      Экспертная оценка вопросов, поступивших в Общественную палату РФ 

                   по горячей линии ЖКХ (обработал эксперт В. С. Самошин)          03.03.11 г.

За февраль 20011 г. поступило и зарегистрировано 4285 обращений из регионов РФ.
Их можно разложить по характерным группам, имеющим общие корни и специфику.

1.    Проблемы образования тарифов в РФ и последствия от ошибок, злоупотреблений.
1. № 11407 Беликова В.Ф.   Москва                    Повысили тариф на оплату отопления

2. № 11400  Галкин В.А.  Московская область  Слишком высокие тарифы на

                                                                                 коммунальные услуги, в особенности на

                                                                                 газ
3. № 11397 Рыбалкина В.В.    Астрахань            Тарифы на вывоз мусора в 2010 г.

                                                                                 подорожали на 100 %

4. №  11376 Плотников А.И.        Москва           С нового года тарифы по ЖКХ 

                                                                                 подорожали более чем на 30%

5. №  11374 Королева М.Ю. Нижний Новгород  Повышен тариф на отопление на 35%

6. № 11365  Прокофьева Н.А.  Московская область  Повысили цены на газ на 20 %

7. № 11343 Притчин А.С.   Москва                      С нового года произошло повышение 

                                                                                тарифов ЖКХ на 50%. Особенно

                                                                                подорожало отопление, более чем в 2 раза

8. № 7173  Полищук Т.А.    Саратов                  Повышенные тарифы на теплоснабжение по
                                                                               сравнению с другими ТСЖ города: у на по

                                                                               52 руб. у других по 35 руб. за кв. метр.
9. № 7323   Михайлов Н.И.   Чебоксары          Надо распустить тарифный Комитет и

                                                                             сделать тарифообразование в РФ по

                                                                             Европейской модели
10.  № 7461  Соболева Н.С.  Ярославль             С 1.1.11 г. подняли тарифы ЖКХ на 54 %.

                                                                               Почему не на 15%? Есть ли власть в стране?

11. № 7466 Ермолаев А.И.     Кронштадт      Увеличены тарифы за электроэнергию в 2 раза,

                                                                            за январь установили по 2-81 руб. за кВт/ час. 

12. № 7506   Кустоветенко М.В.   Выборг     Тарифы за коммунальные услуги выросли в 2 
                                                                            раза за год (до и после нового 2011 года)

13. № 7594  Кузьмина В.В. Моск. область      Выросли тарифы на газ, более чем на 25%, до

                                                                             нового года – 2-70 руб., сейчас по 3-30 руб. за

                                                                             1 куб. метр газа
14. № 7733 Провоторова Р.Е.  Алтайск. край         Завышены тарифы на ЖКХ, особенно с

                                                                                    1.1.08 г. Многие суды на нашей стороне,

                                                                                    но не у всех есть деньги на адвокатов 
15. № 8342  Каримов В.М.  Набер. Челны    Приезжал Д. Медведев, сделали «показуху»,

                                                                           заводили его в элитный дом. Тарифы на ЖКХ

                                                                           умышленно завышены. От местных

                                                                           чиновников до прокуратуры все куплено                                                                                    
16. № 8412  Данилов Ю.В.    Владивосток             Завышены тарифы. Требует московскую

                                                                            не коррумпированную комиссию
17. № 10343,  № 10350,  № 10346,  № 10379,  № 10460,  № 10524 и мн. другие. 

Каждое 8-10-е обращение - по тарифам или нормативам в ЖКХ. Всего за февраль поступило свыше 500 обращений по теме, связанной с тарифами и нормативами.
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1. Ответы и разъяснения.

Прежде всего, не следует путать такие близкие понятия как: тарифы, нормы, нормативы, прейскурантные цены и пр.

       Тарифы утверждаются государственной властью разного уровня (от высшего федерального уровня - Тарифного Комитета) до тарифных и депутатских комиссий низового звена (скажем, городского поселения численностью в несколько тысяч жителей). 
Общее количество в России делегированных людей, имеющих отношение к тарифам при их утверждении в качестве обязательного применения в сфере ЖКХ, исчисляется сотнями тысяч, а общее число таких комиссий-групп зашкаливает за десятки тысяч. Большинство из них за свою работу по тарифообразованию получает денежное или иное вознаграждение. В статистический учет не входит задача по фиксированию фактических затрат на деятельность тарифных комиссий, хотя при желании итоговую достаточно точную цифру получить не сложно. Она явно не малая. 
Как правило, формирование тарифа проходит через несколько этапов: с верхнего уровня до низа, с меньшей (базовой) величины до большего (окончательного) значения. Каждая из ступенек-тарифообразователей (РФ - край – область – город – поселок) в рамках законодательного ограничения имеет право корректировать тариф с учетом особенности, компетенции и интересов данной ступеньки. На практике каждая ступенька уровень тарифа поднимает, находя свое обоснование этому, часто за пределами закона. Ясно, чем больше ступенек, тем тариф становится выше. 
Поэтому, установленное значение тарифа на федеральном уровне, обязательно значительно возрастет, дойдя до уровня муниципалитета. Например, стоимость одного кубического метра газа для потребления внутри страны (согласованная как базовая цена на уровне Премьера, федеральных Министров, Газпрома) прирастает, приближаясь к потребителю и становясь отпускной ценой, по которой осуществляется расчет (через посредников) между поставщиками и потребителями данного ресурса – природного газа. Рост цен на природный газ за последние 4 года на 300% (Дмитровский район Подмосковья: январь 2007 г. -1,109 руб., январь 2008 г. -1,704 руб., январь 2009 г. -1,789 руб., апрель 2009 г. -2,085 руб., январь 2010 г. -2,905 руб., январь 2011 г. -3,30 руб. на куб. метр) четко обозначает вектор действия высшей власти на выравнивание внутренних цен с внешнеторговыми, с одной стороны. С другой стороны, это увеличение числа иных ступенек-тарифообразователей, их неуемная изобретательность, а также ослабление контроля за формированием тарифов со стороны компетентной общественности.  
Обоснование тарифа на ресурсы жизнеобеспечения жилых и общественных, а также производственных зданий (газ, вода, тепло, электроэнергия) – процесс сложный и абсолютно закрытый для потребителя ресурсов. Основу тарифа предлагает и защищает перед тарифной комиссией, как правило, орган государственной власти или его представитель – коммунальное предприятие (водоканал, теплосеть, электроэнергетики и пр.), в котором присутствует контрольный или блокирующий пакет акций государства.
Окончательный тариф устанавливается местной властью исходя из некоторых «экономически обоснованных» соображений. Эти соображения учитывают низкую эффективность коммунальных предприятий – поставщиков ресурсов, потери ресурсов в ветхих сетях поставщиков и расходы на ремонт таких сетей (от магистральных до внутридворовых), административные расходы поставщиков, зарплату и премирование персонала, различные убытки предприятия, включая халатность, воровство, злоупотребления и т.д. Известны случаи, когда завышение тарифов позволяло содержать футбольную команду под видом благотворительности. Чем эти расходы больше, тем тариф выше, т.е. применяется затратный механизм ценообразования. 
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Следовательно:  рост тарифов, оплачиваемых населением (потребителями), покрывает все растущие издержки предприятий поставщиков коммунальных ресурсов, не стимулирует предприятия на модернизацию своих производств и совершенствование технологий, не побуждает поставщиков ресурсов заключать прямые договора с потребителями ресурсов, исключая посредников (управляющие компании, дирекции единого заказчика и пр.).

Рост тарифов в том виде, в котором он процветает и развивается последние 20 лет (и особенно интенсивно после выхода нового Жилищного Кодекса РФ) свидетельствует о порочности подхода к тарифной политике в России. Он указывает на неэффективность управления администраций регионов, городов и сел в сфере ЖКХ. Чем быстрее и выше растут тарифы, тем слабее или безразличнее к нуждам людей относится руководство края, области, города, поселка. А также тем безудержней и алчнее проявляют себя дирекции коммунальных предприятий поставщиков ресурсов по всей технологической цепочке: генерации (энергетических станций, ТЭЦ, централизованных котельных, водозаборов), транспортировки (магистрали, трубопроводы, электролинии), сбыта.

При существующей схеме поставки ресурсов от поставщиков к потребителям посредством завышенных затратных тарифов у первых напрочь отсутствует мотивация к снижению собственных производственных издержек. Они не особенно утруждают себя повышением качества своей продукции и товара: занижают температуру теплоносителя, не обеспечивают бесперебойной поставки, не ответственны за перепады и скачки в напряжении электросетей, состав питьевой воды. Как следствие: плановые и внеплановые отключения воды, электричества, тепла. Попытка жильцов дома уменьшить плату за некачественные и не поставленные ресурсы не имеют успеха, даже через суд.   

2.   Что делать и есть ли выход?

1. Следует сократить на один-два порядка (в 10-100 раз) число лиц, допущенных к тарифообразованию. При этом состав всякой тарифной комиссий должен быть заполнен наполовину компетентными представителями общественных организаций, не зависимых от администрации территории, коммунального, градообразующего предприятий. 

 
2. Работа тарифных комиссий должна быть прозрачной и свободно освещаться средствами информации без ограничений. Изменение тарифа (вверх-вниз) должно доступно разъясняться, быть понятным, обоснованным и создавать перспективу развития.

           3.  На федеральном уровне. 
Следует остановить рост тарифов в автоматическом режиме, как норму ежегодного повышения. Единственной объективной предпосылкой к росту тарифа можно допустить влияние инфляции в стране (официальной, а лучше – реальной). Но тогда следует индексировать на инфляционное увеличение и доходы граждан: зарплаты, пенсии, стипендии, пособия. Остается слово за экономистами, профсоюзами, работодателями: стоит ли овчинка выделки, нужно ли для этого содержать огромный аппарат чиновников.
                На регионально-муниципальном уровне.
Следует руководствоваться тарифным комиссиям при утверждении тарифов (в первую очередь и в основном) принципами и задачами ресурсосбережения,  эффективного производства и потребления на всей цепочке производства-потребления. Так тариф на единицу тепла должен складываться не только из обоснованных затрат производителя и поставщика ресурса, но и размера тепловых потерь из объекта потребителя – жилого дома. Использование тарифа как антизатратного рычага ресурсов (газа, воды, тепла, электрической энергии) принесет колоссальный эффект и каждому жителю, и государству.

                На уровне конкретного жителя.

           Самым эффективным приемом борьбы за «справедливые тарифы» остается консолидация жителей, их просвещенность по жилищным вопросам, их самоорганизация за  свои права против давления и хищнического поведения (или бездействия) местных чиновников, некомпетентных решений местных депутатов, закрытости дел с тарифами. 
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Народом давно используется и достаточно широко самый верный способ выражения своего локального протеста и несогласия: неуплата коммунальных услуг вообще. Раньше не платили государству, теперь не платят коммерческо-государственным поставщикам ресурсов: задолженность жильцов за коммунальные услуги сегодня по подсчетам экспертов превышает 130 млрд рублей или около 1 тысячи рублей на каждого гражданина России, включая младенцев. Существующие хозяйственные методы противодействия неплатежам неэффективны: предприятие, поставляющее ресурс, не имеет права отключать весь дом от ресурса (электроэнергию, тепло, воду), т.к. пострадают законопослушные плательщики. Отключить от ресурса отдельную квартиру или комнату неплательщика в многоэтажном многоквартирном доме технически и организационно очень сложно, зачастую и не возможно. Поэтому чиновники и эксплуатационные жилищно-коммунальные организации неохотно (обычно демонстративно-выборочно, что дает лишь кратковременный эффект) занимаются выбиванием долгов с неплательщиков, они в этом не заинтересованы.

Жилищный кодекс РФ, введенный пять лет назад в действие, и выпущенные под него федеральными министерствами подзаконные акты позволили расширить диапазон- арсенал борьбы с неплательщиками: оплата ресурсов и услуг ЖКХ по местам общего пользования дома, применение поквартирных приборов учета ресурсов (тепловых, газовых счетчиков и водомеров, в дополнение к ранее имеющимся электросчетчикам).

Стали к неплательщикам все смелее применяться властью два неконституционных, (запрещенных и античеловеческих), но хорошо работающих приема: ограничения (прямой запрет) при выезде за границу, отъем и продажа имущества должника, включая единственную квартиру, с целью погашении долга. Последнее применяется редко, по решению суда, как демонстрация сила власти перед нарушителем закона (страшилка).

Однако суммарная кредиторская задолженность предприятий ЖКХ исчисляется сотнями млрд рублей и продолжает уверенно расти (2006 г. – 303 млрд руб., 2007 г. – свыше 400 млрд руб., 2008 год – свыше 500 млрд руб., 2009 г. – свыше 600 млрд руб.). 

Из-за низкой эффективности и неплатежей большинство предприятий ЖКХ на сегодняшний день – банкроты, существование которых поддерживается только за счет бюджетных финансовых вливаний и административного вмешательства, а также поборов с населения, в том числе - установления необоснованных и много завышенных тарифов. Очевидно, что по мере дальнейшего автоматического повышения тарифов на ресурсы жизнеобеспечения и на услуги ЖКХ неплатежи будут нарастать. 
3.  Выводы и предложения.

 При проверках на местах профессиональными ревизионными органами обоснованности и законности установления и применения тарифов ЖКХ выявляется много серьезных нарушений: практика указывает на их значительное завышение в пользу нерадивых хозяйственников. Незаконное обогащение от раскручивания тарифа редко взыскивают с виновных юридических лиц и их руководителей и еще реже возвращают населению (случаи можно пересчитать по пальцам). 
Таким образам, можно с полной уверенностью утверждать, что тарифы являются антинародными и «поедают жильцов», экономически необоснованными, затратными и антирыночными, разгоняют инфляцию в стране и все дальше загоняют отрасль ЖКХ и население в тупик, грозящий огромными увеличивающимися неплатежами (дебиторская и кредиторская задолженность) и социальным нарастающим напряжением в обществе.
В рамках проводимой настоящей горячей линии предлагается заслушать председателя Общественного Совета Тарифного комитета РФ, Заместителя председателя Общественного Совета министерства Регионального развития РФ, члена Общественной Палаты РФ 2-го созыва Алексеева Олега Борисовича «О положении дел с тарифообразованием в РФ и перспективах».
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2.   Зачем применяются такие странные, нелогичные и труднопонимаемые нормы?

1. № 7135   Абрамова В.В.   Моск. обл., Подольск   За пользование лифтом и вывоз мусора

                                                                                        идет оплата с квадратного метра 

                                                                                        площади квартиры. Почему ?
2. № 7136    Ваганова Л.В.       Татарстан             Установлены новые тарифы. Сбор ТБО и

                                                                                  вывоз крупногабаритного мусора

                                                                                  оплачиваем по 25 коп с кв. метра квартиры
3. № 7447 Дорохова А.В. Моск. об. Красногорск Почему ЖКХ услуги начисляют на квадр.

                                                                                     метры площади квартиры?

4. № 7568    Скобелева С.И.   Выборг            За лифты платили раньше с человека, теперь – 

                                                                           с кв. метра площади жилья. Раньше платили 

                                                                           по 60 рублей, теперь – 210 рублей, даже с тех,
                                                                           кто живет на первом этаже и лифтом не поль-

                                                                           зуется.

5. № 7608  Блажко Т.М.   Московск. обл.            Оплату за лифт, мусор и уборку подъезда

                                                                                  сделали с 1 кв. метра квартиры. Полная  

                                                                                  дискриминация.

6. № 7612   Баштанникова О.В.  Моск. обл.   С 2011 г. подняли тарифы на услуги ЖКХ в 

                                                                             3 раза. Почему плату за уборку в подъезде и 

                                                                             лифт начали считать с площади квартиры?                                                                                     
7. № 7667   Барвинский Т.С.   Оренбургск обл.     Проживает на первом этаже. Почему

                                                                                  должен платить за лифт? Оплата идет с

                                                                                  1 кв. метра квартиры. Полная глупость.

8. № 7704    Цитва Н.И.   Саратовская обл.    1. С нового года произошло подорожание 

                                                                             услуг ЖКХ в 2 раза.  2. За лифт и за мусор 

                                                                             стали брать деньги по метражу моего жилья,

                                                                             а не с человека, проживающего в квартире.

                                                                             3. Почему я должен платить за лифт, если  

                                                                             проживаю на первом этаже?       

9. № 7726    Рузаева С.Т.        Находка        Изменен тариф на вывоз мусора, стали брать с

                                                                         квадратного метра. Поэтому оплата выросла на

                                                                         52 % по сравнению с 2010 годом.
10 .  № 8510 Жорина Н.Б.  Архангельск     Живет в коммунальной квартире, первый этаж.

                                                                         23 года не платили за лифт, а сейчас заставляют

                                                                         платить. Насколько это законно?

11.   № 8511  Курносов А.А.  Тульк. обл.    Живет на 2-м этаже, лифтом не пользуется. С 

                                                                         января добавился тариф на пользование лифтом

12. № 11397  Рыбалкина В.В.  Астрахань   Тарифы на «вывоз мусора» с 2011 года выросли

                                                                          на 100 %.      

Подобные вопросы заявителей встречаются довольно часто. И не только потому, что через эти вопросы вскрываются непоследовательные, нелогичные, невнятные действия работников ЖКХ, предоставляющих услуги в жилом многоквартирном многоэтажном доме (которых в стране подавляющее количество). Но главным образом потому, что такие скрытые и «хитрые» действия  ведут к росту этих самых жилищных платежей, забираемых с населения управляющими компаниями (УК) и прочими разрастающимися обслуживающими и эксплуатирующими службами.
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            1.  Ответы и разъяснения.

Действительно еще недавно подзаконными актами (Постановлениями Правительства РФ, документами федеральных и региональных министерств и ведомств, распоряжениями мэров городов Москвы и Санкт-Петербурга) на отдельные виды жилищных услуг устанавливались тарифы и нормы, привязанные к количеству проживающих в квартирах или комнатах. Например, таких как техническое обслуживание и санитарное содержание лифтового хозяйства, в том числе лифтовых кабин. 

При этом услуга устанавливалась применительно к лицам, прописанным (зарегистрированным) в жилом помещении, не зависимо от того, проживает ли в квартире жилец и не зависимо от того, как он часто (редко) пользуется этой услугой. При этом плата не взималась с жителей первых двух этажей, полагая в нормах, что низкопроживающие лифтом не пользуются. 

Понятно, что такая норма не была полностью совершенной и справедливой, хотя бы потому, что она не учитывала многих различий. Так расход электроэнергии для перемещения лифта на 16-й этаж больше, чем для перемещения на 3-й. Молодая мама и человек преклонного возраста пользуются лифтом чаще, чем холостой студент или трудоголик, пропадающий на работе большую часть своего времени и т.д. 

Однако, после вступления в действие нового Жилищного Кодекса РФ (01.03 2006 г.) по отдельным его разрешительным статьям у жилищных работников появилась бескрайняя возможность устанавливать оплату всех услуг по местам общего долевого имущества (ОДИ)  или местам общего пользования (МОбП) на основе другого показателя: количества квадратных метров общей площади, занимаемой собственниками. То есть знаковое требование ЖК РФ, что «все собственники многоквартирного дома участвуют в управлении, содержании и финансировании  общего долевого имущества строго пропорционально количеству квадратных метров своей квартиры (комнаты)» последние два года стало применяться на практике управляющими организациями (УК). 

По существу власть и эксплуатационники проводят «разведку боем», включая  населению в платежки услуги по показателю «квадратные метры». Требование оплачивать по «квадратам» пользование лифтами, уборку мусорных камер, уборку общих коридоров и общих лестниц – это только робкое начало. Границ дома оказалось мало, поэтому УК вылезают на улицу – появились статьи «вывоз мусора крупногабаритного и бытового». Завтра, наверняка, горизонты платежей будут раздвинуты, появится оплата по «квадратам» за покос травы во дворах, ремонт детских игровых и спортивных площадок, за строительство мусоросжигательного завода и многое другое. Малая хитрость состоит также и в том, что показатель «квадраты» накрывает большее количество населения, чем показатель «численности зарегистрированных», а, следовательно, доходность УК будет неизменно расти, как и гнет жителей от платежей по жилищным услугам. 

Можно также предположить, что в дальнейшем за услуги ОДИ будут сняты дотации и субсидии с пенсионеров, а также с малоимущих лиц (в отдельных письмах упоминается об этом уже сегодня), поскольку помощь ориентирована как адресная.

Следует ожидать ежегодного стремительного увеличения платежей за обслуживание ОДИ,  т.к. к общему долевому имуществу дома можно отнести практически все. Это - стены наружные и внутренние междуквартирные. Это - наружные, тамбурные, общекоридорные и общебалконные двери. Это - перекрытия пола и потолка. Это - хозяйство лифтовое, насосное, вентиляционное, расположенное в подвале и на чердаке. Это-общедомовые системы дымоудаления, пожарной сигнализации, пожаротушения, отопления, водоснабжения, канализации, электролиний и многое другое. 

В дальнейшем все зависит от расторопности УК, закрытости или публичности в начислении оплаты за услуги ОДИ, а также от активности и грамотности населения. Данное сомнительное требование «рассчитывать услугу по квадратам», не является прямой нормой закона (ЖК РФ), а выведено документами Минрегиона РФ и его Росстроя. 
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2. Следовательно: переход на оплату услуг, связанных с общим долевым имуществом многоквартирного дома через «квадратные метры квартир», это скрытые намерения и действия власти по переводу содержания дома на 100% (включая его текущие и капитальные ремонты) со своих плеч на плечи жильцов – собственников и жильцов – нанимателей (неприватизированное жилье).

Такой подход был бы логичен и оправдан, если бы первоначально были соблюдены следующие условия:

1. на старте приватизации жилья (начало 90-х годов) его жителям была бы озвучена стратегия проводимой жилищной политики. Сначала – 100% оплата услуг по приватизированной квартире. Затем добавляется – 100% оплата услуг по ОДИ. Потом –прибавляется 100% оплата за капитальный ремонт ОДИ, т.е. всего дома. Позже - прирастает оплата за услуги и ремонт между дворовых (межквартальных) сетей, дворовых тепловых пунктов и трансформаторных подстанций.  Наконец – включается весьма немалый (особенно в крупных городах и мегаполисах) налог за землю, на которой расположен дом, а также - начисляются расходы, связанные с содержанием этого землеотвода: сезонный уход, уборка от снега, капитальный ремонт тротуаров и пр.;

2. при приватизации жилья были бы учтены индивидуальные различия по комфортабельности жилища каждого участника, зафиксирован уровень технического состояния многоквартирного дома, степень его износа. По этим критериям оценки в рублях разницу в ту или иную сторону (индивидуальную дельту) от эталонного многоквартирного дома России должны были востребовать с одного или вернуть другому, участвующему в приватизации своего жилья;

3. на начало приватизации была бы вычислена задолженность государства перед жителями, возникшая от многолетнего недоремонта и неудовлетворительной эксплуатации дома, с передачей такой задолженности жителям в процессе приватизация;  

4. на начало приватизации было бы учтено наличие в жилом доме  встроено-пристроенных нежилых помещений, а также придомового землеотвода, как комплексной доходной части объекта управления (жилого дома) в будущем. 

Но эти условия вбрасываются властью спонтанно, жуликовато, без перспектив видения развития жилищного фонда страны: 
- приватизация квартир и отъем нежилых встроено-пристроенных помещений дома для предприятий торговли и быта- с 1991 г., 
- оплата ОДИ  - с 2006 г., 
- капитальный ремонт ОДИ – с 2011 г.,
- остальное – все еще впереди.
Оценивая все предстоящие и нарастающие расходы при приватизированной квартире, соизмеряя их со своим семейным бюджетом с учетом значительных рисков капиталистического рынка труда, жители вряд ли стали бы так настойчиво стремиться в «собственники занимаемого жилья». А это значит, что их число было бы в разы меньше, чем сегодня: собственниками жители становились бы сознательно и только состоятельные. Их не пришлось бы «сгонять принудительно и обманом» в товарищества собственников жилья (ТСЖ), а власти ложно отчитываться по вертикали об освоении прогрессивных форм организации самоуправления в жилой сфере. При этом не решаемых проблем и системных просчетов в сфере ЖКХ было бы  значительно меньше, чем сегодня.

Следует честно признать, что жилищная политика в России проводится последние 20 лет не в интересах народонаселения страны, в разрез с требованиями Основного закона – Конституции Российской Федерации. Признать и исправить сложившее положение. Народу следует рассказать правду, что его ждет через 5-20 лет в реалиях, а не в виртуальных стратегиях экономического глобального развития страны к «2020».
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3.  Что делать и есть ли выход?                      

На уровне конкретного жителя, отдельного дома.

1. Необходимо организовать и осуществить финансовую проверку управляющей компании (УК),  или иной фирмы, обслуживающий ваш многоквартирный дом и выписывающей жителям дома платежные квитанции по услугам и затратам по общему долевому имуществу (ОДИ). Инициировать такую проверку может ТСЖ дома (если товарищество создано и зарегистрировано), домовый комитет или старшие по подъездам (которые еще сохранились в небольших городах), а также группа собственников жилья этого дома. Осуществить такую проверку легко сможет любой профессиональный экономист или бухгалтер, проживающий в доме и конечно – аудитор или независимый эксперт.


Управляющая компания обязана представить необходимые документы для такой проверки незамедлительно и выполнить требования Постановления Правительства Российской Федерации от 23.09.10 г. № 731 «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами» (опубликовано в газете «Российская газета» 01.10.10г.).


2. При обнаружении в ходе проверки приписок и незаконно взысканных по платежным квитанциям с жителей дома денег (из практики проверок по ОДИ завышения могут колебаться от 30 до 350 % от обоснованных платежей),  злоупотребления должны быть оформлены в виде актов и протоколов и направлены в прокуратуру для возбуждения уголовного дела.

3. При выражении недоверия управляющей компании ее можно заменить посредством организации и проведения общего собрания жителей дома, пригласив на собрание персонально каждого собственника или нанимателя (смотри ЖК  РФ).

На уровне органа самоуправления (города, района).

Необходимо объединить усилия жителей нескольких домов, жилых кварталов, обслуживаемых одной УК с нарушениями прав граждан. Для такого объединения много возможностей (от создания и квартальных ТСЖ, до создания некоммерческих общественных организаций). Следует подчеркнуть, что за последние три года во многих средних и даже малых городах активно создаются некоммерческие общественные организации в защиту и для оказания помощи ТСЖ, другое дело – насколько эти формирования независимы от местной администрации города и приближены к народу.

На  региональном  и федеральном уровне.

1. Следует объективно и беспристрастно проанализировать многочисленные жалобы жителей многоквартирных жилых домов региона по начислению оплаты  за услуги по общему долевому имуществу (ОДИ). 


Сделать это лучше через филиалы Общественной палаты РФ, расположенные в регионах, без пересылки на места, откуда исходит жалоба, где возникают нарушения.
2. Обобщив аналитический материал и вскрыв корни злоупотреблений на местах силами Общественной Палаты РФ и Ассоциации «некоммерческих организаций по содействию развитию ТСЖ и ЖСК» России,  предложить министерству Регионального развития РФ (Басаргин В. Ф.) внести соответствующие изменения в существующие подзаконные акты, выпущенные министерством и связанные с жилищным законодательством России.

               Выводы и предложения.

Таким образом, можно с полной уверенностью утверждать, что начисляются платежи за услуги ЖКХ в рамках общего долевого имущества (ОДИ) многоквартирного дома втайне от жителей, зачастую по завышенным и необоснованным объемам.

В рамках проводимой настоящей горячей линии предлагается заслушать Минрегион РФ (не ниже руководителя департамента ЖКХ) «о проводимой министерством работе в вопросах предоставления и оплаты полного цикла услуг ОДИ многоквартирных домов».
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3. Насколько законны дополнительные платежные квитанции?

1. № 7131    Валова А.В.   Санкт-Петербург     Пришла квитанция на оплату 13-го месяца

                                                                               нескольким жильцам дома. Якобы, за услуги

                                                                               по отоплению.

2. № 7137    Борисрва Е.И.   Кемерово               За неуплату дополнительных квитанций 

                                                                                грозят отключить свет.    

3.  № 7560           Красноярский край        В конце каждого месяца УК выставляет счета по

                                                                      общедомовому счетчику. Жильцы протестуют,

                                                                      отказываясь платить «лишнее». УК грозят отклю-

                                                                      чить свет. Насколько это законно?

4.  № 7913   Лунева Р.С.   Москва           Три года ЕиРЦ ежемесячно присылает квитанцию

                                                                     розового цвета с надписью «долговая квитанция»

5. № 7950   Талагаева В.П. Одинцово    В городе три государства. Присылают по три кви-

                                              Моск. обл.   танции в месяц: белую, желтую и розовую. 

                                                                   Какую надо оплачивать? В три бухгалтерии 

                                                                   ходить далеко и там всегда очереди.

6.  № 8000  Липатова И.С.  Санкт-Петербург.             За отопление пришла 13-я квитанция.

                                                                                          Нужно ли ее оплачивать?

7.  № 8346  Бойченко А.Н. Санкт-Петербург    Пришла 13-я квитанция. Жилищная инспек-

                                                                               ция отказывается снимать не доказанную

                                                                               задолженность за мной? Кто поможет?

8.  № 86 43  Быкова А.Ф.  Архангельск         УК взимает дополнительную плату за печать

                                                                           на квитанции. Это законно?

9.  № 9196  Арнеева Н.А.   Санкт-Петербург    Пришла 13-я квитанция, которая признана

                                                                                прокуратурой не действительной. УК не

                                                                                возвращает деньги и не делает перерасчет.  

Вопросы об оплате 13-ой квитанции, дополнительных начислениях за жилищные и коммунальные услуги, спустя продолжительное время после отчетного периода, носят массовый (каждый десятый) и острый характер. Проблема известна на самом высоком уровне руководства страны: недавно по центральному телевидению на эту тему публично и резко высказывался даже Премьер Правительства В. В. Путин.


1. Ответы и разъяснения.
       Действительно история возникновения в ЖКХ 13-й квитанции (в народе говорят: 13-й

квартплаты») и ее сущность сродни 13-й заработной плате (премированию по итогам года) в любой другой сфере приложения труда. С той лишь разницей, что дополнительно тебе не дают, а с тебя берут. И как решит начальство, в нашем случае – УК, так и будет.

По окончанию отчетного периода (года) подводятся бухгалтерией УК итоги работы, определяется рентабельность и прибыль (убыток) от хозяйственной деятельности фирмы. В нашем случае вскрывается задолженность отдельных жителей по отдельным видам услуг ЖКХ (отоплению, водоснабжению, техническому обслуживанию и пр.). 

Поскольку реальных и эффективных рычагов борьбы с неплательщиками и неплатежами нет (смотри на это ответ на стр. 4), то на практике каждый четвертый житель является невнимательным плательщиком и задерживает из-за недисциплинированности периодически платеж на несколько недель. Каждый 9-10-й житель по разным обстоятельствам становится постоянным неплательщиком (задерживает платежи на 2-5 месяцев). Каждый 20-й житель превращается в злостного должника с долгами от 6 месяцев до нескольких лет. С последней категории неплательщиков задолженность востребуется через суд или списывается УК (управляющей компанией), как невостребованная.
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Подсчитав возникший убыток от неплательщиков за год, Управляющей Компании совместно с заинтересованными участниками единого процесса (ЕиРЦ, ДЕЗ, Кассово- информационными  центрами и др.) проще всего такой убыток «раскидать на добросовестных жителей», для чего и служат 13-е квитанции. Причем совсем не обязательно УК утруждать себя разъяснениями «откуда, как, на каком основании возникла задолженность у клиента», тем более давать разъяснения ему в письменном виде, приложив их к платежной квитанции: народ приучен платить за единственную квартиру.

Практика показывает, что только каждый седьмой плательщик, получивший «13-ю» задает вопросы и протестует, а остальные безропотно оплачивают спущенные на них суммы. До прокуратуры или суда доводит дело только каждый пятый из протестующих плательщиков, так как органам надзора и правосудия граждане не доверяют. Решения судов также далеко не всегда реализуются судебными приставами, если решения вынесены в пользу граждан, а не органов власти.


Особенно много стало выписываться «13-х» именно управляющими компаниями, образовавшимися из прежних дирекций единого заказчика (ДЕЗ), из государственных унитарных инженерных служб (ГУИС - отделившихся в 90-е годы от ДЭЗ), т.е. бывших государственных организаций ЖКХ, поднаторевших в советские годы в борьбе с неплательщиками.


В последние четыре года участились случаи оформления к оплате платежек мошенниками, как физическими, так и юридическими лицами, или одновременно несколькими легальными организациями, конкурирующими между собой за выгодных клиентов или выгодные услуги. Здесь следует каждому жителю сделать правильный выбор и оплачивать счета только за выполненную по договору жилищную услугу или доставленный по договору коммунальный ресурс (воду, тепло, электроэнергию).

Отдельно следует подчеркнуть, что практически все выписанные и разосланные платежки к оплате оформляются более 20 лет (!) в стране с нарушениями: на них отсутствуют ФИО и подписи должностных лиц, начисливших и разрешивших платежи, т.е. это не документы лиц, ответственных за свои действия, а «безымянные ценники со штрихкодами счетов». Весьма странно, что такие липовые счета госжилинспекции, прокуратуры и суды воспринимают как полноценные документы, ведь таковыми они становятся только после проведенной по ним оплаты через кассу (в банке, на почте и пр).   
Поэтому мошенников за начисление необоснованных сумм ответственности не несут и разгул продолжается.
2. Следовательно: начисление дополнительных оплат по 13-м квитанциям и ежемесячным квитанциям, не оформленным управляющими компаниями надлежащим образом (как финансовый документ), без понятной постатейной расшифровки является не законным и не подлежит оплате. 
Житель вправе не проводить платежи по оформленным с нарушениями квитанциям, но он обязан письменно (желательно заказным письмом с уведомлением) предупредить об этом управляющую компанию, выставившую платежку. Пусть УК предъявляет в суде свои исковые требования, если соберет доказательства своей правоты и компетентности.

Угрозы и действия управляющих компаний по отключению коммунального ресурса (электроэнергии, тепла, воды, газа) должнику незаконны, т.к. между поставщиком и потребителем ресурса не заключаются прямые договора, т.е. имеющие  юридическую силу и регулируемые Гражданским Кодексом РФ договорные отношения отсутствуют.

Кроме того отключить в многоквартирном доме коммунальный ресурс от отдельного неплательщика (квартиры) технически невозможно. За исключением электрической энергии, подаваемой пользователю от электрощита, расположенного вне квартиры, на лестничной площадке или общем коридоре, т.е. от общего долевого имущества (ОДИ). Такое отключение санкционировано некоторыми подзаконными актами, но не закреплено действующим законодательством.
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3. Выводы и предложения.

В рамках настоящей горячей линии следует заслушать главу администрации города, руководителя  единственной управляющей компании в сфере ЖКХ этого города, представителя антимонопольной службы РФ по вопросу: «начисления дополнительных платежей за жилищные и коммунальные услуги жителям города». Выбор может пасть на г. Зеленоград (одну из префектур Москвы) – см. обращение Зиновьева Г.И. (№ 7169) и его утверждение: «Одна УК на весь город, выбора нет».

                                                                                  х х х

 Часто встречающиеся или наиболее характерные вопросы.
- 4.               №     7123          Козлова Н.Г.   Московская область.    

«Ввели в платежку содержание газового оборудования  без собрания жильцов. Это законно?»

Нет, действия УК осуществлены с нарушениями. Любая жилищная услуга, а «содержание газового оборудования» такой и является, прежде чем проводиться должна быть согласована заказчиком услуги (жителем) с продавцом услуги (эксплуатируемой газовое оборудование организацией) или организационным посредником (управляющей компанией). Такое согласование допустимо в виде договора между сторонами или протокола Общего собрания дома, на котором был положительно рассмотрен данный вопрос.

- 5.              № 7142               Егоров Н.Н.   Ленинградская область

«Появились новые пункты в квитанции – уборка газонов зимой. Мне оплачивать?»
Однозначно – нет и действия УК или власти противозаконны, если территория (земля) с расположенными на ней газонами не является Вашей личной собственностью.

Всякая земля под многоквартирным домом, где проживают жители, как и окружающая дом со всех сторон (газоны, тротуары, площадки, проезды и пр.), не является местом общего долевого имущества (ОДИ) жителей. Следовательно,  должна содержаться за счет бюджетного финансирования. 

Если землеотвод с газонами принадлежит Вам на правах частной собственности, то его санитарное и противопожарное содержание должно регулироваться «Правилами содержания территорий в городе», принятыми совместно администрацией и общественностью данного населенного пункта при Вашем участии.

- 6.      №  7143       Леденева М.Ю.       Тамбовская область

«Общий учет электроэнергии рассчитывается по астрономическим формулам.

 Оплата мест общего пользования не расшифровывается. Как бороться?»


Не платить, т.к. УК упрощает себе работу (мошенничает). Учет электроэнергии в многоквартирном доме должен осуществляться приборами учета – электросчетчиками.

Индивидуальный учет – счетчиками на отдельную квартиру (комнату), общий учет – вводным счетчиком на дом, на который должны быть выведены абсолютно все электрические потребители, являющиеся общим долевым имуществом (ОДИ) дома: лифты, насосы, вентиляторы, осветительные приборы, кодовые замки и все остальное. Если эксплуатационниками общий учет через счетчики в многоквартирном доме не налажен, то за электропотребление, связанное с ОДИ, должна рассчитываться с поставщиком электроэнергии управляющая компания (из своей прибыли), или орган местной власти, т.к. в доме есть хотя бы одна неприватизированная квартира.  
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  - 7.    № 7145    Колпаков В.А.      Новокузнецкая область, г. Кемеровск


«Город установил, что частный сектор должен устанавливать фонари уличного освещения за счет жителей частного сектора. Эти фонари заставляют подключить к своим домовым электросчетчикам. Это законно?»

Нет, действия администрации города не законны, они преследуют цель – экономить на благоустройстве уличных территорий, в том числе их освещении. 

На практике строительства, содержания современных частных коттеджных жилых поселков и садово-огороднических товариществ закладывается генеральными планами развития осваиваемой территории соответствующая инженерно-коммунальная инфраструктура. Это: линии наружного освещения и связи, зимний или летний водопровод, общая канализация и водоотвод, внутренние дороги, газопроводы и др. Такую инфраструктуру создают, как правило, частные землевладельцы - застройщики, создают осознанно, объединяясь в общественные организации и некоммерческие партнерства (ТСЖ, ЖСК и пр.). Такая инфраструктура становится общим долевым имуществом (ОДИ) жилого поселка, она расположена за землях общего пользования, с нее взыскиваются налоги, в соответствием с законодательством.

В Вашем случае, уличная земля остается государственной собственностью (муниципальной), а не совместной собственностью частного сектора жилых домов. Поэтому расходы на общих улицах должны осуществлять органы власти, при привлечении частников на взаимосогласованной долевой основе.

Однако следует отметить, что органам местной власти сделать правильный выбор не просто: на территории района имеются жилые поселки нового типа (где развиваются новые формы самоуправления и самофинансирования), а также старые поселения – села, деревни, хутора, с трудом выживающие на нищете муниципальной почвы. Здесь налицо – недоработки налогового законодательства РФ по недвижимости (земля, здания), но это отдельная, серьезная и «перезревшая» тема.   

- 8.    № 7148     Данилочкина Л.А.    г. Москва

«В Сбербанке РФ при оплате услуг ЖКХ берется с нас банковский процент: за электроэнергию – 2,5% от оплачиваемой суммы; за квартирную плату – 2%, при нижнем уровне за каждую квитанцию – 20 рублей. Можно ли такое прекратить?»

Действительно такие правила оплаты жилых и коммунальных услуг были введены в 1998 году (после дефолта) президентом, председателем Правления Сбербанка России Казьминым А.И. по решению Правления банка с целью повышению его доходности от каждой проводимой операции с физическими лицами (жителями). Попытка отдельных активных граждан пресечь такие поборы «народного банка страны» с населения с помощью Прокуратуры, Центрального банка России, руководитель которого является председателем Наблюдательного Совета Сбербанка РФ, оказалась неудачной. Банковский процент остался не только по платежам ЖКХ, а был широко распространен Сбербанком РФ за другие услуги: оплату с транспортных средств граждан (дорожный налог), оплату за прохождение технического осмотра транспортных средств и пр.

До этого  банковский процент с граждан не взыскивался, а включался как услуга банка юридическим лицам по договорам с ними (Мосжилуправление, Моэнерго, Московская ГАИ и др.).

Ежемесячно только по квитанциям ЖКХ Сбербанк России собирает с населения в виде банковского процента сумму свыше 15 млрд. рублей (180 млрд. руб. в год!). При этом проходящие ежемесячно через банк платежные суммы от ЖКХ превышают 750 млрд. рублей. А сами платежи умышленно банком задерживаются, чем достигается дополнительное обогащение банка (по расчетам экспертов выручка от «прокручивания денег ЖКХ любым банком» не ниже взыскиваемого банковского процента). К сожалению, на сложившуюся ситуацию не обращает внимания Антимонопольный Комитет РФ.
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- 9.  №  7171   Гублер Б.Е.   Московская область, г. Щелково.

          «С февраля 2011 года установили инвестиционные надбавки к тарифам. Что это?»

Об этом надо спросить тех, кто установил такие надбавки. 

Возможно, инициативу проявляет УК, обслуживающая Ваш многоквартирный дом, или другая эксплуатационная организация, стремящаяся собрать дополнительные деньги (называемые инвестициями жителей) для замены (модернизации или ремонта) обслуживаемого оборудования (лифтов, насосов, инженерных систем дома и пр.). 

Здесь важно понять – чьей собственностью является обслуживаемое оборудование. Если это ОДИ (общее долевое имущество) собственников дома и амортизационные отчисления на его содержание не были включены в действующие до повышения тарифы, то действия эксплуатационников правильные. Хотя и в этом случае принятие надбавок к тарифам должно оформляться в договорной форме между сторонами, или на общем собрании собственников дома, или Правлением ТСЖ. 

В других случаях включение инвестиционных надбавок не законно, их оплачивать не следует.

- 10.  № 7174   Нагорнова М.М.  Ленинградская область,  город Коммунар.

 «За не предоставленные услуги (в квартире зимой около 14 градусов тепла) выставляют счета как за качественное отопление». Что делать?

Обычное явление в сфере ЖКХ – предоставление жителям коммунальных ресурсов и жилищных услуг несоответствующего (низкого) качества (перепады напряжения в электросети, не отвечающая санитарным нормам питьевая вода, недостаточная температура теплоносителя во внутридомовой системе отопления, плохая работа телеприемных устройств) или имеющиеся перебои с предоставлением таких услуг (отключения плановые и внеплановые лифтов, воды, электроэнергии).

Неоднократные попытки администраций городов добиться повышения качества услуг ЖКХ административными мерами редки и не эффективны. Так, выпущенные в конце 90-х годов Постановления Правительства Москвы и распоряжения Мэра Москвы по задачам повышения качества услуг в сфере ЖКХ, разрешали жителям города не оплачивать не предоставленные  (некачественно предоставленные) услуги. Но такой «щедростью» практически ни кто из обманутых не пользовался, так как им предстояло провести основательные доказательства этому, с оформлением огромного количества официальных бумаг. Важно, что затраты жителя для сбора доказательств значительно превышали разрешенные санкции к недобросовестным поставщикам ресурсов и услуг. 

На практике трудно доказать, что температура теплоносителя в системе отопления в определенной квартире не соответствует утвержденному температурному графику (в зависимости от температуры наружного воздуха), т.к. такой график может меняться ежедневно и о нем жителям не известно. Кроме того, для замера температуры теплоносителя на границе с Вашей квартирой должны быть установлены приборы учета, а их количество должно соответствовать количеству стояков в квартире (по горячей воде и отоплению). В отдельных случаях число тепломеров на всю трехкомнатную квартиру может достигать 9, их установка и содержание обходится жителю «в копеечку».

В Вашем случае следует заактировать низкую температуру в квартире в присутствии свидетелей (соседей, членов Правления ТСЖ) и ответственного лица УК. 

Не оплачивать выставленный управляющей компанией счет до выявления причин некачественного  отопления квартиры. Правда может оказаться, что причина кроется внутри квартиры: не прогрев батарей из-за ветхости, огромные тепловые потери через окна квартиры, что может быть отнесено управляющей компанией к проблемам самого жителя.
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11.  № 7192    Шапкина О.А.    город Саратов.

«Председатель ТСЖ на все наши жалобы отвечает, что у него знакомый и прокуратуре и ничего жильцы не поменяют против его воли. Долго ли нам его терпеть?

Терпеть не надо. Во-первых, следует проверить работу (доходы и расходы) в ТСЖ с помощью собственной ревизионной комиссии товарищества или независимого эксперта, аудитора. Во-вторых, собранные материалы проверки вынести на Общее собрание ТСЖ, обеспечив на нем явку (не менее 50% плюс один голос от общего числа собственников многоквартирного дома). В-третьих, при выявлении злоупотреблений со стороны председателя или самого Правления, нарушения прав собственников жилья, исключить виновных из состава Правления, избрать новых достойных и честных людей, а материалы проверки направить прокурору города для возбуждения им уголовного дела или административного взыскания.

12.   № 7217    Миронова Т.А.     гор. Чебоксары.

« Дом не сдан, но Акт подписан и приходят счета на оплату. Это законно?»

Из Вашего вопроса явствует, что нарушения имеются. Если Акт Государственной приемки многоквартирного дома в эксплуатацию подписан, то объект считается построенным. Возможно, к Акту имеются приложения, в том числе - указывающие на вскрытые при приемке недоделки, дефекты и упущения, с обозначением срока устранения таковых. Во всяком случае, будущим жителям дома (его нанимателям и собственникам), общественности дома (если она имеется и избрана с соблюдением установленных норм) должны быть доступны и известны все документы по приемке. С ними надо ознакомиться в первую очередь.

Не исключено, что приемка дома осуществлялась управляющей компанией или ТСЖ, которые создал застройщик (инвестор) для дальнейшего управления домом. Это особенно широко практиковалось в конце прошлого века с целью сокрытия дефектов, имеющихся в новостройке. Сейчас подобные действия нарушают права будущих собственников дома и являются не законными, т.е. подлежат отмене.

Счета на коммунальные ресурсы и жилищные услуги в доме-новостройке с недоделками могут выписывать только на тех жителей, у которых оформлено в Регистрационной Палате их право на занимаемое жилище и оформлены соответствующие договора поставок ресурсов. До такого оформления прав на жилище заселение в квартиры, как и их обустройство, следует считать нарушением. 

13.  №  7222      Стасенко В.Д.      г.  Нижний Новгород.

«УК  плохо обслуживает дом, не делает ремонта дома».

Перечень оказываемых управляющей компанией видов жилищно-коммунальных услуг по содержанию дома, зафиксированных подзаконными актами министерства Регионального Развития РФ, не содержит требований по ремонту жилого многоквартирного дома (текущего или капитального). 

Такие виды работ требуют значительного финансирования, должны оговариваться в договорах между УК, собственниками дома и нанимателями дома (которых представляет местная власть) с определением долевого финансирования для каждой из сторон.

Вместе с тем, в тарифах на жилищные услуги уже содержатся некоторые регламентные и профилактические мелкие ремонтные работы, которые должны выполняться при сезонной подготовке (в весенний, летний, зимний периоды).
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14.   №  7248    Бессонов М.А.     г. Москва


«Завышена квартирная плата из-за того, что используют неверные данные о собственниках жилья».

Подобные нарушения просто исправить. Достаточно выверить с помощью общественного органа дома (Правления ТСЖ, старших по дому) по оформленным документам число собственников, нанимателей жилых помещений и площади жилья, занимаемых ими, по которым рассчитать затраты на услуги общего домового имущества (ОДИ). 

Следует помнить, что квартирная плата с собственников жилья не взимается, а начисляется налог на недвижимость, взыскиваемый налоговыми органами.

15.   №  7270   Гончарова Ф.А.   Удмуртия.

«В городе построили котельную. Инструмент при строительстве брали в лизинг, а теперь требуют с жителей деньги за этот лизинг».

По вопросу трудно понять ситуацию. Вероятнее всего, что строительство центральной котельной (городской или квартальной) осуществляла команда исполнителей, не обладающая оборотными средствами, машинами, механизмами и инструментом. 

Но наверняка администрация города с этой командой заключала договор подряда, в котором должны были быть прописаны условия финансирования, в том числе, использование машин и механизмов. По смете затрат, являющейся обязательной и неотъемлемой частью договора подряда, можно легко увидеть условия использования техники, машин и инструмента при строительстве котельной. Если по смете работа техники присутствует (работа машин и механизмов), то она оплачивалась подрядчику и он за лизинг (или использование собственной техники) деньги уже получил.

Следовательно, поборы с населения – это компенсация денег заказчику (администрации или инвестору), стремящемуся вернуть свои затраты как можно быстрее. Правильнее это делать постепенно, через повышение тарифа на отопление от городской котельной к пользователям ресурса, что должно быть разъяснено жителям жилых домов и другим получателям тепла.

16.  № 7278    Тимохова О. В.     Владимировская область.

«В декабре 2011г. родилась внучка. Приходят квитанции к оплате на внучку, как на взрослого человека».

Нормы потребления коммунальных ресурсов на одного человека (воды, электроэнергии) утверждаются подзаконными актами Минрегиона РФ  или соответствующей области (края) России (см. на стр.2-4). Нормы разные для регионов, даже могут отличаться в пределах одного района города, хотя и не предусматривают различий для людей разного пола, возраста, здоровья, энергии. Поэтому и для младенца, и для молодого человека, и для пожилого человека выписываются одинаковые платежные квитанции.

Лучшее средство от несправедливого начисления платы за коммунальный ресурс – это установка приборов индивидуального поквартирного учета и оплата за полученный ресурс по таким счетчикам.   

17.  № 7295   Потапова  Н.И.    Алтайский край, город Камень на Оби.

   «УК выставляет счета на оплату (аренду) их офиса, т.е. раскидывают ее по жильцам».


Не правильно, но так действуют многие (смотри на стр.2).   Хорошо, что публично.  
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18.  № 7325  Калугин С.А.   г. Новосибирск


«Аварийный дом. Ремонта не было 50 лет и его не делают. Денег у жителей нет».


Если Ваш дом признан аварийным, то он подлежит сносу. До этого его жители (собственники и наниматели) должны быть переселены на другую жилую площадь с сохранением прежнего качества жилья и площади.


Если дом не аварийный, то он должен быть отремонтирован на бюджетные деньги с добавлением  5% от общей суммы ремонта, внесенной на эти цели собственниками дома. Но для включения дома в план капитального ремонта или модернизации, собственникам дома необходимо организоваться в товарищество собственников жилья и зарегистрироваться в качестве юридического лица. Такая процедура возможна только в ближайшие два года (через государственную корпорацию по федеральному законодательству). 

После чего деньги на капитальный ремонт своего дома должны собирать или получать в кредит сами жители дома (в настоящее время в Государственной Думе готовятся соответствующие законопроекты).

19.   № 7323       Михайлов Н.И.       г. Чебоксары

«Необходимо сократить количество чиновников по вопросам ЖКХ, а также радиус их действия».

Абсолютно верное предложение. 

Двадцать лет назад все многоквартирные жилые дома, составляющие основу жилищного фонда страны, были государственными и поэтому обслуживались государственными жилищными  и коммунальными предприятиями.

Сейчас преобладающее большинство квартир в таких многоквартирных домах приватизированы, т.е. стали частными (в Москве более 90%, в среднем по России – около 80%). Однако число официальных чиновников, задействованных в структурах ЖКХ, не сократилось в такой же пропорции (в 8-9 раз), а даже выросло на десятки процентов. Таким образом, задуманная административная реформа в сфере ЖКХ осуществлена не была. 

По мнению независимых экспертов в структурах ЖКХ должно остаться чиновников на порядок меньше (в 10 раз), чем крутится сегодня. Это создаст условия для малого и среднего бизнеса, реальной конкуренции и состязательности, сокращения коррупции и бюджетных средств, выделяемых для оплаты труда чиновникам.  

20.  №  7341     Михеев И.Л.    г. Москва


«В одностороннем порядке навязаны цены и жилищно-коммунальные услуги, без проведения общего собрания жителей дома. Выставляют счета по нормативам при имеющихся счетчиках, поскольку счетчики не принимаются Мосэнергосбытом от управляющей компании. Нет прямых договоров жителей с поставщиком электрической энергии».

Полный пакет грубых нарушений по каждому из перечисленных примеров, которые должны быть устранены под нажимом общественности дома, с помощью заинтересованных в этом государственных органов власти и контроля: жилищной инспекции, администрации Управы, Московской Мэрии и Мосгордумы. До устранения нарушений не оплачивайте получение ресурса (электроэнергии), предупредив об этом заказным письмом с уведомлением поставщика ресурса (Мосэнергосбыт) и посредника (управляющую компанию). 
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21.    № 7356    Зубашков В.Н.    г. Саратов  

« Две УК не могут определить у кого наш дом, не знаем, кому платить».

Выбор должны делать не управляющие компании, а собственники многоквартирного дома, т.е. жители. Вам предстоит выяснить какой из управляющих компаний стоит доверить свое имущество и помнить, что действующий Жилищный Кодекс РФ предоставляет три способа управления многоквартирным домом:

- непосредственное управление (без создания юридического лица) – решение всех вопросов эксплуатации дома на общем собрании собственников;

-товарищество собственников жилья (с созданием юридического лица) – решение вопросов эксплуатации дома на общем собрании членов ТСЖ и с помощью Правления; 

- управляющая организация (компания) – выступает посредником между ТСЖ или собственниками жилья и жилищно-коммунальными службами.

22.   № 7363      Мохова Л.А.     г. Ижевск

«УК ввела услугу – консьержку и требует от жильцов оплаты. У нас денег на это нет, а отказаться нельзя?»


Перечень жилищных услуг, проводимых по содержанию имущества многоквартирного дома, зафиксирован «Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда». Однако он может быть дополнен или сокращен по решению Общего собрания собственников дома, в том числе рассмотрена необходимость и возможность содержания консьержки. Решение принимается, если за него проголосовало более 50%  собственников жилья (членов ТСЖ) и обязательно для исполнения всеми жителями дома.


23.   №  7366   Архипова М.Г.                   г. Москва

«У дочери есть две квартиры. За обе идет расчет как за коммерческую площадь, в том числе, где она зарегистрирована и живет».


24.   №  7691  Кирсанова Е.С.                   г. Москва

«Имею две квартиры в собственности. В обеих квартирах взимают по двойному тарифу (статья «техническое обслуживание»), причем есть социальная норма (33 +7 кв.м.), с которой должна идти меньшая оплата. Берут по этой статье по 800 рублей в месяц с квартиры, но никаких услуг не оказывают. Кто поможет разобраться?».


25.   №  7720  Федонова Н.И.                    г. Москва

«Собственник имеет две жилые площади и производит оплату в двойном размере за каждую площадь, хотя одновременно проживать в них не может физически».


26.   № 7818    Асасюк Л.А.                       г. Москва      

«Собственница 2-х квартир, но прописана в одной. Были увеличены тарифы на коммунальные услуги в обеих квартирах с 2011 года.


Действительно, в отдельных городах России (после Москвы около 10 лет назад) администрация ввела свои «правила установления коммунальных и жилищных тарифов для собственников,  имеющих по две и более квартиры» в одном городе. Насколько это законно, никто по - настоящему не выяснял, т.к. большинство документов имеет гриф «для служебного пользования» и не оглашалось публично. Мне лично (В.С.) не удалось до них добраться в 2006 году ни с помощью обращения в прокуратуру и милицию, ни с помощью членов Общественной Палаты РФ.


Понятно, что администрация считает справедливым собрать больше денег от услуг ЖКХ, оказываемых зажиточным гражданам (имеющим по две и более квартиры). Но помимо отсутствия логики в выпущенных распоряжениях мэра Москвы Ю. Лужкова, в них содержатся нарушения законодательства: взимаются деньги за не оказанную услугу.
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Кроме того, возникают естественные вопросы. «Почему такие правила не действуют для объектов недвижимости, расположенных в разных городах для других богатых собственников?». «Почему такие правила не распространяются на собственника, имеющего квартиру в 180 кв. метров и 8 комнат, что вчетверо больше стандартной 2-х комнатной?». «Почему собственники недвижимости, оплачивая за нее налоги по закону, облагаются еще скрытыми налогами через оплату надуманных мэром услуг ЖКХ?».

Безусловно, проще всего обратившимся авторам (обманываемым собственникам) рекомендовать подать иски в суды на защиту своих попранных прав. Но известно, что суды склонны поддерживать решения администрации города, а не народа, даже когда      противозаконность решений видна невооруженным глазом. 

Здесь остается главный вопрос: «Почему не замечают в подобных распоряжениях мэров нарушений законов прокуроры, депутаты, сенаторы и пр. важные персоны, считающие правильным массовые и похожие  ситуации доводить до судов, которые уже «зашились» в бытовых процессах?». 

Исключить такое беззаконие можно приведением налогового законодательства на объекты недвижимости (дома, квартиры, комнаты, землю) в порядок, которого пока нет. Причем с подключением Общественной Палаты РФ на ранней стадии проработки законопроектов.


27.    № 7407   Макаровская В.Б.        г.  Саратов


« Воюем всем домом с УК, она действует без согласия жильцов дома. Судимся, но отказаться от услуг УК не получается. На балансе одной УК в городе 180 домов, но у жителей с ней нет договоров. Тарифы выросли в 3 раза».


Вероятнее всего, что управляющая компания, накрывшая в городе 180 домов и навязывающая свои условия, действует с помощью муниципальной администрации, ею оберегается (возможно, ей организуется). Следует добиться проведения проверки ситуации на месте комиссией ОП региона с устранением имеющихся грубых нарушений жилищного законодательства.


28.   №  7410   Лощаков А.П.        г.  Москва

« С 2007 года переплата по нашему дому – 1 950 000 рублей. Как вернуть деньги»»


Вполне допустимо. Необходимо собрать и правильно оформить документы, подтверждающие переплату. Предъявить обоснованную претензию в район Теплосети с требованиями вернуть деньги (или зачесть в качестве долга) дому, постараться отрегулировать проблему до суда. 


29.  № 7423   Ермакова Т.С.         г. Москва


«13 декабря 2010 г. был поставлен счетчик на горячую воду. Он крутится быстрее, чем счетчик холодной воды, поэтому показатели по горячей воде выше. У меня идет переплата. Температура воды всего 45 градусов».     


Тепломер (счетчик горячей воды) учитывает не только проходящий через него объем воды, но и температуру воды. Естественно, что он совершает больше оборотов в минуту, чем водомер (счетчик холодной воды). Причем, чем выше температура проходящей воды, тем быстрее будет крутиться тепломер и дороже стоит получаемый ресурс (вода). Таким образом, Ваши приборы учета работают нормально, но их следует периодически поверять на стенде специализированной организации. Здесь важно помнить, что теплоснабжающая организация должна обеспечивать бесперебойные поставки горячей воды до точки разбора (крана, смесителя) с температурой от 50 до 70 градусов.
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Причем, при снижении температуры горячей воды меньше нормативного нижнего значения оплата потребленной воды должна производиться по тарифу за холодную воду. А при повышении температуры больше верхнего нормативного значения – подача воды не допустима по требованиям безопасности (можно ошпариться). Актируйте такое качество поставляемого ресурса и производите соответствующую оплату.


30.   № 7429   Булько  С.Н.    Астраханская обл.  г. Знаменск


«Взимается плата за электроэнергию мест общего пользования и приходит оплата задним числом за год».


Управляющая компания действует с нарушениями. Учет потребляемой электрической энергии общим долевым имуществом дома (ОДИ) должен осуществляться  понятным способом (смотри ответ на № 7143 на стр.11), а показания сниматься в присутствии общественности дома ежемесячно. По ним и начисляется оплата. Начисления и расчет за год недопустимы. Долги должны погашаться виновными, в данном случае – УК.


31.   №  7457    Усатов Ю.С.     г. Иркутск


«Подняли с Нового года услуги ЖКХ на 45%. В месяц начисляют около 8000 рублей. Пенсия – 8000 рублей. На что жить?»


Увеличение стоимости услуг на 45 % незаконно (с 01.01.11 г. – не более 15%). 


Законодательством предусмотрены субсидии для пенсионеров, а оплата услуг ЖКХ не должна превышать пятой части совокупного ежемесячного дохода, проживающих в квартире. Возможно, имеются еще какие-то препятствия, о которых не сообщил автор обращения, например – высокая доходность других членов семьи, совладельцев квартиры.


32.  №  7466   Ермолаев А.И.     Кронштадт.


Увеличены с 01.01. 11 г. тарифы за электроэнергию в 2 раза: с января плачу по 2-81 рубля за кВт/ час».


Действительно, тарифы ЖКХ в нашей стране растут стремительно, особенно после реформы в энергетике, осуществленной А.Б. Чубайсом, значительно быстрее инфляции. Например, один кВт/ час для населения в Подмосковье вырос с 35 копеек в 2002 году до 3 рублей 15 копеек в 2011 году (за 10 лет – в 9 раз!). Для жителей полуострова Камчатка один киловатт электроэнергии обходится втрое дороже. Электроэнергию вынуждены многие использовать для дополнительного обогрева своего жилья, хотя тепловая энергия от местных термальных источников дешевле на порядок, чем электрическая, полученная на привозном топливе. 

Но что поделаешь, энергетическая отрасль в России с начала 90-х годов прошлого столетия развивается в другом направлении. При относительно недорогой себестоимости производства электрической энергии (несколько десятков копеек за кВт/час) ее отпускная цена для потребителя вырастает в десять раз. Но не бывает «худа без добра»: офисы и зарплаты для работников отрасли самые высокие в России, заслуживают восхищения и приносят чувство радости за удачливых предпринимателей. Государство и власть находятся вне процесса приходящих перемен.

33.  №  7479   Бычкова  В.М.  г. Москва

«Не принимают оплату по показаниям работающего счетчика, а выписывают платежки на основе теоретических расчетов. Как быть?»
                    Не платить, предупредив об имеющихся возражениях в письменном виде.
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34.  №  7483  Болдорева Т.Б.        г. Ростов на Дону

«Стоят счетчики персонального учета воды, с них и оплачиваем за потребленную воду. Но постоянно начисляют дополнительные деньги за воду. УК говорит, что это долги за квартиры, которые не оплачивают, их мы взыскиваем с вас. А вы сами разбирайтесь между собой».

Не оплачивайте таких дополнительных счетов (смотри на стр. 9-10). Пусть УК подает на Вас в суд и убеждает суд в своей правоте.
35.  №  7487   Левкина  Т.Ю.      г. Великий Новгород.

«УК подвела итоги общего расхода тепла за 2010 год по тепломеру, установленному на вводе в дом. Оказалось, что превышен норматив, поэтому всем пересчитали оплату за тепло по квадратным метрам квартир, суммы платежей у всех намного выросли. Тариф на 2011 год рассчитали по факту за прошлый год».

Управляющая компания занимается самодеятельностью. Платежи за тепло теплоснабжающей организации УК должна оплачивать строго по вводному прибору учета, не зависимо от установленных лимитов потребления для дома. Превышение лимитов не должно становиться основанием для начисления штрафов, что с жителями дома и было проделано через пересчет за кв. метры квартир. 

В договорах поставки ресурсов не должны присутствовать санкции в виде штрафов за перерасход лимитов по потребителям. Поставщик ресурсов должен заниматься расширением своих мощностей, а не ограничением потребления.

36.  №  7498   Еременко И.И.        г. Благовещенск.

«Председатель ТСЖ в жилом поселке сообщает о повышении тарифа на обслуживание внутреннего газопровода: 2009 г. - 2901 руб., 2010 г. – 19989 руб., 2011 г. – 25000 рублей».

Последнее повышение составляет 25% (больше 15%) и должно быть отменено.

Вместе с тем внутренний поселковый газопровод является собственностью жителей (всех или некоторых) поселка, строился на их деньги, поэтому собственник имеет право применять условия содержания газопровода (организационные, финансовые и др.), если они были оговорены при строительстве внутреннего газопровода и подключениях к нему других потребителей, не участвующих в финансировании ранее. Вероятнее всего, что собственник эти ежегодно возрастающие платежи переводит полностью специализированной организации, обслуживающей внутренний газопровод. Здесь нарушений нет.

37.  №  7510    Строкова М.А.             г. Москва

«В дирекцию единого заказчика не пускают, можно только звонить. Добиться выяснения завышения нормативов невозможно».

Закрытый режим в Москве для посетителей различных организаций ЖКХ и с ними связанных (кроме БТИ) существует давно и окреп после введения малоэффективного «единого окна». Чиновники отгородились от народа металлическими дверьми с кодовыми замками, которые открывают считанные часы: в это время скапливаются огромные очереди. Попасть на прием к начальнику своей ДЕЗ, ГУИС, жилищной инспекции и др. – неслыханная радость и виртуальная удача. А к начальнику Департамента ЖКХ Москвы (недавно снятому с должности) усердные секретари и охрана не подпускали в 2010 году  даже представителей Минрегиона РФ и Общественной Палаты РФ. Власть города слепа.
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38.  №  7525         Шакдинов Р.Р.            г. Пермь

«Должны ли собственники оплачивать установку счетчиков?»

Вопрос не праздный и далеко не простой. 

Считаю, что установка приборов учета (причем, как вводных к дому, так и квартирных) должна организовываться и осуществляться (оплачиваться) управляющей компанией - посредником между поставщиками и потребителями ресурсов. УК выберет приборы учета так, что бы их можно было поверять и тарировать через одну организацию.

УК установит приборы так, чтобы по ним беспрепятственно можно было считывать показания в присутствии пользователя и поставщика. УК должна обеспечивать сохранность приборов и замену при поломке. Все это логично, экономично и похоже на технологию продажи товара в магазине: ведь покупая продукты, мы не идем в магазин со своими весами и кассовыми аппаратами – их установку, поверку и ремонт обеспечивает администратор магазина (продавец), тот же посредник между производителем продукта и его покупателем.


Следует также понимать, что для расчета с поставщиками ресурсов необходимы   счетчики, устанавливаемые на вводе в дом, а для расчета с потребителями и исключения конфликтов между ними необходимы счетчики на каждую квартиру (100%). При не выполнении хотя бы одного из перечисленных условий – установка и содержание счетчиков теряет смысл и становится излишне затратной статьей. Кроме этого, между жителями возникают серьезные и затяжные разногласия.


39.  №  7535       Мастрикова А.Ф.          г.  Пермь


«Установлен счетчик по теплу, а рассчитывают и взимают по нормативу»


Вас обманывают, увеличивая собственную выгоду. Платите по счетчику, уведомив письменно о своем несогласии с действиями УК (или поставщика ресурса).


40.  №  7552     Петров С.М.      Чувашия, пос. Кугеси


«Каждый месяц меняют тариф на отопление. Обслуживающая организация отказывается комментировать свои действия».


Во-первых, если в доме не создано ТСЖ, то объедините усилия за свои права хотя бы трех – четырех квартир. 

Во-вторых, запросите коллективно у обслуживающей организации письменное обоснование по расчету тарифа и причин к ежемесячному их перерасчету. Не получив внятных объяснений или не удовлетворившись ими, перестаньте оплачивать счета за отопление, до разрешения проблемы между сторонами. О своих намерениях сообщайте обслуживающей организации, не прячьтесь и не бойтесь, на вашей стороне закон.

41.   №  7634      Шалаева Е.О.     г.   Санкт-Петербург.

«Наш дом попал в программу капитального ремонта. С жителей просят много денег. Жители хотят проверить смету, но им ее не показывают. Жителей к  контролю ремонта не допускают!».

Типичная ситуация: когда ремонт дома инициирует власть, а не собственники дома; когда ремонт делается для «распиловки денег» организаторами процесса, а не для восстановления эксплуатационных проектных характеристик дома и проведения действительно нужного ремонта. 

Порядок должен быть такой: 

- проведение технического обследования дома и инженерных систем,
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- определение характера и объемов предстоящего ремонта по общему долевому имуществу (ОДИ), с составлением, в том числе, сводной сметы,

- утверждение сводной сметы на Общем собрании собственников дома,

- получение подтверждения от органов муниципальной власти о возможности бюджетного финансирования в пределах утвержденной сводной сметы (минус 5%),

- сбор средств от собственников дома в объеме 5% (при желании можно больше) от утвержденной сводной сметы,

- организация и проведение тендера по выбору подрядчика (генподрядчика),

- осуществление технического надзора за технологией и качеством ремонта, с подписанием приемо-сдаточных документов от подрядчика (генподрядчика) собственникам. 


Указанный порядок не соответствует «установленным правилам по организации и проведению капитального ремонта в жилых зданиях», диктуемых государственной корпорацией. А жаль, именно он бы позволил собственникам жилых домов активно и результативно участвовать в процессе «народного ремонта жилья».   

42.  №  7722       Алексеев А.И.       г. Нефтеюганск

«С Нового года в квитанциях ЖКХ прибавился пункт «содержание сотрудников Юганск - сервис».

Ждите любых самых неожиданных продолжений и смотрите ответ на стр.2. 
43.   №  7784         Гусева Л.В.              г. Саратов

«Высокая плата за электроэнергию в местах общего пользования. Первый этаж и подвал дома заняты разными торговыми точками, банками, кафе, Возможно, за этих потребителей с нас взимают деньги».

Такая вероятность очень велика. Серьезные собственники (арендаторы) нежилых помещений, расположенных в жилых домах, имеют свои электрические счетчики и следят за имуществом организации. В то же время часты случаи воровства электроэнергии, скручивания показаний в обратную сторону, срыва пломб, установки «жучков» и др. 

Не случайно энергетики в счетах за потребленную электрическую энергию учитывают «потери в сетях», которые закладывают потребителям заранее в договоре, в виде процентов, рассчитанных по замысловатым формулам.
Единственное «лечение» от приписок и воровства электроэнергии в местах ОДИ (общего долевого имущества) жилого дома, а также его нежилых помещений – ежемесячное коллективное снятие показателей со всех имеющихся приборов учета, равных числу потребителей.

44.   №  7792     Семенец З.П.     г. Бийск

« Администрация хочет сдавать подвал жилого дома в аренду, а в подвале все коммуникации. Городская жилищная инспекция признала подвал технической зоной, не приспособленной к коммерческой деятельности. Но суд вынес решение в пользу администрации города».

Наверняка, администрация города для суда сделала больше значимого, чем для жилищной инспекции. Вынесший такое решение суд, не знает Жилищного Кодекса РФ. 

Закон на Вашей стороне. Ничего не остается, как продолжать суды до Высшей инстанции, подключите адвоката.

Если прекратите бороться за технический подвал и сдадитесь, то потом замучаетесь добиваться доступа к своим коммуникациям и оборудованию.  
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45.   №   7817        Елыков С.   Челябинская область,  Миасс

«Управление домом было 4 копейки за квадратный метр площади каждой квартиры,  стало -  9 копеек. Что это?»

Ответ следует получить только от того кто «рулит» (управляет). Догадок можно привести десяток, но жаль бумаги и времени.  Не платите по  квитанции за такую надуманную услугу.     

46.  №  7881     Перевозчикова М.М.        г. Ижевск

«В платежке за коммунальную услугу появилась строка – обслуживание узлов учета».

Финансировать содержание имущества  должен собственник, т.е. тот, кому принадлежат узлы учета. Но следует разобраться, что входит в «предлагаемое обслуживание узла». Если: осмотр прибора, снятие с него пыли, снятие с него показателей – это не обслуживание, а надувательство клиента.

47.  №  7914         Дружинин  В.И.     г. Мурманск

«Приходят квитанции на оплату от имени УК, но с этой организацией никто не может связаться и встретиться!»

48.  №  7945           Заикина Л.Ф.          г. Курск

«Полное бездействие городских властей по нашим жалобам на УК. Управляющая компания нарушает открыто договоры с жителями, подделывает решения общих собраний, не работает по существу, самостоятельно увеличивает тарифы».

49.  №  7953       Литвинова С.М.   Красноярский край,  г. Зеленогорск

«УК отказывается показывать расчетные документы, показатели общего домового счетчика жителям. Монополия в среде УК, их всего 3 на весь город».

50.   №  8032     Дарочкина Г.Н.      Московская область,   г. Рошаль

«УК не работает с населением».

51.   №  8036     Достовалов С.Е.       г. Архангельск

«Как на управляющую компании найти управу, а  Управу заставить работать на население?».

52.  №  8051       Шапоренко     Саратовская область, г. Красноармейск

«УК меняются каждый год. Вынесенные решения судов в их адрес не исполняются годами. Прошли все возможные инстанции, но в сфере ЖКХ беззакония прибавляется».

53.  №  8284      Сазоненко Л.А.    Московская область,   Валуево

«Постоянные проблемы с УК, но поменять ее не получается, т.к. в поселке нет других»

54.  №  7983    Мангазеев И.Ф.        г. Томск

«Слабая квалификация экономистов в УК, низкий уровень знаний по вопросам ЖКХ и жилищного законодательства, в том числе председателей ТСЖ»

Следует признать, что в подавляющем большинстве случаев на практике почти по всей России крайне низкая профессиональная подготовка сотрудников управляющих компаний накладывается на не лучшие человеческие качества, преобладающие в руководстве УК.  Отсюда возникают многие не решаемые задачи, переходящие постепенно в застарелые проблемы. Отсюда злоупотребления и алчность - с одной стороны, а также растерянность, бездействие, попытки постичь премудрость специальности методом «тыка» - с другой стороны.
Что бы понять, что с нами происходит, куда катимся - необходимо разобраться в вопросах: где находимся, кто и что мешает развиваться, что делать, какое будущее мы создаем сегодня нашим детям и внукам.
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1. Немного об управлении вообще.

Любое управление состоит из трех этапов:

1) сбор информации об управляемом объекте и окружающей его среде,

2) анализ собранной информации и выработка управленческого решения,

3) воздействие на объект управления.


Управление может быть неэффективным, если управляемый объект не достигает цели вообще, низкоэффективным – когда на достижение цели затрачивается много ресурсов и времени, эффективным (оптимальным) – когда цель достигается быстро и с минимальными затратами. В условиях конкуренции и борьбы за выживание в биологическом мире и конкурентной рыночной экономики в социально-экономических системах управление становится одним из важнейших факторов.

Все сказанное справедливо и для ЖКХ в целом, и для многоквартирного дома в частности как социально-экономических систем, причем по мере усиления рыночных факторов роль управления возрастает. Отметим, и это принципиально, что объектом управления в жилом секторе может быть только жилой дом в целом, но никак не отдельная квартира (как это принято считать в России и как это назначил новый Жилищный Кодекс РФ). Квартира может существовать только в составе дома (общие стены, крыша, инженерные системы), но не изолированно.

Цель управления жилым домом – обеспечение для жильцов комфортного проживания, качественных коммунальных услуг при минимальной оплате. Каждый многоквартирный дом должен управляться как единое целое, «поквартирное управление» абсолютно неэффективно.

Из теории управления известно, что в социально-экономических системах существуют два вида управления – внешнее и внутреннее. Управление называется внутренним (или самоуправлением), если орган управления является элементом управляемой системы, и внешним, если он является внешним по отношению к системе элементом. Так как элемент системы имеет цели, в основном совпадающие с целями самой системы, то внутреннее управление всегда более эффективно, чем внешнее, которое осуществляется в интересах внешнего управляющего, цели которого вовсе не обязаны совпадать с целями управляемой системы.

Этот тезис подтверждается на практике: большинство социально-экономических систем управляется внутренним образом. Например, семья управляется главой семьи или совместно ее членами, акционерное общество – правлением, состоящим из акционеров, страна – правительством, состоящим из граждан этой страны. Случаи внешнего управления редки: конкурсное управление при банкротстве фирмы (в этом случае внешний управляющий преследует цель сохранения активов фирмы для расчетов с кредиторами, что очевидно не совпадает с интересами фирмы). 
В управлении многоквартирным домом используются оба вида управления, но значительно преобладает – внешнее неэффективное управление (УК, ДЕЗ, ДЭЗ, ООО). Частный односемейный дом и частный доходный дом управляются внутренним образом. Муниципальные арендные дома (которые повсеместно существовали в СССР) имеют внешнее управление. Среди кондоминиумов встречается как внутреннее (ТСЖ), так и внешнее (управляющая компания, созданная застройщиком) управление.

Управляет системой (объектом) орган управления, который состоит из субъекта управления и исполнительного механизма.

Субъект управления – важнейший составной элемент органа управления, это человек (или группа лиц), принимающий окончательные решения по управлению системой. Если нет субъекта управления, то нет управления вообще. Субъектом управления объектом всегда является его собственник, владелец,  он формирует цели управления, он больше всего заинтересован в выживании и эффективном функционировании объекта. 
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2.  Откуда растут ноги управляющих компаний?

В настоящее время в России городская администрация и сомнительный бизнес объединились и активно внедряют схему управления: УК – МКД (многоквартирный дом). При такой схеме объектом (в частности – домом) управляет только управляющая компания, т.е. субъектом управления становится только УК без собственников.

Это тяжелая принципиальная ошибка, приводящая на практике к многочисленным негативным последствиям (все указанные вопросы с № 47 по № 54 из этой области). 

Правильной является схема, когда домом управляет владелец, а управляющая компания – всего лишь посредник, команда наемных работников, нанятая владельцем для повышения качества управления. Владелец обязан контролировать управленцев, иначе они начинают активно действовать уже не в его интересах, а в своих. Правильное место управляющей компании – между хозяином (собственником) и домом, т.е. схема управления должна быть такой: Владелец – УК – МКД.

В правильной жилищной системе каждый многоквартирный дом имеет владельца, который и является субъектом управления, Субъектом управления частным доходным домом является домовладелец, муниципальным арендным домом – орган местной власти, кондоминиумом - либо ТСЖ, либо управляющая команда от застройщика. 

С управляющим (или управляющей компанией) владелец заключает договор на предоставление услуг управления домом, его эксплуатацией и санитарным содержанием. По аналогии со строительством УК в этом случае выполняет функцию генподрядчика и имеет возможность набирать по отдельным договорам субподрядчиков для исполнения ими локальных задач (санитарной уборки дома, технического обслуживания машин и механизмов, доставки коммунального ресурса и многого другого). Если управляющий (или УК) работают плохо, воруют, владелец договор расторгает и подыскивает нового управляющего.

Первый вариант – непосредственное (самостоятельное) управление – применяется в частных доходных домах и кондоминиумах с небольшим числом квартир (10-20).

Второй вариант – через управляющего (физическое лицо) – применяется в частных доходных домах и кондоминиумах со средним числом квартир (20 – 60).

Третий вариант - через управляющую компанию (юридическое лицо) – в многоквартирном доме с большим количеством квартир или группе домов.

Для многоквартирного дома коллективной формы собственности с большим числом квартир наиболее эффективной схемой управления будет третий вариант, т.е. 

                                    ТСЖ – УК – МКД

потому что управление большим многоквартирным домом является специфической профессиональной деятельностью, требует специальных знаний и технологий, чего нет у обычных жильцов, составляющих правление ТСЖ.


Кроме того надо знать и помнить, что большинство многоквартирных домов, построенных по типовым проектам в 1960-80 годах в условиях строгой экономии строительных материалов и расточительства энергоресурсов, представляют собой очень сложные для управления объекты из-за своего изношенного физического состояния. Эти объекты управления уязвимы, капризны, энергорасточительны, взаимозависимы и излишне централизованы с пунктами коммунальной генерации, к тому же они доведены до приличного износа из-за несоблюдения сроков текущего и капитального ремонтов.


Здесь необходимо подчеркнуть и еще одно важное обстоятельство. До введения в действие нового Жилищного Кодекса РФ российские многоквартирные дома управлялись органом местной власти через муниципальную управляющую компанию – ДЭЗ, РЭУ или ДЕЗ. При таком внешнем управлении его эффективность была низкой (все мы знаем на собственном опыте), но хозяйственно - финансовую деятельность своих чад жестко и постоянно контролировало государство. «Липовых» и «хищных» УК быть не могло. 
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До 1 марта 2006 года – введения в действие ЖК РФ – во всех многоквартирных домах жильцы должны на общих собраниях выбрать себе управляющую компанию (УК) или начать управлять самостоятельно (непосредственно или создав ТСЖ). В противном случае местная власть принудительно назначит дому управляющую компанию, обойдясь без собственников, т.е. применит свой крупнокалиберный административный ресурс. 
Но жители оказались к такому жесткому требованию не готовы. Вероятно, потому, что они  за десятилетия советской власти надеялись на нее всецело, в том числе по защите своих жилищ. Такое развитие событий выявило не только  серьезный законодательный просчет, заложенный в Жилищном Кодексе РФ, но и однозначно вывело итог: в России жители многоквартирных домов фактическими собственниками еще не стали!


Потому назначенные и оглашенные сроки широких преобразований с УК (решением Государственной Думы РФ) переносятся до 1 января 2008 года. Но и ко второй перенесенной дате большая часть населения находится в глубокой спячке: собственники закрепляются «де юре», но по-прежнему на практике не забирают власть в свои руки. 


 Уже приватизировано 80% квартир в многоквартирных домах России. Еженедельно повсюду проводятся общероссийские конференции и форумы по вопросам ЖКХ, подключены первые лица государства к разъяснению «текущего момента в жилищной сфере». В Государственной Думе РФ, Совете Федерации РФ, торгово-промышленной палате РФ, РСПП, Деловой России, ОПОРЕ России вырастают «как грибы» просвещенные специалисты-жилищники, мельтешащие на экранах телевизоров в качестве «экспертов глобальных перемен в ЖКХ». 

Но число созданных жителями товариществ собственников жилья никак не хочет подниматься выше 5% от общего числа многоквартирных домов. 

И тогда наиболее смекалистые администраторы форсируют события, загоняя в ТСЖ непослушное население - где обманом и фальсификацией, где обещаниями и пряниками. Мэр  Москвы и его заместители разворачивают компанию по всеобщей ТСЖ –зации, за короткое время отчитавшись о создании в городе ТСЖ в четвертой части многоквартирных домов. За Москвой подтягиваются остальные крупные, средние и мелкие города страны. За ними семенят поселки и деревни, в которых анахронизмом среди живой природы высовываются полуразвалившиеся типовые многоэтажки, которые обязаны взять на управление жители. 

Все это знакомо, напрашиваются параллели - всеобщая коллективизация сельского хозяйства в России в 20-30 – х годах прошлого столетия. Но история нас не научила.

Сегодня в Москве создано более 12,5 тысяч ТСЖ (по имеющимся данным у В.С.). Но реально работает только 500 (4% от их количества). В остальных 12 000 (цифру надлежит уточнить после запросов в органы) товариществах работа не ведется, а лишь сдаются в налоговые инспекции «нулевые балансы» по упрощенной форме отчетности. В управах города даже содержится по 1-2 единицам «заштатников», чтобы поддерживать эти искусственно созданные администрацией, замороженные некоммерческие организации. Видимо, на них возлагаются какие - то крупные стратегические планы, если заместитель мэра П. Бирюков не рассекречивает их даже перед своим руководителем С. Собяниным, называя ему всего о 200 фиктивных товариществах в городе, которые он, кстати, обещал ликвидировать как собственный недосмотр еще в ноябре 2010 года.      
Таким образом, проведенная массовая приватизация квартир в государственных домах без внятного объяснения жителям ее последствий, а также принудительные перемены в управлении этими домами посредством сфабрикованных ТСЖ практически означает вторую волну коллективизации, только в жилищной сфере.

Итог: сегодня в России лишь малая часть многоквартирных домов (около 10%) управляется удовлетворительно, управление остальными домами неэффективно.
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3. Об эффективности видов городского жилья


В современных городах мира существуют четыре вида жилых домов:

1) частный односемейный дом, 

2) частный доходный дом,

3) кондоминиум, кооператив,

4) муниципальный арендный дом.


В России в результате национализации многоквартирных домов (1918 г.), массового строительства государственных домов и последующей бесплатной приватизации квартир в них (1991-2011 г.г.) появился принципиально новый, не имеющий признаков системности, т.е. внесистемный, вид многоквартирного дома. Назовем его – 5) конгломерат.                                                    Основные характерные признаки такого дома:

1) смешение форм собственности. Дом представляет собой соединение под одной крышей разнородных собственников и предпринимателей: собственники квартир, коммерческие наниматели, социальные наниматели (муниципальные, неприватизированные квартиры), собственники нежилых помещений, арендаторы и субарендаторы нежилых помещений;


2) смешение социального состава жильцов дома. Среди собственников квартир существует сильная социальная неоднородность: наряду с состоятельными людьми квартиры приватизировали фактически малоимущие, среди жильцов постоянно происходит социальное расслоение. Кроме того  в одном доме живут и малоимущие (в муниципальных квартирах), разнородные наниматели, а также маргиналы, пьяницы, наркоманы и все, все.


Российский конгломерат оказался очень устойчивой и живучей формой, он постоянно самопроизводится.  Практически все построенные после 1992 года и вновь строящиеся многоквартирные дома – это опять конгломераты: часть квартир в них продается, часть отходит городу в качестве муниципального жилья и заселяется малоимущими, нежилые строения продаются и сдаются в аренду сторонним физическим и юридическим лицам. Среди собственников квартир постоянно происходит социальное расслоение, часть владельцев беднеет, маргинализуется, превращается в пьяниц. Опять готов новый конгломерат.


В Институте проблем управления РАН на основе математических моделей, методов и экспертных оценок было проведено исследование социально-экономической эффективности этих 5 видов городского жилья. Оценка проводилась по 20 критериям, среди которых: доступность жилья, мобильность жильцов, степень криминогенности, коррупционная емкость, степень эффективности управления, качество жилищно-коммунального облуживания, однородность локального социума, безопасность и т.д. Результаты общей интегральной оценки социально-экономической эффективности каждого вида жилого дома оказались такой:

1) частный доходный дом -8,50;

2) частный односемейный дом -2,45;

3) кондоминиум, кооператив – 1,90;

4) муниципальный арендный дом – 1,15;

5) российский конгломерат – 1,00. 


Таким образом, наиболее эффективным среди всего городского жилья является частный доходный дом, а наименее эффективным – российский конгломерат.

Из результатов этого исследования вытекает, что сложившаяся в современной России структура жилья по формам собственности жилых домов является резко неэффективной.   Пока не прекратим тиражирование конгломератов и не станем создавать системное жилье, как в развитых странах мира, улучшений в ЖКХ не будет.
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