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Введение

В последние годы проблемы, связанные с функционированием ЖКХ, стали объектом всестороннего пристального внимания, однако серьезных позитивных изменений в этой сфере к настоящему времени не произошло. Более того, наблюдается ухудшение как технического, так и финансового положения этого многоотраслевого комплекса. ЖКХ по-прежнему характеризуется отсутствием эффективных экономических отношений и низким качеством предоставляемых услуг. 

Очевидно, что состояние и специфика ЖКХ, его функционирование на современном этапе требуют новых подходов к реформированию.

В условиях по-прежнему  высокого уровня монополизации в системе ЖКХ,  неопределенности ценовой политика на услуги, неэффективности  системы управления, непрозрачности принимаемых решений и бесконтрольности со стороны муниципальных властей, призванных  обеспечить надлежащее функционирование жилищно-коммунального комплекса создается благоприятная почва для многочисленных злоупотреблений, совершения преступлений  и нарушения прав граждан в этой области общественных отношений. 

Качество предоставляемых жилищно-коммунальным  комплексом услуг  и расходованием средств в этой сфере должно находиться под постоянным контролем региональных властей, а не становиться  предметом  дискуссий после очередного гнева жителей, обращенных на чиновников, исполнителей услуг, которые  в очередной  раз что-то недоделали или не отремонтировали в нужные сроки.  

Практически весь государственный  жилищный фонд достался населению в результате долгожданной приватизации квартир.  В действующем  Жилищном Кодексе РФ  законодатель  мудро и расчетливо  переложил все проблемы с  содержанием жилья, капитальным ремонтом многоквартирных домов на плечи собственников квартир и встроенных помещений, зная, что  дома не ремонтировались десятки лет. 

Жилищный Кодекс РФ, в рамках проводимых реформ ЖКХ и для целей эффективного управления и обеспечения жизненоважными аспектами проживания и  работы в социуме, предоставил  гражданам  возможность  определиться  с   формой управления многоквартирными домами - Управляющая  компания (УК)  или товарищество собственников жилья (ТСЖ). Граждане,  выбирая способ управления, должны иметь  и  возможность реализовать его, путем принятия соответствующего решения  и подписания договора управления с  выбранной управляющей компанией. Что же происходит в реальности? 

Фактически нововведения обернулись многочисленными  нарушениями, фактами хищений и злоупотребления, по сути дела, появились новые возможности  и условия для коррупции. 

 Основным результатом  созданных управляющих компаний  стало  не оказание населению качественных жилищно-коммунальных услуг, а  эффективная  деятельность по растрате   оставшихся материальных  ресурсов и  получаемых денежных средств.  Заключение договоров с подрядчиком на выполнение ремонтных работ с завышенной сметой. При этом работы зачастую  не выполняться, а составляются фиктивные акты выполненных работ. Нарушается порядок начисления платы за капитальный ремонт.  Перечень  ремонтных работ, стоимость и сроки проведения, как правило, не  утверждается  общим собранием  собственников.  Нарушается порядок начисления платы за содержание и ремонт жилья, а отсутствие структуры платы за содержание и ремонт жилья и не доведение их до  жителей не позволяет проконтролировать их объективность. Имеют место и другие негативные факторы. 

Что же касается контроля над деятельностью управляющих компаний и ТСЖ со стороны граждан, то в соответствии с правилами оказания коммунальных услуг, Жилищным кодексом РФ, у собственников есть право, в случае  если какая-то из услуг не оказывается, либо оказывается ненадлежащим образом потребовать произведения перерасчета и не оплачивать некачественно оказанные услуги. К сожалению, многие потребители этих услуг не знают своих прав, либо не  реализуют их в силу бесперспективности противодействия  существующей системе. 

ЖКХ является сферой, непосредственно связанной с благосостоянием населения, удовлетворением его жизнеобеспечивающих потребностей, главной задачей государства сейчас является достижение равновесия между интересами государства и человека, снятие социальной напряженности, достижение конечной цели - повышение качества жизни людей. Ситуация в жилищно-коммунальной сфере, где злоупотребления, хищения в ряде случаев вышли на уровень эпидемии. 

7 мая 2012 года Президент РФ издал Указ №600  « О мерах по обеспечению граждан Российской Федерации доступным комфортным жильем и повышению качества жилищно-коммунальных услуг».

Пункт 2 ж  обязывает Правительство РФ совместно с органами исполнительной власти  субьектов  федерации до июня 2013г обеспечить создание сети общественных организаций  в целях оказания содействия уполномоченным органам в осуществлении контроля за выполнением организациями коммунального комплекса своих обязательств.

Представленный материал  поможет читателю вникнуть шире в проблемы , имеющие в сфере ЖКХ, поможет разобраться в сложных взаимоотношениях: управляющие компании- житель. 

Цель данного выпуска  повысить информированность населения. В сборнике представлены материалы круглых столов , проводимых Гражданской ассамблеей Красноярского края, Общественной Палаты РФ, мнения ученых, лучшие практики.

С уважением, член рабочей группы Общественной палаты РФ по контролю в сфере ЖКЖ   Муравьев Ю.В .

Общественная палата Российской Федерации 

по итогам общественных слушаний на тему

 «Защита прав собственников на общедомовое имущество» 

23  октября 2012 г.                                                                                        г. Москва

В Общественной палате Российской Федерации состоялись общественные слушания на тему «Защита прав собственников на общедомовое имущество», организованные Комиссией Общественной палаты Российской Федерации по местному самоуправлению и жилищно-коммунальной политике совместно с Ассоциацией НКО по содействию развитию ТСЖ и ЖСК.

Участники слушаний отмечают наличие многочисленных фактов нарушения прав жителей - собственников помещений  многоквартирных домов, связанных с отчуждением подвалов, чердаков, лифтовых, колясочных, других нежилых помещений, придомовых территорий,  строений, составляющих инженерную инфраструктуру, предназначенную для содержания и обслуживания многоквартирных жилых домов - имущества, являющегося в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации общей долевой собственностью собственников помещений многоквартирных домов. 
Проблемы использования, владения и распоряжения общим имуществом возникают также в силу неоднородности состава собственников помещений дома, формировавшегося стихийно в результате приватизации помещений дома и последующих сделок купли-продажи. Правовая грамотность собственников помещений многоквартирных домов продолжает оставаться на низком уровне. 

Последствия отчуждения помещений, относящихся к общему имуществу собственников помещений многоквартирных домов, ухудшают комфортность проживания граждан, отрицательно сказываются на надлежащем обслуживании многоквартирных домов, снижают безопасность проживания, приводят к появлению дополнительных рисков возникновения аварийных ситуаций, уменьшению срока службы инженерных систем и основных конструкций многоквартирного дома, росту платы за жилищные и коммунальные услуги. Усложняется или становится невозможной модернизация и реконструкция инженерного оборудования, выполнение требований Федерального закона от 23 ноября 2009 года № 261-ФЗ               «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».

Изъятие нежилых помещений у собственников дома лишает их возможности получать дополнительные доходы для проведения текущего или капитального ремонта, снижает ответственность собственников  помещений за сохранность своего дома.

В ходе слушаний участники показали примеры успешной защиты прав собственников помещений, высказали предложения о необходимости создания механизмов внесудебного урегулирования споров, отметив перегруженность судов исками собственников помещений по возврату отчужденного у них общего имущества. Заслуживает внимания положительный опыт Правительства города Москвы, администрации города Костромы, приступивших к решению проблемы незаконного отчуждения общего имущества, создающих межведомственные комиссии, призванные выявлять и возвращать в общую долевую собственность собственников многоквартирных домов объекты общего имущества, ранее зарегистрированные в собственность муниципальных образований.  Вместе с тем принимаемые меры не являются достаточными и требуют дополнения. 

Участники слушаний выразили надежду на более активную и последовательную позицию в защите прав собственников на общее имущество со стороны органов государственного жилищного надзора, способных противостоять незаконным отчуждениям, сохранению целостного жилого фонда.

По итогам обсуждения участники общественных слушаний рекомендуют:

Министерству регионального развития Российской Федерации:

- обеспечить обязательность соблюдения требований законодательства Российской Федерации в сфере пользования, владения  и распоряжения общим имуществом;

- обратить внимание органов власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления на проблемы, связанные с фактами неправомерного отчуждения общего имущества собственников помещений многоквартирных домов; 

- рассмотреть вопрос разработки методических рекомендаций органам местного самоуправления и собственникам помещений многоквартирных домов, разъясняющих порядок отнесения нежилых помещений к общей долевой собственности, механизмы защиты и восстановления нарушенных прав собственников помещений многоквартирного дома. 

Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии: 

- при совершении регистрационных действий по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на объекты недвижимого имущества, расположенные в многоквартирных домах, осуществлять проверку представленных документов на наличие признаков возможного отнесения недвижимого имущества к объектам общей долевой собственности собственников помещений многоквартирного дома. 

Субъектам Российской Федерации: 

- в целях недопущения нарушений прав граждан в отношении использования имущества, относимого статьей 36 Жилищного кодекса Российской Федерации к общему долевому имуществу собственников помещений многоквартирных домов, выявления таких помещений, на которые зарегистрировано право собственности муниципальных образований, создать межведомственные комиссии с участием представителей региональных общественных палат и объединений собственников;    

- провести единую техническую инвентаризацию подвалов и других технических и вспомогательных помещений в многоквартирных домах по заявлениям собственников с целью проверки относимости помещений к общему долевому имуществу; 

- приостановить реализацию с торгов нежилых помещений, отвечающих признакам общей долевой собственности, до проведения межведомственной комиссией проверки и представления соответствующего заключения;  

- в целях предупреждения и выявления нарушений прав граждан на объекты общего имущества, выработки мер по защите прав собственников многоквартирных домов на общее имущество организовать проведение мероприятий с участием представителей объединений собственников жилья, общественных организаций, надзорных и контрольных органов. 

Трансформация жилищной сферы  
и  новые задачи жилищного просвещения
Е.С.Шомина 

профессор  НИУ - ВШЭ 

В этой статье основной упор сделан на вопросы изменений в жилищной сфере, которая затрагивает интересы миллионов людей, и стала полем острых социальных конфликтов, показаны основные направления и результаты этих изменений, а также обосновывается необходимость развертывания  жилищного просвещения, которое является важнейшим инструментом, помогающим снять конфликты, превратить отношения основных акторов жилищной сферы из «врагов» в «партнеров», содействует более активному и конструктивному участию граждан в улучшению жилой среды, дает уроки жилищной демократии и становится полем социального партнерста.
Сегодня в нашей стране идут несколько тесно связанных друг с другом реформ: административная реформа направленная на усиление вертикали и укрепление целостности России; реформа местного самоуправления направленная на усиление значимости этого уровня публичной власти и приближения власти к гражданам России; жилищная реформа, в том числе системы жилищного и коммунального хозяйства.  Все эти реформы меняют саму суть российского государства, переводя его из категории патерналистких и социальных в категорию государств рыночных. 

Реформа всей жилищной сферы России предполагала  изменение основных черт жилищной политики как с точки зрения обеспечения жильем, так и серьезные изменения в системе жилищного и коммунального хозяйства.  

Можно говорить об основных направлениях жилищной реформы, которые реализовывались последние годы:

· Перенос ответственности за персональные жилищные условия от государства к самим гражданам;

· Поддержка только «социально не защищенных» групп жителей; 

· Приватизация жилищного фонда и создание рынка жилья.

· Создание рыночных отношений в системе управления и обслуживания жилищного фонда

Реформа, однако,  идет крайне тяжело,  а роль жителей – то ли жертв, то ли вандалов, то ли конструктивных участников реформы оставалась  вне сферы забот и внимания реформаторов. Взаимоотношения в жилищной сфере становятся все более конфликтными,  жилищная проблема – все более острой и  масштабной, одновременно все более коррупционной и криминогенной.  Одновременно, в соответствии с положениями Жилищного кодекса, жители должны быть все больше участвовать в принятии решений относительно их недвижимости, что предполагает активное гражданское участие.  При этом очевидная жилищная неграмотность жителей еще более усугубляет негативные последствия, а жилищное просвещение и подготовка современных профессиональных кадров – важнейшие условия улучшения ситуация в жилищной сфере.
Трансформация собственности в жилищной сфере

За последние 20 лет произошла существенная трансформация прав собственности на имущество в жилищной сфере. 

Если раньше – до 1990х годов - до 90% всего городского жилищного фонда принадлежало государству, затем муниципалитетам (максимальное количество жилищного фонда принадлежало муниципалитетам в 1998 году -861 млн кв.м. и достигало примерно 30%), то сейчас до 85 % всего жилищного фонда является частным.
 Это стало результатом процесса приватизации, который начался в России в начале 1990-х.  В этой статье мы не рассматриваем кооперативный жилищный фонд, который составлял примерно 10% жилищного фонда, а сейчас он практически «спрятан» в частном жилищном фонде, ибо жители выплаченных кооперативных квартир фактически становились их  собственниками. 
Раньше государство (ведомство) и муниципалитеты были основными (и практически единственными!) российскими домовладельцами и несли все бремя ответственности за принадлежавший им (не жителям!) жилищный фонд. Теперь в каждом муниципальном образовании есть огромное множество собственников жилищного фонда, среди которых муниципалитет – очень скромный домовладелец, причем его собственность – в виде неприватизированных квартир – разбросана по десяткам и сотням зданий. 

Таким образом, кроме муниципалитета, жилищным фондом владеют тысячи частных собственников,   частных и юридических лиц. 
Трансформация статуса жителей

Трансформация прав собственности не только лишила муниципалитеты жилищного фонда, но и наделила миллионы людей статусом собственника своей квартиры. До начала 1990-х годов практически все жители городского жилищного фонда
 были квартиросъемщиками. В результате приватизации миллионы квартиросъемщиков стали собственниками своих квартир. Процесс приватизации был достаточно легким и практически бесплатным, что позволило стать собственниками миллионы людей самого разного материального достатка, которые не всегда понимают последствий изменения своего статуса, который несет не только возможность распоряжаться этой собственностью, но и бремя ее содержания. Более того, миллионы малоимущих собственников  уже сейчас сталкиваются с проблемой повседневного содержания своих жилищ.
 В случае введения налога на собственность, который должен рассчитываться исходя рыночной стоимости квартир, для многих собственников, получивших этот статус в процессе приватизации, наступят действительно тяжелые времена.
Кроме того, собственники обязаны не только повседневно содержать свои квартиры, но и заботиться об общем имуществе многоквартирного дома. Здесь опять же принципиальные изменения, потому что забота об общем имуществе предполагает не только дополнительное финансовое бремя, но и иное – гораздо более бережное - отношение к этому общему имуществу, которым является и крыша, и чердак, и стены, и лифт. Иными словами, нельзя допустить порчи не только собственного, но и общего имущества, что требует иной жилищной культуры – культуры совместного проживания под одной крышей
. 

Появление новых собственников во многих случаях серьезно меняет «расклад сил»  на уровне дома. Взаимоотношения на уровне многоквартирного дома весьма не просты. В них могут участвовать: домовладелец, управляющая компания, поставщики услуг и сами жители, а также собственники и арендаторы нежилых помещений. При этом, говоря об управлении многоквартирным домом, особенно домами «смешанной собственности» нельзя подразумевать только одну группу жителей – группу собственников жилья. 

В многоквартирном доме могут жить:

· собственники, приватизировавшие свои квартиры;

· собственники, купившие квартиры;

· наниматели муниципальных квартир;

· наниматели, снимающие у нанимателей муниципального жилья;

· наниматели, снимающие у собственников квартир;

· члены семей нанимателей;

· члены семей собственников;

· гости 

· бывшие члены семьи, которых не удалось выселить …

У всех этих категорий жителей разные роли и разные возможности влиять на свою среду проживания. К тому же у них разные права и обязанности, разный опыт и разные  требования, возможности и знания. 
Вместе с тем, у всех жителей есть и общие интересы, которые могли бы служить важной объединяющей платформой. В первую очередь это качество жилищных услуг, предоставляемых, как правило, управляющей компанией, а также качество коммунальных услуг, многие из которых предоставляются единственным в городе (район) монополистом. 
Трансформация роли жителя: от «нахлебника» до «заказчика»

И раньше, и сегодня  жители были  потребителями жилищно-коммунальных услуг. Эти наши роли практически не изменились. Однако ранее (до 1992 года) жители  оплачивали лишь 10% от затрат, необходимых для обслуживания наших зданий.  В глазах людей, работавших в сфере ЖКХ, жители были буквально  «нахлебниками», от платежей которых работники ЖКХ практически не зависели ни в своей зарплате, ни в выполнении своих должностных обязанностей, ни в средствах на содержание и ремонт жилищного фонда.  На все эти жилищно-коммунальные заботы они  получали деньги из нашего общего государственного/ муниципального «кармана». 
Начиная с 1992 года, доля средств, которые оплачивали сами жители, постепенно росла. К «нулевым» годам она достигла половины, и жители стали на практике партнерами городской власти. Сейчас  жители повсеместно оплачивают все 100% средств, необходимых для содержания своих зданий (исключением пока еще является Москва,  которая дотирует все жилищно-коммунальное хозяйство).  
Это значит, что к роли «жителя» и «потребителя» услуг добавились несколько новых ролей. Во-первых, жители стали основными «плательщиками» всех услуг, что потребовало от них выделения гораздо большей доли семейного бюджета на эти нужды и, следовательно, более интенсивной работы. Можно предположить, что эта роль не требует никаких особых новых знаний и компетенций, однако к роли «плательщика» автоматически добавляются иные новые роли.
Во-вторых, жители,  которые реально оплачивают все жилищно-коммунальные услуги,  должны стать и «заказчиками» этих  жилищных и коммунальных услуг, и именно они должны оценивать качество этих услуг. 
Кроме того, новые собственники обязаны принимать решения по поводу управления,  содержания и ремонта (и текущего, и капитального!) своей недвижимости. Главное изменение – раньше все решения принимал домовладелец (муниципалитет), а теперь такое решение должно быть продуктом коллективной работы всех собственников: множества индивидуальных собственников = владельцев отдельных квартир, муниципалитета – как владельца неприватизированных квартир, плюс владельцев нежилых помещений (магазина, аптеки, библиотеки…). Речь идет о выработке коллективного решения, а это чрезвычайно сложная задача. На практике инертные, незаинтересованные,  мало-что-в-этом- понимающие,   или очень занятые собственники перепоручают (официально или по факту – уклоняясь от участия в собраниях, игнорируя опросы и проч.) принятие решения совершенно чужим, мало заинтересованным в сохранении чужой собственности, людям. Как было бы хорошо, если бы они а) были профессионалами в этой сфере, б) несли реальную ответственность за результаты своего решения. 
Именно в этом сегодня основная трансформация роли жителей: от бесправного потребителя услуг, не уважаемого работниками жилищно-коммунальной  сферы, к жителю – основному плательщику, и, как этого требует Жилищный кодекс – основному заказчику жилищных и коммунальных услуг, который, как правило, не умеет заказывать, оценивать услуги.  

Коллективное решение должно основываться на жилищной демократии. В одних странах (например, Канада) вообще не проводят никаких собраний жителей (разве только в ситуации ЧП), считая, что собрание – не место и не инструмент принятия решений, в других  странах (например. Бразилия) нет понятия «кворума» - кто пришел, тот и решает, а остальные обязаны подчиниться решению, в третьих –порог уровня участия составляет 50% (как у нас, в России). При этом роль жителей и масштаб их участия на практике  зависит не от законодательства, а от уровня вовлеченности жителей в управление своей недвижимостью. Опыт разных стран показывает, что не столько важен уровень «кворума», сколько своевременная, честная и понятная информация, которая может помочь жителям принять наиболее оптимальное решение. Информирование жителей  является одной из важнейших составляющих жилищного просвещения.
Трансформация институтов ЖКХ
Произошла существенная трансформация всей системы управления и обслуживания жилищного фонда.  Если ранее житель – потребитель жилищных и коммунальных услуг имел дело только с государственными (ведомственными) или муниципальными жилищно-коммунальными службами, то сегодня к таким структурам добавились десятки  частных  компаний, которые предоставляют услуги по управлению нашими домами, их обслуживанию, а также предоставлению коммунальных услуг.  Здесь у жителей возникает новая задача – выбрать управляющую компанию, оценить ее опыт и компетенции, ее честность и многое другое, что жителям мало доступно. К сожалению, огромная негативная российская практика конфликтных отношений между жителями и управляющими компаниями лишний раз подтверждает  и сложность этих отношений, и необходимость просветительской и образовательной деятельности в этой сфере.

Можно говорить о существенной трансформации роли муниципалитетов, изменении его функций и сфер ответственности.  После того, как жители приватизировали свои квартиры, и прошла реформа местного самоуправления, список «жилищных полномочий» у муниципалитетов стал короче. В него входят 

· организация учета нуждающихся в жилых помещениях малоимущих граждан, претендующих на бесплатное получение социального жилья

·  учет и ведение списков очередников на получение социальных выплат (жилищных субсидий)

· Жилищное строительство и обеспечение жильем специальных групп жителей (пожилые, инвалиды, молодые семьи),  специальные категории ключевых работников (специалистов) : пожарные,  учителя, медицинский персонал

· Предоставление жилья выпускникам детских домов

· Управление и содержание существующего муниципального жилищного фонда  

· Организация управления и содержание жилых зданий на территории муниципального образования в том случае, если собственники не сделали этого сами

· организация электро-, тепло-, газо- и водоснабжения населения, водоотведения, снабжения населения топливом
Причем в силу множественности новых игроков в жилищной сфере, решение жилищных проблем муниципалитетов усложняется. Часто возникает конфликт «ролей» муниципалитета: муниципалитет как «хозяин муниципального жилищного фонда», конфликтует с муниципалитетом, как «публичной властью», несущей ответственность за комфорт жилой среды перед всеми жителями муниципалитетов. У муниципалитета возникают и новые роли, не прописанные в полномочиях муниципалитетов – консультанта жителей при выборе управляющей компании, арбитра при конфликтах, партнера при принятии решения по домам, где есть муниципальный жилой фонд, контролера качества выполняемых работ, организатора «Совета многоквартирных домов» и другие.
К тому же, жители, привыкшие к многолетнему патернализму со стороны власти, продолжают от нее ждать конкретного решения жилищных проблем, даже тогда, когда муниципалитет не несет (по закону – не может нести) никакой ответственности. И здесь жилищное просвещение могло бы поставить на свои места многие жилищные сюжеты.
Жилищное обучение и просвещение

Практически все указанные выше процессы предполагают гораздо большую активность, вовлеченность жителей в принятие решений относительно их подъездов и их домов, а в конечном итоге относительно микрорайонов и в целом муниципалитетов. Хотелось бы говорить о более активной гражданской позиции жителей, о том, что их голос должен быть гораздо более громким и  организованным. И все это, безусловно, требует новых знаний, новых навыков, новых технологий самоорганизации, особенно связанных с коллективным принятием решений.
В  известной мере, российское общество раскололось на несколько групп жителей

А) те, кого заботит качество среды проживания, включая состояние их дома, качество услуг и проч, которые неравнодушны к своим жилищным условиям, виду своих домов и подъездов, качеству услуг. Эта группа жителей, в свою очередь, может быть условно разделена на две –

- состоятельные люди, которые могут все свои «жилищно-коммунальные проблемы» решать за счет доступных им  высоких платежей

- те, кто ради красивой и удобной среды проживания могут сменить адрес, усугубляя контрастную социальную микрогеографию городской среды,  

- те, кто готов вкладывать свои силы, средства, время в улучшение своей среды  – которые хотят (и зачастую могут!) взять на себя заботы по управлению многоквартирным домом, в котором они живут. Именно этой группе жителей в первую очередь может быть полезным жилищное просвещение. 
Б) Те, которые не хотят (не могут) заниматься никакими жилищно-коммунальными проблемами дома,  которых сегодня Жилищный кодекс заставляет всем этим заниматься.

Сегодня «Жилищный кодекс» стал нашим «социальным организатором», а наше право на самоорганизацию превратилось в обязанность! Это, в свою очередь, требует гораздо большей активности от жителей, и гораздо больше различных знаний – и в экономике дома, и в сфере права, и в сфере межличностных отношений. К сожалению, в нашей стране отсутствуют привычные для западного мира специальности «социальных аниматоров», «социальных организаторов», которые могли бы профессионально оказывать помощь жителям в процессе объединения, выработки коллективных решений и т.д. Именно поэтому большое внимание должно быть обращено на сферу жилищного просвещения, в известной степени – «самостоятельной работе» жителей в поисках необходимой информации, консультантов, единомышленников.
Как показала практика последних лет, отмеченных стремительным вхождением нашей страны в рыночные отношения, просветительство – процесс более гибкий и оперативный, просветительские  программы гораздо быстрее откликаются и адаптируются к потребностям слушателей, к изменению ситуации и законодательства. 
Термин «жилищное просвещение» был введен в научный оборот автором этой статьи еще в 2004 году, когда стала очевидной необходимость улучшения очень конфликтных отношений между жителями и работниками ЖКХ, и были придуманы автором, и  реально осуществлены в г.Чистополе в школе № 18 «Жилищные уроки». Эти уроки для разных классов – от третьего до одиннадцатого - стали важным шагом борьбы с жилищной неграмотностью. Тогда же был задуман и Центр (школа) жилищного просвещения. 
Нельзя утверждать, что никто ранее не занимался просвещением в этой сфере. Первые просветительные акции были реализованы еще в середине 1990-х, когда в Москве на базе двух общественных организаций – «Народного фонда» (руководитель Игорь Кокарев) и Национального фонда содействия ликвидации коммунальных квартир(ОНФ) (руководитель Анатолий Басаргин) начала действовать Школа Актива Гражданских Инициатив (ШАГИ) с двумя «факультетами» - Территориального общественного самоуправления и Жилищным. Первые лидеры ТОС Москвы и Московской области и Новгорода Великого, первые руководители Жилищных Товариществ, да и опытные председатели ЖСК осваивали азы создания и устойчивости общественных организаций «по месту жительства» и всю новую, рыночную жилищную премудрость в условиях становления рыночных отношений. Тогда же появились и первые брошюры, ориентированные не на профессионалов сферы ЖКХ, а простых жителей.  Так, ОНФ опубликовал серию «Кто в доме хозяин», куда вошли такие брошюры: «Как создать жилищное партнерство»,  «Управление зданием», «Содержание и ремонт жилого дома»,  «Управление финансами. Поиск средств» - (все М.: ТОСЦЦТ Прозит, 1997). Несмотря на серьезные изменения законодательства и правоприменительной практики эти брошюры и сегодня полезны каждому активному жителю. В те же годы на московском канале ТВ шла полезная просветительская программа «А у нас во дворе». 
Осознание необходимости жилищного просвещения было связано с активно идущими в нашей стране трансформациями в жилищной сфере и фантастической жилищной неграмотностью, которая вытекала из патерналистского отношения к жителю со стороны государства, при котором у жителя на протяжении многих десятилетий никаких иных ролей, кроме «потребителя» не было. Советскому государству и существовавшей в те годы системе ЖКХ не нужен был грамотный, просвещенный житель. 
И сегодня сфера ЖКХ не хочет иметь дело с грамотным жителем. Однако слишком серьезны и масштабны прошедшие изменения: и новый расклад сил в сфере недвижимости, и новые группы жителей, и полные (к тому же большие!) платежи, и новые игроки, и новая ответственность – все это требует создания принципиально иных отношений в этой сфере, которые могут быть созданы только при участии  грамотного жителя. Это, в свою очередь, требует и дальнейшего разворачивания борьбы с жилищной неграмотностью. 

Активно  продолжается дискуссия и о терминологии: «что есть просвещение», «что есть образование», в том числе жилищное просвещение и жилищное образование. Но как определить грань между профессиональным обучением и просвещением? Кого, чему и как учим или просвещаем? 
Безусловно, эти сферы тесно связаны. По мнению автора, программы просвещения должны быть предназначены в первую очередь для небезразличных жителей – волонтеров, активистов, для которых работа в жилищной сфере направлена в первую очередь на улучшение СВОЕЙ жилой среды и среды для своих детей и близких и не предполагает получения заработка, хорошо, если благодарности.

Профессиональное обучение ориентировано на получение новых профессиональных навыков и компетенций и рассчитано на профессионалов, которых жители могут нанять  на работу и будут платить им за работу деньги.
           Показателем трудности такого разделения – просвещение – образование – являются проблемы с описанием этой деятельности на других языках, в частности, на английском. Там совсем нет слова «просвещение» и словари дают только «education», что означает образование. Однако, с другой стороны, такая деятельность может означать «борьбу с жилищной неграмотностью»  (fight against housing illiteracy), и тогда все всё правильно понимают.
Профессионалы должны владеть знаниями о стандартах эксплуатации дома, экологических и экономичных технологиях. Профессионалов нужно обучать управлению недвижимостью и коммунальным вопросам. 

Управленец-профессионал в жилищной сфере должен владеть социальными технологиями:

· вовлечения;

· взаимодействия;

· консультаций;

· переговоров;

· изучения мнения жителей (простые регулярные опросы по оценке качества);

· разрешения конфликтов;

· разрешение жилищных (качественных) споров.

Однако, учитывая ту роль, которую сегодня играют жители (в первую очередь жители – собственники), в профессиональное обучение необходимо добавить гуманитарные блоки: модели сотрудничества с жителями и стандарты взаимодействия с жителями-клиентами, подготовка и проведение собраний и технологии голосования, технологии самых разных опросов, которые будущие управленцы смогут использовать, чтобы узнать мнение жителей. Однако этого мало – важно не только провести опрос, но и довести до жителей его результаты, а также какие выводы и какие шаги будут сделаны, чтобы мнение жителей было не только «услышано», но и «учтено».

Из профессионального коммунального арсенала жителям должны быть понятны и доступны:

· стандарты предоставления и качества услуг;

· механизмы оценки стандартов и качества;

· процедуры снижения платежей при не соблюдении качества предоставления услуг и т.п.

· стандарты раскрытия информации и т.д.

Гражданское общество и жилищное просвещение

Сегодня на жилищном поле действуют самые разные игроки. 
· Муниципалитеты (несут ответственность…)

· управляющие компании (выбираются жителями и обслуживают жителей);

· страховые компании (аккумулируют важную информацию и могли бы подсказывать оптимальные технологические решения);

· жилищные НКО и ТОСы
Для всех этих игроков жилищная сфера является не просто сферой деятельности, но и большим конфликтным полем, которое хотелось бы превратить в поле сотрудничества, социального партнерства.  

У каждого игрока имеются свои интересы в сфере жилищного просвещения, возможности, полезная информация. Жилищное просвещение преследует цели распространения новых стандартов обслуживания. Причем без внимания не должны остаться ни ТСЖ и собственники, ни социальное жилье и наниматели, роль которых в ТСЖ настоящим законодательством не определена. 
Организации жилищного движения – защиты жилищных прав - являются важными просветителями в жилищной сфере. Именно они в 2006 году создали Сеть школ жилищного просвещения, в которую объединились 17 общественных организаций из Перми, Ярославля, Волгограда, Пскова, Нижнего Новгорода, Краснодара, Улан-Уде, Томска, Москвы и ряда других. 
На практике просветительская и информационная деятельность является основной для многих жилищных НКО, от организаций одного дома или двора до крупных сетевых структур. Более 140 таких НКО описаны в справочнике Жилищного движения
, среди которых многочисленные региональные и городские Ассоциации ТСЖ, а также другие, представляющие интересы самых разных групп жителей России, в том числе Российская Ассоциация нанимателей жилья (РАНЖ)
 

Деятельность многих организаций жилищного движения сегодня направлена, в первую очередь, на помощь собственникам жилья. Им помогают объединяться, выбирать управляющую компанию, создавать ТСЖ,  налаживать социальный климат в доме или микрорайоне. Созданы более 40  различные городских объединений ТСЖ, а также Российская Ассоциация в поддержку ТСЖ и ЖСК
.  Деятельность этой организации сосредоточена на проекте жилищного просвещения,  который поддержало министерство экономического развития
 В Проекте  под «Жилищным просвещением» понимают   общественно-государственную, социально-ориентированную систему, направленную на формирование компетентности в жилищной сфере и удовлетворение жилищных потребностей в интересах личности, гражданского общества и правового государства”. 

За последние несколько лет Сетью школ жилищного просвещения и Ассоциацией были успешно реализованы несколько сотен просветительских акций в разных городах России, разработаны успешные новые технологии жилищного просвещения, среди которых уже упоминавшиеся «Жилищные уроки» для школ,  Жилищные праздники (в том числе День Жителя и День Квартиросъемщика, День ЖКХ и День Соседей),  Ярмарки ТСЖ, Студенческое правовое бюро (НИУ-ВШЭ, Нижний Новгород) и т.д
.Подготовлены и изданы десятки просветительских материалов, в том числе  жилищные комиксы для подростков и жилищные сказки для малышей, многочисленные современные материалы для активных жителей

Новые управляющие компании также  ищут пути защиты своих прав и объединяются в региональные ассоциации. Они заботятся не только о лоббировании своих коммерческих интересов, но и делают попытку создать цивилизованный рынок ЖКУ, вводят систему добровольной сертификации. Они заявляют о поиске моделей грамотного взаимодействия с жителями, и весьма заинтересованы в становлении организаций жилищного движения – своих партнеров в деле сохранности жилищного фонда, снижения вандализма, вовлечения жителей в грамотный диалог. Эта работа только разворачивается, и в ней важная роль принадлежит разным переговорным площадкам, как на уровне дома, так и на уровне страны.

К сожалению, имеющиеся в распоряжении участников жилищных отношений переговорные площадки и структуры не долговечны. Перестал выполнять роль такой площадки Общественный совет при Минрегионразвития, в котором ранее работали представители многих общественных жилищных объединений, в том числе и Сети школ жилищного просвещения. 
С другой стороны, набирают популярность и новые площадки – Комитет по жилищному и коммунальному хозяйству Российской Торгово-промышленной палаты, под руководством Андрея Широкова. Конечно, торгово-промышленная палата в первую очередь обсуждает вопросы, важные для бизнеса, а не для жителей, однако прошло уже несколько очень полезных и конструктивных дискуссий, которые позволяют говорить о том, что современный бизнес в сфере ЖКХ заинтересован в грамотном партнере в лице тех же ТСЖ и их объединений.

Так, 25 июля 2012 прошло совместное заседание Комитета ТПП РФ по предпринимательству в сфере жилищного и коммунального хозяйства с представителями некоммерческого партнерства «ЖКХ Развитие» и государственной корпорации – Фонда Содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства и российских образовательных учреждений на тему: «Проблемы кадрового обеспечения в жилищном и коммунальном комплексе».

Собравшиеся констатировали серьезные проблемы в области кадрового обеспечения жилищного и коммунального хозяйства. Разрешение этой проблемы носит системообразующий характер для отрасли в целом. В настоящее время подготовка и переподготовка специалистов для сферы жилищного и коммунального хозяйства осуществляется лишь через смежные направления, такие как строительство и городское хозяйство, что не достаточно для полноценного развития отрасли. 

- Что касается подготовки кадров по самостоятельному  направлению высшего и среднего профессионального образования - «жилищно-коммунальный комплекс», то ее  не существует вовсе, – подчеркнул ректор Московской государственной академии коммунального хозяйства Павел Жбанов. По данным, приведенным в его докладе, в настоящее время в России доля работников коммунального хозяйства с высшим и средним профессиональным образованием составляет 7%. Системы заказа кадров, квалификационных характеристик  к ним  и стандартов самой профессии в ЖКК не сформировано. Серьезные, системные проблемы кадрового обеспечения жилищно-коммунального комплекса страны не позволяют эффективно разрешать задачи модернизации и реформирования  ЖКХ, а порой и напрямую тормозят эти процессы.

Даёт себя знать также отсутствие системы заказа на подготовку кадров в сфере ЖКХ, методического обеспечения этой работы, системы должностных квалификаций и профессиональных стандартов, механизма персонификации ответственности и управления профессиональными рисками (аттестации и сертификации персонала). 

Необходимо также отметить,  что интерес к отрасли ЖКХ среди молодежи крайне низок. И если сегодня ВУЗЫ будут в несколько большей степени ориентированы на подготовку специалистов ЖКХ, большим вниманием абитуриентов профильные специальности пользоваться не будут. Такая ситуация вызвана тем, что до настоящего времени специалист в сфере ЖКХ относится к числу не престижных профессий, и здесь также без широкого жилищного просвещения молодежь в скором времени в сферу ЖКХ не придет. Однако, если жилищное просвещение начинать действительно со школ (и даже с детских садов, как это сделано в Татарстане!), и продолжать через такие просветительские программы, как «Все дома», где Ассоциация ТСЖ и ЖСК уже три года ведет специальную просветительскую программу, то участники таких программ гораздо активнее идут в профессиональное обучение системы ЖКХ. Это значит, что жилищное просвещение выполняет еще и важную профориетировочную роль.
Еще одной очень важной, открытой и действенной площадкой стала Российская общественная палата, в первую очередь ее Комиссия  по местному самоуправлению и жилищно-коммунальной политике, которую возглавляет Светлана Разворотнева.  Именно эта комиссия совместно с Российской ассоциацией в поддержку ТСЖ и ЖСК инициировала и провела 4 апреля с.г. специальные слушания по жилищному просвещению и жилищной культуре. Эксперты обсуждали, как прививать россиянам жилищно-коммунальную культуру, просвещать население в вопросах ЖКХ, а также научить граждан отстаивать свои права. 
Не секрет, что большинство россиян недовольны качеством услуг ЖКХ. Но частично народный гнев можно было бы сократить, если бы население заранее готовили к предстоящим нововведениям, разъясняли бы им варианты действий. Это касается и вопросов, связанных с правом собственности, и тарифообразования, и энергосбережения.

На слушаниях, в частности, Светлана Разворотнева отмечала, « что с одной стороны существует проблема закрытости управляющих компаний, с другой — сами жители не очень-то торопятся вникать в жилищно-коммунальные вопросы. Некоторые откровенно не готовы к тому, чтобы взять на себя часть ответственности за решение своих бытовых проблем. Но есть и такие граждане, которые и рады бы дойти до самой сути, когда, например, им приходит очередная платежка, но сделать это практически невозможно»
. 
Жилищная сфера все более становится полем острой политической борьбы, дает уроки самоорганизации и самоуправления. Например, в Москве члены инициативных групп, правлений ЖСК или ТСЖ – самые перспективные и независимые от бюрократии кандидаты в муниципальные собрания. Хотя полномочия этих Собраний до самого недавнего времени были ничтожны, но и тогда у них было больше информации и доступа к местным властям, чем у рядовых граждан. Сейчас, напротив, у нынешних муниципальных депутатов  появилось много принципиально новых для них сфер ответственности – настолько много, что ни один из 1250 муниципальных депутатов Москвы просто не сможет их реализовать в полном объеме, да еще и грамотно. Они получили полномочия по контролю за благоустройством дворов и подъездов, капремонтом и строительством объектов местного значения. Также теперь им должны предоставлять ежегодные отчеты о своей деятельности главы управы, руководители инженерной службы. 
В других городах лидеры ТСЖ также все чаше пытаются избираться в представительную власть на городском уровне. 
Все больше новых организаций, новых игроков возникает на жилищном поле. Именно организации жилищного движения, ориентирующиеся на жилищное просвещение, становятся важнейшими помощниками жителей, городской и государственной власти, жилищного бизнеса. Тем более важны информационные, просветительские и проф.ориентировочные проекты и программы, согласование интересов и умение сотрудничать и отстаивать свои права. Тем важнее социальное партнерство между ними, а также сотрудничество между организациями просвещения и образования. Только укрепляя такое сотрудничество, удастся смягчить те конфликты, которые вызывают различные современные трансформации жилищной сферы, вызванные переходом к рыночной экономике.
ОСОБЕННОСТИ  РОССИЙСКОГО  ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА В СФЕРЕ  ЖКХ

Акимова  Марина  Яковлевна

председатель Ассоциации  ЖСК, ЖК  и ТСЖ

г. Санкт-Петербург                                                                                      


В  связи  с переходом Российской  Федерации от  социалистической  плановой  экономики  к  рыночной  потребовалось  полное  изменение законодательства. В основном все  области  производства и  потребления в  Российской  Федерации уже  в  «рынке»  и  даже  иногда пытаются  дать  задний ход.  И  только  в  ЖКХ  мы  всё  ещё    переходим, беспрерывно  внося  «новеллы» в  законодательство,  отличающегося национальными особенностями. 


Особенности  приватизации.  Все  страны  социалистического  лагеря давно закончили  приватизацию  и  только россияне  продолжают  процесс, порождая у  собственников  мысль,  что все-таки  «хозяин»  - государство,  а  мы  за  его  спиной  «пользуемся  и «распоряжаемся». 

 Возможно ли просвещением  населения  через СМИ  «создать»  класс  ответственных  собственников,  не  известно. Но  другого пути нет.  Рассмотрим  в статье  только особенности  законодательства  в  ЖКХ  на  примере  второго  способа  управления  многоквартирными  домами -  ТСЖ,  ЖСК,  ЖК.


Особенности кооперации  в  ЖКХ.   Настоящими  собственниками в  СССР  были  ЖСК  и  ЖК.  Их  члены  были  пайщиками.  Стоимость  квартир  к 1990 году  превзошла в  десятки раз величину  пая.  Законом выплаченный «пай»  заменили  на  «право  собственности».  Закон «О  собственности»  и  другие  законодательные  акты  не внесли  ясности.  Способ  управления остался  ЖСК,  ЖК;  земля  осталась  в  бессрочном  пользовании  у  всех  ЖСК,  ЖК.   Применение  статей  Жилищного  кодекса  по  ЖСК,  ЖК  к  собственникам  помещений  в  многоквартирном  доме  порождает  проблемы  в  Уставах,  кворуме  при  проведении общих  собраний  и  голосовании  паями,  в пользовании  общим  имуществом  и  т. д.   Результат -  беспрерывные  суды.


Собственникам  необходимо  знать – чем  они  владеют  и  что  они  передают  в  управление  ТСЖ,  ЖСК,  ЖК.  То  есть знать  границы их  владений,  начиная  с  земельного  участка.  


Особенности.   Если собственники  при  управлении  многоквартирным  домом ЖСК,  ЖК   не  оформили  земельный участок,  то  он  остается  в  бессрочном  пользовании  у  ЖСК,  ЖК,  которые  уплачивают налог  за  пользование  земельным участком (оплачивают  собственники).   При  управлении  многоквартирным  домом ТСЖ, если   не оформлен  земельный участок, то  налога  нет  и  уборки  территории нет.


Уборка территории  (и соответственно оплата)  также  по  размеру  участка,  находящегося  в  бессрочном  пользовании  для  ЖСК,  ЖК,  если  участок  не  оформлен. Если собственники  многоквартирного  дома  земельный участок  оформили, то они оплачивают уборку этого участка. При  наличии  неоформленного земельного участка и  управлении  ЖСК,  ЖК  уборка участка обязательна.        

Особенности  общедолевого имущества.  Согласно Постановлению  Правительства РФ  от 13.08.2006 № 491 Министрерство  регионального  развития  должно  было утвердить  до  1-го  октября  2006  года  порядок  определения  состава  общего  имущества  собственников  помещений в  многоквартирном  доме  и  форму  документов  технического учёта.  Органы  местного  самоуправления  должны  были до   1-го  июля  2007 года  установить  границы  обособленных  земельных  участков,  в  пределах  которых  расположены  объекты  недвижимого  имущества  и  т. д.

В  настоящее время в  большинстве  многоквартирных  домов  объект  управления  не  определен.  Техническая документация  разнообразна  и противоречива. Проблема – не  определены  границы  эксплуатационной  ответственности. Применение  Постановления  Правительства  РФ  от 06.05.2011 № 354  о  правилах   предоставления  коммунальных  услуг  приводит  к  абсурдным  результатам: из  общедолевого  имущества  при  расчёте отопления  исключены  подвалы и  чердаки, т. к.  иначе  «обогрев»  общедомового  имущества  перекроет  потребление  в  жилых  и нежилых помещениях.  Отсутствие регистрации  общедолевого  имущества  позволяет  местным властям  «отчуждать» подвалы  и  чердаки, т. е. обворовывать  собственников  в  многоквартирных  домах.

Особенности  второго  способа  управления многоквартирными домами.  ЖСК – кооперация  без  паев.  Даже  при  одном  собственнике,  выплатившем  пай, распространяется  действие  Главы 6  Жилищного  кодекса  РФ, т.е.  полностью  перечеркиваются  статьи  «О кооперации».  Нет  и  решения  о  замене  способа  управления  на  способ управления  «ТСЖ» или  «Управляющей организацией».  Результат – беспрерывные  «разборки»  в  судах.                               

ТСЖ  - товарищество собственников  жилья.  Но  собственники нежилых помещений  имеют право  быть членами  ТСЖ.  Опять  «разборки» по правилам  оплаты, по использованию  долевой  собственности.  И  вновь суды.

Особенности  принятия  решений.  Во  всех  демократических странах  нельзя  заставить  граждан  вступить  в какую-то  организацию.  Одновременно в  этих  странах  действует  правило: если в  многоквартирных  домах  выбран  способ  управления  домом  «ТСЖ», то  собственник автоматически становится  членом  ТСЖ , в  случае  несогласия -  переселяется в  другой дом.    

В  России -  в  многоквартирном  доме выбираем  способ  управления  «ТСЖ». При этом  получено  более 51%  голосов  собственников. Регистрируем  ТСЖ.  А  собственники  передумали  быть  членами  ТСЖ  и  уже  нет  51% голосов.  Остальные  же  всегда  против всего!   По всей  России  проблема – собрать  общее собрание  членов  ТСЖ,  ЖСК,  ЖК.   А  собирать надо  ещё и  собрание  собственников  (например, по вопросу капитального  ремонта).  Сложно  понять  -  какие  вопросы   каким  собранием  решаются и  какой  процент  голосов  необходим  для  кворума.  Таким образом   законодательство  всё  время  толкает  правления  ТСЖ,  ЖСК,  ЖК  на  подлоги.

Особенности  оплаты  услуг.   Оплата в  многоквартирном  доме  - это  плата  за  жилое  помещение  и  коммунальные  услуги  (Раздел VII  ЖК РФ).  В настоящее время  во  многих  домах  первые  этажи  переведены  из  жилых  помещений  в  нежилые. В  дальнейшем  в Разделе VII ЖК РФ появляется  термин об оплате  собственниками  всех помещений.  Снова  разборки в  судах – как  должна  начисляться  плата  собственникам  нежилых  помещений.  Если  собственник  разместил  в  помещении  коммерческую 
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структуру  (например, магазин), то   властями  устанавливаются  другие  тарифы  на коммунальные  услуги  и  они  выше, чем   тарифы  для  населения. А  все  остальные услуги? Они ведь  не  за  жильё?

Не  менее сложные  отношения  с  собственником – местной властью, у  которой  осталось  около  30% помещений  в  многоквартирных  домах.   Местная  власть  устанавливает  свой  тариф  на  оплату  жилья  для  нанимателей  и  арендаторов  в  многоквартирном  доме. В  то же   время  в  ТСЖ,  ЖСК  может  быть  решением  собрания  установлен тариф  выше. Разницу  взыскать  не  удается.  Только через суд.

Особенности.  Собственник  помещения  в  многоквартирном  доме не обязан  (вернее,  нет  способа  заставить)  сообщить  данные  о  себе  правлению  ТСЖ,  ЖСК,  дать  координаты  своего  пребывания,  дать телефон  для  связи на  случай  аварийной  ситуации,  сообщить о  количестве  фактически  проживающих в  квартире граждан,  установить  приборы учёта на  энергоресурсы.  Есть  правила  проживания .  Но у  правления  нет  рычагов воздействия,  чтобы  заставить  собственника  выполнять эти правила .  Полиция  вмешиваться  не  желает.  Доказать  в  суде   фактическое   проживание   граждан  в  квартире  сложно.  Вот и получается при  расчётах, что на общедомовые  нужды  расход  ресурсов больше, чем  потребление  внутри  помещений,  зафиксированное  счётчиками.  Собственники – должники  продают помещения и  исчезают  с  долгами.   

Особенности.   Судебные  решения  по  должникам не  взыскать.  Судебные приставы не работают.  Какое  законодательство возлагает на  соседей  оплату  за  наглых  или  бедных  собственников?   Безнаказанность  порождает  беспредел!

Особенности.  Коммунальные  услуги.   ТСЖ,  ЖСК  не  оказывают  коммунальных услуг.  Они  не могут повысить параметры  энергоресурсов  (давление, температуру   ГВС  и  отопления)   на  входе  в дом.   Они   не покупают  энергоресурсы и  не  перепродают  их населению.  Они  оказывают  биллинговые  услуги при поставке  энергоресурсов  в  многоквартирном доме.  Они  могут снизить оплату при  поставке  некачественных  энергоресурсов,  и  не  более.  Но  законодательство  упорно  вешает  на  ТСЖ,  ЖСК,  ЖК  «оказание коммунальных услуг».

Особенности.   Обветшание многоквартирных  домов,  построенных в  советское время,  связано :

-с  обещанием  Правительства РФ (подтвержденным  законом  «О  приватизации»), что  приватизированные   дома,  требующие   капитального   ремонта,  будут  отремонтированы  государством  до  их  передачи  собственникам;

-  отсутствием ответственности  у собственников;

-  финансовым состоянием  многих  собственников.

Предлагаемые  методы  создания  «общаков»   как  для  проведения  капремонтов,  так и  для   случая  всеобщей  обязанности  ТСЖ,  ЖСК  вступить  в  СРО  (что  предполагает  сбор  средств  на «страхование»  имущества  при  банкротстве  управляющих органов  в  чужом  многоквартирном  доме),  приведут  к полной  безответственности  собственников  в  многоквартирном доме.  Собственники  при такой  ситуации  никогда не  поймут   своей  ответственности  за   свой   дом  и  будут  ломать  лифты,  сносить несущие  конструкции,  утеплять  лоджии и  балконы,  разрушая  фасады.

Необходимо остановить беспрерывное новое «законотворчество».  Осмыслить  последствия  уже  принятых  законов  и  исключить  из  них «особенности»  российского законодательства,  приводящие  к  абсурду!                                                                                                                                                                                                                               
ЗАКОНОДАТЕЛЬНЫЕ ОСНОВЫ  ЖИЛИЩНОГО ПРОСВЕЩЕНИЯ.

 Права граждан в сфере просвещения

· Право на просвещение является составной частью права на образование и понимается как совокупность устанавливаемых и охраняемых государством и его органами правовых норм, обеспечивающих гражданам возможность ознакомления с достижениями различных отраслей культуры и свободного пользования ими, а также возможность ознакомления с разного рода сведениями, затрагивающими или могущими затронуть их жизненные интересы. 

· Право на просвещение устанавливается в соответствии со статьей 27 Всеобщей декларации прав человека и рассматривается как одно из абсолютных прав личности, устанавливаемых конституцией страны.

Правовая основа просвещения 

Конституция РФ установила:

· «Органы государственной власти и органы местного самоуправления, их должностные лица обязаны обеспечить каждому возможность ознакомления с документами и материалами, непосредственно затрагивающими его права и свободы, если иное не предусмотрено законом» (ст. 24, п.2).

· «Каждый имеет право свободно искать, получать, передавать, производить и распространять информацию любым законным способом. Перечень сведений, составляющих государственную тайну, определяется федеральным законом» (Конституция России. Ст. 29, п. 4).

· «Сокрытие должностными лицами фактов и обстоятельств, создающих угрозу для жизни и здоровья людей, влечет за собой ответственность в соответствии с федеральным законом» (Конституция России. Ст. 41, п. 3).

· «Каждый имеет право на благоприятную окружающую среду, достоверную информацию о ее состоянии и на возмещение ущерба, причиненного его здоровью или имуществу экологическими правонарушениями» (Конституция России. Ст. 42).

Всеобщность права на просвещение

· Все граждане имеют право на пользование достижениями науки и культуры, а также право на получение информации, затрагивающей их интересы, независимо от пола, возраста, этнической или национальной принадлежности, семейного положения, состояния здоровья, уровня доходов и каких-либо иных обстоятельств.

· Данное право распространяется на всех граждан и признается всеми, кого это касается или может касаться, на всей территории страны.

Неотъемлемость права на просвещение

· Право граждан на просвещение неотъемлемо. Лица, ограниченные в правах по решению суда, не могут быть лишены права на просвещение; ограничению подлежат лишь способы его реализации, обусловленные лишением права на свободное передвижение.

Обязанности органов власти и управления по обеспечению права граждан на просвещение

Органы власти и управления всех уровней являются    организациями-гарантами, обеспечивающими реализацию права граждан на просвещение на подведомственной им территории. В этих целях они предпринимают следующие действия:

· разрабатывают и осуществляют политику в сфере просвещения;

· издают нормативные акты, обеспечивающие развитие сети учреждений просвещения и эффективность просветительской деятельности;

· оказывают финансовую помощь всем зарегистрированным просветительским организациям и учреждениям, независимо от того, кто является их учредителем;

· осуществляют контроль за неукоснительным соблюдением права на просвещение, выявляют и пресекают случаи дискриминации в этой области;

· осуществляют общий контроль за качеством просветительских программ.

Федеральное законодательство. 
«Образовательное право»

· Федеральный закон от 22 августа 1996 г. №125-ФЗ “О высшем и послевузовском профессиональном образовании”. 

· Закон Российской Федерации “Об образовании” от 10 июля 1992 года №3266-1. 

Федеральное законодательство России 

Образовательная деятельность : Целенаправленный процесс воспитания и обучения в интересах человека, общества, государства, сопровождающийся констатацией достижения гражданином (обучающимся) установленных государством образовательных уровней (образовательных цензов) – Закон РФ “Об образовании” 
для целей только этого закона.

Просветительская деятельность :  Определение просветительской деятельности не содержится .
Федеральное законодательство. «Информационное право» (информационное обеспечение жилищной реформы)

Право на просвещение возникает:

· №149-ФЗ от 27.07.2006г. «Об информации, информационных технологиях и о защите информации»

· №59-ФЗ от 02.05.2006г. «О порядке рассмотрения обращений граждан»

· № 8-ФЗ от 09.02.2009 «Об обеспечении доступа к информации о деятельности государственных органов и органов местного самоуправления». Закон устанавливает широкий перечень видов информации, которая должна находиться в информационных системах общего пользования. 

Приказ Генеральной прокуратуры РФ

· № 182 от 10.09.2008 «Об организации работы по взаимодействию с общественностью, разъяснению законодательства и правовому просвещению»
Какие еще возможности предоставляет федеральное законодательство для развития жилищного просвещения?

· С 15 января 2012 г. вступил в силу 324-ФЗ от 21.11.2011 «О бесплатной юридической помощи в РФ»

· ФЗ установлено, что бесплатная юридическая помощь оказывается в виде правового консультирования в устной и письменной форме, составления жалоб, заявлений, ходатайств и других документов правового характера, представления интересов гражданина в судах, государственных и муниципальных органах, организациях.

· Оказание бесплатной юридической помощи осуществляется физическими и юридическими лицами, являющимися участниками государственной и негосударственной системы бесплатной юридической помощи.

Новые возможности для развития жилищного просвещения

· 193-ФЗ от 27 июля 2010 г. «Об альтернативной процедуре урегулирования споров с участием посредника (процедуре медиации)».

· Вступил в силу с 1 января 2011 г.

Федеральное законодательство. «Жилищное право»:

Право на просвещение возникает:

· Федеральная целевая программа "Жилище" на 2002 - 2010 годы (Проведение  информационно-разъяснительной работы среди населения в печатных и электронных средствах массовой информации, проведение выставок, конференций, семинаров 2006 – 2010)

· Жилищный кодекс Статья 165. Создание органами местного самоуправления условий для управления многоквартирными домами (обеспечивают равные условия; содействуют повышению уровня квалификации лиц; обязаны предоставлять гражданам по их запросам информацию)

· Постановление правительства № 731 от 23 сентября 2010 г. «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами» 

· Приказ Минрегиона РФ от 21.12.2011 № 591 «Об утверждении регламента раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами, путем ее опубликования в сети Интернет» .

Рекомендации по информационному и методическому обеспечению региональной программы по 185-ФЗ:

При подготовке региональной программы и муниципальных программ рекомендуется предусмотреть проведение информационно-разъяснительной кампании по доведению до граждан целей, условий, критериев и процедур программ, а также последующему освещению итогов отбора перечня многоквартирных домов для включения в эти программы, результатов капитального ремонта МКД.

Требования к информационному и методическому обеспечению региональной программы:

ИНФОРМАЦИЯ О:

1. Содержании правовых актов и решений органов государственной власти субъекта Российской Федерации, органов местного самоуправления о подготовке, принятии и реализации региональной программы и муниципальных программ;

2. Ходе реализации региональной программы и муниципальных программ, текущей деятельности органов государственной власти и органов местного самоуправления по выполнению программ.

Рекомендации по информационному и методическому обеспечению региональной программы :

ИНФОРМАЦИЯ О: правах и обязанностях собственников жилых и нежилых помещений в многоквартирных домах, в которых предполагается проводить или проводится капитальный ремонт, и о необходимых действиях по защите этих прав;

ИНФОРМАЦИЯ О: планируемых и фактических результатах выполнения региональной программы и муниципальных программ.

Рекомендации по информационному и методическому обеспечению региональной программы:

ИНФОРМАЦИЯ О: системе контроля за расходованием средств Фонда, бюджета субъекта Российской Федерации и местных бюджетов, за выполнением региональной программы и муниципальных программ с указанием наименований осуществляющих контроль органов и фамилий, имен, отчеств должностных лиц, времени их приема, почтовых адресов и адресов электронной почты, номеров контактных телефонов и факсов.

Рекомендации по информационному и методическому обеспечению региональной программы:

1. Официальные сайты в сети «Интернет» исполнительных и представительных органов государственной власти субъекта РФ и ОМСУ;

2. Официальные печатные издания субъекта РФ и ОМСУ;

3. Печатные издания, имеющие широкое распространение в субъекте РФ и МО;

4. Сайты в сети «Интернет» и печатные издания ассоциаций товариществ собственников жилья и жилищно-строительных кооперативов, ассоциаций и (или) саморегулируемых организаций управляющих организаций;

5. Телевидение, радио и иные электронные средства массовой информации.

Рекомендации по информационному и методическому обеспечению региональной программы:

В региональной программе и муниципальных программах целесообразно устанавливать требования о необходимости доводить до граждан ТСЖ и УО путем размещения на досках объявлений, расположенных в каждом подъезде включенных в перечень региональной программы МКД или в пределах земельных участков, на которых находятся такие дома, а также (при наличии) на своих сайтах в сети «Интернет» информацию:

обо всех привлеченных ТСЖ или УО исполнителях работ по кап.ремонту МКД (подрядчиках, субподрядчиках) с указанием наименований юридических лиц и (или) фамилий, имен и отчества индивидуальных предпринимателей, наименований выполняемых ими работ, номеров контактных телефонов, факсов и (при наличии) адресов электронной почты, адресов сайтов в сети «Интернет». 

Рекомендации по информационному и методическому обеспечению региональной программы:

Муниципальные образования для оказания методической помощи ТСЖ и УО при подготовке ими обращений на участие в муниципальных программах могут обеспечить свободный доступ к методическим рекомендациям, организовать консультации и обучение.

Органам государственной власти субъекта РФ и ОМСУ рекомендуется организовать работу на постоянной основе справочной службы для разъяснения гражданам целей, условий, критериев и процедур региональной программы и муниципальных программ.

· Таким образом, федеральное законодательство определяет (хотя и в неконкретизированной форме) возможность информационного обеспечения жилищной реформы.

· Отсутствует понимание минимального уровня информационной обеспеченности в рамках реализации реформы ЖКХ

· Отсутствуют условия стимулирования жилищного просвещения

· Разработать стандарты жилищного просвещения 

· Стимулировать развитие жилищного просвещения через 185-ФЗ – механизм: целевые программы; наличие необходимых разделов в планах реформирования ЖКХ (ФЦП «Жилище» и национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России»).

· Способствовать развитию института жилищного просвещения в регионах (включая учебные центры, НКО и Ассоциации ТСЖ, Всероссийской Ассоциации ТСЖ и ЖСК)

· На постоянной основе организовывать конкурсные программы для НКО по жилищному просвещению населения 

· Создать постоянно действующую комиссию при Общественном совете при Минрегионе по взаимодействию с НКО в сфере жилищного просвещения и информационного обеспечения.

· Развивать частно-государственное партнерство в жилищной сфере.

Защита общего имущества граждан - залог сохранения жилого фонда страны

Пинчуков Андрей Петрович -

Председатель комиссии по защите прав собственников 

многоквартирных домов 
межрегиональной Ассоциации ТСЖ и ЖСК.

Характерной особенностью многоквартирного дома является наличие общих конструктивных элементов и инженерной инфраструктуры, обеспечивающей все помещения коммунальными ресурсами, нормальными условиями для проживания человека.

Инженерные сети пронизывают весь жилой дом, основное инженерное оборудование сконцентрировано в подвалах и чердаках. Эти и другие нежилые помещения, придомовую территорию ст. 36 Жилищного Кодекса Российской Федерации относит к общему долевому имуществу собственников многоквартирных домов.

Задача управления жилым домом поставленная ЖК РФ сводится к управлению этим имуществом.

Однако, реальная жизнь обладателей квартир в многоквартирном доме подчас ставит собственников в ситуацию когда предмет управления - общее имущество оказывается в руках третьих лиц. Чаще всего это отчуждение начинается с оформления помещения в собственность городского муниципального образования.

Наша комиссия в течении 2 лет изучает ситуацию в регионах, мы вынуждены констатировать, что подобное отчуждение происходит повсеместно и чаще в наиболее крупных городах, областных центрах, Москве, Санкт-Петербурге.

Процесс отчуждения Основывается на искаженном понимании Постановления Верховного Совета РФ №3020-1 от 27.12.1991г. о разграничении федеральной собственности, передачи жилого фонда в казну субъектов Федерации.

Субъекты Федерации в свою очередь  своими решениями передали жилые дома муниципальным образованиям, городам и поселкам.

В настоящее время на вопрос: «на каком основании происходит отчуждение подвалов, колясочных, чердаков, лифтовых?», Муниципальные чиновники отвечают: «граждане приватизировали свои квартиры, а подвалы, чердаки, колясочные и лифтовые остались в собственности муниципалитета !». Такая незамысловатая формулировка не имеет ничего общего с решениями субъектов РФ, принятых в 1992 году и с ПВС РФ  №3020-1. 

Сами решения субъектов и приложения к ним содержат перечни жилых домов и отдельные объекты, находившиеся на момент передачи в государственной собственности. Таких помещений как чердаки, подвалы, лифтовые, колясочные эти перечни не содержали никогда, то есть этими решениями, как самостоятельные объекты права, помещения не передавались.

Самостоятельным объектом права они никогда не были по природе своего возникновения и несли лишь вспомогательные функции для обеспечения надлежащего комфорта и безопасности проживания граждан. 

Однако, что характерно в практике работы чиновников такова, что муниципалитет города или района может сегодня забрать в свою собственность помещения подвала или чердака любого дома, лишь бы дом, был передан в муниципальную собственность, а какое помещение город себе в нем выберет остается на усмотрении администрации.

Чиновники настолько привыкли к существованию такой вольности, что не задумываются над тем, что упомянутые документы не содержат сведений об отчуждаемом ими в собственность города имущества. 

На нелепость такой логики местных администраций периодически указывают решения Арбитражных судов, но чиновничий механизм настолько инерционен, что не обращает внимание на состоявшиеся судебные акты и в том же районе, при тех же обстоятельствах, но уже в других домах, снова отчуждаются помещения.

Вторая причина по которой помещения собственников оказываются отчужденными состоит в непонимании предназначения и функций помещений (как правило подвалов и чердаков), по обеспечению всего дома пакетом коммунальных ресурсов. Муниципалитет на глазок, по принципу «пол-потолок» определяет желаемый состав помещений, забирает те, которые можно использовать в коммерческих целях. Такое изъятие происходит за спиной у граждан с использованием справок из бюро технической инвентаризации, в задачу которых объективно не входит учет инженерного оборудования, фиксация на планах помещений коммунальных сетей. 

Чиновник муниципалитета с такой справкой и решением областного Совета народных депутатов (в котором, как мы знаем,  не указано конкретное помещение) идет в управление Росреестра, где не встречает сопротивления и получает свидетельство о праве собственности на любое избранное им помещение. 

Формальный пробел с конкретизацией отчуждаемого помещения устраняется ведением так называемого реестра муниципальной собственности, который на самом деле существует лишь виртуально. В материю воплощается только некая выписка из реестра со ссылкой на решение Совета народных депутатов (в котором, как мы знаем, никакого конкретного помещения не указано) и указывается площадь помещения взятая из справки БТИ. Таким образом появляется пакет «правоустанавливающих» документов! При этом собственников дома о данной процедуре никогда и нигде в известность не ставили.

Вскоре после сдачи в аренду (этап необходим для придания им неких виртуальных «дополнительных свойств», чтобы сослаться в суде), помещения выставляются на торги, после чего общее долевое имущество возвратить собственникам дома становится уже проблематично в силу приобретения этих помещений добросовестными правоприобретателями.

Последствий таких отчуждений долго ждать не приходится. Только в 2011 году общеизвестными стали сразу несколько случаев обрушения подъездов и жилых домов во Владивостоке, в Струнино и Ярославле, везде есть жертвы.

Москва, Хабаровск, Санкт-Петербург, Волгоград, Кострома, Пермь – везде есть случаи треснувших стен и других аварий из-за раскопки фундамента новым собственником-коммерсантом.

В период подготовки домов с отчужденными подвалами к зиме и при устранений аварии на сетях отоплений ни собственник, ни управляющие компании не могут получить доступ в подвал для локализации проблем. Из-за этого опрессовка и промывка систем проводится лишь на бумаге, отсюда и повышение потерь тепловой энергии и других ресурсов, ускоренный износ инженерного оборудования и коммунальных сетей, отсутствие возможностей провести модернизацию оборудования в соответствии с ФЗ №261 «об энергосбережении». 

Уже не приходится говорить о повышении комфорта проживания, установке дополнительного оборудования, улучшающего качество жизни собственников многоквартирных домов. Заполнение чердачных пространств холодных конструкций кровель мансардами, приводит к повышенному обледенению зимой и катастрофическому образованию сосулек. Это беда для старых домов Санкт-Петербурга.

Так муниципалитеты, с одной стороны манипулируя ПВС №3020-1,  решениями субъектов РФ от 1992 года, игнорируя технические условия эксплуатации жилых домов отчуждают важные функциональные части жилища, делая жилой дом по существу инвалидом. 

Это приводит к ущербу жилому фонду наших городов и несет в себе потенциал аварийных и катастрофических ситуаций, с несколько отложенным во времени результатом, вследствие того что инженерное оборудование, фундамент, кровля зданий надлежащим образом прекращают обслуживаться.

Необходимо заметить, что собственники пытаются противостоять неправомерным действиям чиновников и обращаются в суды. Они не всегда находят поддержку, так как оппонентом для них в судах является уважаемая администрация города, представители которой в судах ради сохранения своего реноме частенько лукавят (примеров десятки).

Важно уточнить, что в судах обычным гражданам противостоят целые юридические службы муниципальных образований. Граждане, отстаивая нарушенную справедливость должны понести серьезные материальные затраты на пошлину, экспертизу от десятков до несколько сот тысяч рублей стоимостью, найти средства на адвокатов. Силы явно не в пользу граждан. Особенно если учесть, что речь идет об исправлении неправомерных действий чиновников, гражданами, действующими в интересах сохранения жилого здания! 

Половину судов за общее имущество проигрывает отдел муниципального имущества администрации Костромы, это значит, что суды перегружены ненужными разбирательствами. Снова материальный ущерб государству! 

Такая ситуация заставляет задуматься о качестве работы администраций, о создании способов внесудебного урегулирования споров об общем имуществе многоквартирных домов. 

Администрации городов, призванные к созданию комфортного проживания граждан должны разговаривать с жителями не в судах!

Мы должны найти механизмы обеспечения безопасного и комфортного проживания граждан, исключить риски катастроф из-за нерадивости чиновников, некомпетентно вмешивающихся в процесс эксплуатации жилого фонда. Это снизит непредвиденные затраты государства, и даст возможность беспрепятственного реформирования коммунального хозяйства страны. 

Следует признать, что благодаря настойчивости энтузиастов в Москве, Костроме, Санкт-Петербурге, Перми, Мурманске значительная часть судебных решений положительна. В последнее время, благодаря активности московских ТСЖ, правительство Москвы увидело проблему и делает шаги по ее решению. Созданы межведомственные комиссии призванные возвращать имущество гражданам из собственности города.

Дело не быстрое, но положительные тенденции констатировать уже можно. Счет возвращенных подвалов пошел уже на 2 десяток.

 Наметившиеся тенденции с интересом рассматриваются администрациями и других городов. Так в Костроме Общественная палата Костромской области с участием городской Думы и администрации города поддержала практику московских коллег по созданию межведомственных комиссий. Рекомендовала муниципалитетам, перепроверить статус помещений находящихся в собственности города на предмет выявления признаков Общего имущества. 

Задумывается над этим вопросом и администрация Ярославля. 

Вместе с тем, в вопросах специальной компетенции могла бы более активную позицию занимать Государственная жилищная инспекция, которая в подобных спорах могла бы выносить решения самостоятельно. Это снимет нагрузку с без того перегруженных судов. 

Очевидно что граждане нуждаются в помощи, механизм разрешения споров во внесудебном порядке, предложенный московским правительством заслуживает изучения. Такие комиссии, считаю, надо создавать повсеместно. Можно дать на места рекомендации о критериях оценки помещений, регламенте работы комиссий, чтобы процесс их работы был более прозрачным. Важно коллегиально и объективно  оценить и техническую и юридическую стороны вопроса. 

Это снимет напряжение в обществе, даст возможность жителям многоэтажек по-настоящему заняться управлением, повышением комфорта проживания, благоустройством дома и придомовой территории. 

Предложение комиссии в адрес Общественной Палаты Российской Федерации мы приложили в Аналитический обзор проблем общего долевого имущества. 

Важным элементом для организации системного решения проблемы могло бы быть создание при комиссии по самоуправлению и политике в ЖКХ Общественной палаты РФ, или в структуре общественного контроля в ЖКХ, специальной рабочей группы для ведения постоянного мониторинга состояния проблемы на местах, обобщения опыта и предложений регионов по дальнейшему совершенствованию самоуправления, общественного контроля, сохранению жилого фонда страны.

Массовые проблемы с микроклиматом жилых помещений 

– следствие несоблюдения закона и отсутствия жилищного просвещения
Пригожин Владимир Евгеньевич, 
эксперт Московского общества защиты отребителей. 

1. Юридический статус окон в многоквартирных домах.


В законе от 29.12.2004 г. № 188-ФЗ, называемом  Жилищным Кодексом Российской Федерации, вопрос об окнах многоквартирного дома прописан следующим образом. Глава 6, статья 36, п. 1:

    «Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности … ограждающие несущие и ненесущие  конструкции данного дома, 
… оборудование, находящееся в данном доме … и обслуживающее более одного помещения …»

То есть, окна и наружные стены в квартирах – часть дома.


А вот, что написано в Постановлении Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 г. N 491  «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме» гл. I, п.2

    «В состав общего имущества включаются:

г) ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая окна и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные ограждающие ненесущие конструкции)».

В квартирах это - часть фасадного остекления (редкий проект дорогого жилья).


Итак, небольшое изменение, замаскированное под незначительную неточность (оборудованием ненесущие ограждающие конструкции быть не могут), в корне изменило смысл закона и определило юридический статус окон многоквартирного дома, изложенный в письме Минрегиона России от 18.02.2010 г. № 6020-ИБ/14:

«К общему имуществу относятся только те окна, которые находятся в помещениях общего пользования (например, на лестничных проходах, чердаках, в подъездах и т.д.). Оконные конструкции располагающиеся в квартирах, не относятся к общему имуществу и являются личным имуществом собственников».


В результате этого изменения возник юридический казус: в неприватизированной квартире, находящейся в пользовании по договору социального найма, окно не является ни собственностью жильца, ни общим имуществом дома. Оно является личным имуществом собственника жилого помещения (наймодателя, являющегося управомоченным лицом государственного или муниципального жилищного фонда), то есть, личным имуществом Департамента жилищной политики г. Москвы.


Эта «ошибка», стоящая миллионы (если не миллиарды)  долларов:

- узаконила нелегальный ранее рынок непроектной замены оконных блоков в многоквартирных домах (60% производства светопрозрачных конструкций);

- сняла ответственность владельцев дома за окна в квартирах  (а за окна на лестницах они не отвечают просто так - без обоснований), и главное,

- переложила ответственность за микроклимат квартир на самого жильца, сняв её с ТСЖ и управляющей компании.

2. Массовые нарушения законодательства и технических нормативов при сдаче новостроек и во время замены окон при капремонте.


Согласно Закону о защите прав потребителей, каждому жильцу должны вручить: паспорт, инструкцию по эксплуатации и гарантийный талон с номером телефона сервисной службы. На всю квартиру и на все приборы внутри неё: окна, двери, раковину, мойку, ванну, плиту, унитаз и смесители. Но… никто ничего не получает, разве что, просроченную гарантию на плиту: своего рода узаконенное беззаконие, рассчитанное на то, что нормальный человек  в суд не пойдёт.


Итак, вся система буквально заставляет людей сначала менять вполне ремонтопригодные окна на новые, герметичные, без обследования, проекта и ответственности производителя за последствия. С одной стороны, при помощи современных технологий можно ремонтировать окна возрастом 50 лет и более, достаточно врезать в них эластичный уплотнитель и вентиляционный клапан в спальню, а заодно устранить заводской брак 50-летней давности. Но, с другой стороны – очень выгодно продавать квартиры, где жилец платит за окна дважды: при покупке квартиры с бракованными окнами без гарантийного талона и, сразу же, при их непроектной замене. 


Заказчик ищет, где ему дешевле заменят окна на модные «пластиковые стеклопакеты», даже не подозревая, что удешевление происходит за счёт нарушения технологии, то есть, низкого качества изготовления и, прежде всего, монтажа. Между заказчиком и исполнителем должны быть исследователь, проектировщик и юрист. Первых двух заменяет замерщик, измеряющий проёмы «по понятиям», так как нет ни одного официального нормативного документа по непроектной замене окон; в роли юриста выступает сам жилец, независимо от своего образования. Примерно так же производится замена окон у жильцов при капремонте и проведении шумозащитных мероприятий, только в роли заказчика непроектной замены выступает… государство! 


Массу нарушений законов при замене окон во время проведения капитального ремонта жилых домов можно описывать отдельно: от технического задания до контроля исполнения.


При капитальном ремонте жилых домов:

- не проводится обследование на соответствие параметров микроклимата квартир после капремонта требованиям ГОСТ 30494-96, СанПиН 2.1.2.2645-10 и СНиП 41-01-2003;

- не осуществляется контроль качества изготовления и монтажа оконных блоков со стороны проверяющих организаций;

- вентиляционные клапаны, по большей части, вообще не устанавливаются, а установленные не соответствуют требованиям нормативных документов; помещения, где должны устанавливаться клапаны не регламентированы в техзадании (на кухнях клапаны вредны, так как уменьшают вентиляцию спален);

- необходимые документы на оконные блоки, согласно требованиям закона «О защите прав потребителей», ст. 10 п. 2, 3, жильцам не выдаются;

- срок выполнения заявок на гарантийное обслуживание растягивается до 1 месяца;

- квалификация гарантийных мастеров, вежливо скажем, оставляет желать лучшего; часто они не могут устранить дефекты в силу отсутствия опыта и недостатка запасных частей;

- большинство организаций, выполнявших работы по капремонту, уже не достижимы для жильцов, несмотря на декларируемый 5-летний срок гарантии.

3. Нарушения нормативов на микроклимат из-за «самодеятельности» жильцов.


Какой должна быть квартира? Ну, наверно, не хуже, чем на рисунке интерьера немецкого коттеджа в глянцевом журнале. Можно пригласить дизайнера, а можно и самим заказать «евроремонт». На картинках же всё хорошо видно. И у соседа точно так же! Мы что, хуже других, что ли?


Итак, заказываем:

- пластиковые окна в квартиру,

- плотные межкомнатные двери без некрасивого зазора между дверным полотном и полом,

- на кухню – надплитный воздухоочиститель с трубой, уходящей в вытяжное отверстие,

- вентиляторы в вытяжные отверстия ванной комнаты и туалета, которые включаются вместе со светом,

- пластиковые окна для остекления «тёплого» балкона (некоторые пытаются присоединить балкон, снося перегородку и батарею).

А ещё наращиваем батареи втрое, чтобы не холодно было зимой и вырезаем вентиляционную шахту, чтобы поставить на это место холодильник или стиральную, посудомоечную, кофейную машину – не важно, главное, – как у всех.


Если при этом видимо нарушен закон, владелец приобретает в глазах гостей статус «крутого», что и требовалось доказать.

4. Последствия этих нарушений.


Интерьер a la «немецкий коттедж» перекрывает вентиляцию городской квартиры сразу в трёх местах. Приток воздуха перекрыт резиновыми уплотнителями «евроокон», переток – плотными межкомнатными дверями, а вытяжка – воздухоочистителем «вытяжного типа», то есть, с той самой трубой. Последствия этого варварства с трудом поддаются описанию.


Во-первых, становится жарко. 2/3 отопления, запроектированные на обогрев вентиляционного воздуха, нагревают грязный влажный воздух с повышенным содержанием углекислого газа, радиоактивный газ радон, выделяющийся из стен, мебельный формальдегид и прочие миазмы. Температура подскакивает на 3-4 градуса, и становится выше 24оС, допустимых официальными санитарными нормами. (Для сравнения, у немцев, при среднезимней температуре +2 оС на обогрев вентиляционного воздуха уходит около 1/3 тепла батарей, а у нас только в Московском регионе среднезимняя температура -11 оС, а восточнее – ещё ниже, и на поддержание нормативной температуры +18-24 оС при нормативном воздухообмене уходит 50-60% отопления). Выходит, что основное свойство  «тёплых» современных окон – это побочный эффект перекрытия приточной вентиляции, никак не полезного для здоровья. Но об этом поговорим позже.


Во-вторых, становится душно. Жарко и душно, хоть нам и кажется, что это одно и то же, на самом деле совсем разные вещи. Может быть жарко и не душно, как в хорошей бане, а может быть холодно и душно, как в квартире с герметичными окнами и включенным кондиционером. Когда стало жарко и душно, человек рефлекторно открывает окно настежь. Если на дворе зима, в квартире с нарушенной вентиляцией при открывании окна происходит 2 физических процесса: воздухообмен в приоконной зоне, когда какое-то количество холодного воздуха «втекает» на пол, а тёплого – вылетает в открытое окно, и прямая теплопотеря через проём. Для эксперимента можно после открывания окна быстро завесить открытый проём прозрачной (или непрозрачной) плёнкой и заклеить по краям скотчем. Температура упадёт, и обманчивое ощущение «свежести» через 20-30 минут подскажет, что пора закрывать окно, чтобы не замёрзнуть. Ну, вот и «проветрились». Меньше, чем через час, когда в герметичном помещении восстановится температура, опять станет жарко и душно. То же самое происходит при герметично остеклённом балконе и открытой балконной двери. Охлаждённый грязный воздух заходит с балкона обратно и растекается «лужей» по полу. Жильцы уверены, что у них всё замечательно, только дети, почему-то, часто болеют…


В-третьих, от окон начинает заметно дуть. Жильцы жалуются на дутьё, заталкивают в притворы как можно больше утеплителя, запорная фурнитура работает на износ, а то и ломается, ну а дуть начинает только сильнее. Опять виновата физика. Мы забыли про конвекцию. Стекло – самое холодное место в квартире: теплозащитные свойства окна в 5-7 раз ниже, чем у стены. Холодный воздух стекает со стекла, как жидкость, и… подхватывается «тепловой завесой» от батареи, которая, согласно ГОСТу, должна перекрывать не менее 50% ширины проёма. При нормальной вентиляции относительная влажность в квартире зимой 20-24% при 20-22оС. Наружный зимний воздух, более сухой (по абсолютной влажности), проходя через квартиру, подсушивает внутренний воздух. Но герметичные окна наружный сухой воздух не пропускают, а мы выдыхаем по 1,2 кг пара в сутки. Когда влажность повышается до 30-35%, нисходящая конвекция холодного воздуха, проходящего мимо батареи, воспринимается человеком, как сырой ветер, заставляя его затыкать несуществующие щели.


В- четвёртых, при сильных морозах по краям стёкол выпадает конденсат, а иногда и наледь, которые ближе к весне могут дать молодую поросль плесени, причём не только на оконных блоках, но и на подоконнике, откосах и стенах.


В-пятых, плотная дверь в ванную комнату, вкупе с герметичными окнами, не пропускает воздух внутрь, несмотря на работающий вентилятор. Появляется серьёзный риск потерять сознание и разбить голову при падении. Ведь к нашему углекислому газу добавляется ещё и большое количество пара.


И, в-шестых, наконец, поговорим о надплитном воздухоочистителе, именуемом в народе «вытяжкой». Воздухоочистители бывают двух типов: вытяжные и рециркуляционные. Как правило, их продают в комплектации, позволяющей монтировать эти приборы в любом из вариантов. Для переделки в рециркуляционный («возвратный») режим достаточно отсоединить трубу и вставить фильтр – кассету с активированным углём. Кто первым додумался вставить трубу в вытяжное отверстие, я не знаю. Предположительно, он увидел это в немецком коттедже. Включенный на полную мощность воздухоочиститель пытается запихнуть в вентиляционную шахту, рассчитанную на 60 или 90 м3/час (в зависимости от вида плиты: электрической или газовой), 500-700 м3/час. Ясно, что они туда не лезут. Зато начинаются жалобы от соседей на запах из вентиляционной решётки на кухне. Тогда они либо затыкают вентиляционное отверстие, либо… устанавливают такой же воздухоочиститель для отражения соседских «газовых атак». Куда страшнее воздухоочиститель в выключенном состоянии: за счёт сечения трубы, корпуса вентилятора в вытяжном канале и забитого грязью фильтра грубой очистки он перекрывает от 2/3 до 3/4 кухонной вытяжной вентиляции (вентиляцию в санузле мы перекрыли вытяжными вентиляторами ещё раньше).


«Ну и что?», - скажет обитатель псевдонемецкого коттеджа в городской квартире.


Процитируем  отрывок из статьи профессора Ю.А. Табунщикова «Экологическая безопасность жилища».

«Синдром больного здания» проявляется у проживающих в нем людей в виде проблем с дыханием, затем – болей в суставах, бессонницы. Симптомы могут напоминать грипп, но этот вялотекущий «грипп» продолжается неделями, месяцами, годами. Постепенно разрушается иммунная система. Причина – плохие показатели «экологии жилища».

Симптомы:
• Раздражение слизистой носа/заложенность носа/насморк.

• Раздражение глаз.

• Усталость.

• Сухость кожи рук.

• Хрипота или сухость во рту.

• Покраснение/сухость кожи лица.

• Ощущение тяжести в голове.

• Головная боль.

• Перхоть на голове или мочках ушей.

• Кашель.

• Проблемы концентрации.

• Тошнота/головокружение.


Как-то, забыли про основной продукт нашей жизнедеятельности – углекислый газ.


Уже давно учёные составили таблицу влияния концентрации углекислого газа на наше состояние. (Напомню, что, в среднем, в воздухе 78% азота и 19% кислорода; все остальные газы составляют около 3% нашей атмосферы)


1 ppm = 1/1000000; 1000 ppm = 0,1%


Остаётся добавить, что в спальне у молодожёнов при герметично закрытых окнах наутро концентрация углекислого газа доходит до 5000 ppm (0,5%). Дети при такой концентрации СО2 падают в обморок. 1% СО2 считается максимально допустимым по нормам спасателей, 5%  - уже смертельно.



Одно из массовых заблуждений, что «духота» - это недостаток кислорода. «Духота» – это, прежде всего, избыток углекислого газа. Мышка в запаянной колбе умирает не из-за отсутствия кислорода, как это объясняют в школе, а от отравления углекислым газом. От постоянного нахождения в атмосфере с повышенным содержанием углекислого газа у детей развивается ацидоз крови.

«Ежедневно около 5 тысяч человек умирает от плохого качества внутреннего воздуха».
П. Оле Фангер, Международная конференция по архитектуре и качеству окружающей среды, Тяньжань, Китай, 13 мая 2004 года. 

Для сравнения: в автокатастрофах гибнет около 3500 человек.

5. Предложения по решению проблемы.

1. Упорядочение юридического статуса светопрозрачных конструкций.

1.1. Во исполнение  закона от 29.12.2004 г. № 188-ФЗ (Жилищный Кодекс РФ) , глава 6, статья 36, п.1, установить, что «ограждающие несущие и ненесущие  конструкции принадлежат собственникам помещений в многоквартирном доме на праве общей долевой собственности», то есть, окна в квартирах являются частью дома, и замене без соответствующих согласований и проекта не подлежат. (То же самое относится к батареям центрального отопления, которые, фактически, относятся к системе отопления, то есть, «оборудованию, обслуживающему более одного помещения»).

1.2. Светопрозрачные конструкции (СПК) любого здания должны находиться на балансе здания.

1.2.1. При замене СПК они должны вноситься в перечень оборудования здания, 

          подлежащего обслуживанию и ремонту.

1.2.2. При сдаче помещения в аренду и продаже помещения прописывать правила 

          пользования арендатором (владельцем) помещения СПК.

1.2.3. Для государственных (муниципальных) предприятий установить правила и 

          нормы эксплуатации СПК, разработать федеральные единые расценки (ФЕР) 
          на ремонт и обслуживание СПК разных конструкций.

2. Проектирование.

2.1. В состав проекта жилого дома включить разделы «Светопрозрачные конструкции» и «Микроклимат».

2.2. В разделе «Вентиляция» должны присутствовать расчёты не только вытяжной, но и приточной вентиляции квартир с указанием мест расположения и производительности приточных вентиляционных устройств.

2.3. Госэкспертиза должна проверять расчёты не только прочности и устойчивости жилого дома, но и решения вопросов микроклимата: отопление, приточная и вытяжная вентиляция, освещённость, шумозащита.

3. Приёмка и эксплуатация.

3.1. Эксплуатирующая организация должна получить от застройщика на все 

        оконные (балконные) блоки акты скрытых работ и документы, необходимые 

        для  нормального использования конструкций жильцами.

3.2. Эксплуатирующая организация осуществляет передачу жильцам
        

       светопрозрачных конструкций, системы отопления и вентиляции в пользование   
       в соответствии с законом «О защите прав потребителей»,  как общего 


       имущества многоквартирного дома.

3.3. Эксплуатирующая организация устанавливает тарифы на негарантийный 

        ремонт СПК.

3.4. Эксплуатирующая организация отвечает за своевременное осуществление 

        гарантийного и негарантийного ремонта СПК. Для этого она либо нанимает 

        обученных мастеров, либо заключает договор со специализированным 

        предприятием.

3.5. При необходимости замены СПК эксплуатирующая организация должна произвести её в строгом соответствии с проектной документацией и по утверждённым тарифам.

4. Контроль.


      Эксплуатирующая организация обязана осуществлять контроль за 
         

      правильностью эксплуатации жильцом СПК, вентиляционных устройств и 

      приборов центрального отопления.

5. Обучение специалистов.

5.1. В высших учебных заведениях (строительных университетах) организовать обучение по специальности «Светопрозрачные конструкции».

5.2. В центрах обучения рабочим профессиям организовать обучение по специальности «Мастер по ремонту СПК».

6. Информация.


Довести до граждан информацию о возможных юридических и медицинских 
последствиях непроектной замены СПК, нарушений работы приточной и 
вытяжной вентиляции, несанкционированной перепланировки квартир 
(присоединение 
балкона и т.п.).

7. Борьба с нарушениями.


Лицам, нарушающим соответствующие законодательства 
в части изменения фасада здания или нарушения работы вытяжной 
вентиляционной шахты выписывать предписания о восстановлении 
проектного решения. При неисполнении – подавать в суд.

8. Программа «Каждому жителю– здоровое жильё».


8.1. Организовать службу мониторинга микроклимата помещений.

8.2. Провести выборочный мониторинг микроклимата в квартирах москвичей. По 
 
 результатам анализа рассмотреть возможность реализации программы.

Пригожин Владимир Евгеньевич, 
эксперт  Московского общества защиты отребителей. 

ТЕХНОЛОГИИ ЖИЛИЩНОГО ПРОСВЕЩЕНИЯ
· В России пока отсутствует система непрерывного жилищного просвещения взрослых, не сформирован комплекс ее ресурсного, нормативно-правового и организационно-методического обеспечения. 

· По причине множественности субъектов, напрямую или опосредованно занимающихся жилищным просвещением, существенно различаются и содержание, направленность, формы, методы и оценки жилищного просвещения. 

· Можно констатировать, что в понятие «жилищное просвещение» не всегда вкладывается одинаковый смысл. 

· Иногда под жилищным просвещением понимается негосударственное образование, а именно народное, гражданское, неформальное обучение взрослой аудитории. 

· Так же довольно часто можно услышать оценку жилищному просвещению как «поверхностному», «не системному» способу передачи информации. Подобная оценка обусловлена далеко не в последней степени существующими стереотипами, согласно которым основная задача просвещения – ликвидация безграмотности. 

· По этой же причине сформировалось устойчивое мнение об НКО, занимающихся жилищным просвещением, как о недостаточно профессиональных организациях. Позволим себе назвать данный подход как «негативистский».

· Иногда под влиянием значительной политической и идеологической нагруженности жилищной проблематики «просвещение» рассматривается как возможность снятия социальной напряженности, как механизм реализации жилищной реформы. 

· В данном случае жилищное просвещение воспринимается как дефицитная социальная помощь населению. 

· Действительно, происходящие в последнее время в жилищной сфере бизнес процессы, заставили многие общественные организации по-иному оценить свои возможности, перестроить свою работу исходя не из того, что умеют и любят делать их активисты, а исходя из потребностей целевых групп. 

· Назовем такой подход к оценке жилищного просвещения как «социально ориентированный». 

· Жилищное просвещение ставит перед организациями, которые выбрали данную социальную услугу в качестве приоритетной, ряд актуальных вопросов. Во-первых, любая организация, желающая заниматься жилищным просвещением, должна осознавать насущные потребности людей той или иной целевой группы населения. 

· Во-вторых, следует четко описать «товар», т.е. услугу, способную помочь людям решить их проблемы.

· В-третьих, необходимо четко представить прибыль жилищного просвещения, которая состоит во вполне измеримом и реальном улучшении качества жизни людей.

· В-четвертых, процесс предоставления просветительских жилищных услуг, если он претендует на название «профессиональный», должен быть технологически подкреплен, т.е. прописан в виде оптимальных организационных, методологических, содержательных алгоритмов и шаблонов работы. 

· Технологии жилищного просвещения – это способ организации практической деятельности, совокупность приемов, процедур с использованием специальных технических, организационных, информационных средств, направленных на повышение жилищной культуры и достижение заданного результата, который воспроизводится каждый раз, когда совершается именно этот процесс. 
· ТЕХНОЛОГИЯ ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ С НАСЕЛЕНИЕМ

· Жилищный консалтинг и студенческие клиники жилищного консультирования

· Жилищное диспетчирование

· Технологии просветительского и информационного обеспечения продвижения и защиты общественных интересов: 

· Технологии работы с собственниками

· Образовательные программы

· Радиопередачи, радиопрограммы

· Технологии работы с молодежью

· Технологии работы с ОТОС

· ТЕХНОЛОГИЯ ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ С ОРГАНАМИ ВЛАСТИ
· Гражданская экспертиза

· Гражданский контроль

· Общественные советы

· Содействие в реализации муниципальных программ поддержки собственников жилья, капитального ремонта

· «Гражданский диалог в жилищной сфере» 

· Всероссийское совещание ТСЖ

· ТЕХНОЛОГИЯ РАЗВИТИЯ ПРОФИЛЬНЫХ НКО
· Создание региональной школы жилищного просвещения

· Летние школы для жилищных НКО 

· Клубы председателей ТСЖ, собственников жилья

· Ассоциации поддержки и защиты прав жилищных сообществ (ТСЖ, ЖСК, РАНЖ) 

· Ярмарка ТСЖ

· Форумы жилищного просвещения

· Специализированные сайты 

· ТЕХНОЛОГИЯ РАБОТЫ СО СМИ
· Проведение информационно-методических семинаров для СМИ

· Проведение экспертных видеоконференций 

· Консультирование журналистов и представителей СМИ 

· Выпуск совместных продуктов деятельности

· Тематические интернет-конференции

· Конкурс среди СМИ специализирующихся на профильной жилищной тематике

· технологии взаимодействия с  населением;

· технологии взаимодействия с органами власти;

· Технологии развития специализированных НКО;

· технологии работы со СМИ

ТЕХНОЛОГИИ ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ С  НАСЕЛЕНИЕМ:

· 1.1 Жилищный консалтинг и студенческие клиники жилищного консультирования

· 1.2. Жилищное диспетчирование

· 1.3 Технологии просветительского и информационного обеспечения продвижения и защиты общественных интересов: 

· 1.3.1. Технологии работы с собственниками

Жилищный консалтинг и студенческие клиники жилищного консультирования :

Задачи жилищного консалтинга:

- выбор оптимальных способов, решений для решения проблемы, в том числе получение инструкции по этапам деятельности;

- получение экспертной оценки; 

- получение основных навыков работы с нормативной документацией, касающейся выбора способа управления и управления домовладением

Жилищный консалтинг и студенческие клиники жилищного консультирования 
Специфичной стороной жилищного консалтинга является комплексность оказания услуги, что предполагает:

· Консультирование по нормативно-правовой базе жилищного законодательства

· Консультирование по организационно-техническим вопросам жилищных отношений на разных стадиях их развития и для разных целевых групп (на стадии выбора способа управления многоквартирным домом, на стадии реализации способа управления и пр.)  

· Практическое сопровождение деятельности инициативных групп собственников 

Технология жилищного консалтинга позволяет любому лицу, заинтересованному в защите прав, определении способа управления, общественном участии в управлении многоквартирным домом   получить правовую консультацию, знания об основных нормах законодательства, регулирующих данную область деятельности. 

Однако общественный жилищный консалтинг должен стремиться к тому, чтобы посетитель  не столько получал исчерпывающую информацию по интересующему его вопросу, сколько приобретал стимулы к самопознанию и самообразованию.

   Жилищный консалтинг, разработанный в  Сети предполагает набор нескольких моделей оказания бесплатных юридических консультаций гражданам, которые не могут воспользоваться услугами платных юристов. Консультирование направлено на разрешение как уже сложившихся проблемных правовых ситуаций, так и разнообразных организационных, методических ситуаций.

Модель 1.  Индивидуальный прием граждан, собственников жилья. Данный уровень консультирования можно определить как первичный, что предполагает предоставление информации для собственников  определяющихся с выбором способа управления многоквартирным домом.
Модель 2. Жилищный консалтинг с организационно-техническим сопровождением инициативных групп собственников (не менее 3 чел.). Данный уровень предполагает предоставление практических услуг по содействию организации, проведению собраний собственников, экспертизе уставов ТСЖ/ЖСК, определение состава общедолевого имущества и пр. После проведения разовых консультаций для отдельных групп собственников, проводится серия просветительских семинаров по тематике управления многоквартирным домом.

Модель 3. Жилищное консультирование граждан с сопровождением в суде. Данную модель вид можно определить как "консультирование под ключ", поскольку акцент делается на сопровождение клиентов в судах и других инстанциях. Авторы данной модели исходят из того, что открытых источников для получения консультаций гражданами вполне достаточно, однако на этапе перехода от теории к практике зачастую не хватает профессионального юридического сопровождения. 
Модель 4.  Заочный консалтинг. 

· Посредством IP-телефонии организовывается селекторные мини-семинары и телефонная рассылка 10-минутной информации для основных целевых групп по актуальным вопросам новинок и изменений жилищного законодательства.

·  Также  предполагается информирование граждан о типичных  проблемах и трудностях, возникающих при реализации жилищных прав,  успешных историях в области защиты прав собственников. 

· Описываемая технология позволяет охватить аудиторию до 5000 тыс. чел. и выстроить 50 целевых групп (отряды абонентов по 100 человек) в зависимости от  различных критериев.  Технология позволяет организовать широкое информирование граждан о деятельности проекта (семинары, горячие телефонные линии и пр.).

Модель 5. Юридическая клиника или студенческое правовое бюро. 

Важным ресурсом правового жилищного просвещения являются студенты юридических специальностей ВУЗов. Основываясь на опыте Сети, можно утверждать о растущем интересе со стороны ВУЗов к профессиональной подготовке своих студентов. В свою очередь, для студентов  сотрудничество с НКО  предоставляет возможность:

· познакомиться с практическими аспектами юридической профессии и участвовать в реальной юридической практике;

· почувствовать личную ответственность за выполняемую работу и ее результат.

· В студенческих правовых бюро студенты старших курсов юридических специальностей оказывают бесплатные юридические консультации гражданам в составлении исковых заявлений, ходатайств, обращений в различные инстанции, представляют при необходимости интересы социально незащищенных граждан в суде. 

Стандарт организации юридической клиники: 
· Юридическая клиника должна иметь учебную программу учебного курса. 

Минимальный учебный клинический курс должен предусматривать:

· изучение правил работы в юридической клинике;

· изучение правил делопроизводства в юридической клинике;

·  изучение профессиональной юридической этики практикующего юриста; 

· обучение опросу (интервью) клиента;

· обучение анализу дела и выработке позиции;

· обучение консультированию клиента.

· обучение юридической технике. 

Технология жилищного посредничества
Модель данной технологии, разработанной в Сети, предполагает посредническую роль профильных жилищных НКО по передаче гражданам, органам местного самоуправления,  органам территориального местного самоуправления, представителям СМИ, бизнеса, НКО актуальной информации о значимых мероприятиях, услугах, институтах (на федеральном, региональном, муниципальном уровнях) в жилищной сфере.

· Жилищное посредничество включает:

· Горячие телефонные линии (например «Все о ЖКХ», «Качество коммунальных услуг», «Все о регистрации ТСЖ» и пр.). В ходе работы «горячих телефонных линий»  жилищные НКО формируют представления о деятельности системы ЖКХ, предоставляют справочную информацию о деятельности специализированных государственных и негосударственных служб 

· Информационные уведомительные письма и рассылки о предстоящих событиях, проектах, мероприятиях, программах, изменениях в законодательстве на федеральном, региональном и муниципальном уровнях.

В целях оказания данной услуги начинающим НКО необходимо заняться, в первую очередь, составлением  своеобразного «жилищного паспорта региона» (муниципалитета), который бы включал информацию об  государственных, муниципальных службах,  контролирующих органах, общественных партнерских организациях:

· название организации; 

· функции организации

· названия и платность-бесплатность услуг; 

· адрес, телефон; 

· режим работы; 

· ограничения в доступности (вахта, режимность, секретарь и пр.). 

· имя руководителя, имя и должность нужного сотрудника и пр.

Технологии просветительского и информационного обеспечения продвижения и защиты общественных интересов 

Технологии работы с собственниками 

Модель 1 «Жилищный ликбез». Базовый курс.
· В данной модели предлагается реализация технологии по работе с гражданами, интересующимися общими вопросами управления жильем. 

· Кто такой собственник?  Как правильно совместно действовать?  Как грамотно провести первое собрание?  Почему каждый собственник должен нести ответственность не только за свою квартиру, но и за дом и за придомовую территорию? 

Технологии работы с собственником 

Данная модель включает следующие формы работы:

1. Проведение информационно-разъяснительной  работы:
- встречи с жителями;

- юридические консультации;

- информационные собрания, семинары, конференции;

- создание и распространение печатных информационных материалов;

- создание Интернет-форумов для каждого дома;

- распространение информации в Интернете, в местных газетах, на местном (кабельном) телевидении
2. Выявление и обучение актива:
- встречи со старшими по домам и подъездам;

- консультации, обучение, повышение квалификации;

- формирование мотивации и системы стимулирования

- подготовка к созданию инициативных групп для инициирования общих собраний
3. Социологическая работа:
- проведение социологических опросов;

- анкетирование с целью выявления предпочтений;

- анализ данных, обобщение, организация мониторинга
Результат: формирование инициативных групп для подготовки общего собрания по выбору управляющей организации многоквартирным домом.

Модель 2  «Продвинутый собственник».
Цель: ускоренное приобретение обучаемыми навыков, необходимых для организации собственников в многоквартирном доме для создания ТСЖ
Категория обучаемых: 
Члены инициативных групп, члены домкомов, старшие по подъездам и старшие по домам, активисты
Продолжительность обучения: 18-20 часов.
Квалификационный разряд: без присвоения квалификации.

· Возникновение жилищных прав и обязанностей.

· Право собственности на жилищные помещения .

· Права и обязанности собственников, нанимателей и членов их семей по пользованию жилым помещением.

· Государственная регистрация прав на жилые помещения.

· Юридическая значимость ранее зарегистрированных прав.

· Многоквартирный дом – как объект управления.

· Общее имущество собственников многоквартирного дома.

· Расчет доли в праве общедолевой собственности.

· Общее собрание собственников помещения многоквартирного дома, как высший орган управления многоквартирным домом.

· Способы управления многоквартирного дома, возможность изменения способов управления.

· Понятие – реализация способов управления.

· Сравнительный анализ компетенции прав и обязанностей общего собрания собственников  помещения многоквартирного дома и общего собрания членов ТСЖ

· Устав ТСЖ

· Внесение изменений в ЕГРЮЛ, связанных с внесением изменений в учредительные документы и других сведений.

· Система договорных отношений ТСЖ

· Ценообразование и их фактические расходы на оказание услуг и выполнение работ на управление, содержание и ремонт.

· Источники финансирования и нормативная база по бюджетному дотированию ТСЖ

· Порядок установления размеров платежей за жилищно-коммунальные услуги и порядок сбора платежей.

· Возмещение выпадающих доходов под предоставление льгот, субсидий на жилищно-коммунальные услуги.

· Порядок предоставления коммунальных услуг, понятие «коммунальные услуги». Понятие «исполнитель коммунальной услуги».

· Расчеты с собственниками и нанимателями по домовым и квартирным приборам учета.

· Структура и состав работ и услуг по содержанию и ремонту  жилищного фонда.

· Общие требования к организации содержания и ремонта.

· Специальные требования.

· Контроль соблюдения требований к содержанию и ремонту жилищного фонда.
Основы бухгалтерского учета и налогообложения
· Требование раздельного учета уставной и предпринимательской деятельности некоммерческих организаций. Обеспечение раздельного учета.

· Целевые поступления и коммунальные платежи. Сущность коммунальных платежей. Бухгалтерские ошибки в учете коммунальных платежей.

· Особенности отражения жилищного фонда и прочих основных средств.

· Рабочий план счетов и хозяйственные операции при осуществлении уставной деятельности ЖСК и ТСЖ.

· Налоги и взносы в рамках уставной деятельности ТСЖ. Уставная деятельность и НДС. 

· О неправомерных налоговых притязаниях к ТСЖ. Обзор решений Арбитражных судов. 

· Рабочий план счетов и хозяйственные операции при сдаче в аренду общего имущества ЖСК и ТСЖ.

· Налогообложение в рамках предпринимательской деятельности ТСЖ.

· О применении упрощенной системы налогообложения. 

· Роль и значение учетной политики.

Занятия могут проводиться как с отрывом от основной работы (2-3 дня), либо без отрыва от работы, в вечернее время (по 4 академических часа) 5 дней.

ТЕХНОЛОГИИ ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ С ОРГАНАМИ ВЛАСТИ
Гражданская экспертиза практики реализации правого статуса и проблем развития товариществ собственников жилья в РФ

    Данная гражданская экспертиза проводилась с целью выявления административных, законодательных, организационных барьеров, препятствующих развитию товариществ собственников жилья в РФ. Также экспертиза ставила задачу проведения анализа соответствия правового статуса ТСЖ, закрепленного в нормативно-правовой базе, и его реализации на практике. 

Процедура гражданской экспертизы включала следующие действия: 

· подготовка и сбор достоверной информации по выбранной актуальной тематике; 

· подбор участников и проверка списка на необходимость и достаточность; 

· написание программы проведения экспертизы; 

· обсуждение модели оценки (критериев, факторов, механизмов, инструментов); 

· публикация итогов экспертизы; 

· предоставление результатов на Заседание общественного Совета по жилищной политике при Министре регионального развития РФ.

В процессе взаимодействия ученых, консультантов и практиков, технология гражданской экспертизы практики реализации правого статуса и проблем развития товариществ собственников жилья в РФ включила анализ существующих проблем ТСЖ:

· с позиций оценки существующих проблем основными субъектами жилищных отношений. Так гражданская экспертиза анализировала следующие группы субъектов жилищных отношений:

· Жители, инициативная группа дома

· Органы власти

· Жилищно-коммунальные службы, ДЭЗ или иная действующая управляющая организация

· на разных стадиях и уровнях развития организационно-хозяйственной деятельности ТСЖ:

· Проблемы собственников на уровне принятия решения о создании ТСЖ и выбора  способа управления многоквартирным домом

· Существующие барьеры на стадии создания ТСЖ

· Существующие барьеры на уровне передачи дома из управления действующей УК вновь созданному ТСЖ

· Проблемы ТСЖ в процессе деятельности

Продуктами гражданской экспертизы практики реализации правого статуса и проблем развития товариществ собственников жилья в РФ стали: 

· предложения по изменению структуры или содержания документов, в том числе, - нормативно-правовых и законодательных; 

· рекомендации по использованию дополнительных ресурсов; 

· рекомендации по созданию ТСЖ, реорганизации процедур, затрагивающих интересы ТСЖ 

3. ТЕХНОЛОГИИ РАЗВИТИЯ ПРОФИЛЬНЫХ НКО
· Создание региональной школы жилищного просвещения

· Летние школы жилищного просвещения для НКО

· Клубы председателей ТСЖ, собственников жилья

· Ассоциации поддержки и защиты прав жилищных сообществ (ТСЖ, РАНЖ)

· Ярмарка ТСЖ, Ярмарка управления жильем

· Всероссийский форум жилищного просвещения, Всероссийское совещание ТСЖ

· Специализированный сайт жилищного просвещения

Технологии «Ярмарка ТСЖ», «Ярмарка управления жильем»
Данная технология ставит своей целью информирование горожан о разных видах форм управления жильем, о существующих управляющих компаниях, сформировавшихся с богатым опытом ТСЖ и ЖСК, а также знакомство участников рынка жилищно-коммунальных услуг. 

Задачи: 

· Создание каналов информирования широкой аудитории о формах и методах управления  жильем

·  Организация обмена опытом руководителей организаций собственников жилья по решению проблем  по разрешению противоречий между жильцами и ресурсными поставщиками, по взаимодействию  с органами местного самоуправления с целью содействия защите гражданских прав и свобод

· Предоставление целевым группам проекта информации о целях и задачах проекта через взаимодействие со СМИ, распространение информационных материалов о проекте, организацию публичного обсуждения важных для регионального сообщества проблем.

· Объединение ресурсов местных некоммерческих объединений (НКО), специализирующихся в области жилищного просвещения, путем привлечения их к совместной деятельности  на партнерской основе.

На Ярмарке показываются преимущества и той или иной формы управления жильем, механизмы выбора управляющей организации и определения с ней договорных отношений, отработаны технологии взаимодействия заказчика и поставщика услуг, а также проводится обмен опытом работы созданных товариществ собственников жилья. 

В ходе мероприятия также проводится анализ состояния рынка жилищно-коммунального управления в регионе. Обобщенный полученный опыт будет обладать потенциалом тиражирования на другие территории.

Проведение Ярмарок предполагает организацию встречи поставщиков и потребителей услуг на единой территории, презентацию фирм, заинтересованных в обслуживании и предоставлении различных профильных услуг ТСЖ и ЖСК, заключение договоров на оказание услуг. Во время проведения Ярмарок:

· ТСЖ приобретают услуги: по жилищно-коммунальному обслуживанию, социальному обслуживанию и услуги, связанные с непосредственной деятельностью ТСЖ;

· Поставщики услуг (НКО, бизнес, ЧП, физические лица)  - продают услуги;

· Жители получают возможность сформировать представления о деятельности ТСЖ, принять участие в формировании социального климата своего микрорайона; 

· Проводятся мастер-классы, семинары по жилищной тематике, стендовые презентации опыта деятельности успешных ТСЖ.

Ярмарка  проводится в два дня, в течение которых проходит ряд мероприятий, носящих просветительно-информационный характер среди которых:  мастер-классы, презентационные программы успешных ТСЖ/ЖСК, управляющих компаний, распространение листовок, буклетов. 

В рамках обмена опытом в управлении жильем проводятся «круглые столы» с участием представителей ТСЖ/ЖКХ, управляющих компаний, ресурсных поставщиков, органов администрации города. 

Клубы председателей ТСЖ, собственников жилья .

Виды деятельности
· Экспертная оценка и деятельность 

· Организация и проведение информационно-просветительских семинаров и мероприятий для разных целевых групп (председатели правления ТСЖ, члены правления, старшие по подъезду, домкомы и пр.)

· Консультирование инициативных групп граждан по созданию ТСЖ, практические рекомендации по управлению многоквартирным домом

· Выпуск информационно-просветительских материалов 

· Оказание помощи председателям в защите прав, защита общественных интересов

· Взаимодействие с клубами и ассоциациями других городов и регионов 

Формы деятельности клубов:
· Круглые столы с целью выявления актуальных проблем на текущий момент в деятельности ТСЖ. По результату выявленной проблемы на заседании принимается решение о дальнейших действиях;

· Информационные семинары в целях повышения образовательного уровня членов Клуба;

· Программа обучения собственников

· Жилищные переговоры между ресурсоснабжающими организациями и председателями правлений ТСЖ.

· Экспертное сопровождение

· Консультирование по запросам

· Проведение гражданского контроля органов ЖКХ

· Помощь, советы, общение и пр…. 

4. Технологии работы со средствами массовой информации
Цель – создание региональной медиа-модели информирования и просвещения граждан о жилищной реформе.
Задачи: 

· Разработка информационных кампаний реформы ЖКХ на региональном уровне. 

· Обеспечение адресной индивидуальной и групповой информационно-консультационной поддержки представителей СМИ.

· Организация образовательно-просветительской деятельности по информационной политике и технологиям в сфере ЖКХ.

· Предоставление целевым группам проекта информации о целях и задачах проекта через взаимодействие со СМИ, организацию публичного обсуждения важных для регионального сообщества проблем.
Целевая группа: представители СМИ

Формы работы: 

1.  Проведение информационно-методических семинаров:
· Ход реформы системы ЖКХ и информационная открытость.

· Проблемы граждан на стадии выбора способа управления МКД, смены УО. Механизмы и способы разрешения проблем. Проблемы объединений собственников в процессе деятельности. Эффективное управление МКД.

· Зарубежный опыт информационных стратегий и межсекторного взаимодействия  в жилищной сфере: власть, бизнес, общественный сектор, СМИ, собственники.

· Роль исполнительной власти различных уровней в создании реальных условий для обеспечения  информационной политики саморазвития товариществ, создании и функционировании ТСЖ, повышении роли некоммерческих союзов, объединений, ассоциаций ТСЖ.

· Информационные кампании в продвижении общественных интересов в контексте жилищной, административной реформ и реформы местного самоуправления. Организация Информационно-консультационных центров. Просвещение и обучение.

Проведение экспертных видеоконференций. Организация видеоконференций в формате телемостов с ведущими российскими экспертами в ЖКХ. Среди приглашенных экспертов видеоконференций – специалисты и руководители Министерства регионального развития, депутаты Государственной Думы РФ, эксперты, представители научной общественности и др.

· Формат видеоконференций предполагает 1,5-2 –часовое общение эксперта с целевой аудиторией, в режиме лекции, доклада, ответа на вопросы участников семинаров.
Консультирование журналистов и представителей СМИ для подготовки качественных информационных материалов в региональных изданиях. К реализации данного компонента в качестве экспертов  привлекаются специалисты в сфере управления жильем и жилищной политики.

Проведение экспертных видеоконференций (телемостов) по актуальным вопросам реформирования жилищного сектора

· Информационная кампания 1. «Радиопрограмма «Жилищный ликбез»

· Информационная кампания включает разработку тематической радиопрограммы «Жилищный ликбез», которая включают не менее 20 радиопередач продолжительностью не менее 30-40 минут каждая.

· Передачи ориентированы на широкую аудиторию. Такие передачи позволяют выстроить постоянную дискуссионную и консультационную площадку. Дополнительный эффект будет заключаться в возможности продвижения жилищных услуг и рекламе управляющих компаний.

Основной вектор радиопередач направлен на:

· Преодоление дефицита знаний и практического опыта у жителей на стадии выбора способа управления жильем, прояснение обязанностей по содержанию общего имущества дома и повышение общественной активности жителей;

· Продвижение эффективных практик взаимодействия и обсуждения актуальных вопросов среди объединений собственников жилья, местных властей и представителей профильного бизнеса, а также защита интересов нанимателей жилья как жилищного меньшинства;

· Защиту прав на приобретение качественных социальных и жилищно-коммунальных услуги собственниками и нанимателями жилья и взаимоотношения с поставщиками услуг;

· Формирование презентационного пространства успешной деятельности отдельных ТСЖ, как катализатора гражданской активности жильцов и стимулирования развития жилищного сообщества;

· Информационную поддержку институтов жилищного самоуправления: ресурсных центров способных поддержать усилия жителей в сфере самоорганизации, ассоциаций ТСЖ и управляющих компаний. 

Семинары для представителей СМИ: создание условий для повышения профессионального уровня журналистов, работающих в тематике ЖКХ

· Информационная кампания 2. Данная информационная компания предполагает разработку серии тематических ток-шоу в основе, которых лежит просмотр и обсуждение видеоматериалов, информирующих о негативных и успешных возможностях реализации реформы ЖКХ на местном, муниципальном уровнях.
· Информационная кампания 3. На веб-сайте газеты (журнала, еженедельника) организовывается тематический Интернет-форум, открывающий широкое обсуждение жилищной проблематики. По результатам интернет-форума издается тематический номер газеты (журнала)

Информационная кампания 4. На веб-сайте газеты (журнала, еженедельника)  проводится Интернет-конференция, обсуждающая проблемы и технологии информационной и просветительской политики в жилищной сфере. 

· Конференция организовывается с привлечением представителей товариществ собственников жилья и их объединений, институтов поддержки собственников в жилищной сфере, федеральных и региональных органов власти, органов местного самоуправления, бизнес-сообществ в жилищной сфере, экспертной общественности.
Информационная кампания 5. Проведение конкурса среди СМИ, специализирующихся на профильной жилищной тематике.

Как заставить работать 
управляющую компанию?

ЖКХ24.РФ

В России тысячи управляющих компаний, которые должны содержать в надлежащем состоянии общедомовое имущество и предоставлять жильцам коммунальные услуги.

Однако качество работы многих управляющих компаний (далее – УК) оставляет желать лучшего: в подъездах грязь, лифты ходят через раз, крыши текут из-за некачественного ремонта. Ко всему этому УК игнорируют жалобы граждан, диспетчеры «теряют» заявки, а письменные обращения направляются в мусорные корзины. Сайт ЖКХ24.рф расскажет, как быть в такой ситуации, как заставить управляющую компанию работать.

Претензионное производство

Отношения между собственниками помещений в многоквартирных домах (МКД) и управляющими компаниями регулируются Жилищным Кодексом РФ (главным образом – VIII разделом). Кроме того, как и для других видов услуг, в жилищно-коммунальной сфере действуют специальные правила и нормы. Речь идет о Правилах и нормах технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденных Постановлением Госстроя РФ №170 от 27.09.2003 г.; Правилах предоставления коммунальных услуг, утвержденных Постановлением Правительства РФ №307 от 23.05.2006 г. (действуют частично до 2015 года); Правилах содержания общего имущества в многоквартирном доме и изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества и (или) с нарушением сроков, утвержденных Постановлением Правительства РФ №491 от 13.08.2006 г.

Эти и некоторые другие акты являются правовой базой, в соответствии с которой собственники и УК заключают договор управления. Согласно статье 162 Жилищного Кодекса РФ, это документ, который должен содержать подробный перечень услуг и работ по содержанию общего имущества дома, а также коммунальных услуг, предоставляемых управляющей компанией. И если эти услуги предоставляются не в полном объеме, ненадлежащего качества, либо с нарушением положенных сроков, собственники могут предъявить в адрес УК официальную претензию.

Как известно, в некоторых случаях (например, в отношении услуг связи или транспортных услуг) процедура претензионного производства является обязательной – без нее вы не сможете обратиться в суд. В отношении жилищно-коммунальных услуг такого требования не установлено. Тем не менее, составление претензии в отношении УК – весьма важный шаг.

Существует несколько способов подать жалобу. Наиболее действенными являются личные встречи и письменные заявления.

Руководители УК, как правило, имеют дни приема. Запишитесь к ним на встречу и лично расскажите, что и почему вас не устраивает. Чтобы не быть голословным, приводите аргументы. Так, вы можете самостоятельно (к примеру, силами совета МКД) обследовать результаты ремонта вашего дома, зафиксировать недостатки проведенных работ и составить соответствующий акт. Приложите к нему фотографии. Иногда начальники не знают реального положения дел, так как слепо верят отчетам своих подчиненных. Помните: у личных встреч должен быть итог – официальное, то есть документально подтвержденное, обещание исправить ситуацию.

Если руководство управляющей компании отказывается идти на диалог и всячески избегает встреч, пишите письменную претензию. Напомним, что она составляется в двух экземплярах, один из которых направляется в УК, а второй остается у заявителя. Дата на штемпеле или число, проставленное лицом, зарегистрировавшим претензию, является началом течения срока, который Закон отводит для дачи ответа, – 30 дней.

Если через месяц реакции не последовало, либо она вас не устраивает, переходим к другому шагу.

Контрольно-надзорные органы

В жилищно-коммунальной сфере два основных контрольных органа – Государственная Жилищная инспекция иФедеральная служба по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека.

В соответствии с Положением «О государственной жилищной инспекции в РФ», главной ее задачей является контроль за обеспечением прав и законных интересов граждан при предоставлении им жилищных и коммунальных услуг. Похожую функцию выполняет и Роспотребнадзор – он следит за соблюдением требований Закона «О защите прав потребителей».

Обращение в эти органы также должно быть письменным и коллективным. К нему приложите все имеющиеся у вас документы – вся переписка с УК, акты, фотографии и т.д.

Жилинспекция в течение 30 дней должна сформировать комиссию и направить ее для проверки указанных вами нарушений. Если они подтвердятся, комиссия составит протокол об административном правонарушении и привлечет управляющую компанию к ответственности по статье 7.22 КоАП РФ «Нарушение правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых помещений». Верхний предел санкции этой нормы для юридических лиц – 50 тысяч рублей.

Обратите внимания, что на этом этапе вы можете отказаться от оплаты коммунальных услуг, а также услуг по содержанию и ремонту общего имущества. Но это решение нужно документально зафиксировать и направить в УК.

Прокурорский надзор

Если проверки Жилищной инспекции и Роспотребнадзора не привели к желаемому  результату, и УК продолжает халтурить, пишите в Прокуратуру.

Согласно Федеральному Закону №2202-1 «О Прокуратуре в РФ» от 17.01.1992 г., российская Прокуратура осуществляет от имени Российской Федерации надзор за соблюдением Конституции и исполнением других законов. В рамках этого направления своей деятельности она должна проверять работу государственных органов, должностных лиц и коммерческих организаций. Заявлением в Прокуратуру вы сигнализируете о бездействии не только УК, но и контролирующих жилищно-коммунальных служб.

Обратиться в Прокуратуру можно также двумя способами: лично на приеме у районного прокурора (он занесет ваши претензии в специальную карточку), либо по почте. При этом, не забывайте рекомендации, которые мы давали в отношении письменных заявлений выше.

По результатам прокурорской проверки выносится представление или постановление. В первом случае УК предупреждается и ей дается месяц на устранение нарушений. Во втором возбуждается административное дело.

Как правило, после обращения в Прокуратуру УК начинает шевелиться. Ведь прокурор в целях защиты прав и законных интересов граждан может пойти в суд.

Судебная инстанция

Собственники многоквартирного дома являются потребителями коммунальных услуг, а также услуг по эксплуатации, содержанию и ремонту общего имущества. И они могут защищать свои права всеми легальными способами, в том числе, через суд.

И это, пожалуй, самый эффективный способ. Бездействие или полумеры УК нарушают права жильцов, вытекающие из Закона «О защите прав потребителей», а также договора управления МКД.

Согласно процессуальному законодательству с иском о защите прав потребителей могут обратиться как отдельные граждане, так и их общественные объединения (например, совет МКД). При этом вы будете освобождены от уплаты гос.пошлины.

Специалисты Роспотребнадзора обязаны оказывать гражданам правовое содействие, в случае нарушения их потребительских прав. Они могут помочь составить иск. Но лучше обратитесь к профессиональному юристу. И не бойтесь финансовых потерь – судебные издержки, в том числе затраты на юридическую помощь, возмещает проигравшая сторона.

Дела о защите прав потребителей рассматриваются мировым судом (при цене иска до 50 тысяч рублей). Иск может быть подан как по месту нахождения МКД (истца), так и по месту нахождения управляющей компании (ответчика). Составляется он в письменной форме, в двух экземплярах (одна копия для ответчика) с приложением всех имеющихся письменных доказательств.

Главное пи написании иска – четко сформулировать свои требования. К примеру, «Обязать УК провести повторный ремонт крыши» – слишком расплывчато. Лучше использовать примерно такую формулировку: «Обязать УК «Такую-то» провести повторный ремонт крыши многоквартирного дома, располагающегося по такому-то адресу, включающий в себя утеплительные и кровельные работы, до такого-то числа такого-то месяца и года».

Приняв заявление, суд обязан подготовить дело к разбирательству в течение 7 дней (в этот период запрашиваются необходимые документы, получаются объяснения и возражения по иску); и рассмотреть его по существу  не позднее месяца со дня окончания подготовки.

В суде вам предстоит доказать, что УК обязана была выполнить ту или иную услугу (доказывается договором), но не сделала этого, либо сделала, но с нарушением установленных законом требований к качеству этой услуги, либо сроков ее исполнения (акты комиссий, экспертизы, фотографии и т.п.). Также в предмет доказывания входит факт обращения в УК как исполнителю услуги с просьбой устранить допущенные ей нарушения (письменная претензия, жалобы в Роспотребнадзор или Жилищную инспекцию, обращение в Прокуратуру).

Если представленных сторонами письменных и других доказательств недостаточно, суд может назначить строительную или иную экспертизу.

Затем суд выносит решение. Если оно положительное, управляющая компания обязана выполнить ваши исковые требования,  а также (если вы об этом просили) возместить все судебные расходы.

Таков алгоритм действий, направленных на то, чтобы заставить работать управляющую компанию. Бороться за свои права можно и должно, но порой проще расторгнуть отношения с недобросовестной УК и передать дом в управление другой организации. Решение об этом принимается собственниками на общем собрании. 

Социально-экономическая доступность услуг жилищно-коммунального хозяйства в Российской Федерации

Краева Ольга Николаевна
Московский Государственный Университет 

имени М.В. Ломоносова

В период преобразований перевод жилищно-коммунального комплекса на рыночные принципы хозяйствования в условиях низкого уровня доходов значительной части населения и роста социально-имущественной дифференциации предопределяет обострение социальной напряженности в регионах Российской Федерации. Проблема осложняется трудностью учета реальных доходов граждан и отсутствием постоянного мониторинга доступности для населения основных видов социальных услуг, особенно услуг жилищно-коммунального хозяйства, которые отличаются повседневностью - по периодичности потребления и настоятельностью – по характеру удовлетворяемых ими потребностей.

Стратегия обеспечения социально-экономической доступности услуг жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ) в регионах Российской Федерации направлена на обеспечение экономической (ценовой), социальной, территориальной и организационной доступности жилищно-коммунальных услуг, с учетом уровня жизни населения в каждом конкретном регионе [2, c. 91]. На уровень социально-экономической доступности жилищно-коммунальных услуг влияют природные, экономические, социальные, исторические и другие факторы развития регионов, а также успешность проводимых в последние два десятилетия реформ. Объективным препятствием для реализации одной из главных целей реформирования жилищно-коммунального хозяйства - созданию конкурентной рыночной среды, является техническое состояние отрасли, что обусловливает отрицательные финансовые результаты и высокий удельный вес убыточных предприятий и снижает уровень доступности жилищно-коммунальных услуг для населения.

Территориальная доступность услуг ЖКХ определяется физическим наличием на определенной территории предприятий, предоставляющих жилищные и коммунальные услуги приемлемого качества. Как показывают исследования, 76,8 процентов россиян имеет собственное жилье, 46,8 процентов из них проживают в отдельной квартире, 30 процентов - в собственном частном доме. В целом 60 процентов населения России полностью или частично удовлетворены своим жилищными условиями, 32 процента - частично или совсем не удовлетворены, и только 15-16 процентов ощущают выраженную потребность и готовы изменить имеющуюся жилищную ситуацию, при этом наиболее удовлетворены своими жилищными условиями мужчины, жители села и люди с высшим образованием. 

По состоянию на 2011 год в целом по стране всеми видами современных коммунальных удобств оборудовано 60 процентов общей площади жилищного фонда, но наблюдается значительная дифференциация показателя по видам жилищно-коммунальных услуг[1], а также между регионами Российской Федерации и даже в пределах одного региона. Территориальная доступность услуг ЖКХ в региональных центрах намного выше, чем в малых городах и сельской местности. Доступ к услугам водоснабжения имеют потребители, проживающие только в 46% сельского жилищного фонда. В регионах свыше 29% сельских населенных пунктов не имеют дорог с твердым покрытием, связывающих их с путями сообщения общего пользования, свыше 10% – не телефонизированы[2]. 

В 2011 году 51 процент россиян оценивали благоустроенность своего муниципального образования как неудовлетворительную, при этом наибольший уровень неудовлетворенности выражали жители малых городов и сел.

Территориальная дифференциация усугубляется тем, что наблюдавшаяся в последние десятилетия урбанизация и миграция молодежи из сельских районов и малых городов в крупные городские центры вызвала рост удельного веса домохозяйств, состоящих из пожилых или исключительно взрослых людей (включая домохозяйства с одним человеком) в селах. В условиях, когда основным, а зачастую и единственным источником дохода, является заработная плата, уровень доступности основных жизнеобеспечивающих услуг для жителей сельской местности значительно ниже, чем для жителей крупных городов.

Вместе с тем, обеспечение территориальной доступности жилищно-коммунальных услуг является одним из ключевых факторов социально-экономической доступности, который определяет все остальные элементы модели. Реальная оценка доступности услуг может быть дана только на уровне региона и должна учитывать социальные, экономические и другие особенности развития определенной территории. 

Экономическая (ценовая) доступность жилищно-коммунальных услуг является наиболее распространенным критерием определения доступности услуг ЖКХ. Именно показатели ценовой доступности положены в основу системы критериев доступности для потребителей товаров и услуг организаций коммунального сектора, и используются при расчетах величины максимально допустимых затрат населения на жилищные и коммунальные услуги, размера субсидий на оплату услуг и т.д.  

Ценовая доступность жилищных и коммунальных услуг находится под влиянием следующих факторов: цена услуги (тарифы); степень платежеспособности населения; эффективность государственной поддержки низкодоходных групп населения при оплате жилищно-коммунальных услуг. 

По данным Федеральной службы государственной статистики с 2000 года средний размер тарифов на жилищные услуги увеличился с 64 до 433 рублей на человека в месяц (темп прироста составил 576 процентов), а стоимость коммунальных услуг возросла на 421 процента при расчете на одного потребителя в месяц. При этом общий объем жилищных услуг увеличился за 2000-2010 гг. на 228832 млн.руб. (более чем в 7 раз), коммунальных услуг - на 941144 млн.руб. (в 12 раз). Резкий рост объемов оказанных услуг связан, в первую очередь, с увеличением тарифов и максимально допустимого уровня оплаты жилищно-коммунальных услуг населением, которые привели к ежегодному росту платежей на 30, а в некоторых регионах на 50 процентов (рисунок 1).

Рисунок 1. Динамика стоимости жилищных и коммунальных услуг в России в 2000-2010 годах

Изменение стоимости отдельных видов жилищно-коммунальных услуг зависит также от способа управления жилищным фондом (например, при создании товариществ собственников жилья тарифы на жилищные услуги выросли с 2000 года на 263 процента больше, чем для нанимателей муниципального жилья). Среди коммунальных услуг наибольший рост тарифов наблюдался на услуги горячего и холодного водоснабжения (составил соответственно - 1388,00 и 1242,88 процентов). Увеличение тарифов на все виды услуг ЖКХ происходит одновременно с ростом доли оплаты населением услуг отрасли и их удельного веса в расходах домашних хозяйств. При среднем подорожании стоимости платных услуг в 5,4 раза за 2000-2009 гг., тарифы на жилищные и коммунальные услуги увеличились в 9,2 раза. По итогам 2010 года рост стоимости жилищных и коммунальных услуг составил 13% при уровне инфляции 8,8%. Наиболее существенно подорожало холодное водоснабжение и водоотведение (15,1%), газоснабжение (13,5%), горячее водоснабжение (12,8%) [6]. По данным Росстата в 2011 году тарифы на коммунальные услуги увеличились на 11,7%, что почти в два раза выше официального темпа инфляции, составившего по итогам года 6,1%.

Критерием, позволяющим оценивать экономическую доступность или недоступность жилищно-коммунальных услуг, служит степень платежеспособности населения, определяемая достаточность (максимальную долю) доходов, которую пользователи услуг могут тратить на оплату жилищных и коммунальных услуг без ущерба для потребления других товаров и услуг первой необходимости.

Вместе с тем, не существует единого международного критерия, приемлемого для всех стран и регионов с их разнообразными характеристиками, который мог бы использоваться для всей совокупности жилищно-коммунальных услуг. Опыт показывает, что критерий доступности выбирается для каждого вида услуг, и при этом отличается как выбором самого основного показателя, так и его значениями. Например, для оценки доступности услуги водоснабжения для населения в странах ОЭСР используют критерий, по которому расходы на водоснабжение не должны превышать 1,5% всех расходов домохозяйств [7], а в США стоимость услуги не должна превышать 2-2,5% доходов до вычета налогов среднего домохозяйства (по оценке Управления по охране окружающей среды США (USEPA) [8]). Международные финансовые учреждения, в том числе Мировой банк, в качестве ориентира используют показатель среднего размера тарифа на услугу водоснабжения и водоотведения, который не должен превышать 4 процентов доходов среднего домохозяйства [4].

Другим фактором, влияющим на экономическую доступность жилищных и коммунальных услуг, является эффективность государственной поддержки при оплате услуг через предоставление льгот (социальной поддержки) и субсидий. Число семей, получающих субсидии на оплату жилищно-коммунальных услуг увеличилось за 2000-2010 гг. на 600 тысяч семей (количество домохозяйств увеличилось почти в 2 раза в 2000-2005 годах, а затем последовательно сокращалось), а сумма начисленных субсидий выросла в 17 раз и составила в 2010 г. 55,7 млрд. руб. Таким образом, в расчете на одну семью сумма начисленных субсидий увеличилась за 10 лет на 1022 процента. Объем средств, затраченных на предоставление социальной поддержки, в 2010 г. достиг 214,5 млрд. руб., увеличившись более чем в 12 раз по сравнению с 2000 г. 

Обеспечение организационной доступности жилищно-коммунальных услуг обуславливает существование общеизвестных и понятных правил присоединения к потреблению услуг и удобство процесса потребления, а также гарантирует подключение всех платежеспособных потребителей и исключает дискриминацию по признаку их выгодности для организации, оказывающей жилищно-коммунальные услуги. 

Организационная доступность жилищно-коммунальных услуг значительно выше для городского населения и связана, в основном, с лучшей территориальной доступностью услуг и развитием коммунальной инфраструктуры в крупных центрах. По некоторым видам услуг разница между удельным весом обеспеченных услугами жителей крупных городов и сел достигала в 2010 году 40-48 процентов (услуги водоснабжения и водоотведения). Вместе с тем необходимо отметить, что в течение последних 15 лет обеспеченность услугами в большей степени росла именно в сельской местности (например, доступность услуг холодного и горячего водоснабжения увеличилась соответственно на 15 и 63 процентов (7 и 8 процентов - для городского населения), услуги водоотведения - на 15 процентов, отопления - 37 процентов и газоснабжения - 2 процента). 

Другим показателем, характеризующим организационную доступность жилищно-коммунальных услуг, является превышение производственных возможностей ЖКХ над спросом на услуги. Увеличение объемов предлагаемых услуг и улучшение их качества возможно при проведении постепенной модернизации сетей и оборудования жилищно-коммунальных предприятий за счет инвестиции в инфраструктурные объекты. С 2010 года в тарифы заложены инвестиционные составляющие (на капитальные вложения, инвестиционные надбавки), ежемесячно взимаемые с потребителей в течение всего года. В 2010г. работы по модернизации объектов ЖКХ проводились в 74 регионах РФ (на общую сумму 21,6 млрд. руб., в том числе в сфере отопления - 7,9, в сфере водоснабжения - 7,9, в сфере канализации - 5,7 млрд.руб.), из российских регионов лидирующее место по объему инвестиций в модернизацию ЖКХ занял Санкт-Петербург - 3,5 млрд.руб. [5]. 

К организационной доступности жилищно-коммунальных услуг можно также отнести их информационную доступность, гарантирующую легкость поиска данных потребителем и прозрачность информации. Доступность поиска информации обеспечивается через разработку сайтов с удобным и понятным интерфейсом; использованием интерактивных электронных возможностей (например, калькулятора для расчета тарифов на жилищно-коммунальные услуги, размера субсидий и пр.); создание многоканальной бесплатной телефонной линии для консультаций, а также сбора информации о проблемах, объемах и качествах предоставляемых услуг и созданием доступной для потребителей базы организаций, оказывающих жилищные и коммунальные услуги в регионе, с возможностью сравнения тарифов и оценки их составляющих.

Таким образом, комплексная характеристика социально-экономической доступности услуг жилищно-коммунального хозяйства включает в себя показатели экономической, территориальной и организационной доступности услуг, которые разнонаправлено менялись в течение последних пятнадцати лет. Она не может быть рассмотрена в отрыве от показателей уровня и качества жизни населения страны, уровня модернизации и технического развития жилищно-коммунальной отрасли, а тарифы на услуги жилищно-коммунального хозяйства должны не только удовлетворять критериям доступности, но и соотносится с реальными денежными доходами населения, гарантируя качество жизни населения и бесперебойное обеспечение услугами.

Проблемы реформирования ЖКХ: 
инновационные решения

Международная научно-практическая конференция «Проблемы развития инновационно-креативной экономики» (Санкт-Петербург)

 Аннотация:

Жилищно-коммунальный комплекс России – это многоотраслевой народно-хозяйственный комплекс, который включает в себя более 25 подотраслей и свыше 70 видов экономической деятельности. Деятельность предприятий всех форм собственности на рынке жилищно-коммунальных услуг прямо или косвенно связаны с удовлетворением потребностей населения, защиты прав и здоровья граждан.

Клочкова А.П.

помощник депутата Законодательного собрания 
г. Санкт-Петербурга 

Пилявский В.П.

проректор по научной работе и международным связям Смольного университета Российской академии образования 

Расковалов В.Л.

генеральный директор государственного учреждения «Межрегиональный ресурсный центр» 

 Жилищно-коммунальный комплекс России – это многоотраслевой народно-хозяйственный комплекс, который включает в себя более 25 подотраслей и свыше 70 видов экономической деятельности. Деятельность предприятий всех форм собственности на рынке жилищно-коммунальных услуг прямо или косвенно связаны с удовлетворением потребностей населения, защиты прав и здоровья граждан.

По данным Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству (Росстрой) в жилищно-коммунальном комплексе функционирует более 52 000 предприятий, на которых работает 4,2 млн. человек, обслуживающих 1092 города и 1872 поселка.

Отрасль, основу которой составляет жилищный фонд страны (почти 2,9 млрд. кв. м), имеет очень высокий удельный вес в основных фондах всей экономики. Доля ЖКХ в основных фондах народного хозяйства составляет 26%, этот  показатель лишь немного уступает транспорту (29,5%) и промышленности (27,4%).

Износ коммунальной инфраструктуры составляет более 60%, около четверти основных фондов полностью отслужили свой срок. Износ инженерного оборудования достиг 73%, инженерных сетей – 65%. По данным Госгортехнадзора России, исчерпали нормативные сроки службы более 32% котлов, 28% сосудов, работающих под высоким давлением, 23% трубопроводов пара. Потери тепла при эксплуатации энергетического оборудования и систем теплоснабжения достигают 60% при норме 16%. Надежность систем теплоснабжения в 2,5 раза ниже, чем в европейских странах. Ежегодно заменяется менее 1% сетей вместо минимально допустимых 3%. Количество аварий и нарушений в работе коммунальных объектов выросло за последние 10 лет в пять раз. В год в среднем происходит 70 аварий на 100 км сетей водоснабжения и 200 аварий на 100 км сетей теплоснабжения.

Жилищные условия и нормативы качества коммунальных услуг в России на сегодняшний день не соответствуют уровню европейских стандартов. Средняя обеспеченность жилой площадью населения у нас в 3-3,5 раза ниже, чем в Европе. Более полутора миллионов человек проживают в ветхих или аварийных домах. Количество ветхого жилищного фонда за последние 10 лет возросло почти в два раза. Ветхий и аварийный жилищный фонд составляет около 50 млн. кв. м общей площади, или 2%, в нем проживают 2,3 млн. человек.  При ежегодной нормативной потребности в капитальном ремонте жилищного фонда – 4-5% фактически ремонтируется 0,3%.

В Германии за отопительный сезон для одного квадратного метра жилья в среднем расходуется около 7 литров топлива, в Швеции используется 14-18 литров, в России на те же цели тратят 80 литров. Потребление горячей и холодной воды в России в 2-2,5 раза превышает среднеевропейское, а удельное теплопотребление – в 2-4 раза выше, чем в Европе и Америке.

Планово-предупредительный ремонт сетей и оборудования систем водоснабжения, коммунальной энергетики полностью уступил место аварийно-восстановительным работам, единичные затраты на проведение которых в 2,5-3 раза выше, чем затраты на плановый ремонт таких же объектов.

Финансовое состояние организаций жилищно-коммунального комплекса (ЖКК) продолжает ухудшаться, более 60% организаций убыточны, убытки составляют более 52 млрд. руб. Суммарная кредиторская задолженность достигла к 2006 году 325 млрд. руб., дебиторская – 277 млрд. руб., при этом износ основных фондов превышает 60%, ЖКК страны представляет собой один из слабо развитых секторов предпринимательства.

Именно поэтому реформа ЖКХ превратилась в ключевой вопрос государственной социально-экономической политики, в которой должно гармонично сочетаться принятие и реализация экономически оправданных административных, кадровых, технических, технологических, институциональных, финансовых, социальных, политических и других решений и которая обязана сделать население союзниками и главными участниками процессов реформирования этой жизненно важной сферы национальной экономики.

В период реформирования рынка ЖКХ наиболее четко проявился противоречивый характер осуществления государственных функций по управлению предпринимательскими структурами ЖКК, усиленный воздействием системных кризисных тенденций в экономике.

Попытки решить одну проблему усугубляют решение другой проблемы, экономическая поддержка одного из участников рынка жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ) вызывает рост недовольства со стороны других.

При этом накопился целый ряд противоречий, которые требуют незамедлительного решения: высокая фондоемкость и низкая производительность труда в сфере ЖКК, рост тарифов на ЖКУ и ухудшение финансового состояния предприятий, высокая степень износа основных фондов и требования нормативного качества ЖКУ, стагнация структурного развития сферы ЖКХ и опережающая динамика развития предпринимательской среды хозяйства страны в целом, пассивность населения в создании новых организационно-правовых форм объединений собственников жилья и необходимость активного участия собственников жилья в управлении жилищным фондом, развитие рыночных отношений в сфере ЖКХ и устаревшая нормативно-правовая база ЖКХ, развитие инновационных технологий в промышленности и отсутствие их трансфера в сферу ЖКХ  и, наконец, требования практики и отсутствие научно обоснованной базы управления ЖКХ [1].

Таким образом, необходимость решения указанных противоречий актуализирует проблему приведения сферы ЖКХ к форме, адекватной динамике развития современной предпринимательской среды и учитывающей интересы собственников жилья, ресурсоснабжающих, обслуживающих организаций и государства.

В условиях  пробуксовывания реформы ЖКХ, на фоне глобального экономического кризиса функции государства в сфере ЖКХ должны не ослабляться, но усиливаться. Основной целью государственного регулирования на рынке ЖКХ является формирование рыночных механизмов функционирования и развития рынка ЖКУ при поддержании баланса экономических интересов всех субъектов взаимоотношений, в том числе и государства в рамках осуществления его функций. При этом необходимо соблюдение определенных принципов регулирования: соблюдение государственных интересов в сфере ЖКХ, обеспечение защищенности бизнеса в условиях перехода к рыночным отношениям в сфере ЖКХ, обеспечение социальной защищенности населения в период реформирования ЖКХ, обеспечение соответствия нормативно-правовой базы сферы ЖКК проводимым реформам, формирование конкурентных условий на рынке ЖКХ, формирование прозрачной тарифной политики, централизация процесса принятия стратегических решений, децентрализация ответственности за реализуемые решения по уровням управления, минимизация политических, экономических и социальных рисков от реализации внедряемых государственных программ и национальных проектов для государства в целом, бизнеса и населения.

Основой реализации этих принципов является соответствующее нормативно-правовое обеспечение [1, 2].

Наряду с принятием прогрессивного закона Санкт-Петербурга «Об участии Санкт-Петербурга в государственно-частных партнерствах», необходимостью принятия широко обсуждаемых законов, таких как законы «О финансовом оздоровлении предприятий ЖКХ», «О концессионных соглашениях в жилищно-коммунальной сфере» (либо внесении изменений в Федеральный закон от 21.07.2005 № 115 – ФЗ «О концессионных соглашениях»), «О введении  в Жилищный кодекс нормы «универсальная жилищно-коммунальная услуга» по обязательному предоставлению минимального набора жилищно-коммунальных услуг в населенных пунктах Российской Федерации, – должен быть подготовлен и принят ряд других законов и нормативных актов. К ним относятся:

– закон «О водных ресурсах и водообеспечении населения», законодательно регулирующий порядок сохранения и использования естественных водных ресурсов и качество воды, потребляемой населением;

– закон «Об управляющих компаниях в жилищной сфере», регламентирующий права и обязанности частного бизнеса и собственников жилья;

– закон о внесении изменений в закон РФ «О естественных монополиях» в плане включения в качестве естественно-монопольной деятельности – деятельность городских инфраструктур водо- и теплоснабжения, канализации и управления отходами;

– закон «О тарифном регулировании организаций коммунального комплекса»;

–  закон «О сервейинговых (управляющих) компаниях в жилищной сфере»;

– закон «Об обязательном страховании жилья»;

– закон о внесении изменений в налоговое законодательство в части исключения из налогооблагаемой базы управляющих организаций и товариществ собственников жилья коммунальных платежей и накоплений на капитальный ремонт, а также средств, поступающих на предприятия ЖКК в соответствии с инвестиционными программами.

Существует также настоятельная необходимость законодательного введения национальных стандартов безопасности теплоснабжения и газоснабжения и др. Кроме того, необходимы соответствующие изменения в налоговом и бюджетном законодательстве, в гражданском, земельном  и жилищном кодексах. Кроме того, в целях совершенствования механизмов создания объединений собственников жилья (в том числе, товариществ) и управления жилищным фондом, целесообразно внести изменения в законодательство, касающиеся решения вопросов содержания общей собственности объединения собственников жилья, перевода ее в долевую собственность членов объединения. Необходимо также создать механизмы стимулирования создания объединений собственников жилья и их ассоциаций:

– по объектам муниципального жилищного фонда, переданного в ТСЖ, законодательно оформить механизм передачи нежилых помещений из муниципальной собственности в собственность объединения;

– законодательно обязать власти проводить капитальный (выборочный капитальный) ремонт жилых помещений при передаче их из муниципальной собственности в собственность объединений;

– законодательно обязать поставщиков централизованных услуг определять тарифы только после консультаций с ассоциациями объединений жильцов;

– разработать и принять простые механизмы кредитования собственников помещений многоквартирных домов для оплаты капитального ремонта имущества, находящегося в долевой собственности. Сегодня управляющие компании готовы предоставлять собственникам рассрочку на оплату капитального ремонта, но их возможности ограничены, а гарантий возврата инвестиций нет;

 – обязать власти оказывать финансовую помощь жилищно-коммунальным предприятиям (в случае ее необходимости) лишь после консультаций с ассоциациями жильцов;

 – отменить процедуру регистрации ТСЖ как некоммерческой организации, поскольку это существенно усложняет порядок регистрации, но при этом не дает никаких льгот в сфере налогообложения.

Для успешного реформирования ЖКХ необходимо создание единой нормативно-правовой базы, основанной на продуманных и взаимосвязанных законодательных и нормативных актах.

Не менее важную роль в реформировании ЖКХ играет его информационное обеспечение. Анализ состояния информационного обеспечения системы управления ЖКХ крупнейших мегаполисов страны Москвы и Санкт-Петербурга выявил следующие проблемы.

– отсутствие единого подхода к решению задач управления на основе учета взаимодействия всех управляемых процессов территории или отрасли с макро- и микропроцессами, происходящими в пределах и за пределами управляемого субъекта;

– растущее неудобство для жителей, вынужденных общаться с каждым из участников городского хозяйства в отдельности, что влечет за собой неоправданные временные и социальные затраты;

– преобладание подходов к решению задач управления на основе территориального или ведомственного принципа, что приводит к несогласованным решениям;

– отсутствие связи между процессами учета потребления ресурсов и процессами проведения расчетов на всех административных уровнях участников сферы городского хозяйства, резко снижающее экономическую эффективность внедрение систем автоматизации;

– многократное дублирование однотипных данных в различных территориальных и отраслевых системах;

– отсутствие актуальной и объективной статистики о текущем состоянии сферы городского хозяйства, необходимой органам исполнительной власти, для принятия наиболее эффективных управленческих решений; 

–отсутствие единого и доступного информационного пространства.

Для реализации основных целей реформирования ЖКХ необходимо решение задач, которые определяют содержание и успешное функционирование как информационного обеспечения системы управления ЖКХ, так и неразрывно связанной с ней системы автоматизации городского хозяйства. Перечислим эти задачи.

1. Разработка организационной структуры информационного взаимодействия административных и технических регламентов субъектов хозяйственных отношений жилищно-коммунального комплекса мегаполиса.

2. Разработка единых информационных требований к субъектам хозяйственных отношений ЖКХ.

3. Интеграция в единый информационный и телекоммуникационный массив разнородных территориальных и отраслевых информационных ресурсов.

4. Организация доступа субъектов хозяйственных отношений ЖКХ к единому информационно-телекоммуникационному массиву ресурсов на основании заявленных требований, и исходя из строго регламентированных прав доступа.

5. Структурная интеграция современных и перспективных платежных средств и систем идентификации (социальные карты и пр.).

6. Обеспечение доступности информации о функционировании ЖКХ за счет широкого применения таких современных средств коммуникации, как  цифровая телефония, глобальная сеть Интернет и т. д.

7. Поэтапное внедрение автоматизированных систем коммерческого учета поставок и потребления энергетических ресурсов с использованием их данных при расчетах с населением.

 8. Создание и развитие информационных систем, обеспечивающих безопасность зданий и сооружений самыми современными техническими средствами, включаю системы присутствия и видеонаблюдения.

9. Внедрение в систему управления ЖКХ ГИС-технологий, использующих геоинформационные системы. ГИС позволяет проводить мониторинг состояния жилищно-коммунального хозяйства. Например, с помощью космической съемки можно отслеживать процессы изменения территории: новые постройки, изменение дорожной сети и т.п.

При успешном решении всех вышеперечисленных задач можно ожидать положительных результатов, таких как

– создание информационной и телекоммуникационной инфраструктуры для осуществления системы адресной защиты и механизмов социальных гарантий, предоставляемых малообеспеченным гражданам;

– возможность осуществления жителями контроля за расходованием собственных средств и средств бюджета, предоставляемых в виде льгот и субсидий;

– прозрачность взаимоотношений между жителями и поставщиками ресурсов и услуг;

– реализация прав на доступ к информации о деятельности территориальных, окружных и городских органов власти и подчиненных структур;

– расширенное участие жителей в общественной жизни, и как следствие расширение свобод и выравнивание иерархии власти;

– повышение уровня общественной безопасности в городе,

– общий рост эффективности принятия управленческих решений на всех уровнях городской администрации,

– формирование позитивного отношения жителей города к реформе ЖКХ.

Важную роль в развитии всех направлений реформирования сферы ЖКХ играет кадровое обеспечение. К проблемам подготовки кадров для малого и среднего бизнеса в ЖКК следует отнести следующие:

– не разработаны общие подходы и стандарты в разработке и реализации учебных программ как для начинающих, так и для опытных предпринимателей;

– несовершенна учебно-материальная база для организации и проведения учебного процесса;

– на многих объектах инфраструктуры поддержки малого и среднего предпринимательства отсутствуют квалифицированные преподавательские кадры.

В результате работодателю и специалисту трудно сориентироваться в качестве образовательных услуг, квалификации специалистов. Большую роль в решении этих вопросов, на наш взгляд, должны играть региональные объединения работодателей промышленников и предпринимателей.

Для выработки единой системы подготовки кадров для МСП Санкт-Петербурга и региона необходимо решить следующие первоочередные задачи.

1. Проанализировать потребность рынка Санкт-Петербурга и региона в квалифицированных кадрах по подготовке предпринимателей и руководителей малых и средних предприятий сферы ЖКХ.

2. Определить перечень объектов инфраструктуры, занимающихся поддержкой малого и среднего бизнеса через систему бизнес-обучения, провести их классификацию по формам и видам поддержки.

3. Проанализировать потребности  объектов инфраструктуры по подготовке кадров для малого и среднего бизнеса в подготовке специалистов (тренеров, консультантов, экспертов и т.д.), в развитии учебно-материальной базы, программном обеспечении.

4. Разработать единые подходы и стандарты в подготовке кадров, определить приоритетные направления, осуществлять координацию действий по подготовке кадров для МСП.

5. Организовать отбор и подготовку перспективных преподавателей, тренеров и консультантов, имеющих соответствующий опыт и намерение продолжать работу в сфере подготовки кадров по малому и среднему бизнесу и составить по ним  базу данных.

6. Способствовать созданию современного методического обеспечения, в т.ч. базовых образовательных и консалтинговых программ подготовки кадров для сферы малого и среднего предпринимательства (провести профессионально-общественную аккредитацию) и сделать их доступными для руководителей предприятий, предпринимателей и объектов инфраструктуры поддержки малого бизнеса.

7. Организовать проведение конкурсов среди исполнителей образовательных проектов, по итогам которых провести отбор объектов инфраструктуры поддержки предпринимательства на получение заказа по подготовке кадров для малого бизнеса. Основными критериями отбора должны стать: наличие положительного опыта обучения специалистов по подготовки кадров для малого бизнеса, наличие учебно-материальной базы, преподавательских кадров и учебных программ, поддержка со стороны администрации. В дальнейшем эти объекты инфраструктуры должны стать базовыми и модельными по обучению специалистов в различных областях подготовки кадров для малого бизнеса.

8. Разместить в Сети на соответствующем сайте информационную базу данных по подготовке кадров, нахождению доноров и инвесторов, обмену опытом работы центров делового обучения по кадровому обеспечению МСП.

9. Привлечь дополнительные ресурсы на развитие системы подготовки кадров для малого и среднего бизнеса за счет местных и зарубежных источников (фандрайзинг).

В целом, для решения вышеизложенных задач и разработки Единой системы в организации подготовки кадров для малого и среднего бизнеса, в том числе ориентированных на жилищно-коммунальное хозяйство, на территории Санкт-Петербурга необходимо определить головную организацию, которая могла бы комплексно подойти к решению поставленных задач.

Такой организацией мог бы быть ГУ «Санкт-Петербургский межрегиональный ресурсный центр», который создает на своей базе Инновационно-методический центр подготовки кадров для МСП в сфере ЖКХ.

Этот Центр должен выполнять следующие задачи:

– разработка  Единой  системы подготовки кадров для МСП;

– определение приоритетов, выработка рекомендаций по основным направлениям работы в области подготовки, повышения квалификации и переподготовки кадров;

– координация деятельности в сфере развития и продвижения инновационных технологий МСП в сфере ЖКХ;

– координация деятельности участников Единой системы подготовки кадров и оценка результатов;

– разработка Положения о порядке проведения конкурсов среди исполнителей образовательных проектов.

Деятельность Инновационно-методического центра в целом будет способствовать инкубации научно-технических проектов и малых технологических фирм, ориентированных на проблемы ЖКХ, всесторонней поддержки инновационного предпринимательства,  системному подходу по оказанию информационных, образовательных и консалтинговых услуг для малых предприятий, в том числе в сфере ЖКХ.

Большую роль в деле повышения квалификации кадров для ЖКХ играют также проводимые научно-практические семинары для специалистов ЖКХ, в частности, по сертификации персонала и услуг предприятий ЖКХ региона, в частности для  Санкт-Петербурга и Ленинградской области. Это связано с тем, что система добровольной сертификации персонала и услуг является эффективным инструментом повышения качества жилищно-коммунальных услуг и механизмом инициации и поддержки инновационных процессов.

Грамотная инновационная политика предполагает не только внедрение инноваций на предприятиях отрасли, но и создание механизмов их адаптации и развития в существующей структуре производства. Очевидно, что инновации – это основной механизм, обеспечивающий эффективное развитие производства и поддержание экономического потенциала.

В этой связи возникает целесообразность и объективная необходимость создания отраслевых региональных инновационных Центров по реформированию ЖКХ, основными направлениями деятельности которых  могут быть следующие.

1. Организация и проведение исследований, оценка состояния и перспектив развития системы управления качеством в сфере жилищно-коммунального хозяйства мегаполиса.

2. Выявление, тестирование, натурные испытания инновационных разработок в условиях, аналогичных условиям эксплуатации этих систем в ЖКХ России и внедрение данных разработок в массовую эксплуатацию.

3. Разработка и внедрение нормативно-правовых актов, регулирующих деятельность структур ЖКХ и деятельность предприятий, участвующих в реализации программы реформирования жилищно-коммунального хозяйства.

4. Сертификация и повышение качества услуг предприятий сферы ЖКХ.

5. Подготовка кадров и повышение квалификации персонала предприятий сферы ЖКХ.

Создание таких Центров и аккумулирование на их основе научных, образовательных и административных ресурсов позволит создать систему управления качеством услуг сферы ЖКХ и тем самым дать толчок реализации реформы ЖКХ.

Эти Центры, организованные в федеральных округах, могли бы стать элементами национальной инновационной системы страны, проблемно ориентированными на внедрение инновационных технологий в сфере ЖКХ.

Ярким примером инноваций в сфере ЖКХ на российском рынке является внедрение гибких полимерных теплоизолированных труб для внутриквартальных сетей горячего водоснабжения (ГВС) и отопления. Первые такие трубы завозились из-за рубежа.

Первым российским производителем гибких полимерных теплоизолированных труб стал московский завод "АНД Газтрубпласт" и компания "Полимертепло". Они начали освоение новой продукции в 2002 году по заданию Управления топливно-энергетического хозяйства правительства Москвы (в настоящее время ДТЭХ).

В российских мегаполисах с многоэтажными спальными районами, давление в их тепловых сетях составляет 10 атмосфер. Европейская труба такого давления может просто не выдержать. В 2002 году завод "Газтрубпласт" начал производство гибких полимерных теплоизолированных труб для ГВС и отопления по лицензии крупной швейцарской компании.

Необычным в новой трубе было все, начиная от внешнего вида – на объекты она поступает не прямыми отрезками, как любая другая труба, а свернутая в кольца (бухту) до 350 метров – и, заканчивая технологией монтажа, позволяющей за несколько часов проложить сотни метров теплотрасс.

Плюс полное отсутствие коррозии, возможность укладки прямо в грунт без бетонного лотка, а самое главное – срок эксплуатации, измеряемый десятками лет, в течение которых труба не требует практически никакого обслуживания. Одновременно с началом производства «швейцарских» труб завод начал работу по их адаптации к российским условиям.

Были разработаны и запущены в производство на одном из российских предприятий фитинги (соединительные детали) с «российскими» присоединительными размерами. Разработан и запущен в серийное производство гидравлический прессовый инструмент для монтажа.

Важнейшим шагом стало начало собственного, первого в России производства основного и самого дорогого элемента конструкции новых труб – внутренних труб из так называемого сшитого полиэтилена, способных работать при высокой температуре. Это позволило отказаться от импорта комплектующих и сделало «швейцарскую» трубу полностью российской.

Далее были разработаны и запущены в серийное производство трубы диаметром 140 и 160 мм, отсутствующие в номенклатуре европейских производителей, но наиболее востребованные теплоснабжающими организациями крупных российских городов. Для их транспортировки разработаны и изготовлены специальные полуприцепы, позволяющие доставлять трубу на барабанах к месту монтажа.

И наконец, разработана труба принципиально новой, запатентованной конструкции, не имеющая аналогов в Европе, – с уменьшенной толщиной стенки и кевларовым армированием. По своим эксплуатационным характеристикам она превосходит трубы европейских производителей и полностью соответствует параметрам российских тепловых сетей. Расчеты показывают, что, несмотря на их относительную дороговизну, стоимость построенных из них сетей оказывается существенно ниже, чем при использовании традиционных стальных труб.

Это объясняется тем, что при использовании новых труб в корне меняется комплектация – многократно сокращается количество стыков, отпадает необходимость в фасонных деталях, компенсаторах и противокоррозионной защите. Сроки монтажных работ сокращаются с дней и недель до нескольких часов. За счет качественной теплоизоляции из вспененного полиуретана заметно снижается потребление энергоносителей. Кроме того, повышается надежность тепловых сетей даже при хроническом дефиците материальных ресурсов. Важно только правильно использовать эти средства и принимать грамотные технические решения.

Как отмечается в Концепции реформирования городского хозяйства Петербурга на 2004 -2010 гг., около 40% теплосетей отслужили свой срок и требуют замены и только 9% водопроводных сетей изношены менее чем наполовину. В связи с большой степенью изношенности предстоит всеобъемлющая инвентаризация всех инженерных сетей, по результатам которой необходимо провести реконструкцию старых сетей и создать новую инженерную инфраструктуру.

При этом необходимо использовать опыт российских промышленных компаний, выполняющих особо ответственные работы по диагностированию состояния и очистки газо- и нефтепроводных систем, что  позволяет:

– обеспечить эффективное решение конкретных проблем жилищно-коммунального комплекса,

–  оценить экономическую эффективность применяемых технологий и их инновационную составляющую,

– решить организационные вопросы.

В связи с этим для грамотной инвентаризации инженерных сетей коммунального хозяйства предлагается новый неразрушающий бесконтактный магнитометрический метод технического диагностирования трубопроводов, адаптированный для нужд ЖКК мегаполиса [3].

Данная система диагностирования создана на базе электронного магнитометра СКИФ серии МБС (МБС-04) с оригинальным программным обеспечением, но, пожалуй, самое главное, что эта система качественно привязана к нуждам городского хозяйства. При этом решаются задачи технического диагностирования магистральных и технологических трубопроводов, а также трубопроводов и систем внутреннего и межпоселкового газо-, тепло и водоснабжения и канализации.

Принцип работы основан на выявлении местоположения дефектов металла за счет регистрации магнитной проницаемости трубопровода при изменении напряжений под действием механических нагрузок или структурных изменений металла. Эффективность выявления дефектов металла сопоставима с аналогичным показателем внутритрубной дефектоскопии, а иногда и выше.

Данная система диагностики позволит эффективно и малозатратно эксплуатировать водо­проводные, канализационные, тепловые и газовые сети, т.к. при постоянном поступлении оперативной информации о техническом состоянии инженерных сетей появляется возможность предотвращать аварии, планировать ремонтные работы, а также осуществлять приемку вновь построенных и отремонтированных сетей.

Бесконтактный магнитометрический метод прошел апробацию на магистральных объектах нефтегазового комплекса России, Узбекистана, и, что важно, на объектах жилищно-коммунального хозяйства  Украины, данным методом продиагностировано и паспортизировано более 5 000 км трубопроводов.

Большую роль в обеспечении качества жилищно-коммунальных услуг играет система добровольной сертификации персонала и услуг предприятий сферы ЖКХ [4]. Говоря о гармонизации наших национальных стандартов с международными, необходимо базироваться на подходах и методах систем менеджмента качества в соответствии с требованиями международных стандартов серии ISO 9000. В тоже время, без внедрения регламентированной Росстроем РФ системы добровольной сертификации  в сфере ЖКХ, следующий шаг будет просто невозможно сделать.

Можно говорить  об определенных финансовых потоках, которые будут работать в системе сертификации. Если в среднем взять общие сборы за оплату работ по сертификации одного предприятия на уровне 50 000 рублей, то в целом мы выходим на 2-3 млрд руб в год. А это уже суммы, которые требуют очень внимательного подхода к работе системы в целом.

В соответствии со статьей 3. «Закона о техническом регулировании» техническое регулирование осуществляется в соответствии с принципами:

- применения единых правил установления требований к продукции, процессам производства, эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и утилизации, выполнению работ или оказанию услуг;

- соответствия технического регулирования уровню развития национальной экономики, развития материально-технической базы, а также уровню научно-технического развития;

- независимости органов по аккредитации, органов по сертификации от изготовителей, продавцов, исполнителей и приобретателей;

- единой системы и правил аккредитации;

- единства правил и методов исследований (испытаний) и измерений при проведении процедур обязательной оценки соответствия;

- недопустимости ограничения конкуренции при осуществлении аккредитации и сертификации;

- недопустимости совмещения полномочий органа государственного контроля (надзора) и органа по сертификации;

- недопустимости совмещения одним органом полномочий на аккредитацию и сертификацию.

Таким образом, существует ряд вопросов жизнеспособности организованной «сверху» системы добровольной сертификации. Прежде всего, это отстранение предприятий и организаций ЖКХ от процесса  формирования нормативно- правового поля. А ведь уже в настоящее время предприятия  и организации ЖКХ объединены в союзы, ассоциации и другие виды объединений. Кому как не им заняться разработкой технических регламентов  и стандартов работы своих предприятий. Необходимо уже сейчас подумать о реализации инновационной организационной идеи –  образовании некоммерческих партнерств саморегулирующих организаций в ЖКХ, которые бы смогли найти свое место в создаваемой системе.

В предлагаемое некоммерческое партнерство в форме саморегулируемой организации предприятий и организаций ЖКХ «Жилищно-коммунальная палата» могут входить предприятия и организации ЖКХ и другие организации, которые не осуществляют профессиональную деятельность в сфере ЖКХ, но разделяют цели и задачи некоммерческого партнерства. Это государственные и муниципальные органы управления, предприятия  и организации сферы ЖКХ, представители законодательных органов власти, представители частного бизнеса, объединения собственников жилья, строительные организации, организации начального, среднего и высшего профессионального образования, отраслевые инновационные центры, СМИ и др.  На первом этапе можно создавать некоммерческие партнерства в федеральных округах, а по мере их роста дробить дальше. Эти организации должны быть аккредитованы головным органом по сертификации в ЖКХ РФ «Росжилкоммунсертификация» как органы по сертификации в системе.

Практика работы предприятий и организаций ЖКХ в настоящее время показывает, что они сталкиваются с рядом негативных моментов, которые не могут быть устранены на региональном уровне. Предлагаемые к созданию саморегулируемые организации предприятий и организаций ЖКХ «Жилищно-коммунальные палаты» при условии выхода на региональный и федеральный уровни, исходя из поддержки на уровне Правительства и Госдумы России, могут устранить негативные моменты в реформировании всей сферы ЖКХ.

Смысл идеи – в формировании цивилизованного рынка услуг предприятий и организаций ЖКХ, которые выходят на рынок после аккредитации их органами сертификации. Для этого необходимо решение следующих задач на муниципальном, региональном и федеральном уровнях:

– создание необходимых условий для развития системы Жилищно-коммунальных палат;

– разработка внутренних стандартов, гармонизированных с национальными и международными стандартами и содействие привлечению местных и федеральных финансовых ресурсов, а также зарубежных инвестиций для их реализации;

– совершенствование правовых основ функционирования системы жилищно-коммунальных палат;

– усиление взаимодействия органов по сертификации с муниципальными образованиями и региональными структурами власти;

– совершенствование системы подготовки и переподготовки кадров;

– организация и развитие  системы информационного взаимодействия по всем необходимым вопросам;

– сотрудничество при разработке и реализации региональных программ развития ЖКХ;

– принятие совместных решений по привлечению финансовых и иных ресурсов из бюджетных и внебюджетных федеральных и региональных источников для реализации совместных программ и проектов;

– осуществление «отрицательной обратной связи» в системе;

– координация  совместной деятельности по иным вопросам, представляющим взаимный интерес.

Реализация всех высказанных инновационных предложений, безусловно, даст толчок активному реформированию сферы ЖКХ в целом.
�. Источник:  Регионы России. Социально-экономические показатели, 2001-2010 гг. - http://www.gks.ru/





� В сельской местности люди в основном жили в собственных домах, и численность квартиросъемщиков, проживавших в муниципальных домах, была не велика


� Такая же проблема характерна для Великобритании, где миллионы малоимущих семей, приватизировавших по льготным ценам муниципальные квартиры, сейчас не могут оплатить их ремонт. И ремонт таких приватизированных квартир – одна из серьезных масштабных проблем этой стране. 
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Приватизация жилищного фонда вызвала необходимость организации общественного самоуправления в жилищной сфере. Статус общего имущества в многоквартирных домах как имущества общего и долевого  требовал участия собственников помещений в совместном пользовании, владении  и распоряжении этим имуществом. А это возможно только в условиях общественного самоуправления.


Жилищный кодекса РФ законодательно закрепил основные принципы общественного самоуправления в жилищной сфере:


примат прав собственников помещений в многоквартирных домах  при решении вопросов управления этими домами;


организационные формы общественного самоуправления в жилищной сфере;


компетенцию собственников в условиях действия этих организационных форм, и т.д. 


С внесением в Жилищный кодекс статьи 1611 «Совет многоквартирного дома» развитие общественного самоуправления в жилищной сфере получило новый масштаб - в процессы управления многоквартирными домами  вовлекается огромная масса собственников – членов советов многоквартирных домов,  в большинстве своём не имеющих элементарных знаний и опыта работы в этой сфере.


Управление многоквартирным домом требует высокого профессионализма, разносторонних знаний и опыта выполнения многочисленных функций управления, работ и услуг по содержанию и ремонту  общего имущества. Функционирование  этой сферы деятельности  в современных условиях осложняется  не сформированной правовой и организационно-технической базой жилищного управления и связанной с этим высокой динамикой изменений  законодательных и нормативных  актов, регламентирующих систему жилищного управления.


Собственники помещений в многоквартирных домах оказались не готовы к реализации прав, предоставленных им  Жилищным кодексом РФ и постановлениями Правительства РФ №307(май 2006 г.) и 491(август 2006 г.). Это определяется сложной мозаикой социально-психологических, организационно-технических, финансово-экономических, организационно-правовых  и других факторов, вызвавших обострение противоречий в жилищной сфере между всеми участниками процесса управления многоквартирными домами: между самими собственниками помещений, между этими собственниками и управляющими  организациями, ТСЖ, ЖСК и поставщиками услуг, наконец, между собственниками и органами местного  самоуправления.


	Исследование таких противоречий позволяет определить основные факторы их нарастания и вырабатывать пути снятия этих противоречий в целях ускорения развития общественного самоуправления в жилищной сфере.


Стало очевидным, что основное, базовое противоречие сформировалось между установкой на развитие общественного самоуправления в жилищной сфере и требованиями профессионального управления многоквартирными домами.


Разрешение этого противоречия без ущерба для общественного самоуправления с учётом требований профессионального управления требует комплексного системного подхода, включающего:


организацию системы жилищного просвещения с охватом всех активистов общественного самоуправления: председателей и членов советов многоквартирных домов, председателей и членов правлений ТСЖ-ЖСК;


повышение квалификации и переподготовку лиц с высшим и средним специальным образованием, участвующих в управлении многоквартирными домами, и обучение лиц, намеренных осуществлять такую деятельность в  различных организационных формах общественного самоуправления;


подготовку в сфере высшего и среднего специального образования  специалистов жилищного управления;


внедрение способов управления многоквартирными домами, обеспечивающих профессиональное выполнение функций управления и работ по содержанию и ремонту общего имущества при  соблюдении принципов общественного самоуправления.


	Первые три направления получили развитие в «Плане мероприятий по подготовке, переподготовке и повышении квалификации кадров муниципальных образований и организаций жилищно-коммунального комплекса на 2011-2016 годы», утверждённом приказом Минрегионразватия от « 07 » октября 2011 г. № 485. Но, к сожалению, и этот План не нашёл широкой поддержки регионов.


Организацию системы жилищного просвещения, повышение квалификации и переподготовку лиц с высшим и средним специальным образованием, участвующих в управлении многоквартирными домами, и обучение лиц, намеренных осуществлять такую деятельность в  различных организационных формах общественного самоуправления целесообразно реализовать в масштабах  регионов  с использованием видеоконференций региональных органов государственной власти.  Это позволит охватить все муниципальные образования региона, имеющие многоквартирные дома.  Опыт дистанционной системы  жилищного просвещения с использованием правительственной системы видеоконференции реализован в Ростовской области. Положение по организации такой  системы жилищного просвещения необходимо утвердить Правительством Российской Федерации.


Подготовку специалистов жилищного управления необходимо организовать в аккредитованных регионами учебных заведениях высшего и среднего специального образования.


Но самая большая недоработка Плана заключается в том, что этим Планом не предусмотрены мероприятия по внедрению способов управления многоквартирными домами, обеспечивающих профессиональное выполнение функций управления и работ по содержанию и ремонту общего имущества при  соблюдении принципов общественного самоуправления.  


Жилищный кодекс ограничил количество этих способов двумя: создание собственниками ТСЖ-ЖСК или выбор управляющей организации. Непосредственное управление принесено Федеральным законом №123 в жертву  тем же управляющим компаниям.


Но управляющие компании  пока не могут претендовать на статус лучшего способа управления многоквартирными домами. Будучи в большинстве коммерческими структурами, они реализуют свою основную цель – получение прибыли и её распределение между учредителями. Всё остальное пока, как говорил известный герой, – «картина маслом». Абсолютное большинство этих компаний не столько реализуют преимущества своих возможностей профессионально управлять многоквартирными домами, сколько используют разобщенность собственников жилья, невнятность законодательной базы и бесконтрольность.


Мы опять наступаем на те же грабли, которые ударили по России в 90-е годы безудержной приватизации всего и всея. Мол «конкуренция – основа рынка – наведёт порядок». Заметим, что конкуренцией в области жилищного управления ещё долго не будет пахнуть. Тем более, в условиях перевода управляющих компаний на «саморегулирование».


Наиболее эффективный способ разрешения нарастающих противоречий в этих условиях – развитие общественного самоуправления. На это направлены последние законодательные инициативы в сфере жилищного управления. Но проблемы не решишь  только избранием «советов многоквартирных домов». Что смогут противопоставить организованным управляющим компаниям советы, члены которых не только не имеют профессиональной подготовки в сфере жилищного управления, но и  работают на общественных началах. 


Для развития общественного самоуправления в жилищной сфере нужно максимально использовать полномочия органов местного самоуправления. Этих полномочий достаточно много предусмотрено Жилищным кодексом.


При этом, основное внимание должно быть уделено созданию ТСЖ-ЖСК как наиболее эффективных форм объединения собственников жилья. Объединившись в ТСЖ-ЖСК, собственники выступают в хозяйственном обороте как юридическое лицо со своим расчётным счётом, своим «правительством» в лице правления ТСЖ-ЖСК, своим уставом и т.д. Единственное, чего им не будет доставать – профессионалов сферы жилищного управления.  Можно предложить ряд мероприятий, как компенсировать эту недостачу. 


Такими мероприятиями могут быть:


определение состава функций управления многоквартирными домами, требующих профессионального выполнения;


законодательное закрепление механизма ограничения возможности выполнять эти функции лицами, не имеющими специальной подготовки;


разработка методов внедрения профессиональных управленцев жилищной сферы в систему управления многоквартирными домами в условиях общественного самоуправления;


расширение прав органов государственного (муниципального) надзора в части проверки и оценки профессионализма управления многоквартирными домами с антикоррупционной направленностью при реализации этих прав;


широкое привлечение общественности к разработке и реализации 


мероприятия по внедрению способов управления многоквартирными домами, обеспечивающих профессиональное выполнение функций управления многоквартирными домами и работ по содержанию и ремонту общего имущества,  при  соблюдении принципов общественного самоуправления. 


 


Можно выделить несколько способов   повышения профессионализма управления многоквартирными домами, собственники которых создали  ТСЖ-ЖСК, но не могут обеспечить профессиональное управление :


привлечение к управлению стороннего физического лица – профессионального управдома на условиях трудового договора;


привлечение к управлению профессионального управдома - предпринимателя без образования юридического лица на условиях договора подряда;


привлечение к управлению стороннего физического лица - профессионального управляющего домами, представляющего юридическое лицо - собственника помещений в многоквартирном доме;


привлечение к управлению юридического лица – управляющей организации на условиях договора управления многоквартирным домом.


Конечно, все эти методы не лишены недостатков.


Первый   метод не обеспечивает несоответствие объёма прав и ответственности управляющего домом. В условиях неквалифицированного управляющего органа – правления и его председателя и значительным превышением права управляющего домом над его ответственностью (права – всеобъемлющие, ответственность - в пределах месячного должностного оклада) создаётся повышенный риск для собственников жилья.


	Второй  метод наоборот ставит в невыгодное положение управляющего домом – он работает по договору подряда и несёт ответственность за результаты все своим движимым и недвижимым имуществом (квартира, автомашина, гараж и т.д.). В условиях недобросовестности собственников жилья это создаёт повышенный риск для предпринимателя без образования юридического лица.


	Третий метод не имеет прямых разрешений в действующем законодательстве. Поэтому может быть использован только после разработки необходимых нормативных и методических документов, определяющих порядок функционирования управляющего домами по доверенности юридического лица.


	Четвёртый метод - привлечение управляющей организации к выполнению наиболее сложных функций  управления многоквартирным домом ТСЖ, - представляется наиболее оптимальным.


Привлечение управляющей организации для управления многоквартирным домом ТСЖ-ЖСК,  не имеющего профессионального управляющего домами, является наиболее оптимальным методом   реализации преимуществ ТСЖ. Использование этого метода позволяет реализовать преимущества управляющей организации:


 -   возможность привлечение к управлению многоквартирными домами ТСЖ по трудовому договору квалифицированных специалистов; 


возможность специализации работников управляющей компании по функциям управления (технические, финансово-экономические, учётные и др.), что способствует повышению производительности и  качества их труда;


возможность  организации при управляющей компании производства работ и оказание услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных домах и специализации рабочих кадров по видам и комплексам работ, что также способствует повышению производительности и качества их труда;


возможность эффективное использование финансовых средств за счёт их концентрации; 


возможность привлечения управляющей компании на конкурсной основе.


	Организация собственников жилья в ТСЖ  даёт возможность нейтрализовать  недостатки управляющей организации, усугубляемые разобщённостью  собственников  жилья, которые  выбрали  управляющую организацию или получили эту организацию по конкурсу.


	Собственники жилья, объединившись в ТСЖ, легче организовать проверку правильности начисления платы за жильё и коммунальные услуг, исключить возможность  получения управляющей организацией ложной  прибыли за счёт невыполнения работ и услуг, предусмотренных в финансовом плане ТСЖ, проконтролировать использование финансовых ресурсов ТСЖ по назначению. 


	Проблемы жилищного управления не могут быть решены двумя способами управления многоквартирными домами. Но право выбора любого варианта должно принадлежать собственникам жилья.
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