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П Р О Г Р А М А

 «Основні напрямки  реформування

системи управління та обслуговування житлового

фонду міста Запоріжжя на 2009-2010 роки»

I. Сучасний стан житлового фонду міста та системи управління

Однією з найбільш гострих соціально-економічних проблем України на сьогоднішній день є житлова. Застаріли організаційні принципи роботи та управління житлово-експлуатаційних організацій, відсутність системних перетворень у житлово-комунальній сфері, постійне недофінансування не дають можливості утримувати наявний житловий фонд в належному стані.

Загальна кількість об’єктів житлового фонду міста Запоріжжя нараховує      4379  будинків (комунальної власності, ЖБК та ОСББ). 

Частка приватизованого та викупленого житлового фонду становить 86,6%  (9,4 млн. кв. м  або  185270 квартир). 

Із загальної кількості – 318 будинків (71,07 тис. кв. м) відносяться до ветхого та аварійного житлового фонду. Кожен третій жилий будинок міста потребує капітального ремонту. 

Відбувається природне старіння житлового фонду міста. Майже 70% багатоквартирних будинків загальною площею більше 4 млн. кв. м. збудовано до 1970 року. Дані будинки вже можна віднести до застарілого житлового фонду, так як за технічним станом будинки не відповідають вимогам комфортного проживання. Фізичний знос основних конструктивних елементів, а особливо інженерних мереж становить більш ніж 60%. В результаті окремі конструктивні елементи будинків, особливо покрівлі, балконні плити, фасади, внутрішньобудинкові мережі водо-, теплопостачання та водовідведення внаслідок тривалої експлуатації перебувають в незадовільному стані. Подальша їх надійна експлуатація без вжиття додаткових заходів по приведенню в належний технічний стан практично неможлива. За період із 1970 по 1990 роки побудовано близько 820 житлових будинків, які на вже також потребують капітального ремонту – покрівель, інженерних мереж,  утеплення стін, герметизації міжпанельних швів, впровадження енергозберігаючих технологій. 

Сягнула критичного рівня зношеність ліфтів. В будинках, що обслуговуються комунальними підприємствами міста, розташовано 3086  ліфтів, 40% яких  відпрацювали свій нормативний строк експлуатації 25 років, тобто потребують заміни або модернізації. 

Утримують та обслуговують житловий фонд територіальної громади міста Запоріжжя 13 житлово-експлуатаційних підприємств комунальної  форми власності (КП “ВРЕЖО №1-11,13” та КП “РЕПОГ”).

Керуючись постановою Кабінету Міністрів України від 12.06.2005 №560 рішенням виконавчого комітету міської ради  від 28.08.2008 року  №375 “Про затвердження тарифів на послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій по житловому фонду комунальної власності          м. Запоріжжя” затверджено розмір тарифів та перелік послуг з утримання  будинків і споруд та прибудинкових територій, вартість яких включається до тарифу. 

Починаючи з 01.09.2008 року, мешканці будинків сплачують всі витрати, що понесла обслуговуюча організація на утримання та обслуговування їх будинку за тарифами на кожний будинок  та в залежності  від обсягу фактичних  витрат.

Недосконалість системи організації управління житловим фондом призводить   до   неспроможності   підприємств   з обслуговування житлового  

фонду ефективно  працювати  в ринкових умовах і надавати споживачам послуги належних рівня та якості. Спостерігається стійка тенденція погіршення фінансового стану житлово-експлуатаційних підприємств. 

Із 12 комунальних підприємств “Виробниче ремонтно-експлуатаційне житлове об’єднання” – 11 підприємств є збитковими, за 2008 рік збитки комунальних підприємств склали 16,7 млн. грн.   Заборгованість населення за минулі роки станом на 01.04.2009 за житлово-комунальні послуги становить 103,6 млн. грн.., в тому числі  по квартирній платі 40,8 млн. грн. За 2008 рік дебіторська заборгованість житлово-експлуатаційних підприємств становила 166,4 млн. грн.., кредиторська – 154,5 млн. грн. 

Мешканці міста справедливо висловлюють своє прагнення щодо підвищення якості надання житлово-комунальних послуг, спричинене перш за все тим, що питання поточного та капітального ремонту будинків повинні вирішуватися   оперативно  та вчасно,  в  іншому  випадку  це  призводить  до передчасного руйнування житлового фонду. Натомість, в тарифі, що сплачує населення за послуги по утриманню житла, відсутні кошти на капітальний ремонт. Фактично всі роботи виконуються за кошти міського бюджету або за кошти мешканців, що додатково придбають  матеріали для проведення ремонтних робіт. За 2006-2008 роки в житловий фонд міста за рахунок коштів міського бюджету інвестовано близько 92,0 млн. грн., на відміну від попередніх п’яти років – 65,0 млн. грн.

В місті функціонує 65 об’єднань співвласників багатоквартирних будинків та 358 житлово-будівельних кооперативів. Ефективне управління цими будинками на даний час неможливе, тому що цим фондом насамперед управляють люди без належної освіти в сфері управління, утримання та експлуатації житлових будинків.

В сучасних умовах ринкових відносин і процесу приватизації в разі зміни форми власності підприємств і організацій, їх банкрутства або ліквідації, відомче житло, фактично, стає безгосподарним. Шляхами збереження останнього є прийняття його до комунальної власності, або створення об’єднань співвласників багатоквартирних будинків.

Для формування ринкових відносин в сфері житлово-комунального господарства необхідно забезпечити систему відповідальності та контролю якості послуги, натомість, житлові підприємства виступають одночасно у ролі замовника та виконавця послуг. Фактично являючись виконавцем послуг, житлово-експлуатаційні підприємства самостійно контролюють їх виконання. Внаслідок цього немає можливості забезпечити контроль замовника за якістю роботи виконавця. Така ситуація порушує баланс відповідальності, здійснює викривлення ринку та не забезпечує надання якісних та доступних послуг. Існуюча система роботи житлово-експлуатаційних підприємств не забезпечує поточне якісне обслуговування житла та системне управління житловим фондом. Брак необхідних ресурсів, кваліфікованих кадрів, недосконалість управлінської системи призводить до відсутності планування заходів по збереженню та сталому функціонуванню житлових будинків.

Надзвичайно актуальною є проблема нестачі кваліфікованих спеціалістів у галузі житлово-комунального господарства. Житлово-експлуатаційні  підприємства, об'єднання співвласників багатоквартирних будинків потребують кваліфікованих фахівців, спроможних ефективно управляти нерухомістю   та   надавати   професійні  послуги.  Стримуючим  фактором  у розвитку ринкових відносин в житлово-комунальній сфері є також недосконалість існуючої законодавчої бази.

Без запровадження ефективної системи управління житловим фондом, навіть за умови достатнього фінансування робіт з його утримання та обслуговування, ситуацію корінним чином виправити неможливо, оскільки лише стратегічне управління може забезпечити належне планування необхідних комплексних заходів, визначення джерел їх фінансування, залучення інвестицій та ефективне використання наявних ресурсів.

II. Мета та основні принципи Програми

2.1. Мета Програми  полягає  у створенні ефективної системи  управління житловим фондом міста, підвищення якості його обслуговування,  ефективності функціонування, забезпечення сталого розвитку для задоволення потреб населення в якісних житлово-комунальних послугах відповідно до встановлених нормативів і стандартів.

2.2. Визначити метою управління житловим фондом планову діяльність, спрямовану на забезпечення функціонування будинку, споруди або групи будинків та прибудинкової території, відповідно до їх цільового призначення, збереження споживчих якостей, а також на забезпечення потреби власників, співвласників, наймачів, орендарів окремих житлових і нежитлових приміщень в отриманні житлово-комунальних послуг відповідно до вимог нормативів, норм, стандартів, порядків і правил.

2.3. Основними принципами реформування системи управління та обслуговування житлового фонду міста є:

2.3.1. Забезпечення балансу відповідальності між споживачем, замовником та виконавцем житлово-комунальних  послуг. Розмежування функцій замовника та виконавця послуг в особі різних підприємств.

2.3.2. Впровадження тарифів відповідно до економічно обґрунтованих планованих витрат по кожному  будинку  окремо (побудинковий тариф),  залежно  від кількісних показників фактичного надання послуг (з урахуванням забезпечення належного санітарно-гігієнічного, протипожежного, технічного стану будинків  і  споруд  та  прибудинкових  територій).

2.3.3. Демонополізація послуг в сфері житлово-комунального господарства,  створення конкурентного середовища на ринку житлово-комунальних послуг.

III. Основні завдання та заходи з виконання Програми

3.1. Організація ефективного професійного управління у сфері надання житлово-комунальних послуг шляхом передавання житлового фонду в управління керуючим компаніям на конкурсних засадах.

3.2. Ліквідація неефективних ЖЕД та формування відповідних професійних робітничих бригад по утриманню житлових будинків та прибудинкових територій.

3.3. Виділення в окрему послугу збирання, вивезення та утилізації твердих побутових та негабаритних відходів та вилучення її  вартості із складової тарифу на послуги з утримання будинків споруд та прибудинкових територій.

3.4. Введення в дію Програми “Паспорт будинку ” на кожен житловий будинок для проведення єдиної технічної політики в сфері управління житловим фондом, що забезпечуватиме виконання вимог чинних нормативів з утримання, поточного і капітального ремонту та реконструкції жилих будинків та прибудинкових територій.

3.5. Створення загальноміської бази даних системи моніторингу стану житлового фонду, обліку потреб та фактично виконаних робіт, контролю за рухом коштів, обліку дебіторської та кредиторської заборгованості з центральним сервером в управлінні житлового господарства міської ради..

3.6. Запровадження навчання управителів будинку для здійснення кваліфікованого управління будинком, що забезпечить його якісне утримання, обслуговування і контроль за своєчасним наданням комунальних послуг їх виконавцями.
3.7. Впроваджування новітніх технологій в житлово-комунальну сферу,  спрямованих на технічне переоснащення будинків та скорочення  питомих витрат енергетичних і матеріальних ресурсів.

3.8. Розроблення нормативно-правових забезпечень з питань регулювання відносин у сфері житлово-комунального господарства.

3.9. Інформаційне забезпечення реалізації програми, публікації інформаційних матеріалів в ЗМІ, друк листівок, буклетів, проведення постійних консультацій з громадськістю з  питань  реформування і розвитку  житлово-комунального господарства (круглі столи, громадські слухання, тощо).

IV. Фінансування та терміни виконання Програми

4.1. Фінансове забезпечення Програми здійснюватиметься за напрямами:

4.1.1. Організаційні заходи по створенню системи управління житловим фондом.

4.1.2. Планове виконання робіт по управлінню, утриманню, обслуговуванню, поточному та капітальному ремонтам житлового фонду міста.

4.2. Джерелами фінансування заходів Програми є:

4.2.1. Кошти Державного бюджету України та міського бюджету міста Запоріжжя.

4.2.2. Кошти підприємств.

4.3. Обсяг фінансового забезпечення по виконанню завдань Програми, зокрема виконанню організаційних заходів, матеріально-технічному забезпеченню, підготовці персоналу, створенню та оснащенню аварійних, диспетчерських служб складатиме :

- кошти  підприємств – 18899,3 тис. грн.

- кошти місцевого бюджету – 5702,2 тис. грн :

2009 рік  – 4261,2  тис. грн;

2010 рік  – 1441,0  тис. грн.

4.4. Виконання програми здійснюватиметься в два етапи:

4.4.1. Підготовчий етап забезпечуватиме розробку та затвердження нормативно-правових документів, реорганізацію комунальних підприємств та  проведення конкурсів щодо визначення виконавців окремих послуг –  управління житловим фондом та збирання,  вивезення та утилізація твердих побутових відходів та негабаритних відходів. 

Реалізація підготовчого етапу – 3 місяці (липень  – вересень 2009 року).                                                          
4.4.2. Етап реалізації забезпечуватиме виконання завдань визначених в розділі ІІІ даної Програми.

 Початок виконання – серпень 2009 року.

V. Контроль за виконанням Програми

5.1. Контроль за виконанням Програми здійснюють постійна  комісія міської ради з питань життєзабезпечення міста та управління житлового господарства Запорізької міської ради.

5.2. Управління житлового господарства міської ради щоквартально подає виконавчому комітету інформацію про хід виконання завдань, визначених Програмою. 

VI. Очікувані результати

6. Виконання Програми дасть змогу: 

6.1. Забезпечити реалізацію державної політики у сфері житлово-комунального господарства.
6.2. Створити систему управління житловим фондом міста, що продовжить  тривалість експлуатації житла, підвищить рівень безпеки систем життєзабезпечення міста.

6.3. Забезпечити потреби населення на отримання якісних житлово-комунальних послуг.

6.4. Досягти  оптимального співвідношення рівня доходів та витрат населення на оплату житлово-комунальних послуг.                                                      

6.5. Забезпечити ефективну роботу підприємств житлово-комунального господарства.

6.6. Зменшити енерговитрати при виробництві житлово-комунальних послуг.

6.7. Створити прозорий механізм взаємодії виконавчих органів міської влади, житлово-експлуатаційних підприємств та громадськості, спрямований на вирішення проблемних питань у сфері житлово-комунального господарства. 

Секретар  ради 




             
Ю.В.Каптюх


