Тезисы выступления М.В.Беловой на Собрании Союза городов Центра и Северо-Запада России (1 июня, город Петрозаводск)

Администрацию Великого Новгорода, равно как и все органы местного самоуправления беспокоит состояние Жилищной сферы города. Прежде чем составить данное информационное сообщение Комитет по управлению ЖКХ Администрации Великого Новгорода (далее Комитет) составил анкету по теме «Взаимодействие органов местного самоуправления (далее -ОМС), организаций, осуществляющих управление многоквартирными домами (далее - МКД) и собственников помещений по вопросам жилищного законодательства и благоустройства территорий». Сразу хочу отметить, что выводы и предложения – это результат практической работы Комитета и точка  рассмотрения вопросов и проблем в жилищной сфере – это орган местного самоуправления.
Итак, рассмотрим первую диаграмму. (СЛАЙД № 1 Управление жилищным фондом.)

Очевидно, что в большинстве городов преобладает форма управления МКД – посредством управляющих организаций в среднем от 60 до 90%. 
Второе место занимает управление посредством ТСЖ. И нельзя не отметить рост применения такого способа управления – как непосредственнее управление, которое явилось следствием проводимой до недавнего времени политики расчетов за коммунальные ресурсы, но об этом позже. СЛАЙД № 2 и №3 характеризуют форму собственности управляющих организаций- как преимущественно частную и наличие в сфере управления подавляющего большинства средних и мелких управляющих организаций.
Определим роль органов местного самоуправления в регулировании Жилищной сферы: в соответствие с ЖК РФ и 131 ФЗ,  ОМС должен создать условия для развития рынка управления  МКД и здоровой конкуренции на этом рынке, а также в соответствии с последними изменениями в жилищном кодексе, осуществлять проверки деятельности управляющей компании в случае обращения граждан в течение пяти рабочих дней после обращения. Проверки должны осуществляться в соответствие с порядком, который на сегодняшний день еще не разработан на федеральном уровне. После проведения проверки, в течение 15 рабочих дней ОМС инициирует проведение собрания собственников МКД, с отчетом о результатах. Если результат отрицательный – предлагает принять решение о смене управляющей организации или способа управления.
На практике же это выглядит следующим образом:

1. Комитет по управлению ЖКХ Администрации Великого Новгорода, в целях осуществления возложенных на ОМС обязательств по контролю за деятельностью управляющих организаций вынужден разработать временный порядок проведения проверок управляющих организаций, так сказать «впредь до принятия такого порядка на федеральном уровне»;

2. С целью содействия собственникам МКД в части выбора управляющих организаций Комитет по управлению ЖКХ Администрации Великого Новгорода осуществляет добровольную аккредитацию управляющих организаций.

Становится понятным, что для осуществления координации взаимоотношений между собственниками МКД, управляющими организациями и ОМС, а также осуществления ОМС возложенных на него полномочий по контролю за деятельностью управляющих организаций необходимо введение некоего регулятора.
И здесь возможны 2 пути решения:
- первый согласован с путем развития жилищной структуры в плоскости параллельной ОМС и еще больше сокращает влияние ОМС на работу управляющих организаций. Этот регулятор - СамоРегулируемаяОрганизация ( далее СРО)
Последствия:

1. Для управляющих компаний не желающих вступать в СРО – будет единственный выход  - агитировать собственников выбирать непосредственный способ управления.
2. Управляющие организации входящие в состав СРО – не заинтересованы в жестком контроле за собой же. (Как вариант контроль за СРО можно возложить на муниципальный или государственный уровень, например на Жилищную инспекцию).

3. Средства в компенсационный фонд собираются управляющими организациями и постоянно пополняются в случае осуществления компенсационных выплат – это в любом случае средства населения, поскольку управление жилищным фондом на сегодняшний день не является прибыльной сферой деятельности. И для увеличения прибыли управляющие организации будут  вынуждены недооказывать какие-либо услуги.

- второй путь решения прост,- это обязательная аккредитация управляющих организаций  на уровне ОМС или субъекта федерации. В данном случае ОМС получает возможность вывести из «теневой политики» работу по координации деятельности управляющих организаций, путем учета качества  и своевременности  и стоимости предоставления жилищно- коммунальных услуг собственникам помещений  МКД, при предоставлении аккредитации.
При проведении анкетирования городов входящих в Союз городов Центра и Северо-запада России подавляющее большинство высказалось в пользу преимущества  принятия второго пути решения вопроса по регулированию качества оказания жилищно-коммунальных услуг управляющими организациями, что говорит о необходимости доработки проекта федерального закона № 623780-5  «О внесении измененений в Жилищный кодекс РФ и отдельные законодательные акты РФ»
СЛАЙД 4. Капитальный ремонт.
Следующая диаграмма наглядно показывает разрыв между потребностью в денежных средствах на выполнение капитального ремонта, и фактическим финансированием.

В ряде городов потребность в ремонте МКД усугубляется наличием судебных решений, обязывающих ОМС выполнить капитальный ремонт конструктивных элементов  или инженерных сетей дома( СЛАЙД 5.),ввиду того, что как видно из слайда судебные решения не обеспечены финансированием для их исполнения в полной мере.

Население, хорошо проинформированное о жилищной политике государства, все чаще задает вопросы об альтернативной системе финансирования капитальных ремонтов в МКД.
На рассмотрение ОМС представлен проект федерального закона № 59728-6 « О внесении изменений в Жилищный кодекс РФ» с предложениями о создании региональных систем капитального ремонта, порядке установления платы за капитальный ремонт, минимального и максимального  размера платы за капитальный ремонт. При этом данный законопроект не содержит конкретных норм, тонкие  полунамеки на добровольность участия каждого дома в накопление денежных средств в ремонтном фонде и утверждении платы в пределах минимального и максимального платежа. Но это противоречит основе сбора денежных средств по статье капитальный ремонт, когда каждый дом принимает решение выполнить капитальный ремонт, утверждает смету на конкретный вид работ, сроки выполнения ремонта и сумму платежа с квадратного метра жилой площади. Если вступление в ремонтный фонд будет носить добровольный характер, то вышеуказанный порядок определения платы за капитальный ремонт сохранится и тогда в одном законе будут противоречащие друг другу нормы. Кроме того, понятно, что более молодые дома не примут решения участвовать в общем накоплении средств, и ремонтный фонд обратится в пирамиду, где первые дома получат поддержку, а оставшиеся будут копить недовольство. Определение графиков ремонта будет вестись на уровне субъекта, а ответственность за выполнение капитального ремонта перейдет с собственников на ОМС.
Кроме того этот законопроект не решает вопросов, задаваемых населением::
Пример: у собственников помещений в МКД по статье финансирования «капитальный ремонт» накоплено 200 т.р., на выполнение работ по капитальному ремонту кровли необходимо 600 т.р., где взять недостающие средства? Считаю необходимым рассмотреть вопрос о кредитовании Управляющей организации и ТСЖ на льготных условиях с внесением соответствующих изменений в имеющуюся правовую базу, а именно:

- в случае получения кредита управляющей организацией, собственники должны принять решение о заключении договора управления с данной управляющей организацией на срок выплаты кредита.

СЛАЙД 6

Сохраняет актуальность и вопрос с ростом задолженности в денежном выражении перед поставщиками коммунальных ресурсов

Сводный анализ представленных анкет выглядит следующим образом :

Ежегодно отмечается рост задолженности граждан за ЖКУ при неизменно высоком  процентном уровне оплаты гражданами коммунальных услуг – 94,2 %.

Работа по сокращению задолженности в том числе с выселением граждан за просроченную задолженность ведется в 52 % городов. Что, как отмечают юристы является основным препятствием для принятия мер к неплательщикам? 
1) затруднения в уведомлении задолженника о намерении подать на него в суд за просроченную задолженность;
2) затягивание судебными органами  процесса вынесения решения, так внесение суммы в 1 тысячу рублей при общей задолженности в 300 тысяч рублей служит основанием для принятия решения судом о назначении отсрочки выделения сроком на 1 год.

Предложение: ввести ограничения для физических лиц права выезда за границу, получения автокредитов, участия в ипотечном кредитовании при неисполнении судебных решений по взысканию задолженности за жилищно-коммунальные услуги
Немалую долю в росте задолженности занимает задолженность за коммунальные ресурсы, начисленные с учетом показаний общедомового прибора учета. Анализ общих проблем в городах Центра и Северо-запада России выявил две наиболее острые проблемы (СЛАЙД 7), которые еще не нашли своего решения в действующем законодательстве или законопроектах.
Кроме обозначенных проблем хочу отметить еще один момент касающийся общедомовых приборов учета  - это их принадлежность,законодательно предусмотрено, что общедомовой прибор учета – общедомовая собственность, что не позволит, по-моему, мнению эффективно содержать его в дальнейшем. Не правильно думать, что покупатель будет ходить со своими весами на рынок, так и с общедомовыми приборами учета, ресурсоснабжающая организация заинтересована в правильности его показаний, а   значит и в качестве его содержания и его сохранности в первую очередь, соответственно  было бы правильным внести изменения в 261 Постановление Правительства РФ и Жилищный кодекс предусматривающие балансовую принадлежность Общедомового Прибора Учета за ресурсоснабжающими организациями и обязанность его установки и содержания за ними же.

Благоустройство.СЛАЙД 8
Представленный вашему вниманию слайд демонстрирует процент выполненного межевания территорий МКД.

Наличие межевания территорий МКД и как следствие постановка на кадастровый учет и включение придомового участка в общедомовую собственность позволит собственникам рационально использовать территорию, возможно, получать с нее дополнительный доход. Для ОМС – это возможность четкого разграничения собственности на территории муниципального образования. Хочу конкретизировать, что в данном случае я имею ввиду – межевание, выполненное собственниками МКД в соответствие с границами придомовой территории, утвержденными на общем собрании собственников МКД и проектом межевания территории муниципального образования, выполненного ОМС.

Следующий СДАЙД № 9 отражает наличие выполненных мероприятий ОМС для урегулирования порядка по благоустройству и стимулирования собственников МКД к самостоятельному межеванию придомовых территорий.

В данном случае хочется особо отметить некоторое несоответствие законодательной базы по закреплению ответственности за содержание прилегающих территорий. Необходимо для обеспечения возможности исполнения органами местного самоуправления полномочий (131 ФЗ п.19 вопросы местного значения) по «… установлению порядка участия собственников зданий (помещений в них) и сооружений в благоустройстве прилегающих  территорий…» внести соответствующие изменения в Гражданский и Жилищный кодексы в части наделения органов местного самоуправления полномочиями по определению порядка закрепления не только собственных, но и прилегающих территорий.
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