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Введение

Тема дипломной работы определена, во-первых, важностью жилищно-коммунального хозяйства как социально и экономически значимого сектора экономики, вносящего свой вклад в обеспечение безопасного и комфортного проживания населения и ускорение темпов экономического роста. Коммунальный комплекс является наиболее важной составляющей в жизнеобеспечении российских граждан и включает более 10 направлений деятельности, основными из которых являются тепло и электроснабжение, водоснабжение и водоотведение. Стоимость основных фондов жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ) превышает 1,2 трлн. руб., что составляет около трети основных фондов страны. В ЖКХ России работает около 4,5 млн. человек. Общий объем предоставленных жилищно-коммунальных услуг превышает 25 млрд. долл. Социально-экономическая ситуация в этой жизненно важной для страны отрасли экономики характеризуется как критическая.

Во-вторых, обусловлена тем, что действующая в настоящее время модель функционирования ЖКХ, основанная на директивных методах, не может обеспечить эффективное управление эксплуатацией жилищного фонда. В связи с этим возникает необходимость рыночного подхода к управлению жилищным фондом, который позволит реализовать задачи демо​нополизации и создания конкурентной среды. 

В-третьих, связана с необходимостью формирования условий развития предпринимательства в ЖКХ, которое ускоряет реформационные процессы, способствует развитию рыночных механизмов функционирования в этой отрасли и повышению качества жилищно-коммунальных услуг. В Послании Президента РФ к Федеральному Собранию РФ (2005 г.) отмечено: «в сфере государственного строительства серьезной задачей является проведение активной политики либерализации предпринимательского пространства» путем привлечения на равноправной основе организаций различных форм собственности для оказания жилищно-коммунальных услуг.

Жилищно-коммунальная реформа оказывает многостороннее влияние на различные стороны жизни нашей страны, поэтому за ее ходом следят и активно участвуют в ее проведении правительство, федеральные министерства и ведомства, органы государственной власти субъектов федерации, органы местного самоуправления, общественные объединения предпринимателей. Одной из задач Подпрограммы «Реформирование и модернизация жилищно-коммунального комплекса Российской Федерации» Федеральной целевой программы «Жилище» на 2002-2010 годы является переход  к профессиональному управлению жилищным фондом.

Появление новых видов собственников обусловлено потребностями в иных формах и методах инвестирования развития объектов жилищно-коммунального назначения в условиях ограниченности бюджетных средств. Очевидна необходимость изучения вопросов активизации предпринимательской деятельности в отечественном ЖКХ, обобщения и систематизации зарубежных и российских наработок в данной сфере, поскольку вопросы методики формирования конкурентных отношений в сфере управления жилищным фондом остались недостаточно разработанными. Все это обусловило актуальность дальнейших изысканий в выбранном направлении с учетом специфики сложившейся практики хозяйствования и высокой социальной значимости проблемы, определило цель, объект и предмет данного исследования. 

Управление многоквартирным домом - упорядоченная система мер по согласованному между собственниками помещений в многоквартирном доме владению, пользованию и распоряжению общим имуществом этого дома 

Выбор способа управления зависит от того, сколько квартир в доме, насколько платёжеспособны и дисциплинированы жители, какие управляющие организации есть на рынке жилищно-коммунальных услуг, какие отношения сложились с ресурсоснабжающими организациями, установлены ли общедомовые и поквартирные приборы учета и т.д.

Собственники помещений в многоквартирном доме вправе избрать такой способ управления этим домом, как управление управляющей организацией (подп. 3 п. 2 ст. 161 ЖК РФ), который может комбинироваться с другими способами управления многоквартирным домом. Как следует из положений п. 2 ст. 162 ЖК РФ, члены товарищества собственников жилья, жилищного или иного специализированного потребительского кооператива также могут заключить с управляющей организацией договор об управлении многоквартирным домом.

Все собственники жилых помещений в многоквартирном доме в соответствии со ст. 39 ЖК РФ обязаны нести бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме пропорционально своей доле в праве общей собственности на общее имущество в таком доме. Помимо этого собственники жилых помещений в многоквартирном доме неизбежно должны решать вопросы владения, пользования и распоряжения общим имуществом многоквартирного дома

Происходящие сегодня преобразования отрасли жилищно-коммунального хозяйства выступают основной составляющей всего комплекса проводимых государством реформ, именно в этой отрасли тесно переплетаются социальные, экономические и политические аспекты, непосредственно затрагивающие интересы каждого жителя территории страны.

В функционировании жилищно-коммунального сектора, охватывающем жилищно-коммунальный комплекс и сектор благоустройства, наряду с отдельными положительными тенденциями повышения уровня благоустроенности жилья и расширения круга и объема коммунальных услуг, появились многие негативные в социальном аспекте явления.

Достижение баланса интересов производителей и потребителей жилищно-коммунальных услуг, обеспечение эффективной деятельности предприятий, предполагают использование определенного набора рычагов государственного воздействия, которые по своему действию и конечному эффекту аналогичны действию рыночных регуляторов в условиях свободной конкуренции.

Структура управления жилищным фондом многоквартирных домов в городском округе Самара выглядит следующим образом:

16,88% жилищного фонда многоквартирных домов управляется товариществами собственников жилья, жилищными или жилищно-строительными кооперативами (748 ТСЖ и 367 ЖСК);

62,02% жилищного фонда многоквартирных домов управляется управляющими организациями с частной формой собственности;

19,1% жилищного фонда многоквартирных домов управляется управляющими компании с государственной и муниципальной формами собственности;

2% жилищного фонда многоквартирных домов управляются непосредственно собственниками.

Общая площадь многоквартирных домов составляет 49,607 млн. кв.м. Площадь многоквартирных домов, управляемых ТСЖ и ЖСК – 8371,45 тыс. кв.м.

С момента вступления в силу Жилищного кодекса Российской Федерации в г.о. Самара проведено 882 общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах по выбору способа управления домом. На этих собраниях было принято 988 решений о создании ТСЖ, 5454 решения о заключении договора с управляющей организацией и 192 решения о непосредственном управлении.
Но даже если договор с управляющей компанией, назначенной по результатам открытого конкурса, составлен на три года, собственники помещений вправе отказаться от исполнения договора в одностороннем порядке по истечении каждого последующего года со дня заключения договора в случае, если до истечения срока действия договора общим собранием принято решение о выборе или изменении способа управления.

Собственники помещений в многоквартирном доме на основании решения общего собрания в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения договора управления многоквартирным домом, если управляющая организация не выполняет условий такого договора. Ранее эта процедура предполагала судебное решение. Теперь также может быть суд, но доказывать исполнение условий договора придется управляющей компании. 

В данном контексте целью дипломного исследования стали разработка и обоснование научно-практических рекомендаций по решению проблем жилищно-коммунального хозяйства путем создания условий развития предпринимательства в данной сфере на основе анализа зарубежной практики и российского опыта. 

Цель определила следующую группу взаимосвязанных задач:

- выявление;

- определение сущности;

- выявление взаимосвязи;

- изучение;

- обоснование необходимости организационно – экономической политики.

Объектом исследования настоящей работы является современное  жилищно-коммунальное хозяйство городского округа Самара..

Предметом исследования является  формирование предпринимательства в сфере управления жилищным фондом как составляющей жилищно-коммунального хозяйства городского округа Самара.   

Информационной базой стали: данные Федеральной службы государственной статистики, Фе​дерального агентства по строительству и жилищно-ком​мунальному хозяйству, документы других правительственных и региональных ведомств городского округа Самара, материалы зарубежной, общероссийской и региональной печати, авторские аналитические наработки

Первые представления о предпринимательстве нашли отражение в западной экономической теории еще в XVIII веке в работах Веблена Т., Кантильона Р., Кене Ф., Смита А. Значительный вклад в разработку этой проблемы внесли  Шумпетер Й., Вебер М., Брентано Л., Гинс Г. Исследование предпринимательской деятельности содержится также в работах Сорокина Л.Е., Верховина В.И., Логинова С.Б., Шкаратан М. и т.д.

Глава 1. Состояние и цели реформирования жилищно-коммунального хозяйства

1.1. Сущность и основные направления жилищно-коммунальной реформы

Надежное и эффективное функционирование жилищно-коммунального сектора экономики жизненно важно для страны, поэтому при реформировании ЖКХ требуется в высшей степени ответственный подход к выявлению, формулированию и решению имеющихся проблем, учету специфики этого сектора экономики и интересов всех заинтересованных сторон. 

Потребности в жилище и коммунальных услугах относятся к числу приоритетных. И это влечет за собой обостренную заинтересованность всего населения в решении проблем ЖКХ и стабильности функционирования жилищно-коммунального комплекса, острую реакцию на любые изменения в этой области, которые могут повлечь ухудшение положения граждан (прежде всего, повышение тарифов, сужение круга лиц, пользующихся социальной поддержкой, усиление мер по взысканию задолженности по оплате ЖКУ и др.). Таким образом, положение дел в ЖКХ существенно влияет на настроение и социально-политическую активность населения на муниципальном, региональном или федеральном уровне в зависимости от того, с каким из этих уровней власти население связывает конкретные происходящие изменения.
 
Для устойчивого и надежного функционирования жилищно-коммунального сектора экономики важно сочетать административные и рыночные механизмы управления, найти правильный компромисс между социальной необходимостью и экономической целесообразностью. Приближающийся к катастрофическому уровню износ основных средств, участившиеся аварии, проблемы бюджетного финансирования в сфере ЖКХ и социальной поддержки нуждающейся части населения ставят задачу скорейшего решения назревших проблем. 
Жилищно-коммунальное обслуживание – это продукт личного (семейного) потребления. Роль государства преобразуется в обеспечение доступности некоторого социального стандарта жилищно-коммунального обслуживания, обеспечение гражданам достаточно комфортной и безопасной среды обитания, государственное регулирование безопасности и надежности предоставления коммунальных услуг
. 
вырезано
На новом этапе реформирования жилищно-коммунального хозяйства система договорных отношений включает в себя:
 
- договор между собственником объектов жилищно-коммунального назначения и хозяйствующим субъектом (включая управление жилищным фондом и его обслуживание, коммунальное обслуживание), заключаемый в том числе на конкурсной основе;

- договор между собственником жилищного фонда и нанимателем (владельцем) жилого помещения;

- договор между хозяйствующими субъектами (например, между водо- и теплоснабжающими организациями);

- договор между организациями, предоставляющими коммунальные услуги, и потребителями этих услуг.

Ниже приведена современная схема хозяйственно-договорных отношений в сфере жилищно-коммунального обслуживания, учитывающая временное сохранение дотирования предприятий ЖКХ и адресное дотирование наиболее малообеспеченных потребителей (см. рис. 1.1 прил. 1).

Система договорных отношений также включает в себя:

1. Договор о закреплении за предприятием имущества, обеспечивающего обслуживание жилищного фонда, объектов коммунальной инфраструктуры и внешнего благоустройства на праве полного хозяйственного ведения, оперативного управления, аренды траста и др.

2. Договора на предоставление коммунальных услуг и проведение работ в сфере эксплуатации, ремонта и содержания жилищного фонда.

3. Договора найма или аренды жилого помещения потребителями услуг ЖКХ (населением).

4. Социально-правовые отношения и контроль за деятельностью подрядчиков, осуществляемые независимыми организациями (обществами) по защите прав потребителей.

5. Предоставление дотаций на жилищно-коммунальное обслуживание потребителей услуг ЖКХ (населения).

6. Предоставление средств на строительство (текущее содержание и капитальный ремонт) муниципального жилищного фонда, объектов коммунальной инфраструктуры и внешнего благоустройства.

7. Платежи потребителей предприятиям ЖКХ.

8. Предоставление субсидий и льгот по оплате услуг ЖКХ малообеспеченным категориям потребителей и льготным категориям граждан в соответствии с действующим федеральным законодательством.

9. Платежи потребителей услуг.

10. Налоги, целевые сборы, добровольные пожертвования и иные платежи в бюджет для целевого финансирования подотраслей и видов деятельности ЖКХ, работающих в системе «бесплатных коммунальных услуг» (благоустройство городской территории, озеленение, садово-парковое хозяйство, ремонт и содержание дорог, мостов, дорожно-транспортное строительство, содержание и ремонт памятников истории и архитектуры и др.)
.

В условиях нестабильной экономики и монополизма государственной (муниципальной) собственности вплоть до последнего времени в ведущих отраслях ЖКХ, сопровождающихся необоснованным перекладыванием на плечи потребителей оплаты жилищно-коммунальных услуг, государственное и муниципальное регулирование должно претерпеть существенные изменения. От непосредственного вмешательства в режим деятельности предприятий необходимо переходить к созданию условий для эффективного взаимодействия местных органов исполнительной власти, исполнителей услуг и потребителей услуг.

Глава 2. Исследование состояния жилищно-коммунального хозяйства городского округа Самара
2.1. Состояние основных фондов коммунальной инфраструктуры городского округа Самара
Коммунальный комплекс Российской Федерации является важной составляющей в жизнеобеспечении российских граждан и включает 12 направлений деятельности, основными из которых являются тепло и электроснабжение, водоснабжение и водоотведение. По уровню оказываемых потребителям услуг теплоэнергетический комплекс является самым крупным.

В настоящее время в Российской Федерации по данным Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству, функционируют 77 тыс. источников теплоснабжения, в том числе 41 тыс. коммунальных. Протяженность тепловых сетей составляет в двухтрубном исчислении 179 тыс. км, в том числе коммунальных 94,4 тыс.км.. По оценочным данным, уровень износа основных фондов ЖКХ городского округа Самара составил: котельных - 54,5%, трансформаторных подстанций - 58,1%, центральных тепловых пунктов - 50,1%, коммунальных сетей водопровода - 65,3%, канализации - 62,5%, тепловых - 62,8% и электрических - 58,1%, водопроводных насосных станций - 65,1%, канализационных насосных станций - 57,1%, тепловых насосных станций - 52,3%, очистных сооружений водопровода- 53,9%, очистных сооружений канализации - 56,2% (диаграмма 2.1)
вырезано

- системы водоснабжения (включая горячее), теплоснабжение, электроснабжение, канализацию, вентиляцию; оборудование общего использования: сантехническое, светильники, инженерные соединения, выключатели;

- внутриквартирное оборудование, работа или состояние которого оказывают влияние на работу или состояние всего инженерного оборудования дома: радиаторы отопления, стояки канализации, иное оборудование;

- придомовые территории и элементы внешнего благоустройства. Функциональное назначение помещений определяется проектной документацией, СНиП (строительные нормы и правила), документами БТИ (Бюро технической инвентаризации) и действующим законодательством.
Собственник по закону несет бремя содержания принадлежащего ему имущества (квартиры) и доли общего имущества дома. Содержание квартиры собственник осуществляет самостоятельно, а для содержания общего имущества дома ему необходимо совместно с другими собственниками решить, как управлять этим имуществом.

В соответствии со ст. 20, 21 Федерального закона от 15.06.96 № 72-ФЗ «О товариществах собственников жилья» для обеспечения эксплуатации многоквартирного дома, пользования квартирами и общим имуществом жилого дома домовладельцы (собственники) вправе самостоятельно выбрать способ управления недвижимым имуществом на общем собрании домовладельцев и изменить его в любое время.
ЖК РФ предлагает три способа управления многоквартирным домом (см. табл. 2.1.  прил. 2)
- непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме; 
- управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

- управление управляющей организацией. 
Выбор способа управления зависит от того, сколько квартир в доме, насколько платёжеспособны и дисциплинированы жители, какие управляющие организации есть на рынке жилищно-коммунальных услуг, какие отношения сложились с ресурсоснабжающими организациями, установлены ли общедомовые и поквартирные приборы учета и т.д.

Управление Товарищество собственников жилья

 При управлении многоквартирным домом товариществом собственников жилья (жилищным кооперативом, другими потребительскими кооперативами), указанные юридические лица вправе заключать в соответствии с законодательством РФ договор управления многоквартирным домом, а также договоры о содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, договоры об оказании коммунальных услуг и прочие договоры в интересах собственников помещений в доме.

Таким образом, существует две схемы договорных взаимоотношений между собственниками помещений в многоквартирном доме и организациями-поставщиками жилищно-коммунальных услуг при способе управления домом посредством ТСЖ (рис. 2.2.):

· Собственники помещений в многоквартирном доме делегируют право заключения договоров на поставку жилищно-коммунальных услуг товариществу собственников жилья. Делегирование функций на заключение договоров может быть закреплено в решении общего собрания собственников, в уставе ТСЖ, в договоре управления. 

· вырезано

Правомочия органов местного самоуправ​ления устанавливать размер платы за содер​жание и ремонт жилого помещения тесно увя​заны законодателем с наличием или отсутстви​ем решений общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме (часть 3 статьи 156 и часть 4 статьи 158 ЖК РФ). Факти​чески законодатель предусмотрел ограничен​ный перечень случаев, когда орган местного самоуправления принимает решения по вопро​су определения размера платы вместо соб​ственников помещений. Согласно положениям Жилищного кодекса РФ (часть 3 статьи 156) органы местного самоуправления могут устанавливать размер платы за содержание и ремонт жилого помещения только для тех собственников жилых помещений, которые не приняли реше​ние о выборе способа управления многоквар​тирным домом в установленный срок или при​нятое собственниками решение о выборе спо​соба управления многоквартирным домом не было реализовано. В Федеральном законе от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Фе​дерации» (статья 18) установлено, что на это им дается срок до 1 января 2007 года. Только по истечении этого срока, если собственники помещений в многоквартирном доме не выпол​нили предусмотренную статьей 161 обязан​ность по выбору способа управления многоквар​тирным домом, орган местного самоуправле​ния в соответствии с положениями части 4 ста​тьи 161 ЖК РФ в первый раз обязан провести открытый конкурс по выбору управляющей орга​низации. В последующем такие конкурсы бу​дут проводиться в соответствии с положения​ми части 4 статьи 161 ЖК. На конкурсе опреде​ляются все условия договора управления до​мом (в том числе перечень услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме) и тогда муниципали​теты могут устанавливать свои цены на содер​жание и ремонт для каждого отдельного мно​гоквартирного дома.

«Среднегородских» или «среднерайонных» цен быть не может. Дифференцированное оп​ределение органами местного самоуправления размера платы за содержание и ремонт жило​го помещения (в предусмотренных Жилищным кодексом РФ случаях) для каждого многоквар​тирного дома является новым подходом. 

Каждый дом индивидуален из-за различных конструктивных и технических параметров дома (степень износа, этажность, материал стен и кровли и т. д.), уровня благоустройства дома (на​личие инженерных систем предоставления ком​мунальных услуг холодного и горячего водоснаб​жения, водоотведения, электроснабжения, газо​снабжения, отопления; оборудование лифтом и мусоропроводом), степени благоустройства при​домовой территории. Поэтому размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, уста​навливаемый органами местного самоуправле​ния во всех предусмотренных Жилищным кодек​сом РФ случаях должен определяться дифферен​цированно для каждого многоквартирного дома.

В отличие от положений Закона Российс​кой Федерации «Об основах федеральной жи​лищной политики» Жилищный кодекс РФ не предусматривает необходимости установления размера платы за содержание и ремонт жило​го помещения «на основании результатов не​зависимой экспертизы фактических затрат на содержание, ремонт жилья». В связи с этим экспертиза фактических затрат на содержание, ремонт жилья не требуется.
Органы местного самоуправления вправе определить порядок установления размера платы за содержание и ремонт жилого поме​щения для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма и договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда. 

вырезано

Управление персоналом
На данном предприятии действует окладно-сдельная система оплаты труда. В ООО «Алком» занято 205 человек, т.к. именно такое количество является наиболее оптимальным и способно обеспечить бесперебойный график работы.

Месячная заработная плата дифференцирована в зависимости от:

- уровня квалификации;

- сложности выполняемых работ;

- условий труда;

- интенсивности и характера труда и т.д.

В соответствии с законодательством, из заработной платы рабочих производятся следующие удержания и вычеты:

1. Государственные налоги, когда объектом обложения служит заработная плата – налог на доходы физических лиц (13%). 

2. Различные вычеты и удержания за товары, проданные в кредит, за брак произведенной продукции, при возмещении материального ущерба, причиненного работником предприятию и т.д.

3. Данные о начисленных сумах и удержаниях организуются в расчетно-платежную ведомость, где суммируются по всем работникам.

вырезано

Пример: расчет стоимости услуг (двухкомнатная квартира 48,3 кв.м, проживает 3 человека, потребление холодной и горячей воды - 3,0 куб. метра/ мес. На  1 человека)

	
Наименование 
	Муниципальный  жилой фонд
	ООО «Алком»

	
	Цена или тариф
	Стоимость услуг (руб.)
	Цена или тариф
	Стоимость услуг (руб.)

	Содержание жилья
	11.42 р/м²
	551,58
	11,42 р/м2
	551,58

	Отопление
	16.16 р/м²
	780,53
	по счетчику (р/Гкал)
	624,27

	Горячее водоснабжение
	118,04 р/чел.
	354,12
	по счетчику (21.43 р/м3)
	126,99

	Холодное водоснабжение
	56,12 р/чел.
	168,36
	по счетчику (6,15 р/м3)
	55,35

	Канализация
	37.93 р/чел.
	113,79
	по счетчику (4,31 р/м3).
	38,79

	ИТОГО:
	
	1968,38
	
	1207,65


Экономия для данной квартиры в УК «Алком» за 1 месяц составляет 780,06 рублей. 

3.2. Товарищество собственников жилья

На протяжении 12 лет конкуренцию муниципальным предприятиям в сфере управления и оказания услуг по содержанию и ремонту жилищного фонда составляют объединения собственников жилья (ТСЖ). По состоянию на 01.01.2007 г, на территории области работает 440 ТСЖ, на обслуживании которых находятся более 500 многоквартирных домов, общей площадью 4288,8 тыс.м.кв., или 16% от всего жилищного фонда области. Создание ТСЖ осуществляется преимущественно в домах-новостройках.
Рассмотрим схему оплаты жилищно-коммунальных услуг 10 этажного дома по адресу г. Самара, ул. Съездовская, д. 10,  где создано Товарищество собственников жилья.

вырезано

В соответствии с таблицей 3.4 структура каждой статьи затрат зависит от технической оснащенности, степени благоустройства, требований членов ТСЖ к комфортности и безопасности проживания в доме.

Таблица 3.4 - Структура статей затрат ТСЖ «Съездовская»

	№
	Статьи затрат ТСЖ

	1
	Содержание и ремонт жилого помещения

	1.1
	вырезано

	1.2
	вырезано

	1.3
	вырезано

	1.4
	вырезано

	2
	вырезано

	2.1
	вырезано

	2.2
	вырезано

	2.3
	вырезано

	2.4
	вырезано

	2.5
	вырезано


Возможно несколько вариантов договорных отношений ТСЖ.

Первый вариант заключается в том, что Товарищество может заключить договор с управляющей компанией на оказание коммунальных услуг и услуг по содержанию общего имущества жилого дома, технического обслуживания общих коммуникаций, технических устройств, благоустройства и обеспечению санитарного состояния жилых зданий и придомовых территорий, т.е. управляющая компания заключает договоры с поставщиками энергоресурсов.

Затраты  такого  варианта  договорных отношений представлены в табл. 3.5.

Таблица 3.5 - Дополнительные расходы ТСЖ «Съездовская»
	Услуги и работы по управлению многоквартирным домом:
	Руб.

	вырезано
	вырезано

	вырезано
вырезано
	вырезано

	· 
	вырезано

	вырезано
	вырезано

	вырезано
вырезано
	вырезано

	
	вырезано

	
	3000


При создании Товарищества собственников жилья дополнительные затраты в среднем будут составлять 84 500 рублей. В действующем ТСЖ ежемесячные расходы равны 19 500 руб.

Так же Товарищество может за собственные средства установить приборы индивидуального учета и регулирования потребляемых воды, газа и других энергоресурсов. Затраты на приобретение и установку составят в среднем 170 тыс.руб.

Формирование платы за жилое помещение 

Товарищество за собственные средства установило приборы индивидуального учета и регулирования, потребляемых воды, газа и других энергоресурсов. Затраты на приобретение и установку составят в среднем 170 тыс.руб.

Затраты жильцов на жилищно-коммунальные услуги по поставщикам коммунальных услуг с учетом компенсаций из бюджета по льготам представлены в таблице 3.3.

Статьи затрат на оплату и содержание жилья по ТСЖ «Съездовская» включают:

- вывоз ТБО (твердых бытовых отходов);

- уборка территории

- услуги сторонних организаций

- благоустройство

- обслуживание лифтом

- текущий ремонт

Таблица 3.3.

Затраты жильцов на жилищно-коммунальные услуги ТСЖ «Съездовская»

	Поставщик коммунальных услуг
	Виды услуг
	Оплачиваемая площадь, кв.м
	Количество проживающих, чел.
	Начислено без учета льгот
	Итого к оплате

	Водоканал
	водоснабжение
	3777
	149
	5329,91
	4964,43

	
	водоотведение
	3777
	149
	3229,18
	3007,75

	
	итого
	
	
	8559,08
	7972,17

	ПТС
	отопление
	3777
	149
	40353,07
	37480,01

	
	горячая вода
	3777
	149
	27909,09
	25995,37

	
	итого
	
	
	68262,16
	63475,38

	ООО «Алком»
	содерж.жилья
	3777
	149
	32125,74
	30886,34

	
	тек.ремонт
	3777
	149
	12615,27
	12128,58

	
	итого
	
	
	44741,01
	43014,92

	ОАО «Самарагаз»
	ТО ВДГО
	3777
	149
	1841,37
	1770,33

	Итого
	
	
	
	123403,63
	116232,80


Во втором варианте товарищество собственников жилья заключает договоры с поставщиками жилищно-коммунальных услуг без посредников напрямую с каждым. В этом варианте две схемы оплаты жилищно-коммунальных услуг.

В первом случае ТСЖ заключает договоры с ресурсоснабжающими организациями на предоставление коммунальных услуг и организацией по содержанию общего имущества жилого дома, технического обслуживания общих коммуникаций, технических устройств, благоустройства и обеспечению санитарного состояния жилых зданий и придомовых территорий. При этом потери энергоресурсов возмещает управляющая компания. В данном же случает, если не будут поставлены приборы индивидуального учета, убытки будет оплачивать товарищество собственников жилья из собственных средств.

Заключая договор с каждым из поставщиков коммунальных услуг, ТСЖ берет на себя расходы, прежде всего, по времени и собственных средств на сбор необходимой документации и оформление договора.

Т.о., общие затраты дома могут быть рассчитаны по формуле 4:

	Общие затраты дома = (коммунальные услуги (холодное и горячее водоснабжение + водоотведение + электроснабжение + газоснабжение + отопление)) + (услуги по содержанию общего имущества жилого дома, техническому обслуживанию общих коммуникаций, технических устройств, благоустройства и обеспечению санитарного состояния жилых зданий и придомовых территорий) + Услуги и работы по управлению многоквартирным домом ТСЖ
	
	(4)


Во втором случае ТСЖ заключает договор с энергоснабжающими организациями и единовременно пользуется по мере возникновения необходимости услугами сторонних организаций по содержанию и текущему ремонту жилья.

Стоимость платных услуг сторонних организаций представлена в таблице 3.6. Данный вариант договорных отношений на наш взгляд является наименее экономным. 

Таблица 3.6 - Наименование услуг сторонних организаций

	№
	Наименование услуги
	Цена, руб.

	1
	Замена труб
	от 250  

	2
	Замена электропроводки
	от 570

	3
	Ремонт лифта
	от 3000

	4
	Ремонт канализации
	от 8000

	5
	Ремонт подъезда
	от 70000


3.3. Совершенствование способов управления многоквартирным домом в свете реформ жилищно-коммунального хозяйства

Основным инструментом повышения экономической эффективности жилищно-коммунальной отрасли является развитие конкурентных отношений в сфере предоставления коммунальных услуг, способное снижать затраты при одновременном повышении их качества.

В настоящее время техническое состояние коммунальной инфраструктуры характеризуется высоким (более 60%) уровнем износа, высокой аварийностью и низким коэффициентом полезного действия мощностей.

Стратегическим направлением реализуемой в настоящее время реформы ЖКХ должно являться привлечение в данную сферу коммерческих организаций, малых предприятий, предпринимателей без образования юридического лица. Новая система экономических отношений в ЖКХ предполагает принципиальное изменение как функций ее участников, так и механизмов их взаимодействия и организации финансовых потоков.

Необходимо изменить систему текущего финансирования предприятий ЖКХ. Основной идеей экономической реформы отрасли должна стать передача права распоряжения всеми выделяемыми в настоящее время на дотирование бюджетными ресурсами от коммунальных предприятий непосредственно гражданам - потребителям, заинтересованным в эффективном расходовании этих средств. Главными участниками экономических отношений должны стать предприятия ЖКХ и непосредственные потребители их услуг - население, а бюджетные средства необходимо полностью переориентировать на предоставление адресной целевой помощи гражданам, чьи доходы ниже установленного уровня
.

В управлении жилищным фондом необходимо разграничение функций собственника и профессионального управления и обслуживания.

Четкой определенности и ясности требует балансовая принадлежность жилищного фонда, которая находится на балансе муниципальных организаций, в том числе и его приватизированная часть.

Успешная реализация реформ и существенное улучшение деятельности жилищной сферы невозможно без квалифицированного рабочего и управленческого персонала.

Особую роль при формировании конкурентных механизмов обслуживания жилого фонда играет социально-психологическое обеспечение проведения реформы жилищно-коммунального комплекса находящее свое проявление в достижении психологической готовности население и работников принять и поддержать нововведение.

В целях совершенствования управления жилищно-коммунального комплекса предлагается вовлекать в управление коммерческие организации. Но для этого необходимы изменения организационно-экономических и финансовых механизмов функционирования жилищной инфраструктуры, а это порождает риск частичной утраты государственного контроля над процессами предоставления коммунальных услуг.

Рынок услуг жилищно-коммунального хозяйства характеризуется наличием конкурентных, монопольных секторов. Особенно сложная ситуация складывается в ресурсоснабжении отрасли (электро-, тепло-, газо-, водоснабжении и водоотведении). Конкуренция здесь ограничена, поскольку потребитель соответствующих услуг подсоединен к конкретной системе инженерных сетей. Границы таких систем и являются географическими границами рынка данных услуг, так как потребитель, подсоединенный к одной системе сетей, не может воспользоваться услугами другой системы.
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