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Особенностью сегодняш-
ней фазы изменений в управ-
лении – это изменение право-
отношений между системой
управления жильем и потре-
бителями жилищно-комму-
нальных услуг. Потребитель-
собственник в настоящее вре-
мя является основным заказ-
чиком жилищно-коммуналь-
ных услуг, поэтому именно он
и должен выставлять условия
предоставления услуг.

Жилищный фонд Российс-
кой Федерации составляет бо-
лее 30% всего воспроизводи-
мого недвижимого имущества
страны и насчитывает 2,95
млрд. кв. метров общей площа-
ди, в том числе на долю муни-
ципального и государственно-
го жилищного фонда приходит-
ся 22,9%, частного 77,1%.

В соответствии со ст. 18
Федерального закона «О вве-
дении в действие Жилищного
кодекса Российской Федера-
ции» в ред. от 29.12.2006 г.
собственники должны до 1 мая
2008 года определиться в вы-
боре способа управления сво-
им многоквартирным домом.
Надо учесть некоторые обсто-
ятельства при выборе способа
управления. Все три способа
имеют существенные отличия в
управлении многоквартирным
домом.

ТСЖ является некоммерчес-
кой организацией, основанной
на членстве собственников поме-
щений. Преимуществом данной
организационно-правовой фор-

мы является получение целевых
взносов (целевое финансирова-
ние) членов ТСЖ, помимо обя-
зательных платежей за жилищ-
но-коммунальные услуги и член-
ских взносов, которые не обла-
гаются налогами и могут быть
направлены на реализацию ус-
тавных целей организации.

Некоммерческие организа-
ции могут создаваться для дос-
тижения социальных, благотво-
рительных, культурных, обра-
зовательных, управленческих
целей, удовлетворения немате-
риальных потребностей граж-
дан, защиты прав законных
интересов граждан и организа-
ций, разрешения споров и кон-
фликтов, оказания юридичес-
кой помощи, а также в иных
целях, направленных на дости-
жение общественных благ. Не-
коммерческая организация, её
структура и организационные
правовые формы управления
должны быть основаны на лич-
ной инициативе собственника,
добровольном волеизъявлении
и, следовательно, на добро-
вольном членстве. В соответ-
ствии со ст. 30 Конституции
Российской Федерации никто
не имеет права принимать за-
коны, иные нормативные пра-
вовые акты, принуждающие
граждан вступать в члены како-
го-либо объединения или пре-
бывать в нем. Данное требова-
ние не позволяет сделать обя-
зательным к выполнению для
всех собственников многоквар-
тирного дома решений ТСЖ по
управлению домом, что приво-
дит к неравноправному поло-
жению собственников, прожи-
вающих в многоквартирном
доме.

Руководителя ТСЖ обычно
выбирают среди собственников
многоквартирного дома. Как
правило, руководитель являет-
ся общественным лидером, не
имеющим профессионального
образования в области управ-
ления жилой недвижимостью.

Управляющие организации
в первую очередь являются
профессиональными управля-
ющими, имеющими материаль-
но-техническую базу для со-
держания и эксплуатации жи-
лищного фонда. Вторым поло-
жительным моментом является

охват всех собственников
многоквартирного дома. От-
рицательным моментом в дан-
ном способе управления явля-
ется отсутствие в настоящее
время каких-либо механиз-
мов, подтверждающих леги-
тимность работы на рынке уп-
равления жилой недвижимос-
тью управляющих организа-
ций. Считаю, что необходимо
ввести механизм обязатель-
ной аттестации управляющих
организации, посредством
сертификации услуг.

Непосредственное управле-
ние представляет собой сме-
шанную форму, позволяющую
на общественных началах на-
значать уполномоченное лицо
для осуществления управления
многоквартирным домом. Воз-
можен и другой вариант, когда
собственники привлекают упол-
номоченное лицо на основании
возмездного договора. Данный
способ управления, пожалуй,
можно внедрить только на не-
больших, независимых в эксп-
луатации и предоставлении
коммунальных услуг домах.

Сегодня собственники по-
мещений в многоквартирных
домах сталкиваются с много-
численными препятствиями по
выбору способа управления. В
первую очередь это большие
затраты по проведению обще-
го собрания собственников,
дальнейшая реализация выб-
ранного способа управления,
например, регистрация ТСЖ. В
настоящее время отсутствуют
механизмы, стимулирующие
выбор способа управления, ко-
торые могли бы позволить мно-
гоквартирным домам приобре-
сти «хозяина» дома. В муници-
пальных образованиях должны
появиться программы, содей-
ствующие развитию управле-
ния, которые могли позволить
решить ряд вопросов:

– методическая помощь в
организации управления;

– информационно - просве-
тительская помощь;

– предоставление субсидий
на проведение текущих и капи-
тальных ремонтов;

– предоставление субсидий
на благоустройство придомо-
вой территории;

– предоставление субсидий

на межевание придомовой тер-
ритории;

– организация мониторин-
га технического состояния мно-
гоквартирного дома.

Более 300 млн. кв. метров
(11% всего жилищного фонда)
нуждается в неотложном капи-
тальном ремонте и переобору-
довании коммунальных квар-
тир для посемейного заселе-
ния; 250 млн. кв. метров (9%) -
в реконструкции.

В прошедшем  2006 г. объем
капитально отремонтирован-
ных жилых домов сократился
почти на 20% по сравнению с
2003 годом и составил  только
23,3 млн. кв. м или 0,8% при
ежегодном нормативе 4-5%.

Из-за сложившегося эконо-
мического положения в стране,
дефицита средств в бюджетах
всех уровней на содержание и
ремонт жилищного фонда, из
года в год увеличивается под-
лежащий сносу ветхий и ава-
рийный жилищный фонд с из-
носом более 70 процентов. За
ряд прошедших лет он увели-
чился почти на 4 млн. кв. м и в
настоящее время насчитывает
95,0 млн. кв. метров или 3,2%
от всего жилищного фонда.

Содержание такого жилья
обходится государству в 2-3
раза дороже, нежели жилья,
находящегося в технически ис-
правном состоянии.

Серьезную тревогу вызыва-
ют эксплуатационные характе-
ристики жилых домов первых
массовых серий постройки 50-
60 годов. В целом по России
общий объем подобного жилья
(с износом от 40% до 70%) со-
ставляет около 250 млн. кв. м
от всего муниципального и го-
сударственного жилищного
фонда. В таких домах прожи-
вает более 15 млн. граждан. Во
многих городах доля таких до-
мов составляет 20% и более от
общего жилищного фонда. По
нормам эксплуатации эти дома
подлежали реконструкции (мо-
дернизации) в 80-х годах про-
шлого века, однако такие ра-
боты практически не проводи-
лись. В результате их состояние
из года в год ухудшается, и если
в ближайшее время не будут
приняты меры по  модерниза-
ции этих домов, то значитель-

ная их часть уже через 5-10 лет
перейдет в разряд аварийного
жилья.

К сожалению, тенденция
физического и морального ста-
рения жилищного фонда ха-
рактеризует ситуацию в целом
в сфере эксплуатации жилья.

Несколько слов о благоуст-
роенности жилых зданий.

Около 20% городского жи-
лищного фонда еще не благо-
устроено, а в малых городах
каждый второй дом не имеет
полного инженерного обеспе-
чения. В целом в России в небла-
гоустроенных квартирах про-
живает около 40 млн. человек.

Достаточно актуальной яв-
ляется проблема ремонта и
модернизации оборудования
лифтового хозяйства в много-
квартирных многоэтажных до-
мах. Причем, учитывая суще-
ственные объемы финансиро-
вания этих работ, а также пол-
ную замену кабин лифтов,
следует отметить, что особен-
но остро эти вопросы стоят в не-
больших и малых городах с ог-
раниченной возможностью
бюджетных дотаций.

В настоящее время в жилищ-
ном фонде Российской Феде-
рации эксплуатируется свыше
400 тыс. лифтов, при этом
средний износ лифтового пар-
ка превышает 60%, 40% лиф-
тов не отвечают требованиям
безопасной эксплуатации.  За-
мена или полная  модерниза-
ция одного лифта составляет от
800 тыс. рублей до 1,5 млн.
рублей.

Для решения вопросов по
модернизации и реконструк-
ции жилищного фонда необхо-
димо создать условия для при-
влечения инвестиций в жилищ-
ную сферу. Этот вопрос мож-
но решить с помощью:

– создания программ комп-
лексной модернизации и рекон-
струкции районов старой заст-
ройки, и создание целевого
фонда в целях финансирования
инвестиционных программ уп-
равляющей организации;

– предоставления налого-
вых льгот собственникам в пе-
риод финансирования и воз-
врата средств на модерниза-
цию и реконструкцию много-
квартирного дома;
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– создания фонда техноло-
гий модернизации и реконст-
рукции районов старой заст-
ройки, который должен умень-
шить затраты на создание од-
нотипных проектов;

– создание благоприятного
климата в системе согласова-
ния и получения разрешения
для реконструкции и модерни-
зации многоквартирных домов;

– создание быстрой и дос-
тупной системы оформления
земельного участка домовой и
придомовой территории для
реконструкции и модерниза-
ции многоэтажных домов.

В связи с неразвитостью
конкурентной среды в сфере
управления, и по многим дру-
гим причинам эффективность
управления зависит от сложив-
шихся отношений между моно-
полистами - ресурсоснабжаю-
щими организациями. Обычно
ресурсоснабжающие органи-
зации с управляющими органи-
зациями заключают договор
энергоснабжения (водоснаб-

жения) на условиях продажи
ресурса по установленным па-
раметрам ресурсоснабжаю-
щей организации. Договорные
отношения между ресурсос-
набжающей  и управляющей
организациями должны быть
основаны на равенстве сторон
в сделке.

В Жилищном кодексе РФ не
дано понятие управления много-
квартирным домом, что позволя-
ет по-разному определять статус
управляющей организации.

На управление многоквар-
тирным домом в свете новых
требований возложены следу-
ющие задачи:

– создать комфортные усло-
вия проживания в многоквар-
тирном доме. Выполнение дан-
ной задачи зависит от геогра-
фического расположения дома,
от транспортных сетей, благо-
устройства территории, на ко-
торой расположен дом, благо-
устройства придомовой терри-
тории, наличия в шаговой дос-
тупности социальных объектов,

технического состояния обще-
го имущества дома, внешнего
облика строения и помещений
общего имущества дома;

– обеспечения надлежаще-
го использования, содержания
и ремонта общего имущества
дома;

– обеспечения коммуналь-
ными услугами проживающих
в многоквартирном доме;

– организации сохраннос-
ти общего имущества дома;

– осуществления техничес-
кого контроля в многоквартир-
ном доме;

– осуществления контроля
за объемами и качеством пре-
доставляемых услуг;

– сохранения и улучшения
качественных показателей тех-
нического состояния общего
имущества дома;

– увеличения имущества
собственников многоквартир-
ного дома;

– обеспечения минимиза-
ции страховых рисков соб-
ственника;

– извлечения доходов от ис-
пользования общего имуще-
ства дома.

Услуга управления – это ус-
луга представительства соб-
ственников перед поставщика-
ми услуг, поэтому управляю-
щая организация должна выс-
тупать перед ресурсоснабжаю-
щими организациями в каче-
стве агента. Такая схема успеш-
но работает в странах Европы
(Германия, Франция и др.).

У инвесторов отсутствуют
стимулы и гарантии для вложе-
ния инвестиций в такое риско-
ванное дело, как бизнес в ЖКХ.
Вкладывая денежные средства
«сегодня» в модернизацию
дома, инвестор не имеет гаран-
тии, что «завтра» собственник
не откажется от услуг управле-
ния инвестора. Должны появить-
ся типовые договоры инвестиро-
вания в модернизацию много-
квартирного дома с учетом ин-
тересов всех сторон сделки.

Государство, в том числе в
лице субъектов Российской

Федерации, должно взять на
себя роль активного субъекта
управления корпоративным
сектором экономики. Однако
делать это оно должно в тес-
ном, более того, стратегичес-
ком альянсе с ведущими
субъектами предпринима-
тельства в отрасли ЖКХ. В
этой связи нужно определять
права и обязанности сторон в
корпоративном развитии, как
важнейший правовой инсти-
тут, соединяющий политичес-
кую и экономическую власть
на основе национальных эко-
номических интересов. На са-
морегулируемые организа-
ции возлагаются формирова-
ние правил и стандартов в уп-
равлении многоквартирными
домами и одновременно кон-
троль за деятельностью чле-
нов саморегулируемой орга-
низации, а также материаль-
ная ответственность за нане-
сенный ущерб потребителю
членом саморегулируемой
организации.

Управление многоквартирными домами

Спиридонов В.Е.,
вице-президент

Национального Жилищного
Конгресса

Управление многоквар-
тирными домами является од-
ной из основных услуг в жи-
лищно-коммунальном хозяй-
стве. С момента введения Жи-
лищного кодекса Российской
Федерации появился инсти-
тут управления жилой недви-
жимостью, который ввел но-
вые качественные критерии
управления и предоставле-
ния жилищно-коммунальных
услуг.

В Российской Федерации
должна появиться «Стратегия
жилищной политики», которая
позволит сформировать:

– институт профессиональ-
ных управляющих в жилищной
сфере;

– единые требования к уп-
равлению жилищным фон-
дом;

– государственную полити-
ку в области реконструкции,
модернизации, капитального
ремонта жилищного фонда за
счет инвестиций и государ-
ственных займов;

– государственную полити-
ку в области формирования та-
рифов жилищной сферы;

– государственную полити-
ку в области внедрения ресур-
сосберегающих технологий;

– государственную полити-
ку в области просвещения соб-
ственников о реформировании
жилищной сферы.

Для создания конкурентной
среды в сфере управления жи-
лищным фондом необходимо
сформировать одинаковые ус-
ловия предпринимательской
деятельности для субъектов уп-
равления многоквартирными
домами. В настоящее время в
соответствии с Федеральным
законом Российской Федера-
ции «Об основах регулирова-
ния тарифов организаций ком-
мунального комплекса» от 30
декабря 2006 г. №210-ФЗ ус-
тановлена система регулиро-
вания тарифов организаций
предоставляющих коммуналь-
ные услуги населению. Управ-
ляющие организации так же
должны предоставлять комму-
нальные услуги по установлен-
ным тарифам. Тарифы не учи-
тывают затраты на «реализа-
цию» коммунальной услуги уп-
равляющими организациями,
ТСЖ, ЖСК. Сбор платежей за
коммунальные услуги управля-
ющей организацией никогда
не будет равен начисленным
платежам по нормативам по-
требления или по приборам
учета, так как при предостав-
лении услуг возникает «реали-
зация», то есть налогооблага-
емая база, с которой требует-
ся платить налоги. Можно сде-
лать вывод, что в момент созда-
ния управляющей организации
или ТСЖ, ЖСК они являются
заложниками банкротства. Для
решения этой проблемы необ-

ходимо создать систему, при
которой учитывались интересы
управляющих организаций,
ТСЖ, ЖСК при формировании
тарифов на коммунальные ус-
луги. Одним из вариантов ре-
шения этой проблемы введение
прямых договорных отношений
с ресурсоснабжающими орга-
низациями и собственниками, а
управляющая организация бу-
дет выступать представителем
от имени собственников.

Для решения вопросов по
модернизации и реконструк-
ции жилищного фонда необхо-
димо создать условия для при-
влечения инвестиций в жилищ-
ную сферу. Этот вопрос мож-
но решить с помощью:

– создания программ комп-
лексной модернизации и рекон-
струкции районов старой заст-
ройки, и внесения в тариф над-
бавки в целях финансирования
инвестиционных программ уп-
равляющей организации;

– предоставления налого-
вых льгот собственникам в пе-
риод финансирования и воз-
врата средств на модерниза-
ции и реконструкции много-
квартирного дома;

– создания фонда техноло-
гий модернизации и реконст-
рукции районов старой заст-
ройки, который должен умень-
шить затраты на создание од-
нотипных проектов;

– создать упрощенную
разрешительную систему для
реконструкции и модерниза-
ции (путем внесения измене-
ний в Градостроительный ко-
декс Российской Федерации);

– ввести упрощенную систему
оформления земельного участка
домовой и придомовой террито-
рии для реконструкции и модер-
низации многоэтажных домов.

У инвесторов отсутствует

стимулы вкладываться в такое
рискованное дело как бизнес в
ЖКХ. Как показывает анализ
законодательства, в действую-
щем Налоговом кодексе РФ не
предусмотрено прямое стиму-
лирование деятельности орга-
низаций, а также и стимулиро-
вание потребителей как полу-
чателей высококачественных
услуг, хотя именно они форми-
руют спрос на нее. Необходи-
мо отметить полное отсутствие
налоговых льгот для реального
сектора экономики.

Государство должно взять на
себя роль активного субъекта
управления корпоративным
сектором экономики. Однако
делать это оно должно в тесном,
более того, стратегическом аль-
янсе с ведущими субъектами
предпринимательства в отрасли
ЖКХ. В этой связи, нужно опре-
делять права и обязанности сто-
рон в корпоративном развитии
как важнейший правовой инсти-
тут, соединяющий политичес-
кую и экономическую власть на
основе национальных экономи-
ческих интересов. Государство
может и должно выступать как
инвестор, менеджер, персонал.
Представлять государство дол-
жны не чиновники, а професси-
ональные саморегулирующие
организации. Саморегулируе-
мые организации должны стать
гарантом перед потребителями
жилищно-коммунальных услуг
и инвесторами за участников
рынка управления многоквар-
тирных домов, а с другой сторо-
ны они должны обеспечить ком-
фортное развитие бизнеса в
данной отрасли.

Законодательство является
самой отстающей частью госу-
дарственного – частного парт-
нерства. Должны появиться
нормативно-правовые акты,

которые учитывали бы интере-
сы отраслей ЖКХ.

Основной из задач жилищ-
ной реформы является созда-
ние здоровой конкуренции
среди субъектов управления
жилой недвижимостью. Пред-
принимательства в сфере уп-
равления многоквартирным
домом имеет большие риски.
Введение обязательного стра-
хования рисков и объектов уп-
равления, в том числе с участи-
ем государства и муниципаль-
ного образования сможет при-
влечь в данную отрасль высоко
технологичные системы управ-
ления жилой недвижимостью.

Одной из ресурсосберега-
ющих технологий является со-
здание информационно- бил-
линговых центров ЖКХ, кото-
рые способны решить следую-
щие вопросы

– учета потребителей;
– учета жилищного фонда,

коммунального оборудования,
ведение технических паспор-
тов и мониторинга содержания
и ремонта зданий;

– учета производства и по-
требления услуг, в том числе
автоматизированный сбор по-
казаний приборов учета;

– проведение анализа рас-
ходов и доходов на каждый
многоквартирный дом, что по-
зволяет выявить рентабельность
установленного тарифа на каж-
дый многоквартирный дом;

– введение подомовых нор-
мативов потребления;

– создание единых абонен-
тских центров по принципу
«единого окна»;

– упрощение внесения платы
за жилищно-коммунальные услу-
ги через единую счет квитанцию;

– прозрачность денежных
потоков от потребителя к уп-
равляющим организациям и
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ресурсоснабжающим орга-
низациям;

– формирования единых
баз данных по начислению и
оплате за жилищно-комму-
нальные услуги;

– автоматизированный кон-
троль предоставления льгот и
обстоятельствами по выплате
субсидий;

– снижение затрат на со-
держание абонентского от-

дела и обработку платежей;
– роста собираемости оп-

латы и существенное снижение
просроченных платежей.

В настоящее время, когда
управляющие организации не

могут обеспечить себе безубы-
точное существование переда-
ча части работ на плечи под-
рядных организаций «Инфор-
мационно - биллинговым цент-
рам» позволит уменьшить рас-

ходы на управление и одновре-
менно получать полный комп-
лект исходных данных необхо-
димых для принятия решений в
сфере управления многоквар-
тирными домами.

– защита прав потребите-
лей в части приобретения про-
дукции, не соответствующей
установленным показателям
качества;

– повышения качества и эф-
фективности отечественных
программных средств разраба-
тываемых и применяемых в
жилищно-коммунальном хо-
зяйстве и смежных с ним обла-
стях;

– недопущение использова-
ния недостоверной информа-
ции в  органах исполнительной
власти на всех уровнях  и об-
щедоступных информацион-
ных базах данных;

– создание условий для вза-
имного обмена информацией
на отраслевом и на межотрас-
левом  уровне;

– совершенствование меха-
низма регулирования взаимо-
отношений в сфере информа-
тизации и содействие развитию
рынка информационных услуг
в России в области жилищно-
коммунального хозяйства;

– содействие производству
конкурентоспособной отече-
ственной  продукции.

Нормативно-правовые ос-
новы подтверждения соответ-
ствия программных средств
(ПС), определены Федераль-
ным законом «О техническом
регулировании» от
27.12.2002г. №184-ФЗ, По-
становлением Госстандарта РФ
от 10.05.2000г. № 26 «Об ут-
верждении Правил по проведе-
нию сертификации в Российс-
кой Федерации», Постановле-
нием Госстандарта РФ от
21.09.1994г. № 15 «Порядок
проведения сертификации про-
дукции в Российской Федера-
ции» и рядом других докумен-
тов. В соответствии с Федераль-
ным законом «О техническом
регулировании» добровольное
подтверждение соответствия
осуществляется в форме добро-
вольной сертификации» (ст.
20). «Добровольное подтверж-
дение соответствия может осу-
ществляться для установления
соответствия национальным
стандартам, стандартам орга-
низаций, системам доброволь-
ной сертификации, условиям
договоров» (ст. 21). Информа-
ционно-программные средства
(ИПС) в системе образования
регламентируются требовани-
ями стандартов (международ-
ных, национальных, организа-
ций) и подлежат добровольной
сертификации. Указанные про-
граммные средства не попада-
ют под действие технических

регламентов и не подлежат
обязательной сертификации
(ст. 6 и 12).

Постановлением Госстан-
дарта РФ от 21.09.1994г.
№ 15 определен порядок сер-
тификации продукции, однако
в соответствии с Федеральным
законом «О техническом регу-
лировании» добровольная си-
стема сертификации самостоя-
тельно устанавливает правила
функционирования системы,
перечень объектов, подлежа-
щих сертификации и их харак-
теристик, а также правила вы-
полнения работ, предусмот-
ренных данной системой доб-
ровольной сертификации
(с.21).

С учетом законодательства
РФ, а также практики сертифи-
кации программных средств в
настоящее время действует
процесс сертификации ПС,
включающий:

– предварительную экспер-
тизу;

– разработку нормативных
документов для сертификации
ПС;

– подачу заявки на серти-
фикацию;

– принятие решения по за-
явке;

– передачу ПС на сертифи-
кацию;

– проведение сертификаци-
онных испытаний ПС;

– оценку соответствия ПС
требованиям нормативных до-
кументов;

Предварительная эксперти-
за сведений о ПС включает:

– подготовку запроса на
проведение сертификации;

– подготовку сведений о ПС;
– экспертизу сведений о ПС

и его идентификация;
– со-

ставление
заключе-
ния по экс-
п е р т и з е
сведений
о ПС;

– опре-
д е л е н и е
необходи-
мости раз-
р а б о т к и
норматив-
ных доку-
ментов для
сертифи-
кации.

Разра-
ботка нор-
мативных
докумен-
тов для
сертифи-

кации ПС включает следующие
подпроцессы:

– разработка нормативно-
технических требований;

– разработка проектов нор-
мативных документов;

– согласование проектов
нормативных документов;

– утверждение норматив-
ных документов.

Передача ПС на сертифи-
кацию включает:

– передачу эксплуатацион-
ной документации;

– инсталляцию ПС;
– проверку работоспособ-

ности инсталлированного
ИПС.

Сертификационные испыта-
ния ИПС включает следующие
подпроцессы:

– разработка методики сер-
тификационных испытаний;

– проведение сертификаци-
онные испытаний.

Оценка соответствия ИПС
требованиям нормативных до-
кументов включает:

– оценку соответствия ИПС
установленным требованиям;

– выдачу сертификата соот-
ветствия;

– разработка заключения
Органа по сертификации о не-
соответствии установленным
требованиям;

– разработка рекоменда-
ций по доработке ПС.

Состав постсертификацион-
ных подпроцессов ПС:

– ведение реестра сертифи-
цированной продукции;

– инспекционный контроль
сертифицированной про-
граммной продукции;

– информационная дея-
тельность органа по сертифи-
кации после проведения серти-
фикационных испытаний;

Пимонова О.А.,
зам. руководителя центра

сертификации Национального
Жилищного Конгресса

В жилищно-коммунальном
комплексе программным продук-
там отведена роль обеспечения
достоверной информацией уча-
стников всего процесса. Активно
развивающийся в России процесс
информатизации существенно
зависит от повышения уровня ка-
чества программных средств. По
оценкам ряда экспертов на про-
граммном рынке России заявле-
ны сотни программных средств
для различных уровней и задач
ЖКХ. Однако уровень большин-
ства программных разработок с
точки зрения их качества можно
оценить ниже среднего. К тому же
многие из них, дублируя друг
друга, не закрывают целиком все
задачи.

В настоящее время отече-
ственные и зарубежные сред-
ства массовой информации
приводят многочисленные до-
воды в пользу необходимости
оценки качества программной
продукции для использования
во всех сферах жизнедеятель-
ности. Однако, как правило,
качество программ никем не
контролируется и ничем не
подтверждается.

Все изложенное приводит к
выводу о необходимости серти-
фикации ПС. В 2002 г. Госстро-
ем России некоммерческому
партнерству «Межрегиональ-
ная интеграция информацион-
ных технологий в сфере жи-
лищно-коммунального хозяй-
ства» было поручено организо-
вать работу Испытательной ла-
боратории программных
средств и баз данных с целью
проведения сертификацион-
ных испытаний программных
средств, разработанных и при-
меняемых в жилищно-комму-
нальном хозяйстве и смежных
с ним областях на предмет их
соответствия Государственным
стандартам РФ. В течение 4-х
лет лаборатория успешно осу-
ществляла свою деятельность.
СНП «Национальный жилищ-
ный конгресс» как правопреем-
ник НП МИИТ ЖКХ, продолжа-
ет деятельность в сфере серти-
фикации. Структурой органи-
зации предусмотрена работа
центра сертификации.

Основными задачами Испы-
тательной лаборатории серти-
фикации средств и систем в сфе-
ре информатизации являются:

– защита национальных ин-
формационных ресурсов;

– прекращение или приос-
тановление действия сертифи-
ката соответствия сертифици-
рованной продукции.

Добровольная сертифика-
ция программной продукции
проводится по инициативе ее
изготовителя с целью рекламы,
повышения конкурентоспособ-
ности, обеспечения продвиже-
ния ее на отечественный рынок.
Хотелось акцентировать вни-
мание на том, что несмотря на
необязательность сертифика-
ции программного продукта,
все чаще производители, пони-
мая большую роль данной про-
цедуры, учитывая серьезную
конкуренцию на рынке,  гото-
вы сертифицировать свои про-
граммные продукты и все чаще
приходят к этой процедуре.

Что касается требований к
ПП, то, как говорилось ранее,
подобных требований нет, од-
нако ИЛ за время работы вы-
делены некоторые норматив-
ные документы, которым дол-
жен соответствовать ПП.. Кро-
ме этого, учитывая специфику
работы ПП сферы ЖКХ, в испы-
тания включены проверки, от-
ражающие корректную работу
ПП в части соответствия ПП
действующему законодатель-
ству.

В частности, при испытани-
ях большое внимание уделяет-
ся таким вопросам, как:

– обеспечение  сбора,  об-
работки  и ввода первичных
данных о предоставленных
ЖКУ и прочих услугах;

  – обеспечение  учета  по-
требителей ЖКУ и прочих ус-
луг;

– регистрация и учет плате-
жей за предоставленные ЖКУ
и прочие услуги;

Сертификация программных средств
и баз данных
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– ведение нормативно-
справочной документации;

– обеспечение тарифика-
ции и расчетов платежей за
ЖКУ и прочие услуги;

– обеспечение  формирова-
ния  платежных документов с
указанием реквизитов управ-
ляющих организаций в расчет-
ном банке;

– обеспечение учета жи-
лищного и нежилого фонда по
его  видам, техническим и экс-
плуатационным характеристи-
кам;

– обеспечение формирова-
ния справочных данных по ока-
занию ЖКУ, выполненным пла-
тежам за них,  тарифам, став-

кам, нормам и нормативам по-
требления ЖКУ и т.п.;

– обеспечение формирова-
ния обобщенных статистичес-
ких и аналитических данных по
оказанным ЖКУ и произведен-
ным платежам за них;

– администрирование АС ЖКУ.
В вопросе формирования

требований к ПП, используе-
мым в сфере ЖКХ, преуспела
система сертификации «Росин-
фосерт» (Министерство РФ по
связи и информатизации). В
этой системе сертификации
были разработаны Техничес-
кие требования к ПП, использу-
емым в сфере ЖКХ. На данный
момент эти требования обяза-

тельны для ПП, используемых
на территории г. Москвы.

При сертификации про-
граммная продукция тестирует-
ся, проходит испытания на мо-
дульном уровне, а также испы-
тывается при помощи программ
оценки качества.

Лаборатория аккредитова-
на в качестве независимой тех-
нически компетентной испыта-
тельной лаборатории в систе-
ме добровольной сертифика-
ции средств и систем в сфере
информатизации Росинфосерт.

Анализ сертификационных
программных средств показал,
что процесс сертификации спо-
собствует созданию цивилизо-

ванного рынка качественной
программной продукции.

В связи с преобразованиями
нашей организаций, центр сер-
тификации тоже, безусловно,
изменит свое направление, рас-
ширит поле деятельности. Сво-
ей целью центр сертификации
видит, в том числе разработку
технических регламентов для
сферы предоставления жилищ-
но-коммунальных услуг и уп-
равляющих жилищным фондом.

Разработанные норматив-
ные документы позволят систе-
матизировать и предъявить кон-
кретные требования как к про-
граммному обеспечению, при-
меняемому в сфере ЖКХ, так и

к другим составляющим рынка
предоставления жилищно-ком-
мунальных услуг.

Сертификат соответствия
обеспечит:

– уверенность в том, что
Ваша продукция представляет
ценность на рынке информаци-
онных технологий;

– повышение конкурентос-
пособности;

– оценку технического
уровня и качества, позволяю-
щих дальнейшее совершен-
ствование продукции;

– улучшение имиджа Вашей
фирмы;

– освоение рынка сбыта
продукции.

Саморегулирование в жилищной отрасли
Остроушко П.В.,

исполнительный директор
Национального Жилищного

Конгресса

Прошло более десяти лет
как вступил в силу Федераль-
ный закон «О приватизации
государственного и муници-
пального имущества». Насе-
лению государством была
предоставлена возможность
стать собственниками недви-
жимого имущества, но это не
означало, что они должны
были стать и хозяевами – уп-
равленцами своей собствен-
ности. Новый этап реформи-
рования жилищной сферы
позволит повысить роль соб-
ственников в управлении жи-
лой недвижимостью. Управ-
ление в жилищной сфере
должно представлять собой
комплекс мероприятий, на-
правленный на получение
наивысшей оценки удовлет-
воренности собственников–
потребителей жилищных ус-
луг. Собственники, получая
жилищные услуги, должны
понимать, что, получая услу-
гу, они оплачивают её реаль-
ную стоимость и получают
желаемый результат.

Для решения проблем уп-
равления в жилищной сфере
требуется облегчение бюд-
жетной нагрузки за счет час-
тных инвестиций, действи-
тельная оценка и контроль
над затратами, привлечение
квалифицированных менед-
жеров к управлению жилищ-
ным фондом.

Саморегулирование биз-
неса - явление в российской
экономике не новое. Саморе-
гулирование, основанное на
государственном – частном
партнерстве показала хоро-
шие результаты. Мировой
опыт показывает, что саморе-
гулирование является альтер-
нативным способом государ-
ственному регулированию
бизнеса, обеспечивающий
снижение государственных
расходов, большую гибкость
регулирования и больший
учет интересов участников

рынка. Нужно отметить, что
сфера управления жилой не-
движимостью должна иметь
огромный объем регламенти-
рующих документов связан-
ных с управлением, содержа-
нием, ремонтом общего жи-
лищного фонда.

Освобождение государ-
ства от как можно большего
количества контролирующих
функций является для бизнеса
полезным и  стимулирующим
аргументом его развития.

Государство в настоящее
время не имеет какого-либо
механизма контроля в виде
лицензирования или другой
формы контроля, что не по-
зволяет убедиться в добросо-
вестности и профессионализ-
ме управляющей организа-
ции, пришедшей на рынок уп-
равления в жилищной сфере.
Так, государством по сути уже
объявлен отказ от осуществ-
ления лицензирования в об-
ласти строительства, но вза-
мен даже  не подготовлено
какого-либо иного механиз-
ма контроля, оценки строи-
тельных и проектных органи-
заций, кем и как это должно
осуществляться. В сфере уп-
равления жилой недвижимо-
стью отсутствует система обя-
зательного нормирования и
допуска на рынок, не созда-
ны механизмы отбора и
оценки управляющих орга-
низаций.

За последнее время про-
изошло немало событий, свя-
занных с разрушением зда-
ний и сооружений, их несу-
щих конструкций, как у нас в
Российской Федерации, так и
за рубежом. Причинами мно-
гих разрушений являются
проблемы ненадлежащей эк-
сплуатации жилых зданий,
несоблюдения технологий
при ремонтных работах с
применением некачествен-
ных строительных материа-
лов и изделий.

Эти события все-таки под-
тверждают необходимость
новых систем регулирования
жилищной отрасли, возмож-
но аккредитации и сертифи-

кации управляющих в жи-
лищной сфере, что могло бы
способствовать развитию ци-
вилизованного рынка в дан-
ной области и снижению рис-
ков заказчиков и инвесторов.
Эту работу вполне професси-
онально могли бы осуществ-
лять саморегулируемые орга-
низации.

Осуществляемая в насто-
ящее время реорганизация в
области технического регу-
лирования, является суще-
ственным резервом развития
российской экономики. Ра-
нее над вопросами разра-
ботки и утверждения отрас-
левых технических регламен-
тов работала целая система
институтов с четко отрабо-
танным государственным фи-
нансированием этих работ. В
нашем же случае этого нет, и
неоценимую помощь в рас-
смотрении и подготовке про-
ектов законов по техническо-
му регулированию  в жилищ-
ной сфере могла бы оказать
саморегулируемая организа-
ция в жилищной сфере, сфор-
мированная на основе про-
фессионального сообщества,
что частично могло бы ре-
шить и вопросы по источни-
кам финансирования прово-
димых работ.

Для более полноценного
р е ш е н и я
вопросов
саморегу-
л и р о в а -
ния в жи-
л и щ н о й
о т р а с л и
н е о б х о -
димо про-
извести и
ч е т к у ю
система-
т и з а ц и ю
видов дея-
тельности
в этой об-
ласти с
определе-
нием их
как видов
услуг и
работ; ка-
кие из них

могут действовать на ограни-
ченной территории, какие  -
на всей территории Российс-
кой Федерации.

В связи с развитием само-
регулирования в Российской
Федерации, должен быть
сформирован понятийный ап-
парат жилищной отрасли.

Саморегулируемая орга-
низация должна решить воп-
росы по учету и минимизации
рисков в жилищной сфере

Саморегулируемое Не-
коммерческое Партнерство
«Национальный Жилищный
Конгресс» создано с целью:

– обеспечения благопри-
ятных условий для развития
рынка предпринимательства
в сфере управления жилищ-
ным фондом в регионах;

– развития программ по
профессионализации дея-
тельности всех субъектов жи-
лищных отношений;

– лоббирования професси-
ональных интересов перед
органами власти всех уровней;

– изучения и удовлетворе-
ние потребностей целевых
групп жилищно-коммуналь-
ных отношений;

– развитие аналитическо-
го, методических и информа-
ционных материалов в сфере
управления жилищным фон-
дом.

В настоящее время отсут-
ствуют законодательно уста-
новленные критерии управле-
ния жильем. Саморегулируе-
мое Некоммерческое Партнер-
ство «Национальный Жилищ-
ный Конгресс» должен стать:

– инструментом быстрого
реагирования на необходи-
мые изменения правового
поля в жилищно-коммуналь-
ных отношений.

– некоммерческой орга-
низацией в осуществлении
контроля над участниками
профессионального управ-
ления жильем с соблюдени-
ем жилищного законода-
тельства и устранения адми-
нистративных барьеров со
стороны муниципальных ор-
ганов власти.

Национальный проект «До-
ступное и комфортное жилье
гражданам России» должен
решить проблемы повышения
качества предоставляемых
коммунальных услуг, обеспе-
чить безопасность и комфорт-
ность проживания в жилищах,
снизить уровень износа основ-
ных фондов жилищно-комму-
нального хозяйства с 60% до
30% к 2010 году.

Для решения таких задач
в дополнение к федеральной
целевой программе «Жили-
ще» на 2002–2010 гг. следу-
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Киркорова Н.П.,
председатель Комитета по

правилам, стандартам и
техническим регламентам,

Национального Жилищного
Конгресса

генеральный директор ауди-
торско-консалтинговой

фирмы «ИНТЕЛЛЕКТ», к.э.н.

В настоящее время в России
происходит процесс перехода от
государственной системы норми-
рования к национальной системе
технического регулирования.

С 1 июля 2003 г. начал дей-
ствовать Федеральный Закон
Российской Федерации от 15
декабря 2002 года «О техни-
ческом регулировании» №
184-ФЗ. Новый Закон заменя-
ет Законы РФ «О стандартиза-
ции», «О сертификации про-
дукции и услуг», а также поло-
жения многих других законо-
дательных актов, касающихся
правоотношений в сфере раз-
работки, утверждения и приме-
нения нормативно-техничес-
ких документов, подтвержде-
ния соответствия и осуществле-
ния надзора за их соблюдени-
ем. Положения нового Закона
охватывают все отрасли народ-
ного хозяйства.

Реформа технического ре-
гулирования – одна из самых
длительных  по времени, пред-
полагает разработку и приня-
тие большого пакета законов.
Законом «О техническом регу-
лировании» предусмотрен пе-
реходный период в семь лет с
момента вступления Закона в
силу, в течение которого дол-

Формирование национальной системы
технического регулирования

жен быть завершен переход от
системы нормирования к уста-
новлению обязательных требо-
ваний только техническими
регламентами. Этот длитель-
ный срок объективно обуслов-
лен, прежде всего, необходи-
мостью создания новой для
российского законодательства
системы федеральных законов
– технических регламентов.

На переходный период в
систему технического законо-
дательства также входят остав-
шиеся обязательными до при-
нятия соответствующих техни-
ческих регламентов те требо-
вания ранее принятых норма-
тивных документов (ГОСТов,
СанПиНов, СНиПов и пр.), ко-
торые соответствуют целям тех-
нического регулирования, как
это определено переходными
положениями Закона, а имен-
но исключительно требования
по безопасности (ст. 46). Сюда
же на переходные период вхо-
дят федеральные законы и акты
Правительства в сфере техни-
ческого регулирования, полно-
стью или частично сохраняю-
щие свою силу в соответствии с
временными исключениями
или переходными положения-
ми Закона.

В соответствии с Законом,
все документы новой системы
делятся на две группы:

– технические регламенты,
содержащие все обязательные
требования по безопасности
продукции, процессов произ-
водства, услуг;

– стандарты (национальные
и корпоративные) для добро-

вольного применения, являю-
щиеся инструментом повыше-
ния конкурентоспособности.

В соответствии с Законом
«О техническом регулирова-
нии», технический регламент -
это документ особого рода,
который устанавливает обяза-
тельные требования к продук-
ции, работам, услугам и про-
цессам. Техническим регламен-
том может называться доку-
мент, который принят по специ-
альной процедуре и устроен
особым образом. Принятие
технических регламентов оз-
начает, что министерства и ве-
домства не могут устанавли-
вать обязательные требования
в этой сфере: «Федеральные
органы исполнительной власти
вправе издавать в сфере техни-
ческого регулирования акты
только рекомендательного ха-
рактера, за исключением слу-
чаев, установленных статьей 5
настоящего Федерального за-
кона» (статья 5 относится к обо-
ронной продукции).

Стандарты могут устанав-
ливаться профессиональными
объединениями, ассоциация-
ми, саморегулируемыми орга-
низациями, некоммерческими
партнерствами в различных
отраслях народного хозяйства
с целью повышения конкурен-
тоспособности производимых
товаров, работ и услуг. Факти-
чески стандартизация как сис-
тема добровольных требова-
ний охватывает практически
все сферы хозяйственной дея-
тельности. Фонд национальных
стандартов составляет порядка

24 600 стандартов по основ-
ным сферам деятельности.

И вместе с тем сфера предо-
ставления жилищно-коммуналь-
ных услуг сегодня является одной
из наименее сложных с точки
зрения формирования единого
правового поля деятельности
предприятий и организаций от-
расли. В своей деятельности пос-
ледним зачастую приходится
руководствоваться нормативны-
ми актами, предназначенными
для всех отраслей народного
хозяйства, то есть не учитываю-
щими специфики ни жилищно-
коммунального хозяйства в це-
лом, ни деятельности конкретных
типов организаций в частности
(например, управляющих ком-
паний и информационно-рас-
четных центров).

Кроме того, регионы не
имеют возможности участия в
реформе законодательства в
области технического регули-
рования, что не позволяет в
полной мере учесть их интере-
сы, интересы бизнеса, делаю-
щего первые и весьма нелегкие
шаги в ЖКХ.

Для того, чтобы иметь воз-
можность активно участвовать
в проходящих процессах пере-
хода к системе технического
регулирования, отстаивать соб-
ственные профессиональные
интересы, а также интересы
потребителей жилищно-ком-
мунальных услуг в составе Са-
морегулируемого некоммер-
ческого партнерства «Нацио-
нальный конгресс жилищной
сферы» был создан Комитет по
правилам, стандартам и техни-

ческим регламентам, основной
задачей которого является со-
вершенствование и унифика-
ция нормативных правовых и
методических основ професси-
ональной деятельности органи-
заций и предприятий жилищно-
коммунального комплекса.

Основными задачами Ко-
митета являются:

– разработка и внедрение
единых правил, стандартов,
методических рекомендаций и
технических регламентов в об-
ласти ценообразования на ус-
луги жилищно-коммунального
комплекса, формирования си-
стемы договорных отношений в
отрасли, а также внутренних
принципов, правил и регламен-
тов деятельности Конгресса;

– содействие членам Конг-
ресса во внедрении разрабо-
танных Комитетом правил,
стандартов, методических ре-
комендаций и технических рег-
ламентов;

– организация взаимодей-
ствия с органами государствен-
ной власти, негосударственны-
ми организациями по вопросам
совершенствования правил и
стандартов деятельности орга-
низаций жилищно-коммуналь-
ного комплекса.

– разработка предложений
по совершенствованию норма-
тивных правовых актов в обла-
сти жилищно-коммунального
хозяйства;

– изучение зарубежного
опыта в области стандартиза-
ции и регламентации деятель-
ности организаций жилищно-
коммунального комплекса.

Работа с собственниками по выбору способа
управления многоквартирного дома

Горбунова О.В.,
менеджер по работе с потре-

бителями жилищно-комму-
нальных услуг Национального

Жилищного Конгресса

В настоящее время созда-
ние эффективных структур уп-
равления жилыми зданиями яв-
ляется приоритетной задачей,
которая позволит достичь ус-
тойчивости и максимального
использования выгоды, предла-
гаемые реформой жилищно-
коммунального хозяйства.

Конституция Российской
Федерации закрепляет право
каждого гражданина иметь

имущество в собственности,
владеть, пользоваться и распо-
ряжаться им как единолично,
так и совместно с другими ли-
цами. Указанное конституци-
онное положение отражено
и  в  Жилищном кодексе Рос-
сийской Федерации, который
вступил в силу с 1 марта 2005
года. На основании которого
собственники жилых и нежилых
помещений в  многоквартир-
ном доме по своему усмотре-
нию и в своих интересах могут
осуществлять управление мно-
гоквартирным жилым домом.
При этом собственники наряду
с правами приобретают и обя-

занности по содержанию, тех-
ническому и капитальному ре-
монту общего имущества в
многоквартирном доме.

В связи с поступлением мно-
гочисленных запросов по выбо-
ру способа управления много-
квартирным домом, в данной
статье предлагается характе-
ристика каждому способу уп-
равления многоквартирным
домом, на основе условных
критериев выбора способа уп-
равления.

В соответствии с жилищным
законодательством жильцы
многоквартирных домов обяза-
ны были до 1 января 2007 года

выбрать один из предлагаемых
способов управления много-
квартирным домом.

1. Непосредственное уп-
равление собственниками
помещений в многоквартир-
ном доме – собственниками
квартир.

В случае если собственники
отказались от привлечения уп-
равляющей компании. Это оз-
начает, что все вопросы управ-
ления домом собственники дол-
жны будут решать сами, путем
проведения общих собраний.
Собственники могут выбрать из
своего числа того, кто будет дей-
ствовать от их имени. Это дол-

жно быть закреплено решением
общего собрания. Договоры,
связанные с предоставлением
коммунальных и жилищных ус-
луг, заключаются каждым соб-
ственником от своего имени.

2. Управление жилыми до-
мами товариществом собствен-
ников жилья (ТСЖ), либо жи-
лищным кооперативом (ЖК),
или иным потребительским ко-
оперативом.

Товарищество собственни-
ков жилья (ТСЖ). ТСЖ - это не-
коммерческая организация,
которая объединяет собствен-
ников помещений дома для со-
вместного управления им,

ет разработать подпрограм-
му содействия управлению в
жилищной сфере, позволяю-
щей решить вопросы государ-
ственной поддержки:

– реконструкции жилищно-
го фонда и придомового инже-
нерного оборудования;

– развития страхования в
жилищной сфере;

– формирования инфор-
мационного ресурса профес-
сионального управления жи-
лищной сферы.

Важная роль отводится об-
разовательной деятельности

НЖК. В дальнейшем необходи-
мо создать региональные и фе-
деральный центры образования
как управляющих, так и собствен-
ников жилья. Это позволит перей-
ти на более качественный уро-
вень услуг в жилищной сфере.

Владея и пользуясь опыт-

ными образцами управления
и ресурсосберегающими тех-
нологиями, лоббируя про-
фессиональные интересы,
члены НЖК призваны являть
собой пример (стандарт)
организации управления в
жилищной сфере. Принятие в

членство НЖК должно стать
профессиональным призна-
нием достижения высоких ре-
зультатов в управлении жи-
лищной сферой. Наивысшим
признанием работы станет
включение в состав правле-
ния НЖК.
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обеспечения его должной экс-
плуатации, а также пользова-
ния и  распоряжения общим
имуществом дома.

3. Управление жилыми мно-
гоквартирными домами управ-
ляющей организацией.

В этом случае каждый соб-
ственник в соответствии с реше-
нием общего собрания обязан
заключить договор с управля-
ющей организацией. Даже
если он в этом собрании не
участвовал или голосовал про-
тив решения.

Если собственниками поме-
щений в многоквартирном
доме не выбран способ управ-
ления или принятое таким об-
разом вышеназванное реше-
ние не было реализовано, то в
соответствии с действующим
законодательством (Федераль-
ный закон РФ от 29.12.2006 г.
№ 251-ФЗ) органы местного
самоуправления до 1 мая 2008
года должны будут провести
открытый конкурс по выбору
управляющей организации.

Управление многоквартир-
ным домом должно обеспечи-
вать благоприятные и  безопас-
ные условия проживания граж-
дан, надлежащее содержание
общего имущества, а  также ка-
чественное предоставление ком-
мунальных услуг гражданам.

Принимая во внимание
сложности с выбором опти-
мального способа управления,
возрастание социальных про-
блем и необходимость их ре-
шения требуют социальной за-
щиты собственников помеще-
ний. Очевидно, что реализация
Жилищного кодекса Российс-
кой Федерации не ограничива-
ет возможности создания боль-
шого количества коммерческих
управляющих компаний. Как
известно, цель деятельности
любой коммерческой органи-
зации – получение прибыли.

При этом социальный аспект
этой деятельности зачастую не
учитывается вовсе. Понятно,
что наряду с добросовестными
исполнителями жилищно-ком-
мунальных услуг могут появ-
ляться и фирмы-однодневки,
задача которых будет макси-
мально быстро заключить дого-
воры с жителями нескольких
микрорайонов, собрать деньги,
и «раствориться». Эти отрица-
тельные моменты могут свести
на - нет всю работу по выбору
способа управления много-
квартирными домами из-за не-
доверия собственников к новым
требованиям по управлению
общим имуществом многоквар-
тирного дома.

Выбор способа управления
предваряется работой с жилы-
ми домами на основе целенап-
равленного опроса граждан до
проведения общего собрания.
Общее собрание согласно за-
конодательству является основ-
ным и единственным органом
управления в  многоквартир-
ном доме собственников жилых
и нежилых помещений. К ком-
петенции общего собрания от-
носятся выбор способа управ-
ления, управляющей организа-
ции, принятие решения о ре-
монте, реконструкции и т. д.

Рассматривая варианты
подготовительной работы по
проведению общих собраний в
многоквартирных домах, необ-
ходимо избрать условную на-
правленность на выбор одного
их трех способов управления
многоквартирными домами
собственниками помещений.
Основными характеристиками
социальной работы являются
следующие: направленность
собственников на выбор одно-
го из способов управления,
анализ негативных ситуаций,
сложившихся в управлении
многоквартирным домом.

В нашем случае следует
привлечь самый распростра-
ненный метод сбора первич-
ной информации – опрос. С
его помощью получают 90%
всех социологических данных.
В  каждом случае опрос пред-
полагает обращение к непос-
редственному участнику и  на-
целен на те стороны процесса,
которые мало поддаются или
не поддаются вообще прямому
наблюдению. Поэтому опрос
незаменим, когда речь идет об
исследовании содержатель-
ных характеристик обще-
ственных, групповых и меж-
личностных отношений, кото-
рые скрыты от внешнего глаза
и дают о себе знать лишь в оп-
ределенных ситуациях. Суще-
ствуют две основные разно-
видности социологического
опроса: анкетирование и  ин-
тервьюирование.

Различают следующие виды
анкетирования:

а) по способу общения меж-
ду исследователем и опраши-
ваемым – печатный (вопросник
печатают в газете, журнале);
почтовый (рассылают анкеты
по почте) и  раздаточный (ан-
кетер раздает их группе рес-
пондентов). В первых двух слу-
чаях (заочное анкетирование)
нет непосредственного контак-
та с респондентом. При очном
анкетировании анкетер высту-
пает в качестве инструктора по
заполнению анкет, раздатчика
анкет, но анкета заполняется
респондентом самостоятельно;

б) по месту проведения – ан-
кетирование по месту житель-
ства и по месту работы. В  пос-
леднем случае оно может быть
групповым (или аудиторным);

в) по уровню стандартиза-
ции – полностью или частичной
закрытостью вопросов. Этот
вид анкетирования определя-
ется характером вопросов.

Анкетирование имеет как
достоинства: оперативность,
экономия средств и  времени,
так и недостатки, связанные с
субъективностью получаемой
информации, степенью ее дос-
товерности. Поэтому анкетиро-
вание необходимо сочетать с
другими методами сбора пер-
вичной информации.

Исследование, к которому
стремится социолог, предпола-
гает опрос определенных лиц,
и необходимо, чтобы эти лица
по возможности, во-первых,
участвовали в опросе, а  во-
вторых, отвечали искренне,
внимательно, самостоятельно,
подробно. В этой связи запад-
ногерманская исследователь-
ница Н. Ноэль говорит об осо-
бой «драматургии опроса»,
включающей, в частности, рас-
крытие возможностей социоло-
га произвести на респондентов
хорошее впечатление, пробу-
дить их интерес, завоевать до-
верие, подтвердить уверен-
ность в собственных силах, не
дать им заскучать и тем самым
заставить отвечать искренне и
с удовольствием. Проблема эта
не только чисто методическая,
но и этическая. Социологу при-
ходится думать как о собствен-
ной исследовательской про-
грамме, так и о том, какие темы
респонденты будут обсуждать
более охотно, что может их
больше заинтересовать. Поэто-
му анкета, по убеждению Н. -
Ноэль, должна быть вежливой,
а не эгоистичной, а это означа-
ет, что анкета должна осуще-
ствлять не только исследова-
тельские, но и коммуникатив-
ные функции.

Таким образом, упорядочен-
ным должен быть не просто спи-
сок вопросов, расположенных в
логической последовательнос-
ти, объединенных единой тема-
тикой. В  нем должны быть пре-

амбула, инструкция, обраще-
ние. Кроме этого, он включит не
только вопросы, непосредствен-
но нацеленные на получение
искомых ответов или контроли-
рующие их, но и вопросы, по-
зволяющие установить с рес-
пондентами контакт, настроить
на общую установку, способ-
ствовать снятию напряжения,
усталости, неуверенности.

Решение многих задач дос-
тигается также специальной
работой анкетера над инструк-
цией, при коррекции отдельных
трудных, тенденциозных или
деликатных вопросов, подго-
товкой места и выбором време-
ни опроса. Это не отменяет не-
обходимости решать назван-
ные задачи при конструирова-
нии анкеты, поскольку препят-
ствия на пути общения социо-
лога с респондентами могут
быть преодолены только при-
емами, позволяющими социо-
логу активно строить свои отно-
шения с респондентами, а не
ждать, пока они  как-то устро-
ятся сами по себе.

Практика проведения соци-
ологических исследований до
выбора способа управления
многоквартирным домом пока-
зала положительный опыт ра-
боты. При этом увеличивается
активность собственников,
улучшается качественный под-
ход собственников к решению
вопросов по выбору способа
управления, исключается фор-
мальное участие в общем со-
брании, достигается открытость
собственника на выдачу ин-
формации необходимой для
выбора способа управления.
Эти показатели свидетельству-
ют о целесообразности приме-
нения социологических иссле-
дований в  подготовительной
части проведения общего со-
брания собственников много-
квартирных домов.

Вепрецкая Т.П.,
зам. исполнительного

директора Национального
Жилищного Конгресса

С введением в действие
Жилищного кодекса Российс-
кой Федерации произошло
изменение статуса жилищно-
го фонда. Понятие «жилищ-
ный фонд» приобрело соб-
ственника в лице граждан и
наделило их правами и обя-
занностями, в том числе воз-
ложило на них бремя содер-
жания и ремонта общего иму-
щества многоквартирного
дома. Население, живя при
плановой экономике, никогда
не задумывалось о сущности
приобретения жилья в соб-
ственность,  а передачу в соб-

ственность жилья в порядке
приватизации расценивало
просто огромным подарком.
Редко кто задумался о бреме-
ни содержания жилья и не
рассчитал, что все затраты
лягут на плечи собственников.

Новая система управления
многоквартирными домами
меняет полностью подход к
управлению и должно улуч-
шить качественные характе-
ристики жилья. Изменение
подхода к управлению без
условия для работы субъектов
управления не принесет быс-
трых и реальных результатов.
Для субъектов управления
должны появиться механизмы,
при которых недвижимое
имущество улучшалось бы по
своим качественным характе-

ристикам, а так же им было
выгодно вкладывать денежные
средства в модернизацию
объекта недвижимости. Сти-
мулируя развития рынка уп-
равления жилой недвижимос-
тью можно получить двойной
эффект: первое уменьшить
быстрый износ жилья и улуч-
шить качественные его харак-
теристики, второе увеличить
объемы финансирования в
жилищную сферу за счет ин-
вестиций.

Федеральный закон Рос-
сийской Федерации «О Фонде
содействия реформированию
жилищно-коммунального хо-
зяйства» должен решить вопро-
сы финансирования из феде-
рального бюджета проектов по
реконструкции и капитальному

ремонту многоквартирных до-
мов. Участие в фонде управля-
ющих организаций  (ТСЖ) на-
прямую не предусмотрено, а
поставлено в зависимость от
выполнения условий муници-
пальным образованием и
субъектом Российской Федера-
ции, что существенно может
затормозить процессы. Усло-
вия, которые должны быть вы-
полнены муниципальным обра-
зованием и субъектом Россий-
ской Федерации не имеют ни-
чего общего с преобразовани-
ями стимулирующего характе-
ра для управляющих организа-
ций и ТСЖ. Стоит один вопрос:
кто получит деньги при таких
условиях?

Проблемы, возникающие
при осуществлении реконст-

рукции и капитального ремон-
та можно разделить на три
уровня:

На федеральном уровне
необходимо упростить или из-
менить порядок выбора спосо-
ба управления. Следователь-
но, принятие решения о прове-
дении капитального ремонта и
реконструкции будет упро-
щен. Второй задачей является
ужесточение ответственности
за неисполнение федерально-
го законодательства в облас-
ти межевания земельных уча-
стков являющихся придомовой
территорией многоквартир-
ных домов. Третьей задачей
является создание благоприят-
ного инвестиционного клима-
та для управляющих  органи-
заций, которые осуществляют

Проблемы и пути решения по реализации
инвестиционных пакетов по реконструкции
и капитальному ремонту многоквартирных домов
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текущий и капитальный ре-
монт.

На уровне субъектов Рос-
сийской Федерации должна
появиться программа по про-
ведению капитального ремонта
и реконструкции многоквартир-
ных домов. В субъектах должен
быть информационный банк
проектов по проведению капи-
тальных ремонтов и реконструк-
ции серийных домов. Субъекты
должны создать нормативную
базу для работы «единого окна»
для согласования всей разреши-
тельной документации и обеспе-
чения методической помощи за-
стройщикам.

На уровне муниципаль-
ных образований можно ре-
шить задачи по формирова-
нию единой системы инвести-
ционных контрактов по про-
ведению капитального ре-
монта и реконструкции мно-
гоквартирных домов. Второй
задачей является организа-
ция работы «единого окна»
для согласования всей разре-
шительной документации и
обеспечения методической

помощи застройщикам. Тре-
тьей задачей является инфор-
мационное обеспечение гра-
достроительной деятельнос-
ти, в том числе формирова-
ние предварительного смет-
ного расчета для реализации
инвестиционных контрактов,
возможности применения но-
вых энерго и высокоэффек-
тивных технологий в строи-
тельной деятельности.

Финансирование проекта
может осуществляться из не-
скольких источников:

– федеральный бюджет –
денежные средства, выделен-
ные Фондом реформирования
жилищно-коммунального хо-
зяйства;

– бюджет субъекта Россий-
ской Федерации – денежные
средства, предусмотренные в
адресной региональной про-
грамме по капитальному ре-
монту и реконструкции много-
квартирных домов;

– муниципальный бюджет –
денежные средства, предусмот-
ренные в муниципальной адрес-
ной программе по капитально-

му ремонту и реконструкции
многоквартирных домов;

– доходы управляющей
организации – инвестицион-
ные средства, направленные на
финансирование реализации
проекта по капитальному ре-
монту (реконструкции) много-
квартирных домов;

– привлеченные денежные
средства кредитных органи-
заций;

– средства собственников
помещений в многоквартирных
домах.

До консолидации финан-
совых ресурсов необходимо
создание инвестиционного
меморандума, который выст-
роит обоснованную структуру
инвестирования инвестицион-
ного проекта. Инвестицион-
ный меморандум включает в
себя:

– маркетинговое исследо-
вание рынка работ и услуг;

– оценка финансово-эко-
номических показателей, про-
фессионального уровня руко-
водства, сотрудников и струк-
туры управления предприятия;

– оценка партнерских свя-
зей и социальной активности
предприятия;

– технико-экономическое
обоснование проекта;

– бизнес-план проекта;
– оценка новых технологи-

ческих решений для инвестици-
онного проекта;

– менения готовых проектов
по реконструкции (капитально-
му) ремонту в многоквартир-
ном доме;

– проект регламентов рабо-
ты для уменьшения времени про-
изводимых строительных работ.

Реализация инвестицион-
ного проекта также требует
комплексной работы с соб-
ственниками и нанимателями
помещений. Выселение из по-
мещений даже на небольшой
период у граждан вызывает
стресс. Управляющие органи-
зации (ТСЖ) обязаны разра-
ботать план мероприятий, ко-
торый должен включать следу-
ющее:

– общая информационная
работа с жителями многоквар-
тирного дома;

– социально-разъяснитель-
ная работа с жителями много-
квартирного дома;

– работа по выявлению от-
рицательных мотивов, направ-
ленных на препятствование  и
финансирование работ инди-
видуально с каждым собствен-
ником и нанимателем;

– работа по поиску мест для
переселения и  адаптации ин-
дивидуально для каждого жите-
ля на период работ;

– разработка и подписа-
ния инвестиционного догово-
ра с каждым собственником
жилья.

Как видно из вышеизло-
женного, проект по реконст-
рукции и капитальному ре-
монту имеет трудоемкий ха-
рактер, но разработка и реа-
лизация данных проектов по-
зволит управляющим органи-
зациям (ТСЖ) выйти на более
качественный уровень управ-
ления многоквартирным до-
мом и иметь достаточную при-
быль для рентабельности на
рынке управления недвижи-
мостью.

Шубин Д.В.,
председатель Комитета

межрегиональной интеграции
информационных технологий

ЖКХ Национального
Жилищного Конгресса,

 директор МУП
«Информационно-расчетный

центр» города Ярославля

Проводимая в стране ре-
форма ЖКХ призвана повысить
качество предоставляемых ус-
луг, создать более комфортные
условия проживания горожан,
одновременно переводя от-
расль на рыночные рельсы.

Без современных информа-
ционных технологий невоз-
можно проводить такую ре-
форму. Информатизация ЖКХ
должна обеспечить мониторинг
состояния жилищного фонда,
инженерных сетей и коммуни-
каций, включая диспетчериза-
цию жилых зданий, паспорти-
зацию жилых домов, дворовых
территорий, организацию рас-
четов с населением и оказание
адресной социальной помощи,
контроль за потреблением теп-
ло- и энергоресурсов и др.

Возрастающие темпы ин-
форматизации общества повы-
шают значение вычислитель-
ной техники в управленческих
процессах.

Использование возможнос-
тей современной вычислитель-
ной техники позволяет увели-
чить производительность труда,
повысить эффективность рабо-
ты с документами и ускорить
обмен управленческой инфор-
мацией.

С конца 90-х годов во
многих городах России, а в
некоторых регионах и на-
много раньше,  стала форми-
роваться единая система уп-
равления информационными
и финансовыми ресурсами –
Единые расчетно-кассовые,
информационно – расчетные
и вычислительные центры
ЖКХ.

Основные функции таких
центров:

– формирование и органи-
зация доставки жителям едино-
го платежного документа,
обобщающего начисления по-
ставщиков жилищно-комму-
нальных и прочих услуг и ре-
сурсов, с учетом действующих
льгот и субсидий;

– организация приема на-
селения, позволяющего жите-
лям получать информацию обо
всех предоставленных жилищ-
но-коммунальных и прочих ус-
лугах, начислениях и оплате за
них (технология «Единого
окна»);

– оформление запрашива-
емых населением документов,
справок, выписок и т.д.;

– проведение расчетов с
поставщиками ЖКУ поступаю-
щими средствами населения.

В результате создания
ЕИРЦ достигнуты следующие
положительные результаты:

– увеличился рост собира-
емости платежей  населения за
ЖКУ (от 90 до 100%);

– на всех уровнях управле-
ния появилась оперативная и
достоверная информация о
финансовых потоках в сфере
ЖКХ;

– произошла ликвидация
нецелевого использования де-
нежных средств, которая дос-
тигнута благодаря распределе-
нию платежей на этапе разра-
ботки Единых платежных доку-
ментов;

– обеспечена эффективная
оборачиваемость денежных
средств в системе ЖКХ;

– повышена организацион-
ная дисциплина в системе ЖКХ,
а именно:

– регулярно проводится
проверка правильности фор-
мирования начислений;

– поставлена работа по
организации работы с населе-
нием по оплате долгов;

– своевременно актуализи-
руется база данных по прожи-
вающим и
жилищно-
му фонду;

– про-
в о д и т с я
своевре-
м е н н о е
и з м е н е -
ние начис-
лений в
связи с из-
менением
тарифов.

Н а р я -
ду с этим
все боль-
ше и боль-
ше новых
информа-
ц и о н н ы х
техноло-
гий вне-
дряются в

организациях ЖКХ и, в частно-
сти, управляющих компаниях.

Такие задачи, как «Работа
с обращениями граждан»,
«Документооборот», «Конт-
роль состояния объектов
ЖКХ», «Планирование и кон-
троль ремонтов жилищного
фонда» и многие другие при-
званы повысить эффективность
управления многоквартирны-
ми домами.

Таким образом, можно
сделать вывод, что внедрение
информационных технологий
в отрасли ЖКХ уже  дало по-
ложительный результат. А так
как образование, наука на-
ходятся в постоянном совер-
шенствовании, то и совершен-
ствование информационных
систем, внедрение новых, бо-
лее современных программ и
вычислительной техники в
сфере ЖКХ должно быть по-
стоянное.

Чтобы этот процесс шел
планомерно, централизова-
но, нужна межрегиональная
интеграция организаций, за-
нимающихся этими вопроса-
ми. Для этого в составе СНП
«НЖС» создан Комитет по
межрегиональной интеграции
информационных технологий
ЖКХ.

Основные направления ра-
боты Комитета следующие.

1. Разработка и подготов-
ка проектов, предложений по
совершенствованию норма-
тивно-правового, организа-
ционно-технического обеспе-
чения деятельности информа-
ционно-расчетных центров,
нормативно-методических
основ и внедрение принци-
пов, правил, стандартов и тех-
нических регламентов про-
фессиональной деятельности
в сфере информационных
технологий в ЖКХ

Информационные технологии в ЖКХ
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СЧЕТ №ПГ-1
Предмет счета Кол-во комплектов Цена (руб.) Сумма (руб.)

Подписка на журнал «Реформа ЖКХ»
на 2008 г. (12 номеров)

НДС 10 %

Итого с учетом доставки

1 200 2400
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2640
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НДС 10 %

Итого с учетом доставки
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ВНИМАНИЕ!
В платежном поручении в графе «Назначение платежа» обязательно укажите:
l наименование издания и период подписки;
l номер счета, на основании которого производится оплата;
l контактный телефон;
l подробный почтовый адрес, на который будет высылаться журнал.

ОТДЕЛ АДРЕСНОЙ ПОДПИСКИ
Тел.: (495) 788-7740, факс: (495) 202-8449, e-mail: info@reforma-gkh.ru

Всего к оплате: Семьсот пятнадцать рублей  00 копеек

2. Содействие членам
Партнерства в реализации
на местах мер по совершен-
ствованию системы оплаты
жилья и коммунальных услуг
и по социальной защите на-

селения, путем централизо-
ванного расчета начислений
и обработки платежей насе-
ления через специализиро-
ванные предприятия инфор-
мационно-вычислительной

отрасли по предоставлению
услуг жилищно-коммуналь-
ной сферы.

3. Изучение и распростра-
нение отечественного и меж-
дународного опыта по ин-

Управляющая компания – от слова «управа»
Руппель С.А.,

Председатель комитета по
развитию управления

в жилищной сфере
Национальный Жилищный

Конгресс

На вопрос, что изменилось
с приходом управляющей ком-
пании, старший по дому № 1
по Мирному проезду ответил
так: «Договор на управление
мы заключили с октября про-
шлого года, обслуживает наш
дом тот же ЖЭУ, что и раньше.
Но если до этого нам приходи-
лось воевать с ним в одиночку,
то теперь на ЖЭУ нашлась уп-
рава в лице управляющей ком-
пании. Это очень дисциплини-
рует. Теперь каждый месяц из
жилуправления ко мне прихо-
дит мастер с ведомостью, что-
бы я выставил оценки за ока-
занные услуги. В домах стало
лучше, это заметно – где-то
крышу чинят, где-то двери по-
меняли. Опять же, есть выбор,
куда потратить собранные
жильцами деньги, и есть конт-
роль над их расходованием».

Работники ЖЭУ – не наши
сотрудники, а наши партнеры.
Мы их наняли по договору, в
котором четко прописаны их
обязанности, периодичность
работ, стоимость. Ведь мастер
не просто так пришел к старше-
му по дому с ведомостью, где
нужно оценить проделанную
работу, - все это прописано у
него в договоре. И в случае,
если старший недоволен вы-
полненной работой, он смело
может ставить «НЕУД», затем
последуют соответствующие
санкции. И тогда жилищная
организация подвигнется штра-
фу – сумма за неоказанную
услугу останется на счете дома,
перейдя в раздел «Текущий ре-
монт». Многое зависит от
принципиальности старших по
дому и самих жильцов. Жилищ-
ные организации начинают
понимать, что за деньги, кото-
рые они получают на обслужи-
вание домов, нужно отчиты-
ваться ежемесячно. Раньше по-
добного отчета с них никто не
требовал. Сейчас сложилась
парадоксальная ситуация – по
текущему ремонту ряд жилищ-
ных предприятий не может от-
читаться. И мы сегодня по трем

подрядным организациям пре-
кратили финансирование – до
тех пор, пока они не предоста-
вят все документы, подтвержда-
ющие расходование средств.
По старинке работать уже не
получится. И если жилсервисы
по-прежнему будут ждать на-
жима сверху, то в конце концов
договор на обслуживание с
ними будет расторгнут. Мы
планируем, что со следующе-
го года те дома, где есть наи-
большее количество нарека-
ний в адрес жилищных органи-
заций, будем передавать на
обслуживание частным органи-
зациям. Такой опыт у нас есть,
правда, по нежилому фонду.
Сформировавшегося рынка те-
хобслуживания домов сегодня
нет, его нужно создавать, по-
этому мы даем шанс частным
организациям принять участие
в этой работе, с тем, чтобы по-
том привлекать их в качестве
конкурентов жилсервисам.

В данный момент работы, к
сожалению, в основном ава-
рийного характера, так как
накопилось много проблем.
Нужно учитывать еще один мо-
мент: основную часть домов мы
приняли осенью, поэтому для
глобальных  изменений време-
ни слишком мало. Понятно, что
мы не можем отремонтировать
все кровли, но есть возмож-
ность привести в порядок элек-
тропроводку в домах, внешний
вид подъездов: замена дверей,
установка антивандальных
лампочек и т.д. Все подобные
предложения будут представ-
лены собственникам домов на
согласование.

Что касается стоимости ус-
луг управляющей компании, то
это не дополнительные затра-
ты для собственников. Во все
тарифы, на все коммунальные
услуги всегда входили как со-
ставляющие затраты на управ-
ление (расчетно-кассовое об-
служивание, заключение и кон-
троль за исполнением догово-
ров и т.д.).

Сегодня формируется та-
риф на управление в целом и
отделяется от тарифа на ре-
монт и содержание жилья.
Сюда входит стандартный на-
бор услуг, а его расширение –
по желанию собственника по-
влечет за собой рост тарифа.

У собственника жилья есть воз-
можность влиять на количество
и качество оказываемых услуг.

По закону собственник дол-
жен нести бремя расходов по
содержанию дома, обеспечи-
вающих безопасное и комфор-
тное проживание в нем. Если
жильцы не хотят нести эти рас-
ходы, так почему за это долж-
на отвечать управляющая ком-
пания? Учитывая такую ситуа-
цию, каждый собственник дол-
жен каким-то образом защи-
тить свое имущество, напри-
мер, страховать его. Принципы

работы управляющей компа-
нии – это доступность, полная
открытость, прозрачность. Учет
и жесткий контроль поступаю-
щих средств. Это основопола-
гающий принцип работы. На
каждый дом открыт счет, на ко-
тором накапливаются поступа-
ющие на его содержание день-
ги – от жильцов, от сдачи в
аренду нежилых помещений и
т.д. Их расходование контро-
лирует как собственник, так и
управляющая компания. Еще
один принцип – это примене-
ние жестких санкций к тем, кто

не выполняет условий догово-
ра. Это касается и обслужива-
ющих организаций. И в данном
случае то обстоятельство, что у
нас нет собственных обслужи-
вающих организаций, это толь-
ко плюс, мы от них не зависим,
не создаем им тепличных усло-
вий. Мы «над ситуацией», по-
этому можем ее контролиро-
вать. Результаты, которые се-
годня уже есть, обнадеживают,
управляющая компания на
правильном пути. Наш подход
к делу понятен людям и поддер-
живается ими.

формационным технологиям
в сфере ЖКХ, ведение реест-
ров участников рынка оказы-
вающих информационно -
аналитические, биллинговые
услуги в жилищной сфере,

взаимодействие с кредитны-
ми организациями и Почтой
России.

4. Обобщение опыта ресур-
соэнергосберегающих техно-
логий.


