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Разработка рекомендаций по повышению эффективности системы эксплуатации жилых зданий Ленинского района г. Новосибирска
Введение

Среди важнейших направлений социально-экономических преобразований в стране выделяется реформирование и развитие жилищной сферы, создающей необходимые условия для жизнедеятельности человека. Ведущими отраслями в составе данной сферы являются жилищное строительство и жилищное хозяйство, которые обеспечивают воспроизводство и содержание жилищного фонда, а также доведение жилищно-коммунальных услуг до непосредственных потребителей. В России уровень развития жилищной сферы не соответствует предъявляемым требованиям: возложенные на неё задачи выполняются далеко не в полной мере, что в значительной степени влияет на снижении качества жизни населения. В связи с этим жилищная проблема остается одной из самых острых социальных проблем в стране.

Жилищная сфера испытывает значительные трудности, связанные с острым дефицитом финансов, слабой материально-технической базой, недостаточной квалификацией кадров, отсутствием продуманной жилищной политики и недостаточной проработанностью нормативно-правовых аспектов деятельности организаций в части их взаимоотношений с органами власти и потребителями.

Жилищное хозяйство, наряду с другими коммунальными службами, остается дотационным, содержание его ложится тяжелым бременем на городской бюджет. Ведомственный монополизм, низкое качество предоставляемых услуг и неэффективное управление к тому же и определяет необходимость реформирования жилищной сферы путем ее демонополизации, перевода в режим безубыточности и ориентации на повышение качества работы и предоставляемых услуг потребителям.

Первостепенное значение имеет проведение жилищной реформы в городах, так как в них сосредоточен огромный жилищный фонд, проживает большая часть населения страны и находятся основные мощности строительных и жилищных организаций. Именно здесь наиболее ярко проявились уже упомянутые негативные черты жилищной сферы: ведомственный монополизм; недостаточная квалификация кадров; техническая и технологическая отсталость и как результат неудовлетворительный уровень работы; игнорирование интересов населения и низкое качество выполняемых работ и предоставляемых услуг потребителям. В первую очередь это касается жилищного хозяйства, которое непосредственно связано с населением и является по сути ведущим в технологической цепочке жилищно-коммунального обслуживания населения. Поэтому первоочередный этап реформы направлен на повышение эффективности реструктуризацию жилищной системы. Не менее важной является задача создания необходимых экономико-правовых основ для стимулирования жилищного строительства, которое служит важнейшим рычагом решения жилищной проблемы и может стать ключевым звено для вывода экономики страны из кризиса.

Имеющаяся нормативно-правовая основа проведения жилищной политике в условиях переходного периода на федеральном уровне и, прежде всего Закон «Об основах федеральной жилищной политики», основные направления нового этапа реализации Государственной целевой программы «Жилище», а также соответствующие указы Президента и постановления правительства Российской Федерации определяют стратегический замысел реформирования жилищной сферы. Но проведение жилищной реформы на уровне конкретного города требует более детальных проработок с учетом особенностей и специфики социально-экономической ситуации на данной территории, уровня развития жилищного хозяйства и состояние жилищного фонда и коммунальных систем. 

Актуальность рассмотрения важнейших экономических вопросов функционирования и развития жилищной сферы объясняется недостатком учебных научно-методических работ по данной проблематике, имеющих комплексный характер. Более того, комплексный анализ жилищной проблемы в научной и учебной литературе в последнее десятилетие вообще не поднимается.

Объектом исследования является система эксплуатации жилого фонда г. Новосибирска, предмет исследования система эксплуатации жилых зданий Ленинского района г. Новосибирска.

Целью настоящей дипломной работы является разработка рекомендаций по повышению эффективности системы эксплуатации жилых зданий Ленинского района г. Новосибирска. 

Для достижения цели предусматривается решение следующего комплекса задач:

· анализ нормативно-правового обеспечения работы ЖКХ;

· анализ жилищных проблем в современных условиях

· общая характеристика жилого фонда г. Новосибирска;

· анализ системы эксплуатации жилого фонда в Ленинском районе г. Новосибирска.

Данный дипломный проект состоит из введения, основной части, заключения, списка литературы и приложений. В первой главе рассматриваются теоретические аспекты системы эксплуатации жилых зданий в России. Во второй главе приводится анализ системы эксплуатации жилого фонда г. Новосибирска и конкретно Ленинского района. В третьей, заключительной главе даны рекомендации по совершенствованию системы эксплуатации жилого фонда.

При написании проекта использовалась учебная литература, нормативно-правовые акты, материалы периодической печати и Интернет.

1. Анализ теории и практики системы эксплуатации жилого фонда

1.1. Анализ нормативно-правового обеспечения работы ЖКХ

Осуществляемая реформа жилищно-коммунального хозяйства является одним из важнейших направлений социально-экономических преобразований в Российской Федерации. Из вопроса “местного значения” реформа жилищно-коммунального хозяйства превратилась в ключевой вопрос государственной социально-экономической политики, без решения которого успешное преодоление бюджетного кризиса является проблематичным.

Процесс реформирования с 1989 по 1992 год осуществлялся фрагментарно. Данный период можно рассматривать как подготовительный. 

Начало официального реформирования началось в 1992 г. Его можно принять в качестве первого этапа реформирования. 

Данный этап начался в связи с принятием Закона РФ «Об основах Федеральной жилищной политики» (декабрь 1992 г.) и разработанной на его базе «Государственной целевой программы «Жилище» (июнь 1993 г.).[5] 

В этих документах были определены цели новой жилищной политики и принципы реформирования жилищной сферы в России. Основные усилия были направлены на проведение приватизации и постепенное повышение доли платежей населения за жилье и коммунальные услуги. 

В качестве важнейших целей в первом из этих документов значились:

· «создание полнокровного рынка жилья, на котором для жилищного строительства используются частные капиталы и средства населения, кредиты государства, предоставляемые нуждающимся в жилище гражданам на льготных условиях; 

· создание широкого слоя собственников жилья путем приватизации существующего жилищного фонда проживающими в них семьями и отдельными гражданами; 

· развитие конкуренции в сфере эксплуатации жилья путем демонополизации систем коммунального обслуживания; 

· переход на оплату жилищно-коммунальных услуг потребителями по стоимости, обеспечивающей полное возмещение затрат на обслуживание жилья и предоставление коммунальных услуг» (см. приложение 1).

Все эти меры должны были, в конечном счете, привести к освобождению государства от функции бюджетного обеспечения жилищной сферы и переводу ее на самоокупаемость и самофинансирование. 

Переход строительных организаций, занятых в жилищном строительстве, и предприятий промышленности строительных материалов на рыночные формы произошел очень быстро путем приватизации и создания акционерных обществ, формирования новых частных строительных фирм. Все это позволило в достаточно короткий срок (в течение 1993-1994 годов) создать рынок нового жилья во многих регионах страны. 

Очень активно происходила в этот период приватизация существующего жилищного фонда. Уже к концу 1995 г. более 50% жилья находилось в частной собственности. Это позволило экономистам прогнозировать появление в скором времени вторичного рынка жилья. В настоящее время можно говорить, что такой рынок тоже существует, по крайней мере, в мегаполисах типа Москвы, Санкт-Петербурга. Судя по объемам совершаемых сделок в этих городах, реальность рынка вторичного жилья не вызывает сомнений. Существенным толчком для ускорения процесса приватизации жилья явилась бесплатная передача жилья проживающим в нем и введение права наследования и продажи. 

Первые две цели реформы жилищной сферы были реализованы без больших трудностей по той причине, что они соответствовали интересам как государства, освобождающегося от забот о жилищной сфере, так и населения, становящегося собственником своего жилья. 

Огромную роль в быстром формировании частного жилищного сектора в стране сыграл Закон РФ «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» № 1541-1 от 04. 07. 1991 г. Этот закон дал реальную возможность российским гражданам стать собственниками жилых помещений, которые они занимают по договору найма или аренды.[2] Основы процесса приватизации были заложены, когда были приняты законы о собственности, а в дальнейшем вопрос о приватизации жилых помещений нашел свое отражение в других законах: в новой статье 54-1 ЖК РСФСР (Закон РСФСР 3 1552-1 от 06. 07. 1991 г.), в ст. 19 Закона РФ «Об основах федеральной жилищной политики» и ст. 217 ГК РФ. Приватизация жилья осуществлялась бесплатно, добровольно и один раз для каждого гражданина. 

Постановление Правительства РФ № 935 «О переходе на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг» было принято 23 сентября 1993 г. Согласно этому постановлению, к концу 1998 г. население должно было оплачивать жилье и коммунальные услуги в размере 100-процентной их стоимости. Это при том условии, что на первое января 1994 г. доля населения в оплате жилья и коммунальных услуг составляла всего 3% от уровня их полной стоимости, а в экономике страны продолжался галопирующий рост цен и падение производства. К концу 1994 г. стало ясно, что принятый темп перехода на новую систему оплаты жилищно-коммунальных услуг нереален. За 1994 г. стоимость услуг для населения выросла в 15 раз. Поэтому Правительство вынуждено было в начале 1995 г. отменить установленный Постановлением № 935 срок перехода на новую систему оплаты и принять решение о корректировке планов реформирования отрасли и программных документов. 

На 1996 г. намечался новый этап в развитии жилищно-коммунальной реформы. Для этого был подготовлен и одобрен Президентом РФ программный документ под названием «Основные направления нового этапа реализации государственной целевой программы «Жилище» (Указ № 431, март 1996 г.), в котором были определены долгосрочные планы федеральной жилищной политики на период до 2000 г. и конкретные задачи на 1996-1997 годы, а также конкретизированы средства по достижению целей реформы, обосновывалась необходимость усиления социальной защиты малоимущих граждан при переводе предприятий отрасли на безубыточный режим работы, в первую очередь, в части оплаты жилья и коммунальных услуг.[5] Летом 1996 г. вышло Постановление Правительства РФ № 707 «Об упорядочении системы оплаты жилья и коммунальных услуг», которое установило новые сроки перехода на полную оплату жилищно-коммунальных услуг, уточнило структуру платежей и новый порядок предоставления жилищных субсидий малоимущим группам населения. В соответствии с Постановлением № 707 был установлен новый срок перехода населения на 100-процентную оплату услуг. [7] Он должен был завершиться в 2003 г. Подготавливая новые документы, Правительство РФ намеревалось начать в 1996 г. решительные действия по освобождению федерального бюджета от бремени расходов на жилищно-коммунальное хозяйство и другие социальные нужды. К этим действиям его вынуждали острый бюджетный дефицит, значительно меньшее против ожиданий поступление налогов в бюджет, возросшие долги по заработной плате работникам учреждений бюджетной сферы и т.д. 

Однако такой документ был подготовлен и утвержден Указом Президента только в начале 1997 года. Этот документ назывался «Концепция жилищно-коммунальной реформы в Российской Федерации» (далее Концепция-97).[6] Для реализации положений Концепции-97 Правительством РФ было издано постановление и образована Федеральная комиссия по коммунальной реформе, на которую были возложены задачи координации деятельности по отработке механизмов реализации реформы ЖКХ, обеспечения оперативного рассмотрения и подготовки решений по вопросам преобразований в отрасли. 

В Концепции-97 была сделана попытка обобщения опыта предыдущих лет реформы в жилищно-коммунальном хозяйстве и корректировки содержания предшествующих программных документов, развивались и конкретизировались цели, задачи и основные пути реформирования ЖКХ, планировались этапы реализации реформы по годам с завершением ее в 2003 г. 

Авторы Концепции-97 попытались дать жилищно-коммунальной реформе более конкретный характер, сосредоточив все внимание на проблеме эксплуатации жилья и сферы коммунальных услуг, тем самым отделив эту сферу от уже сформировавшегося самостоятельного рынка жилья. Таким образом, авторы Концепции-97 признали ошибочным взгляд на жилищную сферу как на единый комплекс жилищного строительства и жилищно-коммунального хозяйства, который декларировался в программных документах предыдущих лет. 

Вместе с тем, Концепция-97 сохранила в неприкосновенности цели и принципы, сформированные в Законе «Об основах федеральной жилищной политики РФ» и «Государственной целевой программе «Жилище» и касающиеся проблем развития рыночных отношений в жилищной сфере и социальной защиты малоимущих граждан. В конце 1997 г. в развитие реформы была разработана и утверждена Правительством «Программа демонополизации и развития конкуренции на рынке жилищно-коммунальных услуг на 1998-1999 годы», которая должна была служить основой для подготовки региональных и местных программ по реализации основных целей реформы. Она предусматривала также разработку нормативно-законодательных актов и методических материалов по регулированию и развитию реформы на местах. 

Концепцией-97 предусмотрен поэтапный переход на полную оплату жилья и коммунальных услуг на период 1997-2003 годов. 

Для определения объема финансирования из федерального бюджета Концепцией установлены федеральные стандарты перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг. Федеральные стандарты предполагают систему социальной защиты при помощи ограничения максимальных расходов семьи на оплату жилищно-коммунальных услуг. Проводники жилищно-коммунальной реформы представляют этот стандарт как самый удачный и эффективный способ зашиты малоимущих граждан при переходе на 100-процентную оплату жилищно-коммунальных услуг, поскольку этот стандарт не позволяет увеличивать расходы малообеспеченных семей выше установленного Правительством предела, какова бы ни была реальная стоимость услуг. На сумму сверх установленной доли затрат малоимущим предоставляются субсидии. 

На 1998 г. этот параметр был установлен равным 18%; на 2000 г. - 20%; на 2001 г. - 22%; на 2002 г. - 23%, на 2003 г. -25%.[10, c.37] 

Этот стандарт придуман для того, чтобы уменьшить бюджетные дотации коммунальным предприятиям, переводя льготы в категорию прямых субсидий потребителям. По мере роста уровня доходов объем субсидий сокращается, - они сохранятся только для малоимущих слоев населения, уровень доходов которых недостаточен для полной оплаты услуг 

Государственный контроль и регулирование качества жилищно-коммунального обслуживания должны осуществляться органами местного самоуправления, органами государственной жилищной инспекции субъектов Российской Федерации. 

1998-2000 - это годы затишья в коммунальной реформе. Его нарушил Президент В.В.Путин, во время свей поездки в феврале 2001 г. в город Томск. На совещании региональных руководителей Сибири он сказал следующее: 

«Реформе ЖКХ 10 лет. Складывается она не самым удачным образом. Мы проспали реформы, а проснувшись, фактически оказались перед лицом катастрофы». [12, c.5]

В марте 2001 г. Госстрой получает задание Правительства РФ на разработку Программы реформирования ЖКХ РФ, которая в конце мая того же года была представлена на обсуждение. Она обсуждалась также на Президиуме Госсовета с участием губернаторов. С принятием этой Программы открывается новое десятилетие коммунальной реформы в России. 

В приложении 1 представлен список нормативно-правовых документов, принятых Правительством России в целях реформирования жилищной сферы, и их выполнение.

1.2. Решение жилищных проблем в современных условиях

В течение длительного времени жилищная сфера городов находилась в составе государственного сектора экономики, получив в советский период значительное развитие. В то же время качество жилых строений и уровень их эксплуатации оставались низкими. Большинство граждан получало новое жилье бесплатно, в порядке очереди, а плата за него и коммунальные услуги не соответствовали затратам на его содержание.

Бурный процесс развития городов и жилищного сектора на рубеже ХIХ – ХХ вв. был резко прерван в период революции и разразившийся вслед за ней гражданской войны. Более того, многие города, особенно крупные, пришли в упадок. Практически все системы городского хозяйства оказались разрушенными, а население бежало за границу, на юг или влачило жалкое существование и просто вымирало. Именно в это время происходило массовое заселение бедноты в квартиры обеспеченных граждан, в результате чего преобладающем стало коммунальное заселение. Квартплата была отменена, так как деньги полностью обесценились, а никаких услуг жителям городов не предоставлялось. Жилой фонд фактически был брошен на произвол судьбы.[11, c.25]

В начале 20-х годов в советском государстве был осуществлен переход к новой экономической политике (нэпу), суть которого заключалась в частичном возврате к рыночным механизмам, допущении различных хозяйственных укладов в городе и на селе, а также в проведении успешной финансовой реформы и восстановлении твердой российской валюты (червонца).

 Определенное экономическое оживление и некоторое упорядочение общественной жизни создали условия для возрождения крупных городов и восстановления жилищного фонда, коммунальных систем. Для решения хозяйственных вопросов в составе НКВД, пришедшего на смену ВЧК, было создано управление коммунального хозяйства, которое и взяло на себя функции координатора восстановления жилья и коммунальных объектов в городах. Допускались различные формы собственности на жилье и коммунальные объекты, восстановлена квартплата за пользование жилищно-коммунальными услугами.

В 1926 – 1928 гг. были приняты важные решения по введению обоснованной системы оплаты, а жилье и коммунальные услуги, которая являлась сравнительно прогрессивной для того времени, так как учитывала не только количество жилья и потребляемых услуг, но и качественный параметры жилых помещений, а также уровень дохода жителей. Развивались децентрализованные системы коммунального управления и жилищные товарищества, что было вполне целесообразным в рамках существующего государственного строя. Но уже в конце 20-х годов началось административное сворачивание новой экономической политики по всем направлениям, включая и жилищную сферу.

На данном этапе наиболее характерным было становление жесткой командно-административной системы, в рамках которой не допускались альтернативные формы собственности и хозяйственные уклады. Формальное существование колхозно-кооперативной формы собственности на селе ничего не решало, так как служило лишь пропагандистским прикрытием тоталитарной сути государства. Административные методы управления стали преобладать и в жилищной сфере.[11, c.35]

Система управления в жилищном хозяйстве строилась на принципе двойного подчинения: центральным органам власти и местным Советам в лице соответствующих исполкомов городов и районов. Важнейшие ресурсы и реальные рычаги власти находились у государства, которое распоряжалось ими через систему ведомств под контролем и руководством Коммунистической партии. Схема управления жилищно-коммунальным хозяйством (ЖКХ) города областного подчинения приведена на схеме приложения 2. В данной схеме четко прослеживается строгая подчиненность предприятий и организаций ЖКХ вышестоящим управленческим звеньям с выделением их ведомственного звена.

Дееспособность данной системы основывалась на праве директивного централизованного распределения ресурсов и неэкономического принуждения. Все сколько-нибудь значимые вопросы развития и содержания систем жилищной сферы решались в Москве или столицах союзных республик. Это касалось как вопросов выделения средств на строительство зданий или системы очистных вооружений, так и вопросов проведения капитального ремонта жилого дома или асфальтирования участка городской улицы. Тарифы на оплату жилищно-коммунальных услуг имели чисто символическое значение и не отражали сути экономических процессов в данной сфере. Финансирование организаций жилищного хозяйства осуществлялось преимущественно в виде бюджетных дотаций.

В то же время советская система остро нуждалась в крупных промышленных центрах городского типа, и потому уже в 30-е годы города получают определенное развитие и тенденция урбанизации, ослабевшая в послереволюционный период, опять стала набирать силу. К 1940 г. удельный вес городского населения составил уже 33% от общей численности населения страны. Получило определенное развитие и жилищно-коммунальное хозяйство, но это развитие касалось прежде всего крупных столичных городов.

Период 40-х годов характеризовался громадными разрушениями во время Отечественной войны 1941-1945 гг. и восстановлением разрушенного хозяйства, в том числе жилищного фонда и коммунальных объектов, в 1946-1950 гг. Уровень жилищно-коммунального и бытового обслуживания населения оставался низким, а обеспеченность жильем составила в 1950 г. всего лишь 7 кв.м. общей площади на душу населения, что соответствовало уровню жилищной обеспеченности в 1917г. и явно не отвечало потребностям горожан.

В 50-е годы начался самый длительный и достаточно последовательный этап развития жилищной сферы и коммунальных систем в советское время, который по неумолимой логике истории оказался завершающим этапом функционирования советского государства.

Наиболее характерной чертой в данной области была тенденция урбанизации, которая с некоторыми естественными колебаниями сохранилась вплоть до начала 90-х годов, когда бурные процессы перестройки затормозили урбанистические процессы. Так, если в 1859 г. удельный вес численности городского населения в общей численности страны составил 5,7%, в 1897 г. – 13, в 1940 г. – 33, то в 1990 г. – 66%, т.е. две трети населения страны стало проживать в городах, а городской образ жизни стал преобладающим. [11, c. 54] Уже в первой половине 50-х годов было начато строительство добротных зданий, которые возводились в первую очередь в Москве, Ленинграде и столищах союзных республик. Но в целом по стране объемы вводимого жилья были незначительны и не решали жилищную проблему, которая заметно обострилась в середине 50-х годов, когда жители сельской местности, получив право выбирать себе место жительства, ринулись в крупные города.

После принятия в 1957 г. известного Постановления ЦК КПСС о переходе к типовому проектированию и строительству в стране начался строительный бум. Возникали новые города, расширялись действующие, активно сооружались объекты городского хозяйства. Именно на этом этапе возникла новая технология индустриального домостроения, предусматривающая производство строительных деталей и конструкций в заводских условиях и достаточно быстрый монтаж зданий на строительной площадке. Указанная технология и громадный объем привлеченных ресурсов позволили существенно нарастить объемы строительного производства и довести среднюю обеспеченность жильем в городах страны до 10 кв.м. в 1966г. и до 15,5 кв.м. в 1980 г.

Постоянный дефицит ресурсов и их крайне неэффективное использование, отсутствие реальных экономических взаимоотношений между системой управления, производителями и потребителями в жилищной сфере, низкая квалификация кадров, крайне неэффективное управление, бесхозяйственность, неоправданные потери ресурсов и другие аспекты свидетельствовали о неблагополучном положении в жилищной сфере. Осознавая такую ситуацию, руководство страны предпринимало попытки улучшить положение дел в строительстве и эксплуатации жилья и коммунальных систем. Но все они оказались неудачными, так как затрагивали лишь отдельные элементы хозяйственного механизма в данной сфере, не меняя его по существу.

В самом начале 90-х годов наступил переходный период в развитии жилищной сферы. Его характерные черты:

· разрушение государственной системы распределения жилья, которая существовала в СССР в течение многих десятилетий;

· существенное повышение тарифов на жилищно-коммунальные услуги для предприятий, организаций и населения;

· частичная приватизация государственного (муниципального) жилищного фонда и появления рынка жилья;

· усиление ведомственного монополизма и ослабление функций государственного (городского) контроля в данной сфере;

· изменение организационно-правовых норм предприятий и организаций жилищно-коммунальной сферы.

Но проводимые преобразования носили в основном внешний характер и практически не затронули существа хозяйственных отношений и не устранили административный характер действующего хозяйственного механизма. В результате жилищные условия значительной части населения и уровень содержания жилищного фонда стали заметно ухудшаться.

Таким образом, положение к концу ХХ в. в жилищной сфере можно оценить как неудовлетворительное, с явными негативными тенденциями к ухудшению. Сократились объемы жилищного строительства. Существенно возросла стоимость жилищно-коммунальных услуг, а доля оплаты населения в затратах предприятий жилищно-коммунальной сферы оставалось недостаточной. На поддержание жилищно-коммунальной сферы государство расходовало 4% ВВП, т.е. больше, чем на социальную сферу и многие другие сферы жизнедеятельности, но этих средств все равно не хватает по причине их неэффективного использования.

С внедрением рыночных отношений произошли существенный изменения. Так, начал функционировать рынок жилья, изменилась структура жилого фонда по формам собственности. Однако жилищная проблема осталась по-прежнему актуальной. Суть жилищной проблемы заключается в острой нехватке жилья, соответствующего нормативным и потребительским требованиям, для значительной части населения. 

Жилищная проблема имеет несколько важных аспектов:

· дефицит жилья – количественный аспект;

· несоответствие структуры жилищного фонда демографической структуре семей – структурный аспект;

· несоответствие имеющегося жилищного фонда требованиям к потребительским качествам жилья – качественный аспект;

· несоответствие требований к техническому содержанию жилищного фонда – эксплуатационный аспект.

Средняя жилищная обеспеченность в городах страны составляет не более 18 кв.м. общей (полезной) площади жилья на одного жителя, многие семьи имеют менее 9 кв.м. на душу населения, зачастую, в коммунальных квартирах. Опыт развитых стран показывает, что для успешного решения жилищной проблемы необходимо повысить средний уровень жилищной обеспеченности в 2-3 раза.[13, c.20]

Состав квартирного фонда во многих городах страны не соответствует демографической структуре населения, что существенно ухудшает жилищные условия горожан. О недостаточных темпах решения жилищной проблемы свидетельствует невыполнение государственных программ в сфере обеспечения жильем определенных категорий населения (военнослужащие, вынужденные переселенцы и т.д.). Многие семьи проживают в коммунальных квартирах и общежитиях. 

Важным аспектом данной проблемы является несоответствие существующего жилищного фонда функционально-потребительским требованиям, предъявляемым к жилым помещениям: неудобная планировка, недостаточный уровень производства, влагостойкость, звукоизоляция и другие параметры жилых помещений.

Отсутствие современных видов благоустройства и конструктивные недостатки жилых зданий приводят к завышенному потреблению энергоресурсов и воды. Так, с точки зрения энергоиспользования жилищный фонд является весьма неэффективным. Это во многом объясняется тем, что в существующем жилищном фонде Росси значительную долю (в некоторых регионах до 80%) составляют дома из сборного железобетона, имеющие значительные теплопотери, которые к тому же на 20-30% выше проектных из-за низкого качества строительства и эксплуатации. Наиболее значительные теплопотери в зданиях происходят через наружные стеновые ограждения (42% для 5-этажных и 49% для 9- этажных зданий) и окна (32 и 35% соответственно).[13, c. 27] В результате показатели удельного теплопотребления в таких зданиях в 2-4 раза превышают аналогичные показатели в странах Европы и Америки с близкими климатическими условиями.

Наконец, невыполнение требований по содержанию и современному ремонту жилищного фонда приводит к ухудшению технического состояния жилья и нарастанию его «недоремонта». Например, четверть жилого фонда Санкт-Петербурга находится в неудовлетворительном техническом состоянии, а 6,8% - в ветхом, что представляет собой потенциальную угрозу жизни и здоровью жителей. Имеют место случаи обрушения конструктивных элементов и элементов декора фасадов зданий.[14, c.34]

Следует также отметить, что качество жилой среды во многом зависит от уровня содержания и технического обслуживания жилых домов и придомовых территорий. В этой сфере также имеется целый ряд нерешенных вопросов: несвоевременное проведение капитальных и текущих ремонтов, низкий уровень обслуживания инженерного и санитарно-технического оборудования жилых зданий, неудовлетворительное санитарное содержание лестничных клеток и придомовых территорий и т.д.

Применяемый в течение длительного времени административный механизм управления жилищной сферой, отсутствие экономической заинтересованности строительных, ремонтно-эксплуатационных организаций в результатах своей деятельности и отчуждение жителей от собственности привели к серьезным негативным последствиям и деформациям в жилищной сфере. Произошло снижение качества жилищного фонда и ухудшение условий его эксплуатации. Население же было поставлено в крайне пассивную позицию, так как жители не имели реальных рычагов воздействия на строительные, ремонтные и эксплуатационные организации.

Основными причинами обострения жилищной проблемы является отсутствие реального собственника и эффективного управления жилищным фондом в современных условиях, а также бесхозяйственное отношение к жилью.

Таким образом, жилищная проблема является весьма многогранной, требующей значительных усилий по ее решению. 

Сравнительная характеристика системы ЖКХ в советский и рыночный периоды представлена в приложении 3.

2. Анализ системы эксплуатации жилищного фонда г. Новосибирска

2.1. Общая характеристика жилищного фонда г. Новосибирска

Проблема обеспеченности жильем актуальна не только для Российской Федерации в целом, но и для Новосибирска. Жилье обеспечивает человеку достойный уровень жизни, создает благоприятную среду обитания. В настоящее время благоустроенное жилье является практически единственным богатством большинства населения страны, способствующим сохранению устойчивости семьи, поддержанию здоровья и психологического равновесия [23, с.63]. Характеристики жилой среды, прежде всего, зависят от состояния жилищного фонда города.
Значительная часть этого фонда состоит из зданий крупнопанельной индустриальной застройки б0-х – 80-х годов прошлого века. В последние годы резко увеличивается муниципальный жилищный фонд, который растет за счёт принятия в муниципальную собственность ведомственных жилых помещений и коммунальных объектов. Техническое состояние принимаемого муниципалитетом жилищного фонда, как правило, существенно ниже средней оценки по всем муниципальным жилищам.

На конец 2006 года в Новосибирске в эксплуатации находилось 25,4 млн. кв. м. жилищного фонда, из которого 77,34% приходилось на долю частной собственности (табл. 2.1).[33]
Таблица 2.1 

Жилищный фонд Новосибирской области на конец 2006 г, % к итогу

	Жилищный фонд
	Удельный вес

	Всего
	100,0

	в том числе: частный
	77,3

	из него: граждан
	90,9

	государственный
	4,5

	муниципальный
	18,2


 В структуре жилищного фонда по формам собственности наибольшая часть находится в частной собственности, наименьшая – в государственной. 

Наибольшая часть частного жилья находится в собственности граждан.

Жилищный фонд Новосибирска полностью или частично благоустроен в среднем на 90%. Около 10 процентов жилых помещений города вообще не имеют никакого инженерно-коммунального оборудования, более 13 процентов – горячего водоснабжения, 16 % – ванных. Но и там, где жилье благоустроенное, многие элементы системы инженерного оборудования уже выработали нормативные сроки, физически и морально устарели и нуждаются в замене. Для многоэтажных зданий остро стоит замена лифтового оборудования.[33]

Жилищно-коммунальное хозяйство, энергетическое оборудование, водоснабжение и канализация являются техническими системами. Они во многом определяют качество среды обитания людей и должны обслуживаться, ремонтироваться и заменяться в соответствии с техническими нормативами и конкретными данными износа. При этом должны учитываться природно-климатические условия Новосибирска, состояние жилых помещений, социально-экономические факторы, соблюдение экологических норм. За 90-е годы прошлого века техническое состояние коммунальной инфраструктуры, вследствие отсутствия средств, существенно ухудшилось: оборудование и сети имеют высокий (более 60 %) уровень износа, повысилась аварийность, снизился коэффициент полезного действия мощностей, имеют место большие потери энергоносителей. Планово-предупредительный ремонт уступил место аварийно-восстановительным работам, затраты на которые в 2-3 раза выше.

Поскольку в Новосибирске многие жилые дома и коммунальное оборудование в них выработали свой ресурс и уже к 2010 году в массовом порядке могут начать выходить из строя, в городе создается угроза жилищного кризиса. Для предотвращения кризиса требуется расширение и упорядочение городской застройки и/или проведение необходимых реконструктивных мероприятий. И при строительстве новых жилищ, и при реконструкции или ремонте существующих необходимо ориентироваться на создание в будущем жилой среды, которая должна в наибольшей степени соответствовать типовой бытовой организации жизни семьи, культурным традициям в различных сферах индивидуальной и семейной жизни новосибирцев.

Программы реконструкции жилищного фонда города, помимо восстановления жилой среды, укрепления стен и оснований зданий, ремонта или замены коммунального оборудования, должны включать меры по экономии ресурсов и энергосбережению. При капитальном ремонте существующих домов должны предусматриваться снижение тепловых потерь через наружные стены и оконные проемы, совершенствование систем вентиляции, замена сетей и прочие меры. Вместе с тем, необходимо по возможности добиваться расширения полезной и вспомогательной площадей в квартирах горожан посредством надстройки новых этажей или мансард, модернизации жилых помещений за счет перепланировки квартир, замены инженерных сетей и сантехнического оборудования в домах, пристройки балконов, лоджий, эркеров, лифтов, мусоропроводов, благоустройства дворовых территорий. Следует, однако, учитывать, что жилищный фонд Новосибирска из-за особенностей конструктивно-планировочных систем зданий обладает различными возможностями перепланировки квартир. Наиболее пригодны для этого дома с тремя продольными несущими стенами 447 серии. Достаточно удобны в перепланировке здания с широким (до 6 м и более) шагом поперечных несущих стен (серия 1-468). Труднее поддаются перепланировке жилые дома серии 1-464 с малым шагом поперечных несущих стен, от 2,4 до 4,5 м. В отношении же надстройки зданий все серии примерно равны, и она зависит от состояния и несущей способности грунтов. 

Реконструкция и перекладка внутриквартальных сетей теплоснабжения и электроснабжения, строительства трансформаторных подстанций, восстановление водопроводной и канализационной сетей при реконструкции жилищ должны производиться по мере необходимости и соответственно учитываться в стоимости реконструкции жилых микрорайонов. 

Для стабильного развития жилищного фонда требуется ежегодно реконструировать около 500-600 тысяч квадратных метров жилья. Стоимость всей реконструкции при таких темпах к 2020 году, с учетом модернизации сетевого хозяйства составит около 60 млрд рублей. Проведение указанных работ требует развития ипотечного кредитования, создания системы страхования кредитов, привлечения частных инвестиций жильцов, предприятий, балансодержателей зданий и сторонних инвесторов. Требуемую рентабельность строительства необходимо обеспечить за счет оптимизации сроков и стоимости строительно-монтажных работ. С этой целью должны разрабатываться типовые решения по реконструкции жилых зданий и организации строительства в условиях отсутствия строительной площадки и без отселения жильцов, создаваться конкурсные системы привлечения подрядчиков и проектировщиков, вводиться контроль и постоянный мониторинг организации, сроков, стоимости и качества работ, а также приниматься меры по стимулированию исполнителей, поставщиков материалов и заказчиков. 

Интенсивность процессов реконструкции существующих и строительства новых жилищ зависят, прежде всего, от экономических возможностей городского сообщества на жилищном рынке, который в Новосибирске развивается довольно бурно. Каждое жилище по качеству и стоимости приобретается и/или перестраивается соответственно притязаниям и доходам семей. Но одновременно в городе остается, и сохранится в будущем, сектор социального жилища для тех групп населения, которые по разным причинам оказались отрезанными от жилищного рынка. К социальному жилищу относятся все его типы, которыми владеет муниципалитет или государство, бесплатно предоставляемые социально незащищенным категориям населения (в порядке очереди, по жилищному сертификату и т.д.). В настоящее время увядшие в период реформ проектирование и строительство социального жилища возрождаются и в будущем должны стать важным рычагом обеспечения общественной стабильности.

2.2. Анализ системы эксплуатации жилых зданий Ленинского района г. Новосибирска

В декабре 1970 года левобережная часть города была разделена на два административных района - Кировский и Ленинский. Ленинский район сегодня - самый крупный район Новосибирска.

Территория - 70.3 кв. км.

Население - 273.2 тыс. человек.

Основные улицы: проспект Карла Маркса, Ватутина, Титова, Станиславского, Станционная.

По территории проходит более 250 улиц и переулков. Общая протяженность улиц - 242 км.

Общая площадь жилищного фонда - 4969.9 тыс. кв. м., в том числе муниципальный - 3959.0 тыс. кв. м.

Теплоснабжение этой части города осуществляется от двух основных источников: ТЭЦ-2 и ТЭЦ-3, находящихся в собственности «Новосибирскэнергосбыт».

Водоснабжение и водоотведение осуществляет муниципальное предприятие Горводоканал. 

Протяженность инженерных коммуникаций: 

· тепловых сетей - 273,97 км (в двухтрубном исчислении); 

· водопроводных сетей - 408,645 км; 

· канализационных сетей - 556,115 км; 

Всего в жилищно-коммунальном комплексе Ленинского района города Новосибирска осуществляют хозяйственную деятельность 7 предприятий по следующим направлениям: 

Содержание и техническое обслуживание жилищного фонда: 

· КЖЭК Горский; 

· УЖКХ №1 Ленинского района; 

· УЖКХ №2 Ленинского района; 

· УЖКХ №3 Ленинского района

· УЖКХ №4 Ленинского района

· УЖКХ №5 Ленинского района 

Производство и передача тепловой энергии: 

· ОАО «Новосибирскэнергосбыт» 

Водоснабжение и водоотведение:

· МУП «Горводоканал»

Благоустройство и санитарная уборка города:

· ЖЭУ № 18

· ЖЭУ № 24

· ЖЭУ № 26

· МУ УЖКХ №2 

Обороты денежных средств по 2005 году составляют 1726,2 млн.руб., в том числе по видам услуг: 

· отопление и горячее водоснабжение - 761,8 млн.руб. 

· водоснабжение и водоотведение - 591,0 млн.руб. 

· содержание и ремонт жилья - 373,4 млн.руб. 

Постановлением Правительства Новосибирской области от 10.11.2004 г. N 243 "О стандартах оплаты жилья и коммунальных услуг по Новосибирской области на 2006 год" для г.Новосибирска утвержден стандарт стоимости жилищно-коммунальных услуг на 1 кв. метр общей площади жилья в месяц в размере 33,78 руб./м2. 

Потребность в средствах на проведение капитального ремонта жилищного фонда по результатам сплошного обследования, проведенного в 2006 году составляет 290,1 млн.руб. 

Ориентировочная потребность в средствах на проведение капитального ремонта и реконструкции коммунальной инфраструктуры составляет 1000 - 1200 млн.руб., в том числе: 

· тепловые сети и оборудование - 300 - 400 млн.руб. 

· сети водоснабжения и канализации - 700 - 800 млн.руб. 

Собираемость с населения за жилищно-коммунальные услуги составляет по итогам 11 месяцев 2005 года 92%. 

В системе ЖКХ Ленинского района работают 5006 чел., в т.ч. административно-управленческий и линейный персонал - 883 чел., рабочие - 4123 чел. Среднемесячная заработная плата в муниципальных предприятиях ЖКХ составляет по итогам 2006 года 5013 руб. 

В Ленинском районе города Новосибирска проживает 107320 семей, из них 11711 семей получают субсидии на оплату жилищно-коммунальных услуг, что составляет 10,9% от общего числа семей. С 01.10.2005 в Ленинском районе г. Новосибирска, так же как и в самом городе, осуществлен переход на персонифицированные счета для перечисления гражданам субсидий. Финансирование субсидий осуществляется в полном объеме. 

С 2007 года в Новосибирске планируется переход на персонифицированные счета для предоставления льгот по оплате ЖКУ. 

В районе 4 муниципальных предприятий находятся в различных стадиях процедуры банкротства и производственной деятельности не ведут. 

Система управления отраслью, договорные и финансовые отношения 

Структурным подразделением Администрации Ленинского района г. Новосибирска курирующим вопросы функционирования системы ЖХК является районное управление жилищно-коммунального хозяйства. 

В соответствии с "Положением об управлении жилищно-коммунального хозяйства администрации г.Новосибирска", утвержденным постановлением администрации г.Новосибирска от 08.01.2002 г. N 21-а, УЖКХ выполняет следующие основные функции: 

· Обеспечение общего организационно-методического руководства и контроля за деятельностью предприятий, учреждений и организаций ЖКХ. 

· Проведение мониторинга основных аспектов деятельности предприятий, учреждений и организаций ЖКХ. 

· На основании анализа технического состояния ЖКХ г.Новосибирска формирование приоритетных направлений его развития. 

· Формирование перечня приоритетных объектов ЖКХ, строительство и реконструкция которых осуществляется за счет средств городского бюджета и внебюджетных источников. 

· Разработка основ в политике определения нормативов потребления жилищно-коммунальных услуг населения и подготовка предложений по их реализации. Организация работ по пересмотру нормативов. 

· Участие в подготовке и проведении конкурсов в сфере ЖКХ. 

· Осуществление контроля за подготовкой объектов тепло - энергетического комплекса и жилищно-коммунального назначения к работе в зимних условиях. 

· Осуществление контроля за санитарным содержанием и эксплуатацией жилищного фонда и его придомовых территорий и инженерной инфраструктуры. 

· Участие в реализации программы демонополизации в сфере ЖКХ. 

· Обеспечение создания конкурентной среды на рынке жилищно-коммунальных услуг. 

· Формирование эффективной системы договорных отношений в ЖКХ. 

· Осуществление мероприятий по внедрению самоуправления жилищным фондом путем организации товариществ собственников жилья. 

· Осуществление мероприятий по применению в системе ЖКХ эффективных материалов и ресурсосберегающих технологий. 

На территории Ленинского района города Новосибирска функционируют две управляющие компании: ЗАО «СПАС-Дом» и УЖКХ №2 

В структуре данных предприятий находится от 8 до 11 жилищно-эксплуатационных участков, обслуживающих от 153,3 до 296,6 тыс. м2 жилья. 

Водоснабжение и водоотведение осуществляет МУП «Горводоканал». Договоры на водоснабжение жилищного фонда между данным предприятием и управляющими компаниями отсутствуют. Расчеты ведутся напрямую с населением. 

В процессе поставки тепловой энергии на объекты жилищного фонда и социальной сферы участвуют следующие предприятия: ОАО «Новосибирскэнергосбыт». По состоянию на 01.12.2007 между данными предприятиями и управляющим компаниями заключены договоры энергоснабжения. 

Эксплуатацией лифтов и линий диспетчерской связи и сигнализации осуществляют ООО "Горлифт", ООО "Лифтсервис", ООО "Лифтремонт" по договорам с управляющими компаниями. 

Функции по благоустройству территорий Ленинского района выполняет достаточное количество организаций по договору со структурным подразделением администрации района. 

Функции по обеспечению расчетов с населением за предоставленные ЖКУ выполняют различные расчетно-кассовые центры по договорам с управляющим компаниями.

Конкурентные отношения в сфере ЖКХ города присутствуют в части определения подрядчиков по выполнению работ по капитальному ремонту жилищного фонда, а также при закупке жидкого топлива для обеспечения выработки тепловой энергии муниципальными котельными. 

Однако отсутствие на протяжении десятилетий должного внимания к проблемам развития жилищно-коммунального хозяйства привело его к критическому состоянию. Износ основных фондов составляет сегодня 60-70 % и продолжает увеличиваться на 2-3 % в год. Планы по их модернизации, техническому перевооружению и замене ветхих сетей сориентированы, в основном, на финансирование за счет средств самих предприятий и муниципальных бюджетов. Но в связи с отсутствием или незначительным их выделением на указанные цели основные фонды фактически не модернизируются.

Одна из основных проблем в системе эксплуатации жилых зданий района – состояние теплоэнергетического хозяйства: 

Таблица 2.2

Состояние теплоэнергетического хозяйства Ленинского района г. Новосибирска

	№ п/п
	Наименование
	Ед. изм.
	Кол-во
	% износа

	1
	Котельные, всего
	Ед.
	2
	39,4

	2
	Тепловые сети
	Км.
	641,5
	67,78

	3
	Центральные тепловые пункты (ЖКХ)
	Ед.
	7
	28,4

	4
	Требуется замена ветхих тепловых сетей
	Км
	112
	100


На сегодняшний день улучшение технического состояния тепловых сетей и оборудования теплоснабжающих организаций остается нерешенной проблемой, так как ремонт и замена оборудования планируется исходя из наличия финансовых средств, а не из расчетной годовой потребности в указанных работах.

Потери тепла в источниках теплоснабжения из-за применения котельных агрегатов старых конструкций, несвоевременной промывки котлов, отсутствия химводоочистки, несанкционированного разбора теплоносителя и нерационально подобранного насосного оборудования, применения горелок старых конструкций по данным фактических обследований составляют от 20 до 40 %.

Потери тепловой энергии в тепловых сетях при транспортировке к потребителю из-за неудовлетворительного состояния тепловой изоляции и утечек теплоносителя из повреждений труб доходят до 30 %.

В результате этого при выработке тепла затраты увеличиваются до 70 % по сравнению с нормативно-расчетными.

Серьезной проблемой остается и состояние водопроводно-канализационного хозяйства.

Износ водопроводных сетей достиг в некоторых районах 70 %, требуется безотлагательная замена 947,5 км. труб. Износ принимаемых от ведомств объектов инженерного обеспечения, как правило, составляет более 60 %. Проектно-сметная документация отсутствует.

Водопроводно-канализационное хозяйство представлено в таблице 2.3

Таблица 2.3

Состояние водопроводно-канализационного хозяйства Ленинского района г. Новосибирска

	№ пп
	Наименование
	Ед. изм
	Кол-во
	% износа

	1
	Водозаборы - всего
	Ед.
	78
	40,9

	2
	Водопроводные сети- всего
	Км
	900
	67,4

	3
	Сооружения канализации (ЖКХ)
	Ед.
	53
	55,4

	4
	Канализационные сети (ЖКХ)
	Км
	990
	70,3

	5
	Требуется замена ветхих водопроводных сетей
	Км
	947,5
	100

	6
	Требуется замена ветхих канализационных сетей
	Км
	199
	100


Потери воды при водоподготовке и транспортировании ее к потребителям составляют 40 %.

Немаловажным фактором является недостаточность оснащения потребителей индивидуальными (поквартирными) приборами учета.

Кризисную ситуацию, в которой находится жилищно-коммунальное хозяйство, подтверждает и анализ финансово-хозяйственной деятельности предприятий. С 2004 года отмечается рост кредиторской задолженности. В 2006 году она увеличилась на 30 % и составила 1649 млн. руб. на 01.01.2007. Наибольшая сумма кредиторской задолженности приходится на жилищно-коммунальные предприятия г. Новосибирска – 819 млн. руб., МУП «Горводоканал» г. Новосибирска – 248,9 млн. руб., ОАО «Новосибирскэнергосбыт» – 185,2 млн. руб.

На формирование кредиторской задолженности оказывают влияние следующих основных факторов:

1. наличие непогашенной дебиторской задолженности.

На 01.01.2005 сумма дебиторской задолженности составляла 1418 млн. руб., на 01.01.2006 – 1267 млн. руб., на 01.01.2007 – 1240 млн. руб., в том числе задолженность бюджетов всех уровней и организаций, финансируемых из них, составила 423,8 млн. руб.;

2. изношенность объектов инженерной инфраструктуры.

В Ленинском районе насчитывается 2130 жилых многоквартирных домов, где необходимо провести выборы способа управления.

По состоянию на 01.01.2007 прошло 2922 схода и собрания. Определены способы управления лишь в 63 % случаев (самоуправление – 703, создание ТСЖ – 30, выбрали управляющие компании – 1129). Но структур имеющих статус управляющей организации в той форме, что подразумевает Жилищный Кодекс, пока явно недостаточно (всего 6). 

Сегодня, как никогда, без надежной работы предприятий жилищно-коммунального хозяйства невозможно представить прочную экономику, полноценную и благополучную жизнь наших земляков. Именно поэтому перед Управлением в 2006 году стоят важные и ответственные задачи по повышению эффективности работы предприятий ЖКХ и конечно же, модернизации материальной базы.

Анализируя вышеперечисленные факторы, можно констатировать, что: 

1. Финансовое состояние муниципальных предприятий ЖКХ является неудовлетворительным, что является следствием неадекватной тарифной и бюджетной политики, недостаточной эффективностью работы с населением в части взимания платежей за предоставленные жилищно-коммунальные услуги. 

2. Действующая схема управления системой ЖКХ недостаточно эффективна. Отсутствие разделения функций заказчика и подрядчика приводит к тому, что реально сводятся к минимуму стимулы по повышению качества предоставляемых услуг и снижению затрат на их производство. Основная масса производственных ситуаций разрешается при помощи административного ресурса. 

3. Потенциально конкурентный сектор рынка (содержание и ремонт жилищного фонда) монополизирован существующим управляющими организациями. 

4. Схема договорных отношений в части поставки тепловой энергии изначально предполагает несбалансированность доходной и расходной частей по данной услуге у управляющих организаций. 

5. Отсутствие договоров на водоснабжение и водоотведение между ресурсоснабжающей организацией и управляющими компаниями исключает эти компании из процесса оказания данных услуг и не способствует повышению их качества. 

Все вышеперечисленное свидетельствует о необходимости системных преобразований в отрасли. 

3. Рекомендации по совершенствованию системы эксплуатации жилых зданий г. Новосибирска

3.1. Основные направления совершенствования деятельности системы эксплуатации жилых зданий

Основной целью развития жилищно-коммунального хозяйства региона является перевод жилищно-коммунального хозяйства в режим безубыточного функционирования при обеспечении стандартов качества предоставления жилищно-коммунальных услуг и условий проживания граждан.

Нормальное функционирование жилищно-коммунального комплекса - одна из важнейших задач администрации региона. Надежная и устойчивая работа жилищно-коммунального хозяйства - необходимое условие социального благополучия жителей.

Основные направления развития ЖКХ г. Новосибирска представлены в виде системы программных мероприятий, разделенных на четыре группы:[26, c.64]

1. совершенствование структуры управления отраслью ЖКХ;

2. обеспечение финансовой стабилизации ЖКХ;

3. формирование рыночных механизмов функционирования ЖКХ;

4. государственная поддержка модернизации объектов ЖКХ и привлечение инвестиций в эту сферу.

Рассмотрим эти мероприятия подробнее.

 Совершенствование структуры управления ЖКХ 

Практика реформирования жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации в течение последних лет достаточно убедительно показывает, что создание эффективных механизмов управления муниципальным жилищным фондом и его инфраструктурным обеспечением достигается путем четкого определения функций собственника жилищного фонда (муниципалитета) и делегирования им, на конкурсной основе, не только подряда на обслуживание муниципальной недвижимости специализированным организациям, но и функций по управлению. 

При таком подходе система управления жилищно-коммунальным хозяйством рассматривается как трехуровневая система:

1. собственник жилищного фонда и других объектов недвижимости;

2. заказчики жилищно-коммунальных услуг;

3. подрядные организации, обеспечивающие предоставление жилищно-коммунальных услуг.

Представляется целесообразным осуществить разделение вышеуказанных функций в муниципальных образованиях города путем определения отраслевых исполнительных органов муниципальных образований представителем собственника муниципального жилищного фонда, объектов благоустройства и технологической части основных фондов муниципальной инженерной инфраструктуры. Службы заказчика призваны выполнять функции управления этой собственностью.

При этом функция управления рассматривается как приносящая собственнику имущества и управляющей компании доход, деятельность, обеспечивающая сохранение и улучшение не только муниципальной, но и других видов собственности.

В этой связи одной из целей деятельности Служб заказчика является формирование конкурентной среды в сфере предоставления жилищно-коммунальных услуг для снижения реальных затрат и повышения их качества.

Важным аспектом работы отраслевых исполнительных органов администраций муниципальных образований г. Новосибирска должно стать формирование единой политики финансирования жилищного хозяйства, а также создание системы реального контроля и сопоставления уровня обслуживания жилья в отдельных населенных пунктах с учетом их специфики. Кроме того, вопросы эксплуатации жилищного фонда должны находиться в тесной административной взаимосвязи с вопросами ресурсообеспечения жилья. Объективно, переход на реальные договорные отношения между управляющими компаниями - заказчиками жилищно-коммунальных услуг и тепловодоснабжающими предприятиями - поставщиками этих услуг приведет к возникновению различных конфликтных ситуаций, в том числе методического и административного характера. Это станет особенно заметно, когда решение проблем ресурсосбережения в жилищном фонде перейдет в практическую плоскость. В качестве арбитра в таких ситуациях будет выступать представитель собственника, который административно курирует эту сферу. 

Важным органом в структуре ЖКХ города являются муниципалитеты, которые действует не только на основании нормативных правовых актов, но и в соответствии с Законом "Об основах организации местного самоуправления", дающим им широкие полномочия в различных сферах экономики, в том числе жилищно-коммунальном хозяйстве. Например, установление тарифов на жилищно-коммунальные услуги (кроме электроэнергии и газа) входит в компетенцию местного самоуправления, что является важным аспектом самостоятельности в принятии решений. Однако, зачастую под видом самостоятельности муниципалитетами принимаются популистские решения, которые идут вразрез с эффективным функционированием ЖКХ и носят оттенки политического характера.

Только четкая вертикаль системы управления отраслью, с развитым рынком услуг, позволит эффективно развивать ЖКХ города во взаимодействии с организациями федерального, регионального и муниципального уровней. 

Одной из составляющих комплексного подхода к решению проблемы перехода к устойчивому функционированию и развитию жилищной сферы, обеспечивающего доступность жилья для граждан, повышение устойчивости и надежности функционирования ЖКХ, улучшение качества жилищно-коммунальных услуг, совершенствование механизма социальной защиты малоимущих слоев населения, является соответствующая нормативная правовая база. Ее создание относится к первоочередным мероприятиям.

Правовыми средствами необходимо создать основы:

· реформирования экономических отношений в ЖКХ, направленных на изменение системы текущего финансирования, бюджетного финансирования, финансирования мероприятий по модернизации ЖКХ, ликвидацию перекрестного субсидирования;

· ликвидации дотационности ЖКХ и обеспечения стабильности и достаточности финансирования затрат по предоставлению жилищно-коммунальных услуг;

· совершенствования механизма социальной защиты, предоставления льгот, дотаций, введения дифференцированных подходов к оплате жилья, коммунальных услуг;

· формирования договорных отношений между собственниками жилищного фонда и управляющими компаниями (их правовой статус, функции, основные показатели их деятельности);

· формирования договорных отношений между Службами заказчика и подрядными организациями.

Кроме разработки нормативных правовых актов, работа по правовому обеспечению Программы должна идти по следующим направлениям:

· разработка предложений по принятию федеральных нормативных правовых актов в области реформирования и модернизации ЖКХ;

· ревизия действующих нормативных правовых актов Тверской области с целью приведения их в соответствие с федеральным законодательством, современными экономическими и социальными условиями.

Для того чтобы произошли не только количественные, но и качественные изменения в сфере обеспечения и использования кадровых ресурсов, необходимы:

· разработка концепции кадровой политики ЖКХ.

· проведение мониторинга кадровых процессов, создание единой электронной кадровой базы данных в отрасли, автоматизации системы учета и анализа кадрового потенциала;

· формирование кадрового резерва высококвалифицированных специалистов и управленцев;

· повышение уровня профессиональной подготовки специалистов отрасли;

· обеспечение взаимодействия Департамента ЖКХ с высшими и средними специальными учебными заведениями, учреждениями начального профессионального образования по подготовке специалистов и квалифицированных кадров для нужд отрасли;

· оформление на конкурсной основе государственного заказа на обучение и переобучение кадров ЖКХ. 

Финансовая стабилизация жилищно-коммунального хозяйства 

Для финансового оздоровления предприятий ЖКХ необходимы:

· реструктуризация и ликвидация дебиторской и кредиторской задолженности предприятий ЖКХ. 

· совершенствование механизма оплаты жилищно-коммунальных услуг через создание системы расчетных центров на всей территории г. Новосибирска, с целью своевременного перечисления средств населения непосредственно поставщикам коммунальных услуг;

· подготовка предложений по совершенствованию нормативной базы для формирования и использования бюджетных средств;

· ликвидация дотационности ЖКХ и обеспечение стабильности и достаточности текущего финансирования предоставляемых жилищно-коммунальных услуг. 

Существующая система тарифного регулирования не ориентирует ресурсоснабжающие предприятия на сокращение непроизводительных затрат и энергосбережение, что делает отрасль инвестиционно-непривлекательной.

Основные недостатки существующей системы тарифного регулирования состоят в следующем:

разбалансированность тарифного регулирования на разных уровнях, когда изменение стоимости энергоресурсов не сопровождается адекватным изменением тарифов на тепловую энергию и воду, что приводит к прямым убыткам коммунальных предприятий;

у предприятий, в основном, отсутствуют целевые задачи, решение которых они должны обеспечить при данном значении тарифа, а также производственные программы, и как следствие, отсутствует и система контроля за деятельностью предприятий;

не определен срок действия тарифа, что не позволяет планировать в среднесрочной перспективе финансовую деятельность ресурсоснабжающих предприятий.

Решение вопросов тарифного регулирования возможно путем проведения сбалансированной ценовой (тарифной) политики на услуги ЖКХ. Целью тарифной политики является приведение в соответствие уровня оплаты жилищно-коммунальных услуг населением федеральному стандарту, а также прекращение перекрестного субсидирования потребителей коммунальных услуг.

Предприятия ЖКХ, обеспечивающие тепло-, электро-, водоснабжение и водоотведение населенных пунктов по распределительным сетям, являются естественными локальными монополиями. Их деятельность подлежит регулированию.

Одна из основных целей работы по реформе системы тарифного регулирования - привлечение инвестиций в развитие коммунальной инфраструктуры и создание мотивации снижения издержек, перехода к энерго-, ресурсосбережению. Система тарифного регулирования должна обеспечивать предприятию необходимый для реализации производственной и инвестиционной программы объем финансовых потребностей. Необходимо, чтобы тарифная политика реализовывала следующие принципы:

· полное возмещение экономически обоснованных затрат всем участникам процесса предоставления жилищно-коммунальных услуг конечному потребителю;

· баланс интересов всех сторон, когда процесс формирования тарифа на жилищно-коммунальные услуги заключается в поиске компромисса между техническими задачами, финансовыми потребностями поставщиков услуг и платежеспособным спросом потребителей;

· последовательность и прогнозируемость изменения тарифов, что способствует экономической определенности для потребителей коммунальных услуг;

· публичность и открытость для достижения доверия со стороны потребителей коммунальных услуг;

· снижение политизированности ценообразования, что можно решить за счет принятия соответствующих принципов и процедур тарифного регулирования.

Эффективное регулирование предприятий ЖКХ должно основываться на системе, состоящей из трех компонентов:

1. Определение целей деятельности предприятий, формирование их производственной и инвестиционной программ, разработка перспективных схем развития систем теплоснабжения и водоснабжения городов и населенных пунктов.

2. Решение вопросов формирования и утверждения тарифов как средства финансового обеспечения указанных программ.

3. Проведение мониторинга предприятий ЖКХ.

Эти три компонента в совокупности обеспечат органам местного самоуправления возможность реализовать свои обязанности по качественному обеспечению населения жилищно-коммунальными услугами. 

Тарифное регулирование должно быть устроено таким образом, чтобы предприятия были заинтересованы в снижении издержек и повышении качества услуг, а потребители - в экономии ресурсов. 

Для выполнения одной из основных задач развития ЖКХ - повышения устойчивости и надежности функционирования жилищно-коммунальных систем жизнеобеспечения населения, с одновременным снижением нерациональных затрат, предлагается: 

1. использовать при реконструкции, ремонте и эксплуатации жилых и общественных зданий и сооружений высококачественные, равные по долговечности строительные материалы и конструкции и элементы инженерных систем (долговечные кровельные материалы, пластиковые трубы, фасадные отделочные материалы и др.), ограничить (запретить) применение недолговечных, морально и технологически устаревших материалов и технологий, что позволит в дальнейшем значительно снизить затраты на эксплуатацию зданий. 

2. повысить энергоэффективность реконструируемых зданий в комплексе с другими ресурсосберегающими мероприятиями. Продолжение реконструкции и ремонта по устаревшим технологиям приводит, из-за высоких теплопотерь в ходе эксплуатации, к существенным финансовым расходам на выплату вынужденных дотаций, для компенсации удорожания стоимости топлива, а также и вводу дополнительных мощностей по производству тепловой энергии; 

3. реконструировать жилые дома первых массовых серий. Для последующей оценки экономической целесообразности и накопления опыта, необходимо предварительно провести полное техническое обследование различных серий и типов жилых домов первых массовых серий, разработать несколько пилотных проектов их реконструкции. При реконструкции использовать преимущественно современные строительные технологии и качественные, долговечные и энергоэффективные материалы и конструкции; 

4. использовать автономные системы жизнеобеспечения. При проектировании нового строительства и реконструкции существующего жилищного фонда рассматривать возможность использования автономных систем жизнеобеспечения (поквартальных котельных, трансформаторных подстанций и т.п.). 

Развитие ЖКХ невозможно без решения проблем энергосбережения и рационального использования ресурсов. Вопросы энергосбережения должны быть важнейшим элементом энергетической стратегией города. 

Энергосбережение - это базисный тезис, который лежит в основе реформирования ЖКХ. Жилищно-коммунальные услуги, оказываемые бюджетным организациям должны нормироваться в части топливно-энергетических ресурсов (ТЭР). Утвержденные нормативы позволяют провести лимитирование потребления ТЭР бюджетными организациями и проводить мониторинг их энергопотребления в целях соблюдения энерго-финансового баланса бюджетной сферы региона. Следующим этапом в упорядочении энергопотребления в регионе должно стать определение методологии разработки топливно-энергетического баланса организаций ЖКХ. 

Приоритетным направлением программы энергосбережения является повышение эффективности производства и потребления ТЭР на основе внедрения апробированных и сертифицированных технических средств и технологий в ЖКХ - это модернизация источников тепла, системы распределения и транспортирования электрической, тепловой энергии, водоснабжения, повышение эффективности использования энергетических ресурсов при выработке тепловой энергии, питьевой воды при их использовании в жилищном фонде и бюджетной сфере. 

Экономия от энергосбережения должна рассматриваться как ресурс возвращения возможных инвестиций в развитие комплекса ЖКХ, внедрения энергосберегающих технологий, имеющих своей целью снижение потребления ТЭР и создание системы учета ресурсов, максимально приближенных к потребителю и позволяющей четко определить объем потребления и уровень потерь по всей технологической цепочке от производителя до потребителя. 

Полное оснащение жилищного фонда и объектов бюджетной сферы приборами учета потребления энергоресурсов является важным моментом в энергосбережении. Этому будет способствовать приемка в эксплуатацию вновь вводимых, реконструированных и капитально отремонтированных объектов, при условии полной оснащенности их средствами по-домового и по-квартирного учета. Необходимо всемерное стимулирование процессов развития приборного учета ресурсов. Существенных проблем их реализации в современных условиях нет. 

Социальный эффект от энергосбережения должен привести к смягчению социальной напряженности в связи с переходом на полную оплату энергоресурсов, к повышению качества услуг, предоставляемых населению, их соответствию принятым стандартам. 

Энергосбережение должно обеспечиваться в процессе совершенствования взаимоотношений между ресурсосберегающими организациями как поставщиками услуг и их потребителями - населением, а также при создании действующего организационно-экономического механизма, который стимулировал бы работу по энергосбережению, давал возможность использования сэкономленных средств для реализации дополнительных мероприятий по энергосбережению. 

Модернизация жилищного фонда, позволит добиться снижения потребности в услугах, связанных с тепло- и водоснабжением, что повлечет за собой уменьшение объема затрат на реконструкцию определенных мощностей и объектов. Внедрении альтернативных локальных источников тепловой энергии, обеспечит снижение потребности в модернизации части котельных и тепловых сетей. 

 Вопросы финансового обеспечения социальной защиты граждан в жилищной сфере в настоящее время решаются преимущественно на федеральном уровне. Однако реализация программы жилищных субсидий проводится в муниципальных образованиях. Остро необходима методическая, аналитическая и кадровая поддержка в ходе практической реализации этой программы. 

Новая система экономических отношений в ЖКХ предполагает принципиальное изменение как функций ее участников, механизмов их взаимодействия так и организации финансовых потоков. Коренным образом меняется система текущего финансирования жилищно-коммунальных предприятий. 

Основной идеей экономической реформы в этой сфере является передача права распоряжения бюджетными ресурсами, выделяемыми в настоящее время на субсидирование отрасли, от жилищных и коммунальных предприятий непосредственно гражданам - субъектам, в наибольшей степени заинтересованным в эффективном расходовании этих средств. Таким образом, главными участниками экономических отношений в ЖКХ станут жилищно-коммунальные организации и непосредственные потребители их услуг - граждане, а бюджетные средства, расходуемые на субсидирование отрасли, будут полностью переориентированы на предоставление адресной целевой помощи непосредственно населению.

Предполагается усовершенствовать принцип расчета жилищных субсидий, перейдя к расчету по одному основанию, который обеспечит строгую зависимость размера предоставляемой жилищной субсидии от размера совокупного дохода семьи, а также методику расчета совокупного дохода семьи, учитываемого при определении суммы жилищных субсидий. В совокупный доход семьи будут включаться денежные эквиваленты всех льгот и социальных пособий, получаемых членами данной семьи, а также условный доход от владения некоторыми видами имущества. 

Конечной целью станет создание системы персонифицированных социальных счетов граждан, на которые будут перечисляться средства, предусмотренные на все виды адресной социальной помощи государства, в том числе на компенсацию льгот по оплате жилищно-коммунальных услуг, и жилищные субсидии. Использование системы социальных счетов будет способствовать самоорганизации граждан в жилищной сфере, стимулированию развития товариществ собственников жилья и иных объединений граждан, усилению контроля со стороны населения за объемом и качеством жилищно-коммунальных услуг, развитию рынка профессиональных услуг по управлению жилищным фондом. Все это позволит повысить прозрачность расходования бюджетных средств и усилить социальную направленность бюджетной политики. 

Для подготовки перехода к системе персонифицированных социальных счетов в городе необходимо:

· предусмотреть возмещение затрат, связанных с внедрением системы персонифицированных социальных счетов, за счет средств консолидированного областного бюджета на выплату субсидий по оплате жилья и коммунальных услуг, а также средств, поступающих из Фонда софинансирования социальных расходов в порядке, установленном Правительством Российской Федерации;

· провести эксперимент по отработке механизма реализации системы персонифицированных социальных счетов граждан в нескольких пилотных муниципальных образованиях. 

Формирование рыночных механизмов функционирования жилищно-коммунального хозяйства и условий для привлечения инвестиций 

Неэффективная система управления, дотационность сферы, затратность, неразвитость конкурентной среды и отсутствие планомерной тарифной политики, эффективных и прозрачных процедур формирования и изменения тарифов обусловливают непривлекательность отрасли для частных инвестиций. Между тем, большинство проектов модернизации жилищного фонда и коммунальной инфраструктуры потенциально коммерчески привлекательны, имеют относительно короткие сроки окупаемости. Создание условий для притока частных инвестиций могло бы кардинально изменить финансовое положение отрасли в долгосрочной перспективе. 

Проблема формирования рыночных механизмов функционирования жилищно-коммунального комплекса и условий для привлечения инвестиций предусматривает:[26, c.64]

· создание рыночных механизмов функционирования жилищного хозяйства, для чего необходимо обеспечить рынок жилья и его собственника;

· разделение функций и формирование реальных договорных отношений между собственниками (администрации районов и городов, жилищно-строительные кооперативы, жилищные кооперативы, товарищества собственников жилья и другие), управляющими компаниями и подрядными жилищными организациями. 

 Органы местного самоуправления, как собственники жилищного фонда, должны обеспечивать:

· решение вопросов по публичным проблемам (водоснабжение, связь, дороги, обращение с отходами, озеленение, развитие города и района);

· соблюдение нормативно-технических требований к содержанию и использованию жилья и объектов инженерной инфраструктуры;

· финансирование содержания принадлежащей ему собственности;

· делегирование управляющим компаниям полномочий по заключению договоров социального найма, найма и аренды жилых помещений;

· заключение договора с управляющей компанией. 

 Основными функциями управляющей компании должны быть:

· поддержание в надлежащем состоянии и развитие жилищного фонда;

· выбор подрядчиков на конкурсной основе;

· заключение договоров с подрядчиками;

· обеспечение контроля за выполнением договоров;

· организация сбора платежей за жилищно-коммунальные услуги. 

Создание управляющих компаний экономически оправдано. Затраты по управлению (в нормируемых пределах 6-10%) уже включены в тариф содержания жилья и потребители оплачивают их наряду с другими жилищно-коммунальными услугами. Кроме того эффект управления достигается за счет четко организованного контроля за объемами и качеством представляемых услуг и выполняемых работ. На практике эффективное управление обеспечивает 25% экономии финансовых затрат. 

Реформа собственности в жилищном фонде должна привести к формированию двух уровней конкурентных отношений: конкуренции в сфере управления недвижимостью за получение заказа от собственника на управление жилищным фондом и конкуренции подрядных организаций за получение заказа на обслуживание жилья от управляющей компании. 

Создание товариществ собственников жилья (далее - ТСЖ) является краеугольным камнем реформирования жилищно-коммунального хозяйства. Администрациям муниципальных образований необходимо четко определить ответственность руководителей действующих служб заказчика, управляющих компаний, а при их отсутствии - предприятий, обеспечивающих реализацию функций управления жилищным фондом за своевременную, согласно закона РФ "О товариществах собственников жилья" от 15 июля 1996 г. №72-ФЗ, регистрацию кондоминиумов. Кроме того, на муниципальном уровне необходима реализация стимулирующих процессов образования ТСЖ мероприятий. Результаты реализации названного федерального закона должны быть основными при рейтинговой оценке работы администраций муниципальных образований. 

Образование ТСЖ в границах единого недвижимого имущества (кондоминиума), включающего в себя земельный участок и расположенное на нем жилое здание, является одним из способов защиты прав совладельцев жилья и организации эффективного управления многоквартирным жилым домом с участием собственников. 

Важное значение для организации и развития ТСЖ имеют стимулирующие процесс действия, информационная кампания по разъяснению возможностей, которые получают собственники, объединенные в ТСЖ, организация обучения руководителей товариществ основам управления недвижимостью, а также упрощение процедуры регистрации кондоминиумов и ТСЖ, оформления прав собственности на домовладение и земельный участок в кондоминиуме. 

Вопросы реформирования коммунальной энергетики требуют особого внимания. В условиях активного развития рыночных отношений во всех сферах экономики существующая структура управления муниципальными коммунальными предприятиями утратила способность в полной мере обеспечивать эффективную координацию деятельности предприятий. В этой связи возникла объективная необходимость ее реформирования и разработки мероприятий, направленных на повышение управляемости и экономической эффективности предприятий отрасли. 

Реформирование коммунальной энергетики, нацеленное на режим устойчивого развития, предполагает изменение подходов к организации коммунальной инфраструктуры муниципальных образований, передача на конкурсной основе муниципального имущества в управление, проведение акционирования предприятий коммунальной энергетики, создание на их основе межмуниципальных компаний. 

Первоочередными мероприятиями реформирования коммунальной энергетики должны стать:

· комплексная инвентаризация, сетевых и вырабатывающих объектов ЖКХ - тепловых, электрических, водопроводных, канализационных и газовых; 

· регистрация права собственности на объекты имущества;

· оценка имущественного комплекса;

· определение имущества, находящегося на территории муниципального образования, которое войдет в уставный капитал создаваемых компаний;

· разработка условий передачи имущества создаваемым компаниям. 

При акционировании государственных и муниципальных унитарных предприятий ЖКХ в состав акционерного капитала могут включаться производственная база, техника, складское хозяйство и т.д. Жилые дома, объекты сетевой и производящей коммунальной инфраструктуры не подлежат приватизации, являются муниципальной собственностью и находятся на балансе приватизированного предприятия по договору безвозмездного пользования, обязательным условием которого является их содержание и использование по назначению, осуществление текущего и капитального ремонта. В связи с этими ограничениями, целесообразно, на уровне муниципальных образований, произвести передачу полномочий по управлению муниципальной собственности технологического назначения местному отраслевому исполнительному органу. 

После акционирования муниципальных унитарных предприятий и последующей продажи части акций акционерных обществ предлагается их реализация на конкурсной основе в соответствии со статьей 20 Федерального закона "О приватизации государственного и муниципального имущества" и в соответствии с местными программами приватизации. 

Акционирование и приватизация муниципальных унитарных предприятий должны проходить параллельно с применением концессионных механизмов управления объектами коммунальной инфраструктуры. Невозможность формирования конкуренции на рынке компенсируется конкуренцией за рынок на основе концессионных соглашений, которые реализуются путем заключения договоров на право осуществления различного рода хозяйственной деятельности с передачей объектов муниципальной инфраструктуры в эксплуатацию и управление российскому или иностранному хозяйствующему субъекту (управляющей компании). 

Основными преимуществами использования концессии являются: 

1. Ограничение финансового участия местных властей в реализации проектов. 

2. Создание конкурентной среды в отрасли жилищно-коммунального хозяйства. 

Несмотря на то, что в каждый определенный момент времени существует только один поставщик какого-либо вида услуг - концессионер, конкуренция возникает еще до подписания контракта, в результате рассмотрения заявок претендентов, а также по истечении срока договора, когда требуется его возобновление. В результате этого существует конкуренция на рынке, несмотря на то, что в течение срока договора конкуренция на рынке отсутствует. 

3. Обеспечивается приток денежных средств в город. 

4. Концессионер затрачивает более половины средств, вкладываемых в проект, на территории его реализации в виде приобретения части необходимых материалов, найма рабочей силы и т.д. 

5. Строительство или реконструкция коммунальных объектов создает дополнительные рабочие места. 

6. В концессию могут передаваться как предприятия в целом, так и отдельные объекты коммунальной инфраструктуры, что позволяет расширить круг возможных инвесторов. 

7. После истечения срока договоров в собственность муниципального образования переходит самое современное оборудование. 

Для развития концессионных схем привлечения инвестиций необходимо создание нормативной правовой базы для урегулирования вопросов концессии в жилищно-коммунальном хозяйстве. 

Переход на использование новых норм договорных хозяйственных отношений между муниципалитетом и управляющими компаниями, предусмотренных действующим законодательством и учитывающих особенности рыночных взаимоотношений, будет способствовать снижению рисков деятельности управляющих компаний и повысит гибкость муниципалитетов в отношениях с концессионерами. 

Создание условий для привлечения инвестиций с использованием экономической привлекательности ресурсосберегающих проектов, состоящих в том, что в качестве источников погашения заемных средств, взятых на реализацию проектов, могут использоваться средства, сэкономленные в результате сокращения себестоимости производства и потребления коммунальных услуг. Реконструкция и модернизация предприятий ЖКХ приведет к снижению себестоимости производства единицы их продукции, а модернизация жилищного фонда - к сокращению потребления ресурсов и получению экономического эффекта от инвестиций. 

Администрации муниципальных образований, заинтересованные в создании условий для привлечения долгосрочных заемных ресурсов финансирования инвестиционных проектов по модернизации ЖКХ, которые не могут быть профинансированы за счет собственных доходов предприятий или бюджета, должны взять на себя кредитные риски через предоставление бюджетных гарантий и осуществить организационные меры по отработке стандартов, процедур и форм обеспечения привлечения заемного финансирования. 

Государственная поддержка инвестиций в модернизацию жилищно-коммунального хозяйства 

Общая потребность в инвестициях в ЖКХ требует мобилизации всех возможных ресурсов для технической модернизации комплекса, направленной на внедрение современных энергосберегающих технологий, переоснащение котельных, сетей тепло- и водоснабжения, очистных сооружений и т.п. 

Государственная поддержка инвестиций в модернизацию ЖКХ осуществляется в четырех взаимосвязанных направлениях: [22, c.58]

1. привлечение федеральных бюджетных ресурсов и ресурсов международных кредитных организаций под гарантии администрации региона, администраций муниципальных образований для финансирования, отобранных на конкурсной основе, наиболее подготовленных и эффективных инвестиционных проектов в коммунальном секторе. Предполагается софинансирование данных проектов со стороны областного и местных бюджетов, а также самих предприятий жилищно-коммунального хозяйства; 

2. привлечение средств федерального бюджета, предусмотренных в федеральных целевых программах; 

3. использование средств местных бюджетов на ликвидацию недоремонта жилищного фонда, реконструкцию и модернизацию инженерных коммуникаций при поддержке областного бюджета по целевым программам; 

4. привлечение частных заемных и прямых инвестиций в ЖКХ, в том числе путем предоставления государственных или муниципальных гарантий. 

Реализация предложенных направлений развития ЖКХ г. Новосибирска позволит обеспечить устойчивый процесс развития отрасли на основе рыночных факторов и рыночных взаимоотношений.

3.2. Рекомендации по совершенствованию системы эксплуатации жилого фонда Ленинского района г. Новосибирска

Развитие жилищно-коммунального хозяйства Ленинского района города должно удовлетворять непрерывно возрастающим потребностям горожан и осуществляться с учетом тенденций развития систем энерго- и водоснабжения, водоотведения, конструктивных особенностей жилых зданий, новых архитектурных решений, градостроительной практики. 

Важное место отводится формированию рыночных отношений в ЖКХ и энергетике. Особо следует выделить необходимость привлечения в отрасль инвестиционных ресурсов, в том числе средств населения, отечественных и зарубежных инвесторов, проведения мероприятий по повышению инвестиционной привлекательности проектов, направленных на развитие систем жизнеобеспечения. 

Именно для привлечения инвестиций необходимо стимулировать расширение реального рынка жилищно-коммунальных услуг, а значит нужно ставить задачи: 

· вовлечения в эту сферу производственных мощностей, находящихся в частной собственности; 

· более смелых подходов к приватизации жилищно-коммунальных предприятий; 

· вовлечения в оборот земельных участков и другой недвижимости, связанной с жилищно-коммунальным хозяйством; 

· наделения Управляющих компаний функциями Застройщиков, создания зависимости строительного рынка от необходимости модернизации и ликвидации старого жилья; 

· применения сбалансированной тарифной политики; 

· создания многообразия и множественности управляющих жилищным фондом организаций; 

· перехода от комплексного оказания услуг муниципальными унитарными предприятиями к конкуренции среди подрядчиков разнообразных организационно-правовых форм по различным видам услуг. 

Принятые в городе краткосрочные и среднесрочные программы, предусматривающие комплексное развитие ЖКХ, планируют в долгосрочном периоде (до 2015 года) расширить и трансформировать в комплексное направление стратегического развития, в котором органично должны сочетаться две составляющих: 

1. Совершенствование управления и эффективная эксплуатация жилищного фонда, включая: 

· становление института частной собственности в сфере управления и эксплуатации жилья; 

· внедрение новых организационных форм управления жилищным фондом; 

· развитие рынка услуг по технической эксплуатации жилищного фонда. 

1. Развитие современных инженерных систем жизнеобеспечения, 

в том числе: 

· совершенствование управления энергообеспечением города; 

· строительство, реконструкция и ремонт инженерных сетей и сооружений; 

· внедрение ресурсосберегающих технологий. 

В рамках этого стратегического направления разрабатываются и будут реализованы следующие программы: 

1. Организация ответственной эксплуатации жилищного фонда силами собственников жилья, привлечение населения в непосредственное управление жилфондом через территориальное общественное самоуправление и участие в органах управления крупных управляющих жилищных компаний. 

2. Энергосбережение в жилом доме, в том числе установка приборов учета, техническое обеспечение режима экономии, переход на современные формы энергосбережения. 

3. Безопасность жилья, включая создание дежурных служб в жилых домах; техническое обеспечение безопасности жилища, предусматривающего наряду с реконструкцией сооружений внешнего благоустройства возведение ограждений по периметру домовладений. 

4. Программы, направленные на обеспечение энергоэффективности городского хозяйства и энергетической безопасности Ленинского города Новосибирска, где необходимо предусмотреть модернизацию системы теплоисточников, магистральных и других тепловых сетей, развитие водоисточников, водоподготовительных и очистных сооружений и систем водоотведения, развитие газоснабжения и городских электросетей. 

Очень серьезным проектом может стать переход города от открытой схемы теплоснабжения на закрытую, которую большинство экспертов считают более эффективной. 

Уже звучат предложения по созданию единой городской энергоснабжающей компании, в которую могли бы войти генерирующие и транспортирующие энергию предприятия, а также водо- и газоснабжающие организации. Это могло бы помочь прекратить разнобой в ценообразовании и обеспечить поддержание экономически приемлемой и стабильной цены за 1 Гкал. 

Порядок и темпы реализации важнейших направлений реформирования ЖКХ в городе зависят как от внутренних, так и внешних факторов. 

На уровне взаимодействия «население - муниципальное образование» (внутренний фактор) основным является способность населения платить за жилищно-коммунальные услуги, за капитальный ремонт жилья. Платежеспособность населения в свою очередь зависит от темпов экономического роста. 

На уровне взаимодействия «предприятие - муниципальное образование» (также внутренний фактор) основным является платежеспособность предприятия за потребленные энерго- и материальные ресурсы, которая в свою очередь напрямую связана с тарифной политикой. 

На уровне связей «муниципальное образование - субъект федерации» (внешний фактор) - это, в первую очередь, справедливые межбюджетные отношения и взаимодействие в сфере управления земельными ресурсами. 

На уровне федерации действует такой фактор как реализация экономической, энергетической, социальной и экологической политики, активно влияющей на развитие субъектов федерации, муниципальных образований. 

Основные направления проводимых преобразований в ЖКХ Ленинского района непосредственно связаны с другими стратегическими направлениями развития района, особенно с такими, как: 

· реконструкция транспортных коммуникаций, переход на экологически чистые виды транспорта; 

· экологическая безопасность Ленинского района г.Новосибирска; 

· реконструкция и строительство жилья и инженерной инфраструктуры города в соответствии с генеральным планом Муниципального образования город Новосибирск и другие. 

В результате выполнения программ, которые предполагается осуществить к 2015 году, можно будет обеспечить: 

· доведение объема жилищного строительства до 800 тыс. кв. метров в год (310,8 тыс. кв. метров в год в 2001 году) - рост в 2,6 раза; 

· увеличение площади жилья на душу населения с 19,7 до 24 кв. метров (прогноз сделан с учетом того, что население Новосибирска к 2015 году не уменьшится);

· увеличение общей площади жилого фонда; 

· реконструкцию 50 домов устаревшей конструкции общей площадью 100 тыс. кв. метров (9 тыс. кв. метров в 2001 году); 

· ликвидацию ветхого жилья (износ каменных зданий - 70%, для деревянных строений - 65% ;

· доведение доли населения, проживающего в собственных квартирах с 64% в 2001 году до 85 % к 2015 году; 

· объединение 50% населения в Товарищества собственников жилья; 

· отведение главенствующей роли в управлении жилищным фондом города собственнику жилья; 

· создание специальных фондов (финансовых институтов), регулирующих вопросы капитального ремонта и реконструкции устаревшего жилья; 

· создание теплогенерирующих компаний для снижения издержек, улучшения качества поставляемых услуг и реализации прямой схемы взаимодействия в системе поставщик - потребитель энергии; 

· дальнейшее развитие в местах массовой застройки централизованного теплоснабжения; 

· приоритетное строительство локальных теплоисточников в местах с низкой и средней плотностью заселения; 

· ликвидацию баз сжиженного газа и осуществление перевода 100% индивидуальных домов на природный газ; 

· создание разветвленной сети авто-газозаправочных станций. 

· оснащение всех объектов социальной сферы резервными источниками тепловой и электрической энергии; 

· уменьшение удельных норм водопотребления населением с 350 до 200 литров в сутки на человека с одновременным устранением непроизводительных утечек в трубопроводах подачи воды и внутридомовых системах; 

· уменьшение удельной нормы потребления тепловой энергии в жилищном и социальных секторах с 0,24 до 0,19 Гкал/м в год; 

· обеспечение 100%-ным учетом энергоресурсов и воды в муниципальном хозяйстве и социальной сфере города; 

· доведение максимальной доли собственных расходов на оплату жилья и коммунальных услуг населением от их доходов до 25% (22% - 2001 год); 

· уменьшение степени износа систем теплоснабжения с 65% до 50%, водопровода - с 58% до 40%, канализации - с 70% до 50 %, газопровода - с 52% до 50%, энергоснабжения - с 63 до 50%. 

Чтобы достичь поставленных целей потребуется безусловно большой объем капитальных вложений, приток которых можно обеспечить только с привлечением самых разных инвесторов в сферу нарождающегося жилищно-коммунального рынка.

Использование современных информационных технологий в системе управления и эксплуатации жилищного фонда

 Одним из наиболее эффективных способов развития конкурентных преимуществ в области ЖКХ является применение современных информационных технологий. Использование в деятельности управляющей компании информационных технологий повышает качество ведения бизнеса, оказания услуг потребителям, а, следовательно, является одним из аргументов для населения в пользу выбора именно Вашей управляющей организации.

Специалисты консалтинговой группы «Лекс» разработали комплексную информационную систему «КУБ: управление жилыми домами (УЖД)», обеспечивающую автоматизацию функций управления жилым домом на всех стадиях организации этой деятельности.

Система «КУБ: УЖД» представляет собой базу данных, состоящую из нескольких разделов, и набор приложений для работы с ними. Все приложения комплекса можно условно разбить на следующие блоки:

Блок справочно-нормативных данных. Приложения блока обеспечивают ввод в систему первичной информации. 

Занесение достоверной первичной информации является очень важным моментом, так как эта процедура обеспечит надежную и корректную работу системы в дальнейшем. К этому блоку относятся следующие приложения:

Справочник услуг – используется для ведения перечня услуг, предоставляемых (или предоставлявшихся) управляющей компанией. Каждая услуга связывается с набором характеристик. 

Типы жилья – приложение ведет перечень категорий жилых объектов, находящихся на обслуживании УК. Для каждого типа жилья определяется набор его характеристик и перечень необходимых периодических услуг. 

Жилье – приложение ведет учет домов и его объектов, находящихся на обслуживании управляющей организации (стен, подвалов, крыш и т.д.). Приложение позволяет заносить показания счетчиков, фиксирующих объем потребленных услуг, а также планировать услуги, относящиеся к данному типу жилья. 

Жильцы (физические лица) – приложение ведет учет физических лиц. Жильцы группируются по категориям. Для каждой категории задается набор характеристик (паспортные данные, семейное положение, дата рождения и т.п.), которые предлагаются для заполнения при отнесении жильца к конкретной категории. По каждому жильцу ведется история адресов его прописки (регистрации), а также информация о льготах и субсидиях, которыми он пользуется при оплате услуг. 

Блок учета услуг. Приложения данного блока позволяют учесть объем предоставленных услуг. К блоку относится приложение «Журнал учета отключения услуг» 

Расчетный блок. Приложения блока используются для формирования счетов потребителям услуг, и фиксирования платежей по выставленным счетам. В блок входят приложения: 

· Тарифы и услуги 

· Расчет тарифов 

· Счета 

Аналитический блок. Приложения этого блока позволяют получить общую информацию по выставленным счетам за произвольно выбранный период и выявить задолженности потребителей услуг по выставленным счетам. Приложения блока: 

· Информация о счетах 

· Должники 

Приведем простой пример. Представьте себе здание с множеством закрытых кабинетов внутри него. Люди, заходящие в это здание, могут попасть только в те помещения, от которых у них есть ключ. Аналогично, «КУБ: УЖД» состоит из нескольких приложений, роль ключа в данном случае играет пароль, устанавливаемый для каждого пользователя. С помощью этого «ключа»-пароля каждый специалист получает доступ только к тем приложениям, которые необходимы ему для работы.

Таким образом, работать с программным комплексом могут несколько человек одновременно с разных рабочих мест. Разные пользователи системы отвечают за разные участки работы. Несмотря на то, что разные специалисты пользуются только определенными приложениями, информационная система поддерживает обмен данными между приложениями. Главное требование при такой организации работы – регулярное обновление данных. Программа позволяет делать это нажатием одной кнопки (за счет того, что вся введенная пользователями информации хранится на сервере предприятия).

С помощью информационной системы «КУБ: УЖД» управляющие компании смогут :

· вести перечень предоставляемых услуг, 

· задавать тарифы на предоставляемые услуги, 

· задавать методы расчета по оплате предоставляемых услуг, 

· вести учет жилых домов, квартир, подвалов, крыш и т.п., находящихся на обслуживании, 

· планировать необходимые мероприятия (ремонты, обустройство двора и т.п.) и рассчитывать новые тарифы с учетом запланированного объема работ, 

· вести учет жильцов и их льгот по оплате услуг ЖКХ, 

· вести учет контрагентов, 

· вест учет договоров на предоставление услуг, 

· вести учет фактически предоставленных услуг (отключения/недопоставки), 

· формировать счета на оплату предоставленных услуг, 

· анализировать информацию по счетам (фактические выплаты, задолженности), 

· вести учет должников. 

При использовании системы «КУБ: УЖД» каждый специалист получает инструмент, улучшающий работу, которую он умел выполнять и без этого инструмента. Программный продукт добавляет к работе быстроту оформления, точность обработки, оперативность обмена управленческой информацией.

Интерфейс программы (то есть средство связи между пользователем и компьютером) очень прост и удобен. Окно программы состоит из тех же элементов, что и окна знакомых всем приложений (например, MS Word, MS Excel). Работа с окнами приложений осуществляется тоже привычным способом: путем выбора команд в горизонтальном меню либо путем нажатия кнопок-пиктограмм. К тому же каждое приложение информационной системы имеет свои справочные материалы, которые помогут пользователю освоить программу. Следовательно, использование информационной системы «КУБ: УЖД» не требует существенных финансовых и временных затрат на обучение персонала.

«КУБ: УЖД» не предъявляет высоких требований к компьютерному оборудованию пользователей, то есть для установки этой системы приобретение дорогостоящей техники не требуется.

Таким образом, преимуществами описываемой системы являются:

· ясность логики использования продукта, простота ее понимания, освоения персоналом, даже не имеющим специальной подготовки, максимально короткие сроки обучения; 

· надежность эксплуатации системы; 

· возможность использования недорогой компьютерной техники. 

«КУБ: УЖД» представляет собой инструмент, с помощью которого можно автоматизировать рутинные процессы, сделать информацию о состоянии дел управляющей организации более прозрачной, доступ к ней более оперативным.

Главное, что достигается при внедрении комплексной информационной системы, – это согласованность работы всех специалистов и повышение гибкости, оперативности, точности их действий. 

«КУБ: УЖД» создаст совершенно новые возможности для повышения эффективности обслуживающей компании.

Заключение

В заключение хотелось бы остановиться на ключевых моментах работы.

1. Среди важнейших направлений социально-экономических преобразований в нашей стране особо выделяется реформирование жилищной сферы. Жилищная сфера в России находится в неудовлетворительном состоянии: недостаточность финансов, слабая материально-техническая база, низкая квалификация кадров, отсутствие продуманной жилищной политики, недостаточная правовая база. Особенно проявляются негативные черты жилищной сферы в крупных городах, где сосредоточен огромный жилищный фонд. Поэтому наиболее остро встает необходимость коренного преобразования именно в крупных городах. 

2. Официально процесс реформирования жилищной сферы начался в 1992 году с принятием Закона РФ «Об основах Федеральной жилищной политики» и разработанной на его базе «Государственной целевой программы «Жилище». В этих документах были определены основные цели жилищной политики и пути реформирования жилищной сферы. Основными направлениями реформирования в тот период значились проведение приватизации и постепенное повышение доли платежей населения за жилье и коммунальные услуги. 

В результате этой политики достаточно в короткий срок был создан рынок жилья во многих регионах страны. Закон «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» № 1541-1 от 04. 07. 1991 г дал возможность российским гражданам стать собственником своего жилья. Приватизация жилья осуществлялась бесплатно, добровольно и один раз для каждого гражданина. 

23 сентября 1993 года было принято Постановление Правительства РФ № 935 «О переходе на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг».

Согласно этому постановлению, к концу 1998 года население должно было оплачивать коммунальные платежи в размере 100-процентов от их стоимости. Однако эту задачу не удалось выполнить в срок.

В 1996 году была принята целевая программа «Жилище», в которой были определены долгосрочные планы федеральной жилищной политики на период до 2000 года. 

В начале 1997 г. был подготовлен и утвержден Указом Президента РФ (№ 425, апрель 1997 г.) документ под названием «Концепция жилищно-коммунальной реформы в Российской Федерации» или Концепция-97. 

Концепцией-97 предусмотрен поэтапный переход на полную оплату жилья и коммунальных услуг на период 1997-2003 годов. Так же в Концепции-97 была введена система социальной защиты при помощи ограничения максимальных расходов семьи на оплату жилищно-коммунального хозяйства. Малоимущие семьи получают дотации из бюджета, идущие на оплату услуг ЖКХ.

Однако, новая система оплаты жилищно-коммунальных услуг свелась к простому повышению тарифов с постоянной тенденцией увеличению. Поэтому, пересмотр нормативной базы ЖКХ является одной из главных задач нашего Правительства.

3. В советские времена система управления ЖКХ строилась на принципе двойного подчинения: центральным органам власти и местным Советам в лице соответствующих исполкомов городов и районов. Реальные рычаги власти находились под контролем государства. В этой схеме четко прослеживалась строгая подчиненность предприятий и организаций ЖКХ вышестоящим управленческим звеньям с выделением их ведомственного звена. Тарифы на оплату жилищно-коммунальных услуг имели чисто символическое значение и не отражали сути экономических процессов в данной сфере. Финансирование организаций жилищного хозяйства осуществлялось преимущественно в виде бюджетных дотаций.

С внедрением рыночных отношений стал функционировать рынок жилья, изменилась структура жилого фонда по формам собственности. Но проводимые мероприятия не затронули хозяйственные отношения и не устранили административный характер действующего хозяйственного механизма. В результате жилищные условия значительной части населения и уровень содержания жилищного фонда стали заметно ухудшаться.

Таким образом, положение к концу ХХ в. в жилищной сфере можно оценить как неудовлетворительное, с явными тенденциями к ухудшению.

4. .Жилищная проблема коснулась и города Новосибирска. Жилищный фонд города сильно изношен. Многие жилые дома и коммунальное оборудование в них выработали свой ресурс и уже к 2010 году в массовом порядке могут начать выходить из строя, в городе создается угроза жилищного кризиса. Для предотвращения кризиса требуется расширение и упорядочение городской застройки и проведение необходимых реконструктивных мероприятий. 

5. Ленинский район г. Новосибирска является самым крупным (его площадь составляет 70,3 кв.км.) Общая площадь жилищного фонда 4969,9 тыс.кв.м. Вопросы функционирования системы ЖКХ курирует районное управление жилищно-коммунального хозяйства, которое является структурным подразделением Администрации Ленинского района. 
 На территории этой части города функционируют две управляющие компании: ЗАО «СПАС-Дом» и УЖКХ №2. В структуре этих предприятий находится от 8 до 11 жилищно-эксплуатационных участков.

Состояние жилищного фонда района критическое. Износ основных фондов составляет сегодня 60-70 процентов и продолжает увеличиваться. Проблемами района в системе эксплуатации жилых зданий в настоящий момент являются: состояние теплоэнергетического и водопроводно-канализационного хозяйств. 

6. Основные направления развития ЖКХ г. Новосибирска представлены в виде системы мероприятий:

· совершенствование структуры управления отраслью ЖКХ. Такое управление предусматривает создание трехуровневой системы: собственник жилищного фонда и других объектов недвижимости- заказчики жилищно-коммунальных услуг- подрядные организации, предоставляющие услуги. Целью образования данной структуры является создание конкурентоспособной среды в сфере жилищно-коммунальных услуг.

· Обеспечение финансовой стабилизации. Ключевым вопросом в обеспечении финансовой стабилизации является совершенствование тарифного регулирования. Одна из основных целей работы по реформе системы тарифного регулирования - привлечение инвестиций в развитие коммунальной инфраструктуры и создание мотивации снижения издержек, перехода к энерго-, ресурсосбережению. Система тарифного регулирования должна обеспечивать предприятию необходимый для реализации производственной и инвестиционной программы объем финансовых потребностей.

Формирование рыночных механизмов функционирования жилищно-коммунального хозяйства и условий для привлечения инвестиций. 

Данный этап реформирования предусматривает: 

· создание рыночных механизмов функционирования жилищного хозяйства, для чего необходимо обеспечить рынок жилья и его собственника;

· разделение функций и формирование реальных договорных отношений между собственниками (администрации районов и городов, жилищно-строительные кооперативы, жилищные кооперативы, товарищества собственников жилья и другие), управляющими компаниями и подрядными жилищными организациями. 

7. Реформирование жилищно-коммунального хозяйства должно коснуться и Ленинского района г. Новосибирска. 

Основные направления проводимых преобразований в ЖКХ Ленинского района непосредственно связаны с другими стратегическими направлениями развития района, особенно с такими, как: 

· реконструкция транспортных коммуникаций, переход на экологически чистые виды транспорта; 

· экологическая безопасность Ленинского района г.Новосибирска; 

· реконструкция и строительство жилья и инженерной инфраструктуры города в соответствии с генеральным планом Муниципального образования город Новосибирск и другие. 

Одним из наиболее эффективных способов развития конкурентных преимуществ в области ЖКХ является применение информационных технологий. Специалистами разработана комплексная информационная система «КУБ: управление жилыми домами (УЖД)», обеспечивающая автоматизацию функций управления жилым домом на всех стадиях организации этой деятельности.

С помощью информационной системы «КУБ: УЖД» управляющие компании смогут:

· вести перечень предоставляемых услуг, 

· задавать тарифы на предоставляемые услуги, 

· задавать методы расчета по оплате предоставляемых услуг, 

· вести учет жилых домов, квартир, подвалов, крыш и т.п., находящихся на обслуживании, 

· планировать необходимые мероприятия (ремонты, обустройство двора и т.п.) и рассчитывать новые тарифы с учетом запланированного объема работ, 

· вести учет жильцов и их льгот по оплате услуг ЖКХ, 

· вести учет контрагентов, 

· вест учет договоров на предоставление услуг, 

· вести учет фактически предоставленных услуг (отключения/недопоставки), 

· формировать счета на оплату предоставленных услуг, 

· анализировать информацию по счетам (фактические выплаты, задолженности), 

· вести учет должников. 

Все перечисленные в работе мероприятия позволят значительно улучшить состояние жилищного фонда г. Новосибирска и в целом по стране, а значит и качество жизни населения. 
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Приложение 1

	№ п/п
	Наименование документа
	Наименование целей
	Реализация целей
	Примечания

	1
	Государственная целевая программа «Жилище»

(Постановление Совета Министров РФ от 20 июня 1993 г. №595)
	1.Создание полнокровного рынка жилья.

2.Создание широкого слоя собственников жилья

3.Развитие конкуренции в сфере эксплуатации жилья.

4. Переход на 100-процентную оплату жилищно-коммунальных услуг.
	1.Реализована

2.Реализована

3.Не реализована (в рамках данного этапа- см. последующие пункты)
	Все эти меры должны были, в конечном счете, привести к освобождению государства от функции бюджетного обеспечения жилищной сферы и переводу ее на самоокупаемость и самофинансирование.

	2
	«О переходе на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг» (Постановление Правительства РФ №935 от 22.09.1993 г)
	К концу 1998 г. население должно оплачивать жилье и коммунальные услуги в размере 100-процентной стоимости с одновременным применением мер социальной защиты граждан.
	Не реализована
	Правительство Постановлением «Об упорядочении системы оплаты жилья и коммунальных услуг» №707 от 18 июня 1996 г. перенесло этот срок на 2003 г.

В 1999 г.был принят Федеральный закон №113-ФЗ, который установил новый срок окончания перехода населения на 100-процентную оплату услуг-2008 г.

	3
	«Основные направления нового этапа реализации государственной целевой программы «Жилище» (Указ Президента РФ № 431, март 1996 г.)
	Усиление социальной защиты малоимущих граждан.
	Реализована
	

	4
	«Концепция жилищно-коммунальной реформы в Российской Федерации» (далее Концепция-97)- (Указ Президента РФ 425, 28 апреля 1997г.)
	1.Обеспечение условий проживания, отвечающих стандартам качества.

2.Снижение издержек производителей услуг и соответственно тарифов при поддержании стандартов качества предоставляемых услуг.

3.Смягчение для населения процесса реформирования системы оплаты жилья и коммунальных услуг при переходе отрасли на режим безубыточного функционирования (поэтапный переход на 100-процентную оплату тарифов в 2003 г.)


	1.Реализована

2.Не реализована

3.Реализована в части поэтапного повышения доли оплаты, но не реализована по срокам перехода на 100-процентную оплату.


	Основными способами достижения являются:

-Совершенствование системы управления, эксплуатации и контроля в ЖКХ;

-Переход на договорные отношения, развитие конкурентной среды;

-Совершенствование системы оплаты жилья и коммунальных услуг, в т.ч. установление повышенных тарифов за сверхнормативное потребление КУ, а также дифференциация оплаты в зависимости от качества и местоположения жилья;

-Совершенствование социальной защиты населения 



	5
	«Программа демонополизации и развития конкуренции на рынке жилищно-коммунальных услуг на 1998-1999 годы», (Постановление Правительства – конец 1997 г.)
	
	Не реализована
	

	6
	«О совершенствовании системы оплаты жилья и коммунальных услуг и мерах по социальной защите населения» (Постановление Правительства РФ №887 от 2 августа 1999 г.)
	Определяет:

-Структуру платежей граждан;

-Дополнительные меры социальной защиты граждан;

-Обязательность проведения экспертизы экономической обоснованности тарифов;

-Создание расчетно-кассовых центров по сбору и обработке платежей и др.
	
	Структура платежей включает плату за:

-Содержание и текущий ремонт жилищного фонда;

Капитальный ремонт жилищного фонда;

-Наем жилья (для нанимателей жилья);

-Водоснабжение;

-Водоотведение;

-Теплоснабжение;

-Горячее водоснабжение;

-Электроснабжение;

-Газоснабжение;

-Вывоз бытовых отходов;

-Обслуживание лифтового хозяйства и т.д
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Схема управления ЖКХ в советский период

Приложение 3

	Модели системы ЖКХ
	Плюсы
	Минусы

	Советская
	Квартирная плата являлась установленным тарифом;

Финансирование из государственного бюджета;

Собственность на жилье и инфраструктуру имела государственный характер.
	Набор прав жильцов ограничен:

- Квартиру нельзя продать и завещать;

- Сдавать в аренду;

- Нельзя поменять обслуживающую жилищную организацию.

Объем и качество жилищных услуг предоставлялись в соответствии с установленными стандартами



	Рыночная
	Приватизация жилья;

Передача прав собственности;

Установление повышенных тарифов на сверхнормативную площадь жилья и сверхнормативное  потребление коммунальных услуг

Развитие конкурентной среды;

Дифференциация  оплаты в зависимости от качества и местоположения жилья.


	Постоянный рост тарифов на жилищно-коммунальные услуги;

Договоры на коммунальное обслуживание заключаются формально и не обеспечивают стандартов качества обслуживания;

Не создан реальный механизм стимулирования ресурсосбережения


