Жилищно-коммунальное хозяйство и  сегодня  по прежнему остается одной из самых сложных и проблемных сфер экономики России. Вопросы возникают по всему спектру деятельности отрасли и количество их не уменьшается: на пике актуальности по-прежнему остаются качество ресурсоснабжения, формирование тарифов на услуги ЖКХ, деятельность управляющих компаний. Положение дел в этой жизненно-важной отрасли в последнее время все чаще удостаивается внимания первых лиц государства. 

Жилищно-коммунальное хозяйство  Волгоградской области не избежало характерных для отрасли проблем. Их решение постоянно находится в центре внимания региональных и муниципальных властей. 

 И на сегодняшнем заседании Совета акцент мы решили сделать на деятельности управляющих компаний. Тема деятельности управляющих компаний в последнее время приобрела особую остроту и вызывает бурные дискуссии. Свою точку зрения – весьма нелицеприятную – высказали президент страны Дмитрий Медведев и премьер-министр Владимир Путин. Однако справедливости ради стоит отметить, что подобные оценки вызваны причинами как субъективного, так и объективного характера. 

Если на Западе многоквартирные жилые дома находятся в собственности домовладельцев, которым можно предъявить требования по содержанию дома, в России около 80 процентов жилищного фонда находится в собственности граждан. При этом такие формы самоорганизации как ТСЖ, когда собственники сами отвечают за содержание жилья, в России приживаются с трудом. В этом контексте управляющие компании представляются как наиболее оптимальный вариант содержания многоквартирных жилых домов. По данным статистики сегодня на коммунальном рынке России работает 12 тыс. управляющих компаний, из них 10 тыс. – коммерческие. 

При этом ответственность управляющих компаний в законодательстве четко не определена, а деятельность по управлению практически ничем не регламентирована. 

Государство под давлением общественности приняло ряд мер, регулирующих деятельность управляющих компаний. В декабре 2010 гoдa вcтyпилo в cилy пocтaнoвлeниe Пpaвитeльcтвa РФ, обязывающее управляющие компании paзмeщaть инфopмaцию o cвoeй дeятeльнocти в СМИ, на Интернет-сайтах, других доступных информационных ресурсах. B кoнцe нoябpя пpoшлoгo гoдa депутатами Госдумы был пpинят в пepвoм чтeнии зaкoнoпpoeкт "O внeceнии измeнeний в Жилищный кoдeкc Poccийcкoй Фeдepaции и oтдeльныe зaкoнoдaтeльныe aкты Poccийcкoй Фeдepaции", нaпpaвлeнный нa coвepшeнcтвoвaниe peгyлиpoвaния пpaктичecки вceгo блoкa вoпpocoв пo yпpaвлeнию мнoгoквapтиpными дoмaми. Oднo из нoвoввeдeний дoлжнo yпopядoчить дeятeльнocть управляющих компаний: c 2013 гoдa вводится oбязaтeльнoе члeнcтво управляющих компаний в caмopeгyлиpyмoй opгaнизaции (CPO) в cфepe yпpaвлeния мнoгoквapтиpными дoмaми. 

Основное достоинство СРО: в paмкax caмopeгyлиpoвaния дocтaтoчнo эффeктивнo peшaeтcя вoпpoc oб oтвeтcтвeннocти управляющей компании. По зaкoнy CPO нeceт мaтepиaльнyю oтвeтcтвeннocть зa дeятeльнocть cвoиx члeнoв - yпpaвляющиx кoмпaний. B cлyчae, ecли yпpaвляющaя кoмпaния - члeн CPO нaнeceт coбcтвeнникaм вpeд, oн бyдeт вoзмeщeн из cпeциaльнoгo cтpaxoвoгo или кoмпeнcaциoннoгo фoндa, coздaннoгo в caмopeгyлиpyeмoй opгaнизaции. Kpoмe тoгo, yчacтиe в CPO oбecпeчивaeт выпoлнeниe yпpaвляющeй кoмпaниeй cтaндapтoв кaчecтвa и пpaвил paбoты, paзpaбoтaнныx caмoй caмopeгyлиpyeмoй opгaнизaциeй и oбязaтeльныx для иcпoлнeния вceми eгo члeнaми. Но с другой стороны, членство в СРО, как мы уже видим на примере стройиндустрии страны, влечет за собой обязательства по уплате вступительных и членских взносов в приличных размерах. Не трудно догадаться, что эти суммы будут внесены в платежи за услуги ЖКХ, что вызовет очередную волну недовольства населения в адрес управляющих компаний.

Сегодня у собственников жилья есть претензии к тем, кто занимается обслуживанием и содержанием жилья, но вопросы и предложения есть и у самих управляющих компаний. 

И в этом отношении многое зависит от взаимодействия между органами местного самоуправления и управляющими компаниями, от того, насколько стороны готовы прийти к взаимопониманию .Действительно, есть очень много вопросов, которые можно решить только сообща. В условиях правого пробела, который существует сегодня в жилищном законодательстве, такой диалог между властью и управляющими компаниями очень важен, поскольку все мы, по большому счету, делаем одно общее дело. 
 Я убежден: управляющие компании должны быть подотчетны муниципалитету. Именно из-за отсутствия у органа местного самоуправления возможности более активно влиять на деятельность управляющих компаний, и возникают многие проблемы, с которыми сталкиваются как рядовые граждане, так и муниципалитеты. 

Сегодня управляющие компании в большинстве своем фактически делают, что хотят. Пример тому – ситуация в  г. Волгограде с хождением « двойных» платежных поручений  за одни и те же виды коммунальных услуг. У нас в настоящее время сложилась парадоксальная ситуация, когда услуги по ресурсоснабжению предоставляет одна организация, а платежи за эти услуги собирает другая - управляющая компания, играя в этой ситуации роль посредника. В результате ресурсоснабжающая организация получает свою часть платежей несвоевременно и далеко не в полном объеме, что порождает целую цепь проблем. Уверен, подобные случаи далеко не единичны. В принципе ситуация разрешима, но у муниципалитета нет достаточных полномочий для вмешательства в деятельность управляющей организации. Вопрос отсутствия законодательных основ, позволяющих органам местного самоуправления влиять на деятельность и поведение управляющих организаций, назрел давно. Законодательный пробел пора устранять. Поправки в Жилищный кодекс, в 307-е постановление правительства РФ необходимы уже сегодня, а не через год, и не в 2013 году. Но и сами органы местного самоуправления не должны оставаться в стороне от этой работы. Нам нужно консолидировать усилия и более активно участвовать в этом процессе. 

Созданию системы эффективного взаимодействия собственников жилья и поставщиков услуг в сфере ЖКХ для повышения качества жизни населения призван способствовать и проект партии «Единая Россия» «Управдом». Одна из основных задач проекта - создание «института» квалифицированных управляющих многоквартирными домами, формирование системы обучения и повышения квалификации профессиональных управляющих многоквартирными домами, вовлечение жильцов в систему управления собственными домами.

Пока федеральные власти пытаются решить проблему сверху, на местах ищут свои пути выхода. Являясь самой близкой к народу властью, органы местного самоуправления выстраивают свой формат взаимодействия с управляющими компаниями, руководствуясь, прежде всего, логикой, здравым смыслом, интересами жителей. 

Руководители муниципальных образований, действительно, сегодня выступают в качестве профессиональных экспертов, которые вправе оценивать эффективность деятельности территориальных управляющих компаний. 

Мы все  отмечаем, что рынок жилищных услуг активно развивается, появляются новые компании, которые работают более эффективно, формируется конкурентная среда. Уже сегодня жильцы многоквартирных домов имеют право выбора: есть варианты кому можно доверить управление своим жилищным хозяйством, и это хорошо, это наглядно показывает развитие данной сферы услуг.
 В тоже время, муниципалитеты должны четко отслеживать деятельность управляющих компаний, чтобы предотвращать ситуации с двойными платежками и другие нарушения в сфере ЖКХ.
Ситуация с двойными платежками по г. Волгограду  сложилась потому, что в действующем законодательстве есть определенные пробелы, позволяющие формировать параллельные управляющие компании. Чтобы предотвращать подобные явления, на уровне муниципалитета необходимо четко отслеживать деятельность управляющих компаний, а по линии партии «Единая Россия» выходить с законодательными инициативами по ликвидации этих лазеек.

Кроме того, надо вести широкую просветительскую работу по формированию адекватного собственника. Например, многие люди заочно подписывают договоры, не вникая в их суть, стимулируя тем самым появление компаний-мошенников.

В настоящее время в регионе набирает обороты партийный проект «Управдом». Его цель — создание системы эффективного взаимодействия собственников жилья и поставщиков услуг в сфере ЖКХ. В частности, в Волгограде на отдельных территориях планируется создать пилотные зоны проекта. Здесь ситуация в коммунальном хозяйстве будет доведена до некоторого абсолюта, чтобы на этом примере выработать механизмы оптимизации всей системы ЖКХ.
Президент РФ Дмитрий Медведев потребовал усилить ответственность управляющих компаний в сфере ЖКХ за неисполнение законодательства, в том числе и за нарушение стандартов раскрытия информации об их работе, 

«Они создавались для того, чтобы грамотно управлять, грамотно решать проблемы ЖКХ, оказывать людям качественные и недорогие, разумные по стоимости услуги. К сожалению, эти ожидания оправдались далеко не в полной мере. Вывеску поменяли — раньше были различные РЭУ, ДЭЗы, другие конторы, сейчас они стали называться иначе, красиво: „управляющие компании”, но стиль их работы остался зачастую тот же самый», — заявил Медведев, выступая на Совете по развитию местного самоуправления 5 октября 2010г.
По словам главы государства, в деятельности компаний, управляющих многоквартирными домами нередки случаи мошенничества со средствами коммунальных платежей, деятельность многих таких фирм непрозрачна, зачастую они связаны с местными руководителями, отсутствует обратная связь с потребителями, а решения, которые принимаются по тарифам, часто просто непонятны.

Одновременно Медведев предложил в соответствии с мировой практикой вовлекать в благоустройство дворов и улиц самих граждан — через товарищества собственников жилья, через структуры местного территориального общественного управления и через социально ориентированные неправительственные организации. 

 Скоро в Государственную Думу РФ  будут внесены законопроекты, задача которых состоит в том, чтобы «учесть интересы простых граждан, жильцов многоквартирных домов, обеспечить им гарантированное получение всех оплаченных услуг, защитить от произвола управляющих компаний и недобросовестных чиновников. 

Каким образом необходимо усилить ответственность управляющих компаний в сфере ЖКХ? Для выполнения поставленной президентом задачи  необходимо усовершенствовать законодательство и шире применять штрафные санкции. 

 Необходимо узаконить систему штрафов и наказаний в отношении управляющих компаний в сфере ЖКХ.
Только таким образом можно будет повысить ответственность этих организаций перед собственниками жилья. 

На  мой взгляд система наказаний управкомпаний должна включать выговоры, лишение лицензий, а также уголовную ответственность. Ни для кого не является секретом, что многие эти структуры работают лишь исходя из собственных интересов, из того, каким бы образом сэкономить на жильцах и пополнить свой карман. 

Необходимо так же  ввести прямые штрафы за игнорирование обязанностей, которые возложены на управляющие компании, а также установить уголовную персональную ответственность руководителей и учредителей управляющих компаний за несвоевременное или ненадлежащее исполнение работ. 

 Необходимо активно привлекать прокуратуру к контролю над деятельностью управляющих компаний в сфере ЖКХ.
У прокуратуры же забрали Следственный комитет, теперь ее главная обязанность — смотреть, как исполняются законы. Вот пусть она и присматривает за исполнением законов управкомпаниями и если что, принимает соответствующие меры.
 Необходимо всем  помнить, что жилье — это финансовый капитал и строить отношения с управляющей компанией нужно  исходя из  этого. 

 Однако, об ответственности этих структур перед собственниками жилья можно будет говорить лишь тогда, когда она будет «четко прописана» в законодательстве.  Необходим специальный  федеральный  закон , в котором  должны быть ясно определены функции и полномочия управляющих компаний, а также механизмы их отчетов об использовании денежных средств. 
ЖКХ ДОЛЖНО ВЫЙТИ НА УРОВЕНЬ СТАБИЛЬНОГО И КАЧЕСТВЕННОГО ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ УСЛУГ.
 Кроме того, необходимо менять нашу с вами психологию. Каждый человек должен понять, что за свое жилье он отвечает сам. Безусловно, государство, региональная, местная власть будут  помогать, но никто не придет и не решит наши жилищно-коммунальные проблемы за нас и вместо нас. Это рынок,  и услуги ЖКХ на нем  – как и любые другие: человек  сам выбирает, у кого он их заказывает, спрашивает качество исполнения и оплачивает. Принцип прост, его нужно только понять и начать по нему жить.
