквартирный дом включает земельный участок со всеми расположенными на нем элементами озеленения, благоустройства и является общим имуществом всех собственников, но процесс оформления прав на земельные участки идёт крайне медленно.  

Кроме того, распространилась практика передачи собственникам в многоквартирных домах земельного участка в размерах внешнего контура дома («по отмостке»). Это затрудняет деятельность по управлению домом как полноценным объектом недвижимости. 

Таким образом, на этом этапе необходима поддержка новых форм управления путём оказания помощи в оформлении прав собственников на земельный участок, включая оформление кадастрового дела.

В соответствии с положениями ст.161 Жилищного кодекса, органы местного самоуправления проводят открытый конкурс по выбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами, собственники помещений в которых не выбрали способ управления домами или не реализовали принятое решение о выборе способа управлении домами.

Органам местного самоуправления также необходимо:

до 1 января 2008 г. завершить подготовку к проведению открытых конкурсов по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами и утвердить график проведения указанных конкурсов;

до 1 мая 2008 г. провести открытые конкурсы по отбору управляющих организаций для управления многоквартирными домами.

Проведение конкурса по определению управляющей организации в случае, если собственники помещений в многоквартирном доме не выберут способ управления данным многоквартирным домом, является не правом, а обязанностью органа местного самоуправления, и при невыполнении данной обязанности любой собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать бездействие органа местного самоуправления в судебном порядке.

Совещания, проводимые с органами местного самоуправления, выявляют факты появления на рынке жилищно-коммунальных услуг некомпетентных управляющих компаний, выбранных собственниками помещений. Введение института саморегулируемых организаций на рынке ЖКУ должно стать одним из путей по «отсечению» недобросовестных управляющих организаций.
Внедрение процедуры проведения выбора способа управления
Необходимо проведение ознакомительных собраний для предварительного выявления потребностей населения и информирования собственников об их правах и обязанностях. На собраниях происходит краткий сбор информации о потребностях жителей данного дома (или группы домов), выясняется наиболее предпочтительный способ управления для дома, доводится информация о компании, предлагается проект договора, в который собственники могут внести свои замечания и предложения. Выявляются авторитетные люди, составляются психологические портреты наиболее активных собственников дома, которые формируют общественное мнение жильцов.

Для дальнейшей успешной работы очень важно установить контакт с лидером дома. При ознакомлении жителей с компанией, с ее принципами работы, с сотрудниками необходимо акцентировать внимание на: 

квалификацию сотрудников;

опыт работы;

наличие сертификата соответствия на право оказания услуг управления в сфере ЖКХ;

прозрачность финансовых отношений;

активную работу с населением, по предложениям, заявлениям, жалобам;

проект договора с учетом конкретных предложений жителей.

Как уже отмечалось ранее, решение о выборе способа управления многоквартирным домом вправе принять только общее собрание собственников помещений в этом доме. 

Голосование считается состоявшимся, если в нем  приняли участие не менее 51% собственников многоквартирного дома и может быть проведено как в очной, так и в заочной форме. 

В нашей современной жизни сложно собрать сразу 51% собственников многоквартирного дома одновременно и для проведения голосования, применяется процедура заочного голосования.

На общем собрании голосование собственников помещений в много​квартирном доме в форме заочного голосования осуществляется только посредством оформленных в пись​менной форме решений собственни​ков по вопросам, поставленным на голосование.

После проведения процедуры голосования, начинается процедура заключения договоров с каждым собственником многоквартирного дома.
Ведение пообъектного учета расходов и доходов
В настоящий момент в жилищно-коммунальном хозяйстве платежи за коммунальные услуги значительно превосходят объем платежей за жилищные услуги. Перспективой развития данной ситуации должно стать изменение этой пропорции. За счет роста  платежей за жилищные услуги необходимо проводить повсеместное внедрение приборов учета и энергосберегающих технологий, направленных на снижение потребления коммунальных услуг.

Одним из важнейших условий выбора жителями той или иной компании, является финансовая прозрачность ее работы. Для этого существует принцип пообъектного учета (когда средства, собранные с конкретного дома, тратятся только на этот дом и ни на какой другой). 

Например, в Ангарской управляющей компании «ЖилКом» внедрена автоматизированная программа подомового учета «Учет жилфона». Программа включает:

блок нормативно-справочных данных;

учетный блок;

блок планирования;

аналитический блок. 

Основное недовольство жителей сегодня вызвано ростом тарифов и снижением качества обслуживания. Действительно, при все возрастающих расходах граждан на оплату жилищных и коммунальных услуг качество последних не улучшается. Отчасти это связано с перекрестным субсидированием затрат, отчасти с бесконтрольностью расходования средств жилищными организациями. Нередки случаи нецелевого использования средств ЖЭУ и ДЭЗами, когда средства, являющиеся платой за содержание и ремонт жилищного фонда, направляются на оплату коммунальных услуг. 

Положительные стороны пообъектного учета доходов и расходов на содержание домовладения заключаются в следующем: 

ценообразование в жилищной сфере приобретает публичный характер;

осуществляется своевременное информирование жильцов о всех видах предоставляемых услуг, тарифах на услуги;

прекращается перекрестное субсидирование между жилыми домами различного технического состояния;

жители домов получают услуги, равные по стоимости объему внесенных ими средств;

отсутствуют приписки объемов работ и материальных затрат, так как прозрачным становится учет;

жители дома и общественность получают возможность контролировать расходы управляющей организации, принимать непосредственное участие в определении приоритетов проведения работ в их доме, осуществлять контроль качества работ и услуг;
управляющая организация регулярно (не реже одного раза в квартал) отчитывается на собраниях перед жильцами. На собраниях проводится разъяснительная работа с жильцами, направленная на повышение сохранности жилищного фонда, снижение энергоресурсопотребления, бережливости, проведении необходимых общедомовых работ, в том числе силами жильцов и так далее.

Самоорганизация жителей

На практике самоорганизация жителей – это способ практического и повседневного участия в местной жизни, возможность участия жителей в решении местных проблем, то есть участия в местном самоуправлении.

Сам по себе процесс самоорганизации жителей в известной мере независим от наличия каких-либо структур: не нужно никаких особых разрешений и средств для того, чтобы самим организоваться и устроить, например, праздник для детей во дворе или выпускать свою газету.

Под территориальным общественным самоуправлением (ТОС) понимается самоорганизация граждан по месту их жительства на части территории поселения для самостоятельного и под свою ответственность осуществления собственных инициатив по вопросам местного значения (№ 131-ФЗ ст. 27. п. 1.).

Закон о местном самоуправлении, также выделяет различные уровни осуществления территориального общественного самоуправления: подъезд многоквартирного дома; многоквартирный жилой дом; группа жилых домов; жилой микрорайон; сельский населенный пункт, не являющийся поселением (ст. 27. п. 3.).

Создание института «Старших по дому, подъезду» является на первом этапе одной из главных задач общественного самоуправления.

Старшие по дому выражают общественное мнение дома и выбираются общим собранием собственников.

В обязанности старшего по дому, в первую очередь, входит прием работ, выполненных в доме обслуживающей организацией, организация общедомовоых мероприятий.

Помимо этого старшие по дому при поддержке управляющей компании организовывают проведение:

праздников (домовых, дворовых, новогодних, дня победы, день пожилых людей и др.);

конкурсов (лучший подъезд, дом, двор, спортивный городок, детская площадка и др.);
работы по привлечению детей и подростков к сохранению чистоты и порядка во дворах.
Старшие по дому обеспечивают постоянную связь жителей домов с руководством управляющих организаций.

Наиболее активные и инициативные старшие (по опыту г.Ангарска) входят в городской совет, который объединил представителей ТОС всех частей города.

Сфера ответственности управляющих организаций, внедрение инновационных проектов

Организация работ, направленных на сохранение жилого фонда, обеспечению санитарного содержания, технического обслуживания и ремонта жилищного фонда, объектов коммунального назначения и придомовой территории находится в сфере ответственности управляющих организаций. Наглядно это показано на рис.№1.

Помимо стандартного пакета предоставляемых услуг в соответствии с «Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда», «Правилами содержания общего имущества многоквартирного дома» управляющими компаниями формируются инновационные проекты:

безопасное проживание (приложение № 1).

комфортное проживание (приложение № 2).

выбор вида оформления своих подъездов 
(приложение № 3).

комплект жилищно-коммунальных услуг для различных групп потребителей (приложение № 4).

Заслуживают внимания процедура работы с жалобами и обращениями жителей по проекту «Я слушаю, жалуйтесь!» (приложение № 5). Успешно реализуется проект по благоустройству и озеленению «Парад дворов». В мероприятиях принимают участие взрослые и дети. Проводится большая подготовительная работа:

разработка и согласование плана озеленения;

размещение пешеходных дорожек и малых архитектурных форм;

разбивка клумб и газонов;

монтаж цветников;

приобретение саженцев, лавочек, урн.

К подготовительным работам привлекаются специалисты по ландшафтному дизайну, но основную работу выполняют жители домов.

Управляющими организациями осуществляется:

проведение регулярных отчетных собраний и консультаций с жильцами, 

рассылка информационных материалов в адрес всех собственников жилья, 

размещение материалов на информационных стендах и щитах домов и подъездов.

своевременное информирование жильцов домов обо всех видах предоставляемых услуг, тарифах на услуги.

Информационные стенды, как правило, должны быть повсеместно установлены у каждого жилого дома и содержать информацию:

об управляющей и подрядных организациях;

права и обязанности собственников и управляющей компании;

доходы и расходы по дому;

решения общих собраний жителей дома;

план земельного участка дома (с указанием мест парковки автотранспорта, мест отдыха, мест выгула собак);

адреса и номера телефонов органов местного самоуправления;

пожарной охраны;

отделения милиции;

скорой помощи;

санитарно-эпидемиологической станции;

аварийных служб жилищного хозяйства 

государственной жилищной инспекции.

Эффективным методом организации доверительного диалога с жителями является проведение анонимного анкетирования по вопросам:

уборка лестничных клеток и придомовой территории;

охрана общественного порядка;

освещение в подъездах и дворах;

вежливое отношение персонала компании;

отопление квартиры;

холодное и горячее водоснабжение квартиры;

благоустройство придомовой территории (в т.ч. автостоянки, спортивные и детские площадки);

состояние подвальных помещений;

ремонт подъезда;

установка железных дверей и замков на подъезды;

готовность к оплате дополнительных услуг (установка домофона;  охрана территории; спутниковое телевидение; установка сигнализации на подвалах;  видеонаблюдение за двором;  установка домового и квартирного счетчика тепла).
С целью повышения информированности жителей управляющие компании идут по пути создания собственных сайтов. На сайтах размещается информация о законах в сфере ЖКХ, справочная информация о рынке ЖКХ, новости, статьи о проводимой реформе. Жители имеют возможность через сайт компании задать вопрос, написать отзыв, получить консультации.

Сайт управляющей компании становится интерактивным инструментом по информированию жителей, показывает открытость, доступность и поддерживает положительный имидж компании.

Важным элементом в совместной работе органов МСУ и управляющих организаций является своевременное информирование населения об имеющихся нормативных правовых актах по вопросам регулирования в области благоустройства. Схема взаимодействия показана на рис.2.
Постановления и распоряжения органов МСУ по вопросам благоустройства и озеленения, содержания животных, восстановительной стоимости за повреждение и снос зеленных насаждений, производства земляных работ и др., также возможно размещать на сайтах управляющих организаций, а необходимые выписки из постановлений и распоряжений на информационных стендах и щитах домов и подъездов.

При осуществлении согласований новой жилой застройки органам местного самоуправления следует руководствоваться нормативными показателями по благоустройству действующего СНиП 2.07.01-89. Размеры площадок должны быть не менее приведенных в таблице:
	Площадки
	Удельные размеры площадок,

м2/чел.

	Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста
	0,7

	Для отдыха взрослого населения
	0,1

	Для занятий физкультурой
	2,0

	Для хозяйственных целей и выгула собак
	0,3

	Для стоянки автомашин
	0,8


Площадь озеленения территории микрорайона (квартала) должна быть не менее 6 м2/чел. (без учета участков школ и детских дошкольных учреждений).

При строительстве группы домов необходимо сооружение спортплощадки, при строительстве нового квартала или улицы – спортгородка или министадиона. В каждом селе должен быть спортивный стадион, а в каждой сельской школе – спортивный зал, стадион или спортплощадка.
Например, в Ангарском муниципальном образовании совместно с подростками реализуется проект «Дорогу Спорту», который предусматривает восстановление спортивных площадок.

Главная цель проекта:

- развитие и поддержка молодежных инициатив;

- организация досуга молодежи района;

- пропаганда здорового образа жизни;

- создание условий для занятий спортом в микрорайонах;

- привлечение молодых людей к активному образу жизни;

- решение социальных проблем района и города в целом.

После ввода в эксплуатацию спортивная площадка становится семейным центром отдыха для всей округи. 

Органам местного самоуправления совместно с управляющими организациями так же необходимо разработать мероприятия по выполнению нормативных (удельных) показателей СНиП по благоустройству на всех придомовых территориях существующих жилых домов.

Реализация проектов энергосбережения на жилом фонде также одна из главных задач управляющей организации.

Как правило до внедрения проектов по энергосбережению ситуация в жилых домах выглядит следующим образом:

начисление оплаты тепловой энергии производится исходя из установленного норматива потребления

отсутствие приборов учета тепловой энергии на жилищном фонде позволяет поставщикам включать все издержки в норматив потребления

установленные нормативы потребления тепловой энергии выше проектных значений по многоквартирным домам.

Проведение мероприятий по энергосбережению предлагается осуществлять в три этапа:

1 этап - установка приборов учета тепловой энергии

2 этап - установка приборов погодоведомого регулирования потребления тепловой энергии

3 этап - проведение дальнейших мероприятий по снижению потребления тепловой энергии в многоквартирных домах (крыши, стены подъезды, окна).

Управляющие компании на собраниях с собственниками достигают предварительной договоренности об установке домовых приборов учета и регулирования.

Одновременно компаниями проводится работа с администрациями городов и кредитными учреждениями по вопросам организации финансирования дорогостоящих проектов. Предлагается также заключение договоров лизинга и тогда проект реализуется по схеме:

управляющие компании заключают договоры с поставщиками тепловой энергии об оплате по показаниям приборов учета;

разница между начисленной стоимостью потребленной тепловой энергии и стоимостью фактически потребленной энергии направляется на оплату приборов учета и регулирования по договору лизинга;

приборы учета и регулирования в последствии переходят в общее имущество собственников;

При проведении мероприятий по энергосбережению достигаются следующие результаты:

снижение нагрузки на тепловые сети;
высвобождение мощностей для объектов нового строительства жилья;
повышение заинтересованности поставщиков тепловой энергии в снижении потерь на сетях.

Как показывает практика, экономия энергоресурсов на домах после реализации проектов составляет от 15 до 20%.

Справочная информация

Консультации и информацию об инновационном опыте работы можно получить у новаторских управляющих компаний Сибири:

	Компания «ЖилКом»

г.Ангарск, Иркутская область

тел. (395-1) 56-98-17, 56-98-13, 56-98-14, факс (395-1) 56-98-10

e-mail: zhilcom@mail.ru
www.zhilkom.ru
	


ОАО «Северное управление жилищно-коммунальными системами»

г.Иркутск, т/ф (395-2) 44-44-31

e-mail: nordm@bk.ru 

www.nord.ru
Восточно-Сибирский учебный центр подготовки специалистов жилищно-коммунального хозяйства при Байкальском государственном университете экономики и права:
г.Иркутск, ул.Ленина,11, корпус 5, оф. 504а.

Телефоны: (3952) 21-18-19, 24-10-33.

Интернет-адрес:www.isea.ru
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