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1. Введение

Настоящий аналитический отчет посвящен анализу проблем развития малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства (далее – ЖКХ) города Москвы и выработке предложений по их решению.

В последние годы проблемы, связанные с функционированием сферы ЖКХ, стали объектом пристального внимания органов власти разного уровня, однако, несмотря на проведение многочисленных мероприятий, направленных на создание в данной сфере рыночных отношений, кардинальных позитивных изменений к настоящему времени не произошло. ЖКХ по-прежнему выполняет, в первую очередь, социальную функцию с завышенными и необеспеченными социальными обязательствами государства, с отсутствием реальных экономических отношений и современных методов управления и характеризуется низким качеством предоставляемых услуг. Высокая степень износа основных фондов, тяжелая финансовая ситуация на многих предприятиях отрасли, порочная практика невыполнения финансовых обязательств, как со стороны населения, так и со стороны бюджетов разных уровней, административные, а не рыночные методы управления, делают данную отрасль непривлекательной и рискованной для частного предпринимательства. Вместе с тем, очевидно, что создание рыночных конкурентных отношений, сопровождаемое привлечением частного капитала в отрасль, является основным механизмом решения многочисленных проблем сферы ЖКХ.

В этой связи основными целями реформ в сфере ЖКХ являются повышение качества жилищно-коммунальных услуг, оздоровление финансовой ситуации в отрасли, сокращение бюджетных расходов, привлечение частных инвестиций в развитие ЖКХ. Так, целью программы развития реформы жилищно-коммунального хозяйства города Москвы является повышение надежности предоставления жилищно-коммунальных услуг и снижение их стоимости. В качестве механизмов достижения этих целей рассматриваются следующие:

· создание и совершенствование экономических и организационных механизмов снижения стоимости жилищно-коммунальных услуг при сохранении и повышении качества предоставления услуг и устойчивости работы отрасли;

· совершенствование тарифной политики на жилищно-коммунальные услуги с целью достижения баланса между финансовыми потребностями поставщиков услуг и платежеспособностью потребителей;

· повышение инвестиционной привлекательности жилищно-коммунального хозяйства;

· активная поддержка инициатив по созданию товариществ собственников жилья;

· сокращение бюджетного дотирования жилищно-коммунального хозяйства и использование высвобождающихся бюджетных ресурсов на социальные цели;

· повышение доли внебюджетного финансирования жилищно-коммунального хозяйства за счет средств населения при обеспечении эффективной адресной помощи малообеспеченным семьям.

· создание рынка и формирование конкурентных отношений в отдельных секторах жилищно-коммунального хозяйства 

Как правило, развитие рыночных отношений в сфере ЖКХ рассматривается, как один из механизмов реформирования сферы ЖКХ, но не ключевой, в результате действительно конкурентные рыночные отношения в данной сфере еще не сформированы. Представляется, что данному направлению следует уделять большее внимание, поскольку это направление способно координировать и объединить все остальные, другими словами, выступить в качестве системообразующего механизма всей реформы. В частности, постановка цели создания подлинно конкурентных отношений в отдельных секторах ЖКХ потребует кардинального изменения системы оплаты жилищно-коммунальных услуг населением, механизмов бюджетного финансирования, административного управления данной сферой и контроля за качеством жилищно-коммунальных услуг. То есть именно тех компонентов, проблемы которых не позволяют до сих пор осуществить заявленные реформы.

При декларировании цели построения конкурентных рыночных отношений в сфере ЖКХ необходимо сформулировать принципы ее достижения. Полагаем, что в создании конкурентного рынка основная роль должна быть отведена субъектам малого предпринимательства, как наиболее мобильным и быстро адаптирующимся к новым реалиям структурам, которые бы могли в кратчайшие сроки воспринять новации и продемонстрировать эффективность заданного курса на повышение качества жилищно-коммунального обслуживания при повышении эффективности бюджетных расходов. Отвести ключевую роль малому предпринимательству целесообразно и по той причине, что отдельные сектора ЖКХ являются потенциально достаточно рентабельными и перспективными для развития малого предпринимательства, а значит при достижении данной цели будет оказано реальное содействие развитию малому предпринимательству, что позволит более эффективно выполнить мероприятия Комплексной программе развития и поддержки малого предпринимательства в городе Москве на 2004-2006 гг., утвержденной постановлением Правительства Москвы от 1 июля 2003 г. № 510-ПП.

Таким образом, основным результатом данной работы является комплекс мер, стимулирующих развитие малого предпринимательства в сфере ЖКХ, как главного механизма решения острых проблем отрасли в целом.

Настоящий отчет был составлен по результатам аналитического исследования нормативной правовой базы, регулирующей отношения в сфере ЖКХ, практики функционирования ЖКХ г. Москвы и работы субъектов малого предпринимательства (далее – субъектов МП) в данной сфере, а также практики ее реформирования. Также при подготовке отчета использовались материалы углубленных интервью с активными участниками сферы ЖКХ. Особый акцент при анализе делался на проблемы, с которыми вынуждены сталкиваться субъекты МП, действующие или намеревающиеся действовать в сфере ЖКХ и ее отдельных секторах, на основе данного анализа разрабатывались предложения по решению этих проблем и соответствующие мероприятия городских властей.

В результате были разработаны проект концепции развития малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы и проект постановления Правительства г. Москвы о первоочередных мерах по развитию малого предпринимательства в ЖКХ г. Москвы, включающий план первоочередных мероприятий по развитию малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы на 2004-2005 гг.

2. Состояние ЖКХ г. Москвы

2.1. Краткая характеристика состояния сферы ЖКХ в г. Москве

По данным, размещённым на сайте Департамента жилищно-коммунального хозяйства Правительства города Москвы
, жилищный фонд города характеризуется следующими основными показателями по состоянию на 1 января 2003 года (табл. 2.1.).

Таблица 2.1.

Основные показатели по жилищному фонду города Москвы 

	
	Единица измерения
	Всего по Москве

	Жилых строений
	Строение
	39 491.0

	Объем строений
	тыс. куб. м.
	937 360.6

	Общая площадь
	тыс. кв. м.
	196 181.7

	Общая площадь
(без учета лоджий и балконов)
	тыс. кв. м.
	191 664.8

	Жилая площадь
	тыс. кв. м.
	119 630.0

	Квартир
	Квартира
	3 599 495.0

	Комнат
	Комната
	7 764 357.0


Изменение состояния жилищного фонда за 1998 – 2002 гг. приведено на рис. 2.1. 
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Рис. 2.1.

Как видно из рисунка 2.1., начиная с 1998 года и по настоящее время, вместе с увеличением процентного числа жилищного фонда, состояние которого оценивается как хорошее и удовлетворительное доля ветхого жилья постепенно уменьшается. Однако при этом доля жилья, техническое состояние которого оценивается как неудовлетворительное, не снижается и последние два года остается на уровне 50% от всего жилищного фонда. Коммерчески привлекательным для управления, обслуживания и эксплуатации частными компаниями, в том числе субъектами МП, в первую очередь, является жилищный фонд хорошего и удовлетворительного состояния. Таким образом, с каждым годом привлекательность данных секторов для субъектов МП постепенно возрастает.

Для бюджета любого города, в том числе и Москвы сфера ЖКХ является одной из самых расходных статей: в 2001 г. на сферу ЖКХ было выделено 24,3%, в 2002 г 25,8% от всех расходов городского бюджета, в 2003 г. – 15%, на 2004 г. запланировано – 16,5%. Как следует из рис. 2.2. снижение доли расходов на сферу ЖКХ, отмечаемое в 2003 и 2004 гг., не связано со снижением абсолютных объемов расходов на сферу жилищно-коммунального хозяйства города, а вызвано более высокими темпами роста размера расходной части бюджета.
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Рис. 2.2.

Вместе с тем за в 2003 г. и 2004 гг. отмечается существенное сокращение абсолютной величины расходов на сферу ЖКХ, что может быть объяснено в том числе и результатами проведения последовательной политики сокращения доли покрытия Москвой платежей населения по ЖКХ, так и повышением доли жилья хорошего и удовлетворительного технического состояния, которое требует меньших бюджетных затрат на его содержание и обслуживание.

Всплеск расходов на сферу ЖКХ, отмеченный в 2002 г., является, по всей видимости, исключением из правил и обуславливается увеличением расходов на жилищное хозяйство города и в меньшей степени на коммунальное хозяйство (рис. 2.3). В 2003 и 2004 г. расходы на жилищное хозяйство сократились для среднего по годам уровня.

[image: image8.emf]Объем выполняемых работ субъектами МП от общего количества



20,7



15,3



33,67



21



36,1



20



15,8



34,74



44



39,4



21



16,4



36,17



40



41,5



20



16,7



8,8



38,67

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

ЮВАО ВАО САО СЗАО ЗАО ЮЗАО

2000 2001 2002 2003


Рис. 2.3.

Жилищное хозяйство в соответствие с бюджетной классификацией состоит из следующих основных статей расходов, некоторые из делятся дальше (расходы на эксплуатацию жилищного фонда и капитальный ремонт) (в соответствии с Законом города Москвы от 17 декабря  2003 г. № 75 «О бюджете города Москвы на 2004 год»).
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Рис. 2.4.

Коммунальное хозяйство, в свою очередь, состоит из следующих основных статей расходов, которые также могут дробиться.
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Рис. 2.5. 

Как следует из данных рисунков, основные бюджетные расходы направлены в сектора, где уже работают и могут еще более активно работать субъекты МП (благоустройство, эксплуатация жилищного фонда и капитальный ремонт).

Принимая во внимание, структуру жилищного фонда Москвы по формам собственности, в которой основная доля (46%) площадей находится в муниципальной собственности (рис. 2.5), можно сделать вывод, что формирование рынка частных управляющих организаций напрямую зависит от желания городских властей развивать данный сектор ЖКХ посредством передачи на управление частным организациям соответствующего жилищного фонда.
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Рис. 2.5.

Не менее важную роль в реформировании ЖКХ и развитии малого предпринимательства играет образование объединений граждан, которые призваны взять на себя обязанности по управлению собственным имуществом и создать альтернативный спрос на услуги частных организаций в сфере ЖКХ, в том числе и управляющих. Следует отметить, что, несмотря на значительные усилия городских властей, этот процесс идет не очень высокими темпами. В результате в городе в 2003 г. было 1052 ТСЖ, 1785 кондоминиумов и 876 жилищных товариществах. Рост численности ТСЖ в городе Москве представлен на рис. 2.6.
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Рис. 2.6. 

Процесс образования ТСЖ протекает неравномерно по административным округам г. Москвы (рис. 2.7.). Высокой долей ТСЖ выделяются Центральный административный округ, в котором расположено большое количество привлекательных объектов недвижимости, Юго-восточный и Западный административные округа, по всей видимости, проводящие активную политику по развитию товариществ. Кроме этого, на территории округов ведется активное строительство, а в новых домах сразу создаются ТСЖ.
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Рис. 2.7.

Помимо уже существующих ТСЖ, базой для развития малого предпринимательства могут стать жилые здания, доля частной собственности в которых превышает 50%, их распределение по округами столицы также неравномерно (рис. 2.8).
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Рис. 2.8.

Как видно из рисунка, во всех административных округах города существуют огромные возможности для развития ТСЖ, а соответственно для развития субъектов МП, ориентированных на удовлетворение услуг, необходимых товариществам.

В целом можно констатировать, что существующие условия в сфере ЖКХ г. Москвы (высокий размер бюджетного финансирования, огромный масштаб рынка, набирающий ход процесс образования товариществ собственников жилья, постепенное улучшение технического состояния жилищного фонда) достаточно благоприятны для развития малого предпринимательства.

2.2. Структура ЖКХ (сектора) применительно к проблематике развития малого предпринимательства в ЖКХ

Для дальнейшего исследования ситуации с развитием малого предпринимательства в сфере ЖКХ необходимо определить те сектора и отрасли ЖКХ, в которых целесообразно развивать конкурентные отношение и в которых принципиально возможно развитие малого предпринимательства. Для этой цели необходимо провести структуризацию сферы ЖКХ.

Если придерживаться классификатора отраслей народного хозяйства (ОКОНХ), действующего до 2005 г., то отрасль «жилищно-коммунальное хозяйство» будет подразделяться следующим образом:

1. жилищное хозяйство

· эксплуатация жилого фонда

· эксплуатация общежитий учебных заведений

· хозяйственное управление жилищным хозяйством

2. коммунальное хозяйство

· благоустройство

· внешнее благоустройство

· наружное освещение

· коммунальное и бытовой водоснабжение

· газоснабжение

· теплоснабжение

· гостиничное хозяйство 

· эксплуатация служебных зданий

· добровольная пожарная охрана 

· хозяйственное управление коммунальным хозяйством

3. непроизводственные виды бытового обслуживания населения

Представляется, что использование такого деления сферы ЖКХ не в полной мере отвечает задачам настоящей работы, поскольку основано на характере функций, выполняемых отраслями в общей системе общественного разделения труда.

Кроме этого, работы и услуги в жилищно-коммунальном комплексе достаточно подробно классифицированы Госстроем России в Классификаторе работ и услуг по видам деятельности «Эксплуатация инженерной инфраструктуры городов и других населенных пунктов» и «Эксплуатация централизованных систем питьевого водоснабжения и систем водоотведения городских и других поселений» (утверждено постановлением Госстроя России от 25 мая 2000 г. № 51). Однако в связи с массивностью и излишней подробностью данного классификатора, в целях мониторинга состояния ЖКХ его применение также нецелесообразно.

В соответствии с Общероссийским классификатором видов экономической деятельности (ОКВЭД) группировка видов деятельности в сфере ЖКХ выглядит следующим образом: 

В данном классификаторе отсутствует принципиальное выделение сектора ЖКХ как самостоятельного. Так, деятельность, относящаяся к данному сектору, присутствует в следующих разделах:

	Раздел Е
	 Производство и распределение электроэнергии, газа и воды

	Раздел F
	 Строительство

	Раздел I
	 Транспорт и связь

	Раздел K
	 Операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг

	Раздел O
	 Предоставление прочих коммунальных, социальных и персональных услуг

	Раздел Р
	 Предоставление услуг по ведению домашнего хозяйства.


Использование данной классификации целесообразно при анализе экономики в целом, однако, по нашему мнению, не целесообразно для целей настоящего исследования, ориентированного на отдельный сектор.

В этой связи предложим следующее экспертное разделение сферы ЖКХ на виды деятельности, или сектора.

Изначально сферу ЖКХ можно подразделить на три основных сектора: 
1) производство и поставка ресурсов (ресурсоснабжение) и удаление и обработка сточных вод, 2) управление жилищным фондом и 3) выполнение подрядных работ с подразделением на большое количество видов деятельности, которые будут приведены далее (строительные работы, эксплуатация жилищного фонда, работы на территории и др.).

1). Первый сектор включает в себя деятельность по производству и поставке воды (холодной и горячей), тепла, электроэнергии, а также удаление и обработку сточных вод. Данные виды деятельности сейчас выполняются силами организаций, занимающих монопольное положение на рынке. Данный сектор является сектором, в котором должны действовать естественные монополии, исходя из экономического смысла и технологических особенностей (сетевого характера) деятельности. В этой связи услуги по ресурсоснабжению и водоотведению должны поставляться крупными компаниями, а субъекты малого предпринимательства могут занять сектор обслуживания сетевых инженерных систем на принципах подряда, а также предоставлять отдельным потребителям (домам) локально (вне централизованных инженерно-коммуникационных систем) ресурсы (например, тепло и воду). Так, достаточно перспективным можно считать направление развития в отдельных районах города миникотелен.

2). Сектор управления жилищным фондом включает в себя деятельность, которую в настоящее время выполняют государственные унитарные предприятия «Дирекции единого заказчика районов» (далее – ДЕЗ), ТСЖ, ЖСК, ЖК, другие объединения граждан, а также и некоторые частные управляющие организации, среди которых ЗАО «Фрегат-1». Управление жилым фондом может включать в себя следующие направления работ: сбор коммунальных платежей, посредничество в расчетах с поставщиками коммунальных услуг населению, определение подрядных организаций, в том числе через проведение конкурсов, заключение договоров, определение стоимости, объемов подрядных работ (составление смет), составление титульного списка объектов (для ремонта), контроль за качеством выполненных работ и техническим состоянием жилого фонда, прием и удовлетворение заявок и жалоб со стороны населения, в том числе содержание диспетчерских, приемка объемов и качества работ и другие.

Сектор управления недвижимостью в настоящее время монополизирован: управление домами, находящимися в муниципальной собственности, и большей частью домов, находящихся в собственности ЖСК, ЖК, ТСЖ и пр., осуществляется ДЕЗ. Всего ДЕЗ в городе Москве 125 – по числу районов. На каждую ДЕЗ приходится более 150 муниципальных жилых домов, а также большинство домов ЖСК, расположенных на территории района, дополнительно в управлении ДЕЗ находятся и нежилые здания на территории района. Так, например, у ДЕЗ «Преображенский» всего управление передано 238 домов, из них 197 муниципальных, а остальные – дома ЖСК (41 дом). Если включить в этот перечень и нежилые строения, то получится около 400-500 строений на территории. Часть ТСЖ, главным образом, в домах-новостройках находится на самоуправлении, т.е. управляется не ДЕЗ, однако многие все-таки передают функции по управлению ДЕЗ. Также функция по управлению «муниципальными» жилыми домами передана от ДЕЗ к ЗАО «Фрегат-1» в порядке эксперимента. Всего у ЗАО «Фрегат-1» в управлении 116 домов, из которых 30 – ЖСК. 

Как можно заключить из приведенного выше перечня направлений деятельности управляющих компаний, сектор управления не должен быть монопольным, а функции могут эффективно выполняться и негосударственными организациями.

3). В секторе выполнения подрядных работ следует выделить следующие виды деятельности:

· капитальный ремонт жилищного фонда;

· эксплуатация и текущий ремонт жилищного фонда;

· обслуживание и ремонт инженерных коммуникаций;

· благоустройство и уборка территорий;

· вывоз ТБО;

· озеленение;

· охрана жилищного фонда;

· установка и обслуживание систем видеонаблюдения;

· содержание и ремонт дорожного покрытия;

· дезинфекция;

· другое (телекоммуникационная инфраструктура и т.д.).

Некоторые из перечисленных видов деятельности (капитальный ремонт жилого фонда, охрана жилого фонда, установка и обслуживание систем видеонаблюдения) не относятся напрямую к сфере ЖКХ, однако учитывая, что их финансирование осуществляться в том числе и из городского бюджета по статье жилищно-коммунальное хозяйство, они должны быть включены в данную классификацию. В настоящее время в секторе подрядных работ развиты в основном «псевдоконкурентные» отношения, которые более подробно будут рассмотрены в разделе 4.

Следует отметить, что подобная классификация сектора подрядных работ в целом соответствует подходам, используемым органами власти г. Москвы.

Схематично экономическую деятельность на рынке жилищно-коммунального хозяйства можно представить следующим образом.

Таблица 2.2.

Структура сферы ЖКХ 

	Сектор ЖКХ
	Организации 
	Виды работ
	Краткая характеристика

	1. Ресурсоснабжение, удаление и обработка сточных вод
	Организации-монополисты, субъекты МП отсутствуют
	водоснабжение, теплоснабжение, электроснабжение

газоснабжение, удаление и обработка сточных вод
	Естественные монополии. Сектор характеризуется высоким уровнем естественной достаточно сильно  монополизирована

	2. Управление объектами недвижимости
	ДЕЗ, ТСЖ, ЖСК, ЗАО «Фрегат-1», иные управляющие жилым фондом организации, субъектов МП меньшинство 
	сбор коммунальных платежей, посредничество в расчетах с поставщиками коммунальных услуг населению, определение подрядных организаций, в том числе через проведение конкурсов, заключение договоров, определение стоимости, объемов подрядных работ (составление смет), составление титульного списка объектов (для ремонта), контроль за качеством выполненных работ и техническим состоянием жилого фонда, прием и удовлетворение заявок и жалоб со стороны населения, в том числе содержание диспетчерских, приемка объемов и качества работ
	Административно созданная монополия

В основном сектор административно поделен между ДЕЗ, доля частного низка и сектора неоправданно ограничена. Фактическая монополия при отсутствии экономической необходимости

	Выполнение подрядных работ:

· эксплуатация и обслуживание жилищного фонда;

· содержание и эксплуатация сетей

· ремонт
· благоустройство

	Организации различных форм собственности, в том числе субъекты МП
	Капитальный ремонт жилищного фонда, эксплуатация и текущий ремонт жилищного фонда, обслуживание и ремонт инженерных коммуникаций, благоустройство и уборка территорий, вывоз ТБО, озеленение, охрана жилищного фонда, установка и обслуживание систем видеонаблюдения, содержание и ремонт дорожного покрытия, проектные работы, дезинфекция и т.п.
	Четко структурированный «поделенный» сектор, фактическая олигополия на локальных рынках, создаваемых ДЕЗ

В силу сложившейся в Москве системы, в данном секторе присутствует строго ограниченный перечень подрядных организаций, ротация незначительна.


2.3. Субъекты МП в сфере ЖКХ

В соответствии со статьей 3 Федерального закона от 14 июня 1995 г. № 88-ФЗ 
«О государственной поддержке малого предпринимательства в Российской Федерации» организации, действующей в во всех секторах ЖКХ, кроме строительства, чтобы считаться субъектом МП, необходимо иметь не более 50 занятых в среднем за отчетный период. Для строительных организаций эта квота составляет 100 человек. Как показали проведенные интервью с представителями ДЕЗ и некоторых подрядных организаций, критерий в 50 человек для них является достаточно низким. Так для эффективного функционирования управляющей компании необходимо около 90-100 человек. В небольшое по меркам управляющих компаний ЗАО «Фрегат-1» численность занятых – около 55 человек. А директор одной из подрядных организаций, чтобы сохранить, льготы, положенные субъектам МП, был вынужден учредить дочернюю фирму, поскольку предполагаемые объемы работ вынуждали его нанимать дополнительный персонал сверх лимита в 50 человек. В этой связи, представляется целесообразным, учитывая высокую трудоемкость и сложность большинства секторов ЖКХ, установить в Федеральном законе предельную численность занятых для организаций в сфере ЖКХ в 100 человек.

В настоящее время участие субъектов малого предпринимательства в работе жилищно-коммунального хозяйства города является весьма ограниченным.

На сегодня в этой сфере городского хозяйства по сведениям префектур занято чуть более 1550 субъектов МП. Вместе с тем по данным Мосгоркомстата в сфере ЖКХ на 1 августа 2003 г. действовало 1165 субъектов МП, что составило примерно около 1% от общего числа субъектов МП, осуществляющих свою деятельность на территории города Москвы 
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Рис. 2.9.

Если рассматривать распределение субъектов МП по секторам ЖКХ, то следует отметить, малое предпринимательство практически не представлено в сфере управления жилищным фондом районов города (рис. 2.10), где сохраняется исключительная монополия ДЕЗ, за исключением редких случаев управления элитными жилыми зданиями и домами товариществ собственников жилья. С другой стороны, почти половина всех субъектов МП занимается эксплуатацией и текущим ремонтом жилищного фонда, его строительством и капитальным ремонтом, то есть малое предпринимательство ориентируется на те сектора, которые в наибольшей степени финансируются из городского бюджета.
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Рис. 2.10.

По имеющимся данным, предоставленным префектурами административных округов, по отдельным округам города можно отметить рост числа субъектов МП в сфере ЖКХ. Так, в период с 2000 года по 2003 год увеличилась численность субъектов МП по Северо-восточному, Юго-западному и Восточному административным округам и практически не изменилась в Северо-Западном административном округе (рис. 2.11).

Ежегодно возрастает число конкурсов, на которых распределяются подрядные работы, в том числе и среди субъектов МП. Количество предприятий малого бизнеса, победивших в конкурсах на проведение работ в ЖКХ, составило в 2001 году – 635, в 2002 году – 868, в 2003 году – 940. При этом объем работ, выполняемых субъектами МП по результатам конкурса в сфере ЖКХ, в 2003 году составил 2705,8 тыс. рублей или 13,3% от общего объема работ.

Вместе с тем, несмотря на усилия Правительства Москвы по поддержке и развитию малого предпринимательства в городе, рост участия малого бизнеса в сфере ЖКХ носит не повсеместный характер. Одновременно следует отметить, что доля участия субъектов малого предпринимательства в выполнении работ по отдельным округам Москвы не дотягивает до установленных законодательством 15% (рис. 2.12). 
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Рис. 2.11.
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Рис. 2.12.

Вместе с тем, согласно экспертным оценкам, целесообразно увеличение доли участия субъектов малого предпринимательства в выполнении подрядных работ до 40%, об этом свидетельствуют и данные, представленные префектурами (рис. 2.12).
Малые предприятия участвуют в работах, обеспечивающих устойчивость ЖКХ города, однако основной долей выполняемых ими работ составляет капитальный и текущий ремонт, содержание жилищного фонда, реконструкция зданий, благоустройство территорий, при том что и по эти направлениям они уступают отдельным крупным в основном бывшим государственным организациям. Численность и эффективность деятельности субъектов малого предпринимательства в сфере ЖКХ закономерно ограничивается не самым благоприятным экономическим состоянием, отсутствием развитых рыночных отношений, налаженной системы рационального управления и финансирования.

2.4. Приоритетные направления (сектора) ЖКХ для развития малого предпринимательства

Задачу развития малого предпринимательства в сфере ЖКХ следует рассматривать не только как самоцель (содействие конкретным субъектам МП), но и как способ создания условий для решения более глобальных проблем отрасли за счет создания и поддержания конкурентных отношений («государственная приоритетность»). Таким образом, при определении приоритетных направлений (секторов ЖКХ – из тех, что были выделены в разделе 2.2) для развития малого предпринимательства можно придерживаться разных критериев.

1. Критерий создания конкурентной среды (приоритетность для государства)

Для создания конкурентной среды в сфере ЖКХ, малое предпринимательство следует, по возможности, развивать во всех секторах, за исключением сектора естественных монополий. Особенно важно создать развитые рыночные отношения в секторе управления жилищным и нежилым фондом, где пока субъекты МП и вообще негосударственные игроки отсутствуют. Остальные сектора ЖКХ (благоустройство, ремонт, обслуживание жилищного фонда и др.) также привлекательны, но степень их привлекательности приблизительно одинакова.

Также, исходя из потребности решения государственных задач, необходимо стремиться обеспечить доступ субъектов МП в отдельные виды работ в секторе ресурсоснабжения, что позволит сделать более прозрачным ценообразование и более приведет к более эффективному расходованию бюджетных средств. Это касается как деятельности по поставке ресурсов локальным потребителям без использования централизованных инженерных систем, так и выполнения обслуживающих и ремонтных работ для естественных монополистов. Данный сектор контролируется соответствующими монопольными организациями, которые, как правило, имеют свои собственные подразделения, выполняющие работы по техническому обслуживанию и ремонту сетей и прочей инфраструктуры при отсутствии какого-либо контроля за этой деятельностью со стороны. Кроме этого, один из респондентов посчитал, что обслуживание сетей естественных монополий, является весьма перспективным, но в настоящее время полностью неосвоенным сектором ЖКХ. 

Таким образом, данные работы вполне могли бы осуществлять и субъекты МП, что создало бы конкурентные отношения и сделало прозрачным существующие финансовые отношения.

2. Критерий развития конкретных субъектов МП

Если придерживаться критерия развития сектора малого предпринимательства как такого и не преследовать цели решения более глобальных задач реформирования сферы ЖКХ, то приоритетными направлениями для малого предпринимательства являются строительные работы, работы по капитальному ремонту, по обслуживанию и эксплуатации жилищного и нежилого фонда, внутридомовых сетей, работы по благоустройству территорий, вывоз ТБО (дорожные работы). Вместе с тем деятельность по управлению жилищным фондом является менее привлекательной, поскольку лежит вне рамок даже «псевдорыночных» отношений, присущих остальным секторам. Субъекты МП, да и иные негосударственные компании при существующей системе финансирования и управления данным сектором не смогут эффективно функционировать в основной его части – муниципального жилищного фонда. Достаточно привлекательным может быть для субъектов МП сектор управления элитными домами, в которым созданы ТСЖ, однако число таких не настолько велико, чтобы создать конкурентный рынок. Также приоритетными для субъектов МП, но абсолютно неосвоенными видами деятельности являются обслуживание крупных инженерных сетей организаций - естественных монополий и сбор, сортировка и первичная переработка (вблизи от места сбора) твердых бытовых отходов.

Обобщая все вышесказанное, на основании учета двух критериев можно сделать вывод, что практически вся сфера ЖКХ в виде ее отдельных секторов является приоритетной для развития малого предпринимательства при условии устранения излишних ограничений.

Схема 2.1.

Направления для деятельности субъектов МП в сфере ЖКХ
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3. Анализ нормативной правовой базы, регулирующей осуществление предпринимательской деятельности в сфере ЖКХ (Правовые условия участия субъектов МП в ЖКХ в г. Москве)

3.1. Нормативные правовые акты, регулирующие предпринимательскую деятельность в ЖКХ в г. Москве

Общественные отношения в сфере ЖКХ на территории г. Москвы регулируются нормативными правовыми актами Российской Федерации и г. Москвы в соответствии с разделением полномочий между уровнями власти. 

Среди нормативных правовых актов, регулирующих сферу ЖКХ и осуществление предпринимательской деятельности в данной сфере в городе Москве, следует выделить следующие основные:

1. Федерального уровня:

· Федеральный закон от 6 мая 1999 г. № 97-ФЗ «О конкурсах на размещение заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг для государственных нужд»;

· Закон Российской Федерации от 24 декабря 1992 г. № 4218-1 «Об основах федеральной жилищной политики»;
· Указ Президента РФ от 27 мая 1997 г. № 528 «О дополнительных мерах по реформированию жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации»

· Указ Президента Российской Федерации от 28 апреля 1997 года № 425 
«О реформе жилищно-коммунального хозяйства в Российской Федерации»;

· Указ Президента Российской Федерации от 29 марта 1996 г. № 432 
«О развитии конкуренции при предоставлении услуг по эксплуатации и ремонту государственного и муниципального жилищных фондов»;

· Указ Президента Российской Федерации от 28 февраля 1995 г. № 221 
«О мерах по упорядочению государственного регулирования цен (тарифов)»;

· постановление Правительства Российской Федерации от 25 августа 2003 г. № 522 «О федеральных стандартах оплаты жилья и коммунальных услуг на 2004 год»;

· постановление Правительства Российской Федерации от 19 ноября 2001 г. № 804 «О федеральных стандартах перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг на 2002 год»;

· постановление Правительства Российской Федерации от 17 ноября 2001 г. № 797 «О подпрограмме «Реформирование и модернизация жилищно-коммунального комплекса Российской Федерации» федеральной целевой программы «Жилище» на 2002 - 2010 годы»;
· постановление Правительства РФ от 17 сентября 2001 г. № 675 
«О федеральной целевой программе «Жилище» на 2002 - 2010 годы»;

· постановление Правительства Российской Федерации от 20 декабря 1997 г. 
№ 1613 «О Программе демонополизации и развития конкуренции на рынке жилищно-коммунальных услуг на 1998 - 1999 годы»

· постановление Правительства Российской Федерации от 26 мая 1997 г. 
№ 621 «О федеральных стандартах перехода на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг»; 

· постановление Правительства Российской Федерации от 7 марта 1995 г. 
№ 239 «О мерах по упорядочению государственного регулирования цен (тарифов)»

· постановление Правительства Российской Федерации от 10 февраля 1997 г. № 155 «Об утверждении правил предоставления услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов»;

· постановление Правительства Российской Федерации от 26 сентября 
1994 г. № 1099 «Об утверждении правил предоставления коммунальных услуг и правил предоставления услуг по вывозу твердых и жидких бытовых отходов»;

· постановление Совета Министров Российской Федерации от 22 сентября 1993 г. № 935 «О переходе на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг и порядке предоставления гражданам компенсаций (субсидий) при оплате жилья и коммунальных услуг»;

· постановление Госстроя России от 23 февраля 1999 г. № 9 
«Об утверждении методики планирования, учета и калькулирования себестоимости услуг жилищно-коммунального хозяйства»;

· постановление Госстроя России от 27 сентября 2003 г. № 170 
«Об утверждении правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда»;

· постановления Правительства и Федеральной энергетической комиссии Российской Федерации, устанавливающие цены и тарифы на различные виды работ и услуг в сфере ЖКХ;

· методические документы Госстроя России по ценообразованию в сфере ЖКХ.

2. Уровня г. Москвы:

· Закон города Москвы от 5 мая 2002 года № 26 «О городском государственном заказе»;

· постановление Правительства Москвы от 29 апреля 2003 г. № 304-ПП 
«О мерах по совершенствованию ценовой и тарифной политики в отраслях города в условиях рыночных отношений»;

· постановление Правительства Москвы от 25 июня 2002 г. № 476-ПП 
«О создании единых информационно-расчетных центров»;

· распоряжение Мэра Москвы от 13 мая 2002 г. № 275-РМ «О мерах по развитию самоуправления граждан в жилищной сфере как инструмента реализации жилищно-коммунальной реформы в интересах населения»;

· постановление Правительства Москвы от 25 сентября 2001 г. № 865-ПП 
«О ходе реализации реформы жилищно-коммунального хозяйства в г. Москве и перспективах ее развития» с приложение Программы развития реформы жилищно-коммунального хозяйства города Москвы на 2002 – 2007 гг.;

· распоряжение Мэра Москвы от 2 августа 2001 г. № 760-РМ «О введении в Москве официального Реестра предложений потенциальных поставщиков продукции (товаров, работ и услуг) для городских нужд»;

· постановление Правительства Москвы от 22 мая 2001 г. № 464-ПП «О проекте концепции содержания, эксплуатации, ремонта и восстановления объектов жилищно-коммунального хозяйства в городе Москве;

· постановление Правительства Москвы от 29 августа 2000 г. № 690 
«О комплексной городской программе формирования кондоминиумов и создания условий для образования и деятельности товариществ собственников жилья;

· постановление Правительства Москвы от 15 августа 2000 г. № 634 «О ходе реализации реформы жилищно-коммунального хозяйства в г. Москве»;

· распоряжение Премьера Правительства Москвы от 4 сентября 2000 г. 
№ 882-РП «О проведении эксперимента по привлечению частной компании к управлению жилищным фондом г. Москвы»;

· постановление Правительства Москвы от 7 июня 2000 г. № 417 «О мерах по совершенствованию практики размещения городских заказов в отраслях Комплекса городского хозяйства»;

· распоряжение Премьера Правительства Москвы от 25 августа 1999 г. 
№ 819-РП «Об организации сбора и переработки вторичного сырья в Северо-восточном административном округе г. Москвы»;

· распоряжение первого заместителя Премьера Правительства Москвы от 
4 августа 1999 г. № 596-РЗП «О ходе выполнения работ по комплексному благоустройству дворовых территорий и приведению в порядок подъездов жилых домов»;

· постановление Московской городской Думы от 13 мая 1998 г. № 48 
«Об утверждении программы первоочередных мероприятий по развитию реформы жилищно-коммунального хозяйства города Москвы»;

· распоряжение Мэра от 30 апреля 1998 г. № 472-РП «О создании в Москве условий для образования и эффективной деятельности товариществ собственников жилья»;
· распоряжение первого заместителя Премьера Правительства Москвы от 
16 февраля 1998 г. № 111-РЗП «Об утверждении нормативных документов, определяющих порядок отбора организаций для выполнения работ по управлению, эксплуатации и ремонту жилищного фонда»; 
· распоряжение первого заместителя Премьера Правительства Москвы от 
24 декабря 1997 г. № 1348-РЗП «Об организации конкурсов при размещении городского заказа в Комплексе городского хозяйства» с приложением положения об условиях проведения конкурсов на закупку и поставку товаров, работ и услуг в Комплексе городского хозяйства;

· постановление Правительства Москвы от 1 июля 1997 г. № 497 «О мерах по реализации Указа Президента Российской Федерации от 28 апреля 1997 г. № 425 «О реформе жилищно-коммунального хозяйства в Российской Федерации»;

· распоряжение первого заместителя Премьера Правительства Москвы от 19 марта 1997 г. № 281-РЗП «О первоочередных правах предприятий на получение городского заказа»;

· постановление Правительства Москвы от 15 октября 1996 г. № 852 
«О порядке и организации проведения конкурсов на размещение городских и муниципальных заказов»;

· распоряжение Мэра Москвы от 23 ноября 1995 г. № 619-РМ 
«О совершенствовании управления жилищно-коммунальным хозяйством города» с приложением типового устава государственного унитарного предприятия «Дирекция единого заказчика района»;

· распоряжение Премьера Правительства Москвы от 13 октября 1993 г. 
№ 1886-РП «О расширении эксперимента по привлечению к эксплуатации жилищного фонда частных компаний»;
· постановление Правительства Москвы от 16 февраля 1993 г. № 135 «О ходе выполнения распоряжения Мэра Москвы от 17 июня 1992 г. № 142-РМ 
«О разграничении компетенции и полномочий по уровням управления городским хозяйством: город – административный округ – муниципальный округ (район) в решении вопросов жилищно-коммунального хозяйства и жилищной политики»;

· Городская программа «Мой двор, мой подъезд»;

· постановления Правительства Москвы об утверждении региональных цен и тарифов на различные виды работ и услуг в сфере ЖКХ.

Основной особенностью нормативно-правового регулирования сферы ЖКХ как на федеральном, так и на региональном уровне является отсутствие единого нормативного правового акта, устанавливающего правила деятельности частных компаний  в указанной сфере. Как видно из приведенного перечня нормативных правовых актов и как следует из анализа их положений, основное внимание в нормотворчестве на федеральном уровне и на уровне г. Москвы уделяется вопросам реформирования сферы ЖКХ и регулирования цен и тарифов на работы и услуги в данной отрасли, тогда как принятию актов, направленных на построение новой системы регулирования отношений в сфере ЖКХ, подразумевающих конкуренцию и рынок, уделяется меньше внимание: подобные документы представлены фрагментарно. В результате многие важные аспекты (управление жилищным фондом, контроль за качеством выполняемых работ и оказываемых услуг, допуск частных организаций на рынок, распределение полномочий по управлению сферы ЖКХ и др.) остаются абсолютно неурегулированными, о чем более подробно будет сказано далее. К числу законодательных пробелов следует отнести отсутствие льгот по налогообложению, отсутствие единого нормативного акта, регулирующего деятельность управляющих компаний в комплексе ЖКХ, а также нормативных актов, регулирующих информационное обеспечение деятельности компаний в сфере ЖКХ.

Из-за подобных пробелов в законодательном регулировании, возникают проблемы и процессы, тормозящие реформирование сферы ЖКХ в целом и развитие малого предпринимательства в данной отрасли в частности.

Кроме этого, в нормативных правовых актах, так или иначе затрагивающих деятельность частного бизнеса в комплексе, не установлено отдельное регулирование деятельности субъектов МП.

Положения отдельных документов носят декларативный характер. Например, постановление Московской городской Думы от 13 мая 1998 г. № 48 
«Об утверждении программы первоочередных мероприятий по развитию реформы жилищно-коммунального хозяйства города Москвы», распоряжение Мэра Москвы от 13 мая 2002 г. № 275-РМ «О мерах по развитию самоуправления граждан  в жилищной сфере как инструмента реализации жилищно-коммунальной реформы в интересах населения»).

Несмотря на то, что подобные документы (программы развития и т.п.), безусловно, необходимы, они не могут в полной мере осуществлять функцию привлечения компаний в ту или иную сферу бизнеса. В развитие таких документов должны приниматься нормативные правовые акты, закрепляющие регулирование общественных отношений в данной сфере.

Также следует отметить, что некоторые нормативные правовые акты в сфере ЖКХ дублируют друг друга. Особенно это выражено в нормативных правовых актах, устанавливающих полномочия органов государственной власти в сфере ЖКХ. Например, как будет рассмотрено ниже, Управление городского заказа и Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства во многом дублируют функции друг друга).

Положения отдельных нормативных правовых актов вступают в противоречие между собой. Например, в распоряжении первого заместителя Премьера Правительства Москвы от 16 февраля 1998 г. № 111-РЗП «Об утверждении нормативных документов, определяющих порядок отбора организаций для выполнения работ по управлению, эксплуатации и ремонту жилищного фонда» дано указание префектам административных округов, руководителям жилищных предприятий Управления жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства проводить отбор предприятий различных форм собственности для выполнения работ по управлению жилищным фондом, его эксплуатации и ремонту на основе открытого конкурса. Вместе с тем, Закон города Москвы «О городском государственном заказе» допускает размещение заказов без конкурса, если сумма заказа составляет менее 2500 МРОТ. Таким образом, положение указанного распоряжения частично противоречат закону «О городском государственном заказе», а именно не учитывают его положения. Также в данном распоряжении содержится требование привлекать к управлению жилищным фондом только организации, имеющие соответствующую лицензию. Вместе с тем лицензия требуется только для отдельных видов работ (например, строительных), которые могут не являться обязательной составляющей деятельности управляющей компании.

Несмотря на перечисленные недостатки нормативного регулирования сферы ЖКХ, можно привести ряд положительных примеров нормотворчества.

В последние несколько лет в части нормативного обеспечения развития малого предпринимательства в сфере ЖКХ наметились некоторые положительные тенденции, заключающиеся в принятии специальных программных документов реформирования ЖКХ, включении соответствующих мероприятий в городские программы и планы и реализации отдельных нормативных правовых актов.

В первую очередь, следует остановиться на Программе развития реформы жилищно-коммунального хозяйства города Москвы на 2002 – 2007 гг. (приложение к постановлению Правительства Москвы от 25 сентября 2001 г. № 865-ПП «О ходе реализации реформы жилищно-коммунального хозяйства в г. Москве и перспективах ее развития»). Цель данной программы – повысить надежность предоставления жилищно-коммунальных услуг и снизить их стоимость путем дальнейшего формирования в жилищно-коммунальном комплексе города рыночной системы хозяйствования, которая включает в себя как развитие конкурентных отношений, так и эффективное регулирование естественных локальных монополий, а также максимальное развитие частной инициативы собственников жилищного фонда. Несмотря на то, что создание рыночной системы хозяйствования заявлено в программе как один из механизмов достижения ее основной цели, среди задач данное направление прямо не упомянуто, и то, что программа, действительно, ориентирована на развитие конкуренции и создание реально функционирующего рынка в сфере ЖКХ можно заключить только из комплекса программных мероприятий. Необходимо, правда, отметить, что в качестве одного из принципов проведения преобразований в ЖКХ Москвы в данной программе заявлен принцип создания рынка и формирования конкурентных отношений во всех подотраслях жилищно-коммунального хозяйства (кроме естественных локальных монополистов).

В рамках данной программы предусмотрено решение двух задач, непосредственно связанных с проблематикой исследования: необходимо, во-первых, сформировать организационно-управленческие условия и рыночные механизмы для эффективного управления и обслуживания жилищного и нежилого фонда, объектов внешнего благоустройства, во-вторых, создать конкурентные отношения в сфере управления, содержания и обслуживания жилищного фонда. Вместе с тем данные задачи реализованы не были: система управления сферой ЖКХ осталась без изменения, качество обслуживания жилого фонда также не выросло, а все те проблемы, о которых справедливо говорилось в Приложении 1 к постановлению Правительства Москвы от 25 сентября 2001 г. № 865-ПП Анализ состояния системы жилищно-коммунального хозяйства города и проводимых мероприятий по ее реформированию за период 1992-2001 гг., существуют и по сей день.

Задачи развития предпринимательства в сфере ЖКХ в том или ином виде заявлены в некоторых других городских программах:

· задача привлечения дополнительных инвестиционных ресурсов в ЖКХ, как в одно из приоритетных направлений развития малого предпринимательства, поставлена в Комплексной программе развития и поддержки малого предпринимательства в городе Москве на 2004-2006 гг., в которой, присутствует два специальных проекта (развитие малого предпринимательства в сфере реформирования жилищно-коммунального хозяйства и создание общегородских отраслевых сервисных центров), направленных (1) на создание цивилизованного рынка жилищно-коммунальных и экологических услуг на основе обучения предпринимателей и эффективного использования потенциала действующих и вновь создаваемых малых предприятий и (2) на предоставление отраслевыми центрами услуг по сдаче в аренду типового оборудования и средств малой механизации, повышению квалификации кадров МП, сервисному обслуживанию техники, маркетингу, логистике, снабжению и сбыту консультационно-информационной и методической поддержке деятельности предприятий;

· задача кадрового обеспечения реформы ЖКХ поставлена в Городской целевой программе «Подготовка кадров для рыночной экономики в городе Москве на 2004-2006 годы», в ходе выполнения мероприятий которой должно быть проведено обучение 11400 работников сферы ЖКХ разного уровня: от руководителей до рабочих различных специальностей;

· задача информационного обеспечения Комплекса городского хозяйства, частью которого является ЖКХ, поставлена в Городской целевой программе «Электронная Москва» (утверждена постановлением Правительства Москвы от 13 мая 2003 г. № 367-ПП), в ходе выполнения которой должен быть обеспечен доступ к информации о функционировании сферы ЖКХ, созданы и развиты информационные систем предприятий и организаций, оказывающих коммунальные услуги жителям города, повышена эффективность управления жилищным фондом и эффективность функционирования служб ЖКХ города.

Косвенное, но в то же время положительное, влияние на развитие частного предпринимательства, в том числе и малого, в сфере ЖКХ оказывают программные документы по развитию самоуправления в жилищном фонде, формированию кондоминиумов, т.е. структур, которые призваны создать спрос на альтернативные существующей «административной» системе (системе, основанной на главенстве дирекций единого заказчика районов) схемы и методы управления жилищным фондам, а также на услуги частных организаций в области обслуживания и ремонта жилищного фонда (в первую очередь субъектов МП в силу небольшого объема работ), не входящих в существующую достаточно жестко структурированную систему. К числу таких документов относятся Комплексная городская программ формирования кондоминиумов и создания условий для образования и деятельности товариществ собственников жилья, распоряжение Мэра Москвы от 13 мая 2002 г. 
№ 275-РМ «О мерах по развитию самоуправления граждан в жилищной сфере как инструмента реализации жилищно-коммунальной реформы в интересах населения»; распоряжение Мэра Москвы от 30 апреля 1998 г. № 472-РП «О создании в Москве условий для образования и эффективной деятельности товариществ собственников жилья».

Также положительным аспектом в регулировании предпринимательства в сфере ЖКХ является стремление Правительства Москвы к поставке товаров (работ, услуг) для нужд Комплекса городского хозяйства по преимуществу только на конкурсной основе. Например, в постановлении Правительства Москвы от 7 июля 2000 г. №417 изучается практика проведения открытых конкурсов, отрицательно оценивается деятельность государственных заказчиков, проводящих конкурс с участием только двух организаций, не контролирующих квалификацию соискателей. Также дано поручение при приобретении товаров, работ, услуг стоимостью менее 2500 МРОТ без конкурса проведение при этом рейтинговой оценки рынка предложений продавцов и подрядчиков, а также изыскивать возможность проведения конкурсов с участием предприятий малого предпринимательства.

В качестве еще одного примера содействия развитию малого предпринимательства в сфере ЖКХ следует привести ежегодно проводимую работу по размещению не менее 15% городского заказа среди субъектов МП. Соответствующая норма закреплена в Федеральном законе от 14 июня 14 июня 1995 г. № 88-ФЗ «О государственной поддержке малого предпринимательства в Российской Федерации», а в ее развитие в г. Москве утвержден Порядок размещения 15% от общего объема заказов в стоимостном выражении среди субъектов малого предпринимательства (распоряжение первого заместителя Премьера Правительства Москвы от 19 марта 1997 г. № 281-РЗП). Вместе с тем не во всех административных округах города субъекты МП берут на себя выполнение 15% городского заказа в сфере ЖКХ, а методы контроля не всегда позволяют отследить выполнение данной нормы.

Однако воздействие данных мероприятий на общую ситуацию с развитием предпринимательства в сфере ЖКХ не столь значительное, чтобы изменить сложившуюся систему. 

Представляется, что необходимо создавать системное комплексное регулирование сферы ЖКХ – устанавливать общие для всех правила игры, при чем, в первую очередь, в части развития конкуренции, что наиболее важно для развития малого предпринимательства в данной отрасли ЖКХ.

3.2. Основные отношения, регулируемые в данной сфере, и распределение полномочий по регулированию отношений в ЖКХ в г. Москве между уровнями власти и органами власти города

Основными отношениями, регулируемыми в сфере ЖКХ, являются тарифообразование, ценовая политика, создание кондоминиумов, развитие самоуправления в жилищной области, управление жилищным фондом и организация и проведение конкурсов на поставку товаров (работ, услуг) для государственных нужд, договорные отношения по исполнению подрядных работ, контроль за качеством и безопасностью выполняемых работ (услуг). 

С точки зрения развития малого предпринимательства в сфере ЖКХ, наибольшее значение имеет качество регулирования секторов управления жилищным фондом, подрядных работ, отношений в области организации и проведения конкурсов и уже во вторую очередь, регулирование тарифо- и ценообразования, развитие процессов объединения граждан и др.

Соответственно, основными отношениями в сфере ЖКХ, в которых могут принимать участие частные компании в целом и малый бизнес в частности, являются отношения по ремонту и эксплуатации жилого фонда и инженерных коммуникаций, изготовление и поставка соответствующего оборудования (например, счетчиков, домофонов и т.п.), вывоз мусора, озеленение, дезинфекционные работы, уборка территорий, а также управление кондоминиумами. 

В основном регулирование данных отношений относится к компетенции городских властей, а значит, создание благоприятных условий для развития малого предпринимательства и создания свободных конкурентных отношений находится в их руках.

Полномочия в сфере управления городским хозяйством, в том числе в части размещения городского заказа и проведения конкурсов, а также содержания и благоустройства объектов ЖКХ в городе Москве распределяются следующим образом.

За сферу ЖКХ отвечает Комплекс городского хозяйства. В его структуру входит Управление городского заказа города Москвы (преобразовано в управление по конкурсам) (положение об Управлении утверждено постановлением Правительства Москвы от 22 июля 2003 г. № 567-ПП). Управление выполняет функции организации и проведения конкурсов в целях обеспечения городских нужд в отраслях комплекса городского хозяйства Правительства Москвы; заключения государственных контрактов на размещение или выполнение городского государственного заказа; обеспечения финансирования ГУП, учреждений и иных организаций жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства из средств городского бюджета; разработки по представлению отраслевых департаментов, комитетов, управлений Комплекса городского хозяйства и утверждение ежегодных планов финансирования работ и услуг, выполняемых организациями различных организационно-правовых форм по городскому заказу; организации и проведения расчетов по погашению встречных обязательств между главными распорядителями бюджетных средств, распорядителями бюджетных средств и получателями бюджетных средств. 

Также в Правительстве Москвы действует Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства, осуществляющий в том числе  функции разработки нормативов финансовых затрат на выполнение городского заказа, тарифов на коммунальные услуги; организации и проведения совместно с Управлением городского заказа конкурсов на размещение городского заказа, организации разработки и внедрения новой техники и технологий в ЖКХ; координации, анализа деятельности эксплутационных организаций города Москвы, оперативного контроля за техническим содержанием и эксплуатацией жилых зданий, городских территорий, объектов жилищно-коммунального хозяйства вне зависимости от ведомственной подчиненности и организационно-правовой формы. 

В соответствии с постановлением Правительства Москвы от 3 декабря 2002 г. № 981-ПП «Об образовании территориальных органов исполнительной власти города Москвы – управ районов», которым утверждены положения о префектуре и управе, префектура административного округа осуществляет следующие функции в сфере ЖКХ:

1. Функции контроля:

· за соблюдением установленного порядка конкурсного отбора организаций-заказчиков и подрядчиков на организацию и выполнению работ по эксплуатации и ремонту жилищного фонда и объектов внешнего благоустройства;

· за выполнением работ по комплексной реконструкции, ремонту, уборке дорог (кроме дорог федерального значения), содержанию и ремонту объектов благоустройства (кроме общегородских), озеленению объектов 2-й и 3-й категорий, эксплуатации общественных туалетов, вывозу твердых бытовых отходов, крупногабаритного мусора с территории административного округа до полигона, мусоросжигательного завода;

· за реализацией на территории административного округа политики Правительства Москвы по реформированию ЖКХ города;

· совместно с Объединением административно-технических инспекций Правительства Москвы за состоянием уборки, санитарной очистки и благоустройства административного округа;

· за организацией работы управ районов по проверке состояния подвалов, чердаков подъездов и домовладений в целом;

· за проведением работ организациями, ведущими строительство и ремонт дорог, инженерных сетей и сооружений городского значения. 

2. Координации:

· координирует работы по реформированию ЖКХ;

· обеспечивает межведомственную координацию и взаимодействие по приведению в надлежащее состояние подвалов, чердаков, подъездов, домовладений в целом;

· в соответствии с законодательными и нормативными правовыми актами координирует работы по реформированию жилищно-коммунального хозяйства на территории административного округа;

· содействует работе по формированию кондоминиумов и товариществ собственников жилья, привлечению населения к самоуправлению в жилищной сфере;

· координирует работу эксплуатационных организаций по устранению аварий и неполадок в работе разводящих сетей тепло-, электро- и газоснабжения на территории округа;

· утверждает представленные управами планы по ремонту жилищного фонда, дорог и объектов благоустройства;

· с учетом предложений управ районов разрабатывает программы благоустройства, озеленения, цветочного оформления территории административного округа и организует их выполнение;

·  согласовывает в установленных случаях заключение договоров на эксплуатацию объектов федерального и городского значения, расположенных на территории административного округа.

Управы районов согласно указанному выше постановлению Правительства Москвы осуществляют следующие функции в сфере ЖКХ:

· представляет в префектуру предложения по посадке деревьев, кустарников, ремонту газонов и оформлению цветников;

· в пределах своей компетенции организует работу по формированию кондоминиумов, организации ТСЖ, принимает меры по созданию необходимых условий по выполнению ТСЖ полномочий по управлению жилым фондом;

· осуществляет совместно с Государственной жилищной инспекцией контроль за состоянием подвалов, чердаков, подъездов, домовладений в целом, расположенных на территории района;

· обеспечивает в порядке, установленном законодательными и иными нормативными правовыми актами, рассмотрение предложений, заявлений, жалоб, ходатайств, коллективных обращений и петиций граждан, индивидуальных и коллективных обращений, предоставляет гражданам возможность ознакомления с документами и материалами, непосредственно затрагивающими их права и свободы;

· осуществляет контроль за проведением работ организациями, ведущими строительство и ремонт дорог, инженерных сетей и сооружений городского значения, за устранением эксплуатационными организациями аварий и неполадок в работе разводящих сетей тепло-, электро- и газоснабжения на территории района;

Кроме этого, в соответствии со статьей 8 Закона г. Москвы от 6 ноября 2002 г. № 56 «Об организации местного самоуправления в городе Москве» к полномочиям муниципальных образований на территории г. Москвы относятся содержание, использование и распоряжение жилищным фондом и нежилыми помещениями, находящимися в муниципальной собственности, в соответствии с законодательством. 

Однако в настоящее время указанные вопросы решаются на уровне города в целом, а ключевую роль при этом играют государственные унитарные предприятия Дирекции единого заказчика районов, которые выполняют функции заказчика на выполнение работ по эксплуатации и капитальному ремонту жилищного и нежилого фонда, инженерных коммуникаций, объектов зеленого хозяйства и внешнего благоустройства. Также ДЕЗ является балансодержателем домов, не находящихся в частной собственности. Типовой устав ДЕЗ утвержден распоряжением Мэра от 23 ноября 1995 г. № 619-РМ. Иных общих документов, регулирующих деятельность ДЕЗ, не принято, что является одним из главных пробелов городской нормативной правовой базы в сфере ЖКХ.

В типовом уставе ДЕЗ содержится ряд несоответствий действующему законодательству. Так, в пункте 3.4 указано, что предприятие может образовывать за счет остающейся в его распоряжении прибыли резервный и другие аналогичные по назначению фонды в  размерах, допускаемых действующим законодательством Российской Федерации. Вместе с тем, в Федеральном законе «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях» установлено, что порядок формирования и размер резервного фонда предусматриваются уставом предприятия. Также в типовом уставе указано, что предприятие имеет право самостоятельно создавать филиалы, отделения, представительства и другие обособленные подразделения без права юридического лица. В соответствии со статьей 20 Федерального закона «О государственных и муниципальных унитарных предприятиях» согласовывать открытие филиалов должен собственник. В пункте 5.4.6 типового устава указано, что трудовой коллектив предприятия принимает решение об осуществлении приватизации. Вместе с тем это положение противоречит ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества».

В типовом уставе невозможно раскрыть все аспекты деятельности предприятия, а также установить надлежащее регулирование, например, прописать ответственность за ненадлежащее исполнение работ, контроль за деятельностью предприятия, порядок расчетов, порядок взаимодействия с жителями, подрядными организациями в сфере ЖКХ. Особенно это касается такой многофункциональной компании, как ДЕЗ. В связи с указанным, представляется целесообразным принять на уровне города соответствующий нормативный правовой акт, урегулировавший деятельность дирекций единого заказчика района города Москвы.

В отношении вновь создаваемого ДЕЗ, как правило, принимается распоряжение Правительства Москвы, которым на баланс ДЕЗ передается определенный жилой фонд. В соответствии с типовым уставом дирекция является организацией, осуществляющей функции управления жилищным фондом, она должна иметь лицензию на право организации работ по эксплуатации, содержанию и ремонту жилищного фонда, благоустройству дворовых территорий.

В области регулирования деятельности ДЕЗ существует также следующая значительная проблема: государственные унитарные предприятия в абсолютном большинстве случаев неэффективны за счет отсутствия материальной заинтересованности в повышении качества работы, негибкой системы принятия решений, а также завышенных требований к уставному фонду предприятия, установленных Федеральным законом «О государственных и муниципальных предприятиях» (5000 МРОТ). В связи с этим представляется провести эксперимент по акционированию ряда ДЕЗ районов, с целью сравнения деятельности их деятельности с ГУП.

Каких-либо документов, устанавливающих подчинение ДЕЗ префектурам и управам, не принято, префектура лишь заключает с директором ДЕЗ трудовой договора (контракт), а учредителем данного предприятия выступает Москомимущество. Однако, несмотря на это, данные властные структуры осуществляют постоянный контроль за деятельностью дирекций, вмешиваясь даже в их текущую финансово-хозяйственную деятельность, навязывая им принятие определенных решений (данный вопрос более подробно будет освещен далее). 

Представляется целесообразным сократить ряд видов деятельности, в настоящее время осуществляемых ДЕЗ и ему как управляющей компании не свойственных. Как было отмечено выше, это паспортная работа, а также такие функции, как прием в эксплуатацию домов - новостроек и  организация заселения жителей; работа с военкоматом и ГО. Представляется целесообразным передать указанные функции управе, так как они больше присущи именно властному органу.

Проведение конкурсов осуществляется конкурсными комиссиями. Конкурсные комиссии бывают трех уровней – городские, окружные и районные. Они действуют в пределах своих полномочий.

В целом следует отметить крайнюю нечеткость в формулировании функций тех или иных ведомств по содержанию объектов ЖКХ, установленных в положениях о соответствующих структурах, наличие дублирующихся полномочий, размытость ответственности, когда одну и ту же функцию осуществляет несколько структур, не может положительны образом сказываться на эффективности деятельности данных органов и иных организаций, выполняющих работы и предоставляющие услуги в сфере ЖКХ.

Коротко следует остановиться на распределении полномочий в области тарифообразования. В соответствии с действующим законодательством за каждым из уровней власти закреплены определенные полномочия, реализуемые в процессе тарифного регулирования. Так, в рамках тарифного процесса осуществляется:

на федеральном уровне:

· утверждение федеральных стандартов стоимости ЖКУ;

· установление прожиточного минимума и социальных стандартов потребления в составе минимальной потребительской корзины; 

· установление тарифов на электрическую энергию и газ, отпускаемые на оптовый рынок всеми его субъектами; 

· установление лимитов потребления топливно-энергетических ресурсов организациями, финансируемыми за счет средств федерального бюджета;

на уровне субъектов Российской Федерации:

· регулирование тарифов на электроэнергию, газ и тепло, получаемые с оптовых рынков от предприятий топливно-энергетического комплекса (ТЭК), для всех групп потребителей;

· установление региональных цен и тарифов на электрическую и тепловую энергию, производимую предприятиями "большой энергетики", находящимися в регионе;

· установление тарифов на электрическую и тепловую энергию, а также услуги водоснабжения и водоотведения для предприятий немуниципальной формы собственности, производящих эти товары и услуги с целью продажи;

· осуществление контроля за соблюдением соответствующих нормативно-правовых актов органами местного самоуправления;

на муниципальном уровне:

· регулирование цен и тарифов для муниципальных предприятий на воду, тепло и жилищные услуги;

· установление нормативов потребления жилищно-коммунальных услуг;

· установление ставок оплаты для населения на отдельные виды работ по содержанию и эксплуатации жилищного фонда (лифтовое хозяйство, вывоз мусора, уборка территорий и др.) и коммунальным услугам.

В условиях Москвы, как города федерального значения в настоящее время, полномочия, которые относятся к муниципальному уровню, осуществляются органами власти субъекта Российской Федерации.

3.3. Проблемы, препятствующие продвижению субъектов МП в ЖКХ и отдельные его сектора, возникающие из-за несовершенства нормативно-правового регулирования

На основании анализа нормативной правовой базы, регулирующей отношения в сфере осуществления предпринимательской деятельности в ЖКХ, можно выделить следующие проблемы, препятствующие продвижению субъектов МП в комплекс ЖКХ, вызванные недостатками правового регулирования. 

1. Отсутствие таких стимулирующих мер, как льготы по налогообложению и арендной плате в случае если субъекты МП арендуют помещения у города, а не получают их в безвозмездное пользование от ДЕЗ.

Например, в соответствии с Налоговым кодексом Российской Федерации от уплаты НДС освобождены адвокаты при оказании ими юридических услуг. Очевидно, что деятельность частных предприятий в сфере ЖКХ не менее важна, чем деятельность адвокатов. Более того, развитие конкуренции на рынке жилищно-коммунальных услуг является необходимым условием нормального жизнеобеспечения региона. Вместе с тем, в настоящий момент налоговые льготы для организаций, предоставляющих жилищно-коммунальные услуги, действующим законодательством не предусмотрено. 

2. Отсутствие информации о реальном состоянии изношенности объектов ЖКХ. Во многих случаях даже органы власти не знают о реальном состоянии инфраструктуры того или иного объекта. Например, в городе много неучтенных бойлерных, люков, труб, различного рода кабелей. Также имеются противоречивые сведения о состоянии изношенности того или иного объекта. Весьма проблематично отдавать в управление объект, состав которого неизвестен. Также для компаний существует риск того, что принятый в управление объект потребует гораздо больших издержек, чем предполагалось изначально.

В связи с этим представляется целесообразным провести как можно более полную инвентаризацию объектов ЖКХ с указанием изношенности того или иного объекта. Возможно, утвердить отдельный реестр объектов ЖКХ и инфраструктуры в составе реестра собственности города Москвы. Подобная информация должна быть доступна для компаний, предоставляющих жилищно-коммунальные услуги и работающих на этом рынке.

3. Отсутствие утвержденных типовых договоров между различными участниками сферы ЖКХ: ДЕЗ, органами власти, жителями, ТСЖ, естественными монополиями, подрядными организациями.

Это одна из самых серьезных проблем, не позволяющая вытраивать равные взаимовыгодные отношения между разными участниками сферы ЖКХ. В настоящее время договора носят фактически рамочный характер, в них отсутствуют многие важные положения, касающиеся прав и обязанностей сторон, штрафных санкций, контроля за работами и условий приемки работ и др. Отсутствие данных положений позволяет сторонам рассматривать договор лишь как основание для работы, но ни как средство защиты своих интересов. Некоторые контрагенты могут годами осуществлять деятельность без договоров. Так, отдельные ДЕЗ не заключали договора на поставку воды с ГУП «Мосводоканал», хотя данное предприятие естественно воду отпускало.

Отсутствие эффективной системы договоров приводит к тому, что ношения в сфере ЖКХ строятся на основании административных механизмов, а не рыночных.

4. Отсутствие как федеральных, так и региональных единых правил предоставления жилищно-коммунальных услуг. Вместе с тем, наличие единого документа, устанавливающего стандарты таких услуг, гарантию качества, является необходимым условием для развития соответствующего рынка.

Наличие единого документа существенно упростит работу частных предприятий по поиску информации о тарифах. Принятие единого документа позволит привести все положения  к единообразию и избежать разночтений. Кроме того, в единый нормативный акт более удобно вносить изменения и дополнения, чем в множество мелких актов разного уровня.

5. Негибкая система тарифов, которые одинаковы как для государственных, так и частных компаний. Наличие значительного количества льготников, которые не оплачивают или оплачивают не в полном размере жилищно-коммунальные услуги. Организациям приходится взыскивать эти суммы из бюджета, что бывает затруднительно.

Частные компании (кроме естественных монополий) должны получить возможность сами устанавливать плату за определенные виды жилищно-коммунальных услуг, за которые в настоящее время взимается фиксированный тариф. Это могут быть такие услуги, как вывоз мусора, обслуживание лифтов и т.п. Государственным предприятиям легче работать по фиксированному тарифу, т.к. они получают средства из бюджета. Частные же компании ведут деятельность на свой страх и риск, но и  услуги предоставляют, как правило, более высокого качества. В соответствии с этим можно позволить частным компаниям самим определять стоимость своих услуг. Для домовладельцев это не станет отрицательным фактором, т.к. при несогласии со стоимостью услуг, установленной частной компанией, они могут обратиться в государственную. 

В настоящее время жители, как правило, не  оплачивают жилищно-коммунальные услуги в полном объеме, а платят около половины их стоимости. Разницу возмещает государство. Вместе с тем, средства из бюджета идут медленно, и значительные суммы в результате поступают к компаниям со значительной задержкой, что отрицательно сказывается на хозяйственной деятельности компаний, лишая их оборотных средств.

6. Отсутствие в домах автономных систем отопления и горячего водоснабжения. Наличие и использование систем централизованного снабжения жилых домов теплом и горячей водой, от протяженных тепловых сетей, зависимых от старых заводских котельных, обогревающих сегодня целые микрорайоны. Переход на такие автономные системы отопления позволит снизить затраты, избежать крупных аварий и создать обширное поле для частного бизнеса.

В результате такой системы организации тепло- и энергообеспечения авария на одной станции влечет за собой последствия для целого района. Переход на автономные системы отопления позволит снизить затраты, избежать крупных аварий и создать обширное поле для частного бизнеса по налаживанию и обслуживанию указанных систем.

7. Отсутствие в нормативных актах положений об информационном обеспечении деятельности частных компаний, предоставляющих жилищно-коммунальные услуги в городских СМИ. 

В настоящий момент деятельность частных компаний, и особенно – малого бизнеса в комплексе ЖКХ усложнена существующим недоверием населения к таким структурам, а также отсутствием у домовладельцев информации о частных компаниях, предоставляющих жилищно-коммунальные услуги. Для успешного развития рассматриваемого сегмента рынка необходимо вести разъяснительную работу среди жильцов с целью повышения доверия к частным структурам, для чего необходимо публиковать материалы о деятельности таких частных компаний в периодических изданиях, имеющих большой тираж и доступных большинству москвичей. Также размещать подобную информацию на специальных информационных досках районов, в префектурах и управах.

3.4. Предложения по устранению недостатков нормативно-правового регулирования (на федеральном и региональном уровнях) и по разработке новых нормативных правовых актов

С целью создания благоприятных правовых условий для деятельности субъектов МП в комплексе ЖКХ целесообразно разработать следующие основные нормативные правовые акты.

I. Проекты законов

1. Проект федерального закона «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «О товариществах собственников жилья».

Проектом закона будет установлена обязанность домовладельцев передавать передать управление кондоминиумом управляющей компании. В настоящий момент в статьях 20 и 21 Закона установлено, что ТСЖ может самостоятельно управлять кондоминиумом. Это положение представляется необоснованным, т.к. сами домовладельцы не обладают специальными знаниями в области управления недвижимостью, что может привести к существенным убыткам и ухудшению жилого фонда. Также в проекте закона следует уточнить необходимость лицензии для управляющих компаний. Из действующих положений Закона (статья 23) можно сделать вывод о необходимости наличия лицензии на осуществление ремонтно-эксплутационной или строительной деятельности для обслуживания и эксплуатации имущества кондоминиума. Вместе с тем, управление недвижимостью не означает обязательное осуществление ремонта этой же управляющей организацией. В связи с этим требование лицензии является препятствием для входа на рынок управляющих компаний. 

2. Проект федерального закона «О внесении изменений и дополнений в Налоговый кодекс Российской Федерации». 

Проектом закона предполагается установить льготы по НДС либо на прибыль организаций для компаний, работающих в сфере ЖКХ. Возможно, установить льготы для таких организаций по налогу на имущество организаций.

Одной из наиболее эффективных мер стимулирования развития той или иной отрасли является установление налоговых льгот. В соответствии с этим необходимо установить такие льготы и для предприятий, оказывающих жилищно-коммунальные услуги, например, установить пониженную (10 процентов) или нулевую ставку НДС, установить льготы по налогу на прибыль организаций, имущество организаций. Возможно, такие льготы следует установить на определенный период времени. 

3. Проект федерального закона «О концессионных соглашениях в комплексе ЖКХ». 

Подобный проект закона в настоящее время разрабатывается Госстроем России, но в Правительство Российской Федерации на настоящий момент не внесен. Москва может разработать альтернативный проект и проявить законодательную инициативу по его внесению в Государственную Думу Российской Федерации . 

Проектом закона будет предусмотрена возможность передачи в пользование частным компаниям таких объектов, приватизация которых невозможна и которые не могут быть созданы средствами частных компаний вследствие масштабности и незаменимости для жизнеобеспечения города, например, водоканалы, теплосети и т.п. Будут установлены права и обязанности участников концессионных соглашений, требования к содержанию переданных по таким соглашениям объектов, порядок заключения концессионных соглашений.

3. Проект закона города Москвы «Об управлении имуществом кондоминиумов в городе Москве»
Проектом будут установлены виды жилищно-коммунальных услуг, предоставляемых домовладельцам частыми управляющими компаниями и дирекциями единого заказчика, минимальные требования к такого рода услугам, закреплено правовое положение частных управляющих компаний, установлены требования к их кадровому составу, вопросам координации их деятельности государственными предприятиями, что позволит с одной стороны, защитить права домовладельцев, а с другой стороны, позволит сделать доступным вход на рынок услуг ЖКХ предприятиям малого бизнеса. Также в проекте закона следует предусмотреть нормы об административной ответственности для предприятий в сфере ЖКХ. 

4. Проект закона города Москвы «О внесении изменений и дополнений в Закон города Москвы «О городском государственном заказе».

Проектом будет предусмотрено обязательное проведение открытого конкурса во всех случаях размещения заказа на жилищно-коммунальные услуги и поставку соответствующей техники. Также необходимо предусмотреть недопустимость установления ограничений для участвующих в конкурсе предприятий по продолжительности их нахождения на рынке услуг ЖКХ, численности работников, и иным подобным ограничениям. Установить запрет на требование лицензий на строительную деятельность, если заказ не связан напрямую со строительными работами. 

II. Проекты постановлений Правительства Москвы.

1. Проект постановления Правительства Москвы «Об утверждении Правил предоставления жилищно-коммунальных услуг в городе Москве».

Правилами будет установлен порядок предоставления жилищно-коммунальных услуг, наборы услуг, предоставляемые ДЕЗами и частными организациями, порядок привлечения частных организаций для обслуживания муниципального и частного жилого фонда, а также прилегающих территорий.

2. Проект постановления Правительства Москвы «О регулировании деятельности дирекций единого заказчика района города Москвы».

Данным постановлением будет установлены правовые основы деятельности дирекций единого заказчика районов города Москвы, включая права и обязанности дирекций, виды деятельности, которые они должны выполнять, порядок взаимоотношений с органами власти Москвы, жителями, подрядными организациями в сфере ЖКХ ответственность за ненадлежащее исполнение работ, контроль за деятельностью предприятия, порядок расчетов, 

3. Проект постановления Правительства Москвы «Об информационном обеспечении деятельности частных компаний в комплексе жилищно-коммунального хозяйства».

Проектом постановления будет предусмотрена обязанность Правительства Москвы публиковать информацию о деятельности частных компаний в сфере ЖКХ в правительственных изданиях, изданиях префектур города Москвы, а также размещать указанную информацию в сети Интернет и иных доступных для жителей местах.

4. Проект постановления Правительства Москвы, устанавливающий пониженные ставки арендной платы для предприятий, оказывающих жилищно-коммунальные услуги (в случае аренды ими помещений у города).

5. Проект постановления Правительства Москвы, устанавливающий цены и тарифы в сфере ЖКХ в соответствии со стандартами оплаты жилья и коммунальных услуг. 

При этом тарифы должны быть дифференцированы для государственных предприятий и частных компаний (за исключением монополистов). В настоящий момент в Москве отсутствует единый нормативный акт, устанавливающий размер тарифов за жилищно-коммунальные услуги. Также следует по возможности дифференцировать тарифы в зависимости от формы собственности компании, предоставляющей услуги, а также установить четкий порядок возмещения субсидий.

6. Проект постановления Правительства Москвы «Об утверждении типовых договоров между управляющими компаниями и дирекциями единого заказчика по передаче полномочий на управление жилым фондом».

В настоящее время ДЕЗ и частные предприятия не знают, по какой форме заключать договоры. Указанное постановление Правительства Москвы позволит решить эту проблему.

4. Проблемы, стоящие на пути развития предпринимательства в сфере ЖКХ г. Москвы, и предложения по их решению

4.1. Общие проблемы развития субъектов МП в ЖКХ и пути их решения

При рассмотрении проблем, препятствующих активному развитию предпринимательства, а также участию субъектов МП в сфере ЖКХ, можно выделить как общие проблемы, существующие во всех секторах ЖКХ, так и специфические проблемы, присущие только отдельным секторам ЖКХ, в первую очередь, сектору управления недвижимостью. Полагаем целесообразным первоначально остановиться на рассмотрении общих проблем. К таким проблемам относятся:

1. отсутствие свободного доступа к информации;

2. отсутствие формализованных критериев определения победителей конкурсов;

3. несовершенство договорных отношений;

4. непрозрачное ценообразование на осуществляемые работы;

5. отсутствие механизмов обеспечения качества предоставляемых услуг (выполняемых работ);

6. ресурсные ограничения.

1. Информационные проблемы.

В данном случае речь идет об общем информационном «вакууме» в первую очередь затрагивающим такие существенные виды информации о данной сфере, как информация о проведении конкурсов, ресурсах, объектах недвижимости, территории, фирмах-подрядчиках, услугах, оказываемых субъектами МП в сфере ЖКХ.

Как следует из результатов проведенного анализа, а также результатов интервьюирования участников рынка на практике информация распространяется только между ограниченным кругом участников рынка. Вне указанного круга информация практически не распространяется. В этой связи доступ сторонних участников на рынок в сфере ЖКХ по большей части затруднен, особенно это касается информации о конкурсах на размещение подрядных работ. Достаточной для участия в конкурсах информацией обладают только руководство префектур, управ, ДЕЗ, а также небольшого круга аффилированных компаний (схема 4.1.).

Информационное обеспечение конкурсных процедур является одним из важнейших факторов равноправного участия компаний в конкурсах и тендерах. Информационное обеспечение предполагает четкие процедуры распространения информации о проводимых конкурсах и тендерах. Как показывают различные исследования, одной из основных проблем доступа к конкурсам, тендерам на получение государственных заказов (и федерального, и регионального уровня) является невозможность получения своевременной информации об их проведении.

На уровне законодательства города Москвы процедура предоставления информации о проведении конкурса прописана в Законе города Москвы № 26 от 15 мая 2002 г. «О городском государственном заказе». В соответствии с п.2 ст. 7 Закона «организатор объявляет о проведении открытого конкурса путем публикации в средствах массовой информации, в том числе в уполномоченном официальном издании Правительства Москвы. Законом установлена информация, которую должно содержать публикация.

Схема 4.1
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При этом приведенная формулировка не дает четкого указания на то, в каких средствах массовой информации, кроме официального издания Правительства Москвы, должна размещаться данная информация. В результате одни организаторы конкурсов публикуют информацию в журнале «Московские торги», другие в районных газетах, а третьи вывешивают подобную информацию на информационных досках в собственных офисах или вообще доставляют информацию организациям из определенного префектурой списка посредством телефонного звонка. 

Следует отметить, что данная норма Закона направлена на размещение информации исключительно в печатных СМИ. При этом такой механизм распространения информации имеет ряд недостатков, к которым стоит отнести:

· изначальная ограниченность пользователей информации тиражом издания;

· однократность размещения информации.

В то же время более эффективным средством информирования предпринимателей в настоящее время является размещение информации через сеть Интернет. В настоящее время вопрос обязательности размещения различной официальной информации органов государственной власти, в том числе, и о проводимых конкурсах и тендерах на получение государственного заказа, нормативно в какой-то степени решен только на федеральном уровне. Так, в соответствии с «Перечнем сведений о деятельности Правительства Российской Федерации и федеральных органов исполнительной власти, обязательных для размещения в информационных системах общего пользования», утвержденным Постановлением Правительства Российской Федерации от 12 февраля 2003 г. № 98 обязательными к размещению являются, в частности, следующие сведения о деятельности федеральных органов исполнительной власти: «Сведения об открытых конкурсах, аукционах, тендерах, экспертизах и других мероприятиях, проводимых федеральным органом  исполнительной власти, его территориальными органами и  подведомственными ему учреждениями, в том числе: условия их проведения;  порядок участия в них физических и юридических лиц; составы конкурсных комиссий, создаваемых федеральным органом  исполнительной власти, его территориальными органами и  подведомственными ему учреждениями для проведения конкурсов на  поставку товаров (выполнение работ, оказание услуг) для  государственных нужд;  протоколы заседаний конкурсных комиссий;  порядок обжалования решений, принятых федеральным органом исполнительной власти, его территориальными органами и  подведомственными ему учреждениями.»  

На уровне города Москвы таких нормативных правовых актов принято не было. Кроме того, даже принятие аналогичного акта не является решением проблемы, так как подобные постановления являются в большей степени рамочными, и для решения существующих проблем необходимо развитие специальной нормативной правовой базы.

В целом в сети Интернет в настоящее время существует много ресурсов, посвященных проблематике ЖКХ. Но потребности и возможности развития малого бизнеса в этой области освещаются далеко не на всех ресурсах. Что касается сложившейся практики предоставления официальной информации о проводимых конкурсах, тендерах на уровне города Москвы, то в настоящее время в рамках Комплексной программы развития и поддержки малого предпринимательства в г. Москве разработан ряд Интернет-ресурсов, входящих в Российский деловой портал информационной поддержки предпринимательства (www.allmedia.ru). Так, в рамках портала создан информационный ресурс «Малый бизнес в ЖКХ» (http://www.comhoz.ru/). Этот проект направлен на развитие предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве. На сайте представлена информация о государственной политике в области реформирования ЖКХ, инвестиционных проектах и муниципальных заказах, размещены каталоги производителей товаров и услуг, предложений предприятий, работающих в сфере жилищно-коммунального хозяйства и другая информация по данной тематике.

Отдельный раздел сайта посвящен открытым конкурсам на получение государственных заказов в данной области. Основной проблемой в данном случае является тот факт, что портал «Альянс Медиа» не является официальным ресурсом Правительства г. Москвы, а потому отсутствует механизм (регламент) обязательности размещения информации данного органа государственной власти на этом ресурсе.

Кроме того, представленная информация о конкурсах не является исчерпывающей. Так, в настоящее время на сайте размещена информация о 5 конкурсах, объявленных Управой района «Бибирево» г. Москвы, Управой района «Восточное Измайлово», ГУП города Москвы «Жилищник-1», ГУП города Москвы по эксплуатации высотных административных и жилых домов («ЭВАЖД»), ГУП ДЕЗ района «Отрадное». Если проанализировать данные публикации по перечню сведений, указанных в Законе города Москвы «О городском государственном заказе» и которые они должны содержать, то получается следующая картина (табл. 4.1.).

Таблица 4.1.

Перечень сведений, указанных в публикациях о проведении конкурсов

	Сведения
	Управа района «Бибирево»
	Управа р-на

«Восточное Измайлово»
	ГУП «Жилищ-ник-1»
	ГУП «ЭВАЖД»
	ГУП ДЕЗ района «Отрадное»

	а) наименование и адрес Заказчика;
	+
	+
	+
	+
	+

	б) время и место проведения конкурса;
	+
	+
	+
	+
	+

	в) порядок проведения конкурса, в том числе оформления участия в конкурсе;
	КД
	Можно узнать в ДЕЗ
	КД
	КД
	КД

	г) порядок определения лица, выигравшего конкурс;
	КД
	Можно узнать в ДЕЗ
	КД
	КД
	КД

	д) начальная цена государственного контракта;
	+
	Можно узнать в ДЕЗ
	КД
	КД
	+

	е) срок заключения государственного контракта;
	_
	_
	_
	_
	_

	ж) размер платы, взимаемой за предоставление конкурсной документации, если плата взимается;
	+

(плата взым.)
	_
	+

(плата взым.)
	+

(плата взым.)
	+ (бесплатно)

	з) основные характеристики и количество закупаемой продукции, условия и сроки ее поставки; вид, место и сроки выполнения работ и оказания услуг;
	частично
	частично
	частично
	частично
	частично

	и) требования к Поставщику в соответствии со статьей 5 настоящего Закона, а также порядок, критерии и сроки проведения квалификационного отбора;
	частично
	частично
	частично
	частично
	частично

	к) место и порядок получения конкурсной документации;
	+
	+
	+
	+
	+

	л) место и срок представления заявок на участие в конкурсе;
	_
	_
	+
	+
	_

	м) размер обеспечения заявки, сроки и порядок ее внесения.
	_
	_
	КД
	КД
	_


примечания:  + - публикация содержит данные сведения;

– публикация не содержит данные сведения.

КД – в публикации дается указание на то, что данные сведения содержатся в конкурсной документации, порядок получения которой определен отдельно.

частично – в публикации содержится лишь часть данных сведений.   

Как видно из данной таблицы, ни одна из перечисленных публикаций о конкурсах не содержит всего перечня сведений, указанных в Законе. При этом большую часть необходимых сведений, судя по всему, можно узнать лишь из конкурсной документации, порядок получения которой определяется отдельно. Как правило, за предоставление конкурсной документации соискателю необходимо заплатить определенную сумму, которая составляет от 500 до 10000 руб. (в некоторых случаях включая стоимость не совсем понятных информационно-консультационных услуг). В случае с конкурсом, проводимым Управой района «Восточное Измайлово» справочную информацию о конкурсе и предъявляемых документах можно получить в Дирекции единого заказчика. При этом непонятны механизмы ее получения. На практике может складываться ситуация, когда организация, приобретя конкурсную документацию, обнаруживает, что по ряду причин она не может участвовать в конкурсе. При этом существует возможность, что в следующий раз при объявлении конкурса данная фирма изначально не захочет участвовать из опасения повторения ситуации.

Таким образом, в настоящее время следует констатировать низкую степень доступности для предпринимателей информации о проводимых конкурсах и тендерах в сфере жилищно-коммунального хозяйства г. Москвы, кроме того, присутствуют очевидные недостатки в порядке размещения данной информации. При этом также следует отметить отсутствие заинтересованности участников закрытого рынка в формировании полноценных перечней субъектов МП работающих в сфере ЖКХ, а также перечней оказываемых ими услуг и их основных характеристик. В этой связи доступ сторонних участников на рынок в сфере ЖКХ затруднен.

Последствием подобного положения дел является также отсутствие условий для привлечения новых участников на рынок, а также неразвитостью конкурентных отношений. Следует также отметить, что субъект МП для работы в данной сфере вынуждены нести значительные транзакционные издержки для получения подрядов.

Учитывая высокую значимость фактора открытости информации о конкурсах как обеспечивающего изначально равные условия участия в них предпринимателей, в настоящее время необходима разработка механизмов оперативного доведения информации о проводимых конкурсах до максимального количества субъектов малого предпринимательства, способных реально принять участие  в конкурсе. Разработка данных механизмов должна основываться на комплексном анализе доступности информации о проводимых конкурсах и тендерах в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы в разрезе районов и административных округов. При этом основной упор должен быть сделан на создании системы размещения информации в сети Интернет как наиболее эффективном средстве информирования предпринимателей. Предполагается несколько направлений работы в данной области, правового и организационного характера.

1). Разработка нормативно-правовой базы (постановления Правительства города Москвы, регламентов), предусматривающей обязательное размещение информации о проводимых конкурсах на официальных Интернет-ресурсах органов власти города Москвы, а также ответственность за неразмещение информации. В данном случае идет речь о принципе обязательности размещения информации как на официальном Интернет-сайте Правительства Москвы, так и Интернет-ресурсах отдельных префектур города и организаций, ответственных за проведение конкурсов в данной области. При этом данные регламенты должны содержать, кроме сроков и порядке предоставления информации, также четкий перечень сведений, которые должны быть в публикации. Как показал описанный выше пример, размещаемые публикации о конкурсах не содержат всех сведений, указанных в Законе города Москвы «О городском государственном заказе».

2). Для обеспечения функционирования эффективной системы предоставления данной информации необходима координация проводимых работ с мероприятиями Городской целевой программы «Электронная Москва», утвержденной Постановлением Правительства Москвы № 367-ПП от 13 мая 2003 года. Так, в рамках данной Программы предполагается реализация ряда подпрограмм, к которым относится подпрограмма «Система городских порталов». В результате реализации подпрограммы предполагается создание системы постоянно действующих городских порталов, предоставляющих доступ, в частности, хозяйствующим субъектам, к разнообразным информационным ресурсам и сервисам, являющимся платформой для эффективного взаимодействия органов власти между собой, а также с гражданами и хозяйствующими субъектами на основе ИКТ.

3). Развитие механизмов максимально широкого распространения информации через другие Интернет-ресурсы, предоставляющие информацию для предпринимателей, в частности, в области государственных закупок и развитию сферы ЖКХ. К примеру, это относится к ресурсам портала «Альянс Медиа».

4). Для решения проблемы распространения информации о подрядчиках, а также об услугах, оказываемых субъектами МП в сфере ЖКХ, необходимо создание информационно-консультационных ресурсов о деятельности участников рынка в сфере ЖКХ,

2. Отсутствие формализованных критериев определения победителей конкурсов

Обладание информацией о конкурсах естественно не гарантирует субъектам МП победу в них. В первую очередь это связано с неформализованными, зачастую незаконными подходами к определению победителя.

В настоящий момент складывается практика административного проведения конкурсов, который не предусматривает на них фактическую конкуренцию. Процедуры проведения конкурсов непубличны и неформализованы, практикуются как формально закрытые конкурсы, так и неформально закрытые конкурсы, т.е. те, информация о проведении которых предоставляется определенному кругу лиц, которые заведомо являются их победителями. Например, как показало одно из проведенных интервью, в одном из районов города Москвы префектура направляет в ДЕЗ список компаний, которым «позволено» участвовать в конкурсах и которые должны в них победить. Подходы к определению победителей конкурсов не установлены, а соответственно непрозрачны. Формально этот вопрос относится к прерогативе конкурсной комиссии, однако зачастую все решается в префектуре или управе до начала конкурса, а решение принимается без какой-либо основы на критериях, поскольку в настоящий момент такие критерии не формализованы и законодательно не установлены. В результате используются разнородные требования: такие как опыт работы, местоположение, и показатели бухгалтерского баланса и др. 

В то же время необходимо определить четкий перечень только необходимых требований, исключающих произвольное принятие решений. Здесь можно привести и положительный пример определения победителя конкурса с использованием формализованных критериев. По заказу ДЕЗ района Мещанский организацией одного из конкурсов занималось ЗАО «Юридическое бюро «Авита-О», которым были разработаны дополнительные формализованные показатели для определения победителей конкурса на размещение городского заказа на текущий и капитальный ремонт и эксплуатацию объектов жилищного и нежилого фонда, внешнего благоустройства и озеленения, содержащиеся в конкурсной документации:

1. Снижение сметной стоимости работ конкурсной цены заказчика 

До 5% 
10 баллов

До 10%
15 баллов

2. Снижение сроков выполнения работ, установленных Заказчиком

До 5 дней
15 баллов

До 10 дней 
18 баллов

До 15 дней
21 балл

3. Наличие производственной базы

собственная 
15 баллов

арендуемая
5 баллов

4. Наличие гарантий на работы

до 2-х лет 
5 баллов

до 3-х лет
15 баллов

5. Опыт работы в районе


1 год
3 балла

2 года 
7 баллов

более 2-х лет
10 баллов

6. Участие в благотворительных акциях или наличие подобного обязательства по 

предложению Заказчика
5 баллов

7. Наличие обязательств по страхованию
3 балла

8. Наличие кредиторской задолженности перед Соискателем
5 баллов

9. Оперативность выполнения работ (только для текущего ремонта)

До 6 часов 
20 баллов

До 12 часов
15 баллов

До 24 часов
5 баллов

10. Выполнение заявок текущего ремонта

Принимал участие 
10 баллов

11. Отзыв о предыдущей работе
5 баллов

12. Наличие минимальных требований по авансированию 

выполняемых работ

5 баллов

13. Наличие свидетельства о внесении организации в Реестр субъектов малого 

предпринимательства на территории г. Москвы
6 баллов
Однако такая практика, которая может быть признана прогрессивной, носит исключительный характер.

К числу отрицательных моментов действующей практики проведения конкурсов также следует отнести выдвижение в качестве обязательных для участия или победы в конкурсе условий, не относящиеся напрямую к предмету лота: например, обеспечение транспортом дирекции единого заказчика, проведение ремонта в помещениях дирекции и т.д. На такие условия могут пойти только давно работающие на рынке компании, поскольку такие отношения носят неформальный характер.

В результате такой практики из года в год определенные виды работ на определенных участках закрепляются за одними и теми же организациями, которые, правда, не могут выйти за пределы своего «сектора», но и на их место никто не может занять, поскольку у них налажены тесные неформальные взаимоотношения, а эффективные проверки качества и объемов работ, которые бы могли повлиять на распределение подрядов в будущем, не осуществляются. В ряде случаев подряды на очередной год могут распределяться между подрядными организациями в качестве своеобразной платы за неплатежи со стороны дирекции в предыдущие годы.

Представляется, что перечисленные проблемы следует устранить путем:

· разработки четких и формализованных требований к субъектам МП, желающих участвовать в конкурсах, открытых для всех желающих;

· разработки формализованных подходов к определению победителей конкурса;

· осуществления контроля за соблюдением установленных конкурсных процедур, в том числе путем присутствия представителей Департамента развития малого предпринимательства при проведении отдельных конкурсов.

3. Несовершенство договорных отношений 

Одной из самых острых проблем в сфере ЖКХ, которая уже рассматривалась выше, является отсутствие проработанных типовых договоров. Учитывая, что услуги и работы в данном секторе непосредственно затрагивают условия жизни населения: от их качества, своевременности и объема зависит жизнь и здоровье населения. Отсутствие единых подходов к договорам приводит к ущемлению прав различных участников процесса и развитию неформальных отношений, не основанных на имеющихся договорах. 

Кроме того, практика показывает, что зачастую контракты дополняются условия не связанными с выполняемыми работами, а требующими фактически оказания «спонсорской» помощи со стороны субъектов МП заказчикам. Такая ситуация создает трудности для нормальной деятельности субъектов МП в сфере ЖКХ, а также создает для них дополнительные издержки, что в конечном счете сказывается на качестве и объеме выполняемых работ.

Последствием данной ситуации является повышенные затраты субъектов МП в сфере ЖКХ, препятствующие их нормальному развитию, получению достаточной прибыли, чтобы не только продолжать свою деятельность, но и инвестировать в развитие новых технологий и технологических подходов.

Для решения изложенной проблемы требуется также формализовать и сделать прозрачными все контрактные процедуры. Также необходимо выработать и утвердить для применения типовые формы договоров, содержащих основные положения, способствующие осуществлению нормальной хозяйственной деятельности субъектами МП в сфере ЖКХ. Кроме того, представляется целесообразным закрепить нормативными правовыми актами требования о недопустимости включения в договора определенных положений не связанных с осуществлением субъектами МП нормальной хозяйственной деятельности. 

Следует также отметить, что, учитывая специфику сферы ЖКХ, необходимо обеспечить установление в договорах таких специфических механизмов, как согласование с населением определенных аспектов работы. (например: необходимо согласование с жильцами цвета покраски подъездов)

4. Непрозрачное ценообразование на осуществляемые работы.

Как показало проведенное исследование, при формировании цены на услуги и работы в сфере ЖКХ используются многочисленные, зачастую устаревшие нормативы.

Например, на работы по обслуживанию жилого фонда существуют нормативы стоимости обслуживания, выражаемые в затратах на метр квадратной площади, которая платится подрядчику из оплаты населения (вне зависимости от оплаты). При этом цена также корректируется с использованием определенных коэффициентов. В тоже время объем фактической работы зачастую не соответствует заявленному, поскольку он не контролируется. В этой связи возникают ситуации, когда после проведения конкурсов цена и объем выполняемых работ значительно изменяется. В свою очередь это ведет к повышенной неопределенности для участников рынка сферы ЖКХ.

Схема 4.2.
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Последствием данной проблемы, с одной стороны, являются повышенные неопределенность и издержки субъектов МП в сфере ЖКХ, что препятствует их нормальной хозяйственной деятельности, а также может привести к их банкротству, а с другой стороны, экономически не обоснованные бюджетные затраты, зачастую не соответствующие объемам выполняемых работ. 

Вместе с тем решение данной проблемы выходит за рамки мероприятий по развитию малого предпринимательства в сфере ЖКХ.

5. Отсутствие механизмов обеспечения качества предоставляемых услуг (выполняемых работ)
Проблема обеспечения надлежащего качества предоставляемых услуг достаточно остро стоит в городе Москве, она напрямую сазана с проблемами формирования легальных договорных отношений, проблемой непрозрачности ценообразования и отсутствия нормативов качества сообразно выделяемым средствам, а также невысокой эффективностью контрольных мероприятий органов контроля (надзора).

Из более, чем 30 органов исполнительной власти города Москвы и подведомственных им организаций, уполномоченных на проведение государственного контроля (надзора) по меньшей мере 10 могут осуществлять контрольные мероприятия в отношении субъектов МП, действующих в сфере ЖКХ, это:

1. Департамент государственного и муниципального имущества города Москвы.

2. Департамент природопользования и охраны окружающей среды Правительства Москвы.

3. Московский земельный комитет.

4. Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства Правительства Москвы.

5.  Государственная жилищная инспекция г. Москвы "Мосжилинспекция".

6. Государственная городская инспекция по контролю за использованием объектов нежилого фонда г. Москвы.

7. Объединение административно - технических инспекций Правительства Москвы.

8. Техническая инспекция по контролю за образованием и размещением отходов предприятий и организаций г. Москвы "Промотходы".

9. Префектуры административных округов.

10. Управы районов города Москвы.

Среди них следует отметить специализированные контрольные органы: Государственную жилищную инспекцию г. Москвы "Мосжилинспекцию" и Объединение административно-технических инспекций Правительства Москвы, а также префектуры округов и Управы районов, которые, по словам респондентов действуют неэффективно, нарушения «придумывают», чем сильно осложняют деятельность. Кроме этого, они действуют без соответствующей координации, не соблюдая сроков и регламентов на проведение проверок. Подобные нарушения установленного порядка создают дополнительные издержки субъектов МП, работающих в данной отрасли. Так, один из респондентов отметил, в отношении органов осуществляющих контроль и порядка проведения проверок следующее:

«…он прописан, но не является регламентированным: различные органы проверяют постоянно, хотя сами установили, что проверки должны быть комплексными и не более одного раза в два года.»

Отсутствие на практике действенных механизмов обеспечения качества выполняемых работ приводит к неудовлетворению в надлежащей мере потребностей жителей, повышению издержек на исправление, а также может привести к возникновению ситуаций, угрожающих жизни и здоровью населения. Также отсутствие системы контроля не позволяет привлечь к ответственность недобросовестные организации в том числе и отстранить их от последующей работы в сфере ЖКХ.

Для ослабления влияния данной проблемы требуется:

· разработка и применений нормативов качества услуг в сфере ЖКХ с соответствующими индикаторами их подтверждения;

· разработка особого механизма контроля качества услуг, предоставляемых потребителям управляющими и подрядными организациями в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы, учитывающего специфику данной сферы

· разработка и установление типовых форм ответственности за качество предоставляемых услуг в договорных отношениях, как это сделано в договорах ЗАО «Фрегат-1 с подрядными организациями;

· внедрение механизмов страхования профессиональной ответственности субъектов МП работающих в сфере ЖКХ или гарантирования их ответственности.

При этом следует также учитывать необходимость формирования таких механизмов, которые были выгодны не только потребителям услуг в сфере ЖКХ, но и субъектам МП, работающим в сфере ЖКХ.

8. Ресурсные проблемы.

Не менее важной проблемой, препятствующей активизации участия субъектов МП в сфере ЖКХ, является отсутствие необходимых ресурсов. К таким ресурсам относятся – кадровые, финансовые и материальные ресурсы.

Действующая система финансирования сферы ЖКХ, отличающаяся нерегулярностью платежей, нечетким выполнением финансовых обязательств со стороны всех участников, делает неустойчивым финансово-экономическое положение многих организаций, действующих в этой сфере, особенно субъектов МП. Следует отметить, что большинство субъектов МП, работающих в данной сфере, не планируют прибыль на длительный срок и не имеют возможности прогнозировать свое финансовое положение на срок больше года. Более того, обязательства со стороны ДЕЗ очень часто не выполняются, поскольку зависят от перечисления средств из городского бюджета, в результате многие организации имеют большую непогашенную дебиторскую задолженность со стороны ДЕЗ.

Схема 4.3.

Чтобы как-то решать собственные проблемы и прогарантировать финансирование на будущее, все участники процесса занимаются завышением объемов и стоимости выполняемых работ. Однако очевидно, что это неоптимальный метод решения проблемы

В таком случае большое значение приобретает такие механизмы стимулирования экономической деятельности, как льготное налогообложение (в части региональных и местных налогов), предоставление льгот по арендной плате, которые, кстати, используются некоторыми арендаторами из числа субъектов МП предоставление субвенций, субсидий и бюджетных кредитов на реализацию определенных проектов.

Помимо ограничений в финансах, многие субъекты МП испытывают отсутствие материально-технической базы и недостаток квалифицированных кадров.

Также необходимо отметить несформированность необходимой рыночной инфраструктуры, т.е. того фундамента, опираясь на который малые предприятия могли бы начать свою деятельность в этой сфере. Необходимо создать специализированные объекты инфраструктуры, ориентированные на поддержку малого предпринимательства именно в сфере жилищно-коммунального хозяйства, которые бы вместе с другими объектами инфраструктуры поддержки малого предпринимательства, могли бы обеспечить полноценную ресурсную поддержку субъектов МП.

В этой связи предлагается разработать и внедрить механизмы, обеспечивающие субъектов МП, осуществляющих свою деятельность в сфере ЖКХ необходимыми:

· кадровыми ресурсами – посредством создания специальных центров, подготовки необходимых методических и обучающих материалов и разработки специальных методических пособий для субъектов МП, действующих в сфере ЖКХ;

· финансовыми ресурсами (различные формы кредитования, субсидирования, а также оказание иной помощи в привлечении заемных средств);

· материальными ресурсами (предоставление на начальном этапе оборудования, материалов с использованием механизмов лизинга и предоставления ресурсов во временное пользование);

· объектами инфраструктуры путем создания специализированных сервисных центров для предоставления субъектам МП комплекса услуг по аренде и поставке технологического оборудования, его сервисному обслуживанию и консультационно-информационной поддержке.

4.2. Проблемы участия субъектов МП в отдельных секторах ЖКХ

Отдельно следует остановиться на специфике отдельных секторов ЖКХ, при этом особое внимание следует уделить сектору управления объектами недвижимости (далее также – сектор управления недвижимостью), поскольку именно здесь связывается воедино весь комплекс жилищно-коммунального хозяйства и от эффективного функционирования этого сектора зависит эффективность всего жилищно-коммунального хозяйства города.

4.2.1. Сектор управления объектами недвижимости

В соответствии с действующим законодательством управление недвижимостью в г. Москве осуществляется по двум отличными друг от друга схемам: во-первых, управлением занимаются государственные унитарные предприятия Дирекции единого заказчика районов города (ДЕЗ), к чьему ведению относится жилищный фонд и нежилые помещения, находящиеся в муниципальной собственности, во-вторых, товарищества собственников жилья (ТСЖ), созданные собственниками квартир для управления соответствующими домами (кондоминиумами), а также ЖСК, СК и другие кооперативные объединения граждан-собственников квартир и/или граждан-пайщиков. Разновидностью первой схемы является управление жилым и нежилым фондом в районе Выхино-Жулебино, осуществляемое частной управляющей компанией ЗАО «Фрегат-1», выполняющей в качестве эксперимента функции ДЕЗ. Кроме этого, ТСЖ, ЖСК вправе привлекать к управлению жилищным фондом частные управляющие компании, однако этот процесс практически не идет.

Данные схемы управления имеют следующие концептуальные отличия: 

1. ДЕЗ и ЗАО «Фрегат-1» специализированные «профессиональные» организации, объединения граждан, хотя и специально созданы для управления жилыми домами, зачастую не являются профессиональными.

2. У специализированных организаций находится значительный жилой и нежилой фонд, у объединений граждан управление ограничено кондоминиумом или одним жилым домом, не зарегистрированным как кондоминиум.

3. Специализированные организации созданы как коммерческие (хотя, по сути, они функционируют как бюджетные учреждения), а значит они должны от этой деятельности получать прибыль (однако из-за специфики отношений, сложившихся в сфере ЖКХ, не получают), объединения граждан являются некоммерческими организациями, соответственно их деятельность не направлена на получение прибыли, а если таковая имеется, то она должна идти на выполнение уставных целей;

Вместе с тем можно отметить два основных сходства между этими двумя схемами управления:

1. В настоящее время организации жестко привязаны к конкретному жилому фонду или к определенной территории города. Так, ДЕЗ и ЗАО «Фрегат-1» получили в управление по решению властей определенную территорию города, в пределах которой весь муниципальный жилой фонд, нежилые помещения, находящиеся в собственности города, и места общего пользования «попали» под их управление, однако выйти за пределы этой территории они не могут. В свою очередь, объединения граждан управляют только тем жилищным фондом, в котором они проживают, и также не могут выйти за его пределы.

2. Деятельность и специализированных компаний и объединений граждан по управлению жилищным фондом носит фактически некоммерческий характер. Схема финансирования ЖКХ такова, что коммерческие организации зажаты в жесткие рамки бюджетного финансирования и целевого распределения бюджетных средств, что делает их деятельность похожей на деятельность бюджетных учреждений.

Число коммерческих участников рынка управления недвижимостью ограниченно и заранее предопределено. Это вызвано, прежде всего, тем, что территория между ДЕЗ распределяется административно «сверху», а оставшиеся дома «разбросаны» по территории города, что делает их непривлекательными для внешнего управления, поскольку число компактно расположенных домов меньше порога рентабельности (есть разные оценки, но, как правило, уровень рентабельности составляет не менее 100-120 многоквартирных домов). В результате отдельными жилыми зданиями или кондоминиумами гражданам выгоднее управлять самостоятельно, не привлекая управляющие компании, которые при отсутствии вариантов экономии на масштабах попросят за эти услуги достаточно серьезное вознаграждение. Однако достаточно часто ТСЖ, а особенно строительные кооперативы, отказываются от самостоятельного управления жилыми домами и прибегают к услугам ДЕЗ, которой нет необходимости платить за выполнение функций по управлению жилищным фондом.

В результате рынок является монополизированным, что определяет низкую степень его эффективности и как следствие тормозит развитие рынка подрядных организаций. Как было указано ранее, перечень функций, которые выполняют организации, управляющие недвижимостью, не подразумевает под собой государственную монополию, что приводит к снижению качества работ, услуг, неэффективному расходованию бюджетных средств, повсеместной кредиторской задолженности ДЕЗ перед подрядными организациями и ресурсными организациями.

Вместе с тем изменение формы собственности управляющей компании с ГУП на любую частную форму (ЗАО, ОАО, ООО) при неизменности систем управления и финансирования в сфере ЖКХ не способно решить существующие проблемы. Об этом свидетельствуют результаты проведения эксперимента в районе Выхино-Жулебино, где по договору с префектурой часть домов была передана от районного ДЕЗ в управление ЗАО «Фрегат-1»

В управлении указанной компании в настоящий момент находится 116 домов, из них 30 домов ЖСК. Это количество домов находится на нижнем уровне рентабельности, который по мнению указанной компании, составляет 116 – 120 домов. При этом указанный жилищный фонд обслуживает 54 человека (из них 22 человек – ПТР, 25 диспетчеров в 5 диспетчерских и 7 бухгалтеров). Как показал эксперимент (по отзывам жильцов обслуживаемого жилищного фонда) управляющей компании удалось обеспечить более качественное предоставление жилищно-коммунальных услуг. Была обеспечена действенная система контроля за подрядными организациями, в том числе посредством формирования «горячих линий». Вместе с тем из-за большого количества ограничений у управляющих компаний, построить безубыточную систему не удалось. Как отмечал один из сторонних респондентов: 

«Там [в Выхино-Жулебино] изначально было неправильно построена структура. «Фрегат» подчиняется ДЕЗу, они являются его подрядной организацией. При существующем разделении территорий он сегодня практически занимается обслуживанием, а не управлением, потому что неправильно заключен договор. Более того, на «Фрегат» повесили долги бывших РЭУ и бывшего ДЕЗа по воде, теплу и т.д. Он начал свою работу с долгов и очень долго расплачивался, его отношения не паритетны ни с префектурой, ни с остальными, эти отношения навязаны изначально, его поставили в такие неравные условия. Но если бы он на них не согласился, то работать бы ему не дали. 
Также не изменилась степень зависимости организации от управы и префектуры, оставшейся такой же как и для государственного унитарного предприятия.

Если говорить об особенностях работы частной управляющей компании, на примере ЗАО «Фрегат-1», то необходимо отметить следующие факты.
1. В соответствии с условиями конкурса ЗАО «Фрегат-1» лишен возможности привлекать подрядчиков для осуществления работ капитальному ремонту, в этой части общество отличается от ДЕЗ, которые обладают такими полномочиями.. 

2. Управляющие компании могут обеспечить более внимательное отношение к жильцам в силу специфики и зависимости своего существования от отношения к клиенту и качества оказываемых услуг, то есть даже в силу всех имеющихся ограничений эта форма управления выглядит предпочтительнее государственной.

3. Функции по управлению «муниципальными» жилыми домами, переданные от ДЕЗ к ЗАО «Фрегат-1» вылились в формальное замещение ДЕЗ коммерческой управляющей компанией в указанном секторе, поскольку нормативное правовое регулирование и система отношений не позволяет управляющим компаниям использовать рыночные механизмы, что не привело к кардинальному изменению ситуации. Фактически управляющие компании, вступающие в управление жилищным и нежилым фондом, оказываются в положении ДЕЗ.

4. Ситуация с финансированием частной управляющей компании не изменилась. В данном случае необходимо вести речь о двух взаимосвязанных проблемах. Первая – проблема бюджетного финансирования данной сферы. Управляющие компании получают определенное сметное финансирование на осуществление своей деятельности (от жителей и бюджета). Однако они исключены из процесса управления бюджетными средствами, выделяемыми на привлечения подрядных организаций в сфере ЖКХ. В этой связи они не могут самостоятельно участвовать в выборе подрядных организаций, определить объемы работ и услуг в пределах отдельных статей, и соответственно полностью отвечать за эффективное расходование средств и последствия привлечения подрядных организаций, хотя по факту они несут такую ответственность.

Представляется, что основные проблемы сектора управления недвижимостью лежат в плоскостях существующей системы финансирования ЖКХ, управления данным сектором, взаимодействия с естественными монополистами.

1. Проблема финансирования

Система финансирования управляющих компаний в секторе ЖКХ, но не ТСЖ, (ДЕЗ, ЗАО «Фрегат-1») является не рыночной, а административной, более того она соответствует схеме финансирования бюджетного учреждения, но никак не коммерческой организации, призванной получать прибыль. Данная система основана на четком соответствии доходов расходам и целевому использованию средств не только на определенные направления, но в целом на отдельные объекты. Если же ДЕЗ сумел при проведении конкурса сэкономить какие-то средства, то они не считаются прибылью ДЕЗ и должны быть направлены по этой же статье расходов. Вот мнение одного из респондентов:

Когда проходит конкурс устанавливается конкретная стоимость, и если у меня осталось 15 тысяч рублей, я должна их потратить на ту же кровлю, а совсем не на то, в чем есть реальная необходимость. При этом необходимо подписать специальное распоряжение в мэрии.

Таким образом, перед управляющей компанией стоит задача не сэкономить бюджетные средства, а потратить их в полном объеме, тем более что основная отчетность перед органами власти идет не по объемам и качеству работ, а по использованию бюджетных средств. В результате управляющие компании фактически не имеют источников для прибыли и не заинтересованы в ней. 

Более того, отсутствие бюджетного финансирования деятельности управляющих компаний не является основанием для невыполнения работ и не поставки услуг населению, а оплата за эти услуги превращается в кредиторскую задолженность управляющей компании. Таким образом, данные организации потенциально убыточные, у них зачастую не прописаны средства на текущие расходы, а такая система управления в целом не приводит к эффективному использованию бюджетных средств, сокращению издержек, повышению качества услуг, снижению бюджетных затрат. 

Решением проблемы отсутствия собственных средств даже на текущие расходы на практике явилось возложение определенных работ по обеспечению деятельности компании на подрядчиков, а также возможность безвозмездно привлекать подрядные организации к определенным видам работ, которые из бюджета не финансируются (подготовка территории района к праздникам)

Существующая система финансирования не дает возможности управляющим компаниям оперативно реагировать на текущие потребности и запросы жителей. Реализация их потребностей на практике сверх лимитов, выделенных на очередной год, приводит к росту задолженности управляющей компании перед подрядчиками.

К указанным последствиям также приводит неполное бюджетное финансирование тех задач, которые ставятся в административном порядке перед управляющими компаниями. Например: при необходимости оснастить системами видеонаблюдения 48 подъездов средства были выделены только на установку 22 систем. Поставленная задача была выполнена управляющей компанией, однако в результате выросла ее кредиторская задолженность перед подрядчиками.

Подобная система финансирования не позволяет управляющим компаниям также привлекать подрядчиков, оказывающих качественные услуги. 

Отдельной проблемой в данной области является задолженность потребителей за услуги, предоставляемые частными управляющими компаниями. Отсутствие механизмов ликвидации задолженности потребителей перед управляющей компанией приводит, соответственно, к образованию и росту задолженности уже перед субъектами МП (подрядными организациями). Существующие механизмы не позволяют осуществлять оперативное получение задолженности от населения. Судебный порядок (госпошлины), также требует авансирования определенных сумм (10% от взыскиваемых сумм). Существующие механизмы не создают возможности для получения указанных средств.

Все это может привести к потенциальной возможности банкротства управляющих компаний, особенно если в их числе будут частные управляющие компании – субъекты МП, у которых, как правило, имеется недостаток собственных финансовых ресурсов и за которыми не будет стоять административный аппарат. Вот что отметил, один из респондентов в этой связи: 

«Мы сегодня вынуждены  платить долги государства, которое финансирует нас, допустим, всего на 48%, а работы требует на все 180%. Мы собираем деньги с населения и возникает 20-30% недобор, и потому все деньги, которые я зарабатываю любыми способами, я должна потратить на содержание жилого фонда. Но ведь я не должна отдавать свою прибыль в счет задолженности государства! Однако мне приходится латать его дыры».
В какой-то мере некоторые финансовые проблемы управляющих компаний могли бы быть решены за счет оказания дополнительных услуг населению и организациям. Существующие возможности позволяет им оказывать разнообразные консультационные услуги, сопровождать небольшие инвестиционные проекты на начальной стадии (получение земельного участка, оформление документов, разработка технических условий, подбор оптимального размещения объекта), а также способствовать осуществлению ремонта и перепланировки в квартирах. Вот как охарактеризовал один из респондентов текущую ситуацию:

«Оказание платных услуг и технической помощи населению (перепланировка в том числе), техническое сопровождение, ремонт квартир, мы принимаем участие в строительстве (начиная с организационных вопросов и включая практическое исполнение работ моими специалистами, например, они принимают фундамент как технадзор на основе заключенных договоров), оказание услуг на базе нашего расчетно-кассового центра (наш центр существует уже давно, кстати, дополнительно уже сегодня он оказывает платные и бесплатные консультации по недвижимости). Мы можем экономить внутри собственной структуры за счет сокращения штата, можно разрабатывать проекты благоустройства и  предложить подрядчиков для их выполнения – то есть заработать мы всегда можем. Если бы я мог принимать решения, то мне бы хватило средств даже на модернизацию, у меня бы никогда не было бы долгов, да и население платило бы меньше – установка счетчиков ведет к 30% экономии на тепле. Более того, согласно законодательству собственник обязан платить отчисления на капитальный ремонт. Если бы средства, сэкономленные на тепле я могла передать на выполнение каких-то работ, то выгодно было бы всем.
Однако этого не происходит, поскольку данные средства идут на погашение задолженности ДЕЗ перед подрядными или ресурсоснабжающими организациями, которая образовалась по причине неполного бюджетного финансирования, но не идут на нужды самой организации.

2. Проблема управления.

Следствием такой системы финансовых взаимоотношений в данной сфере является административная система управления, не подразумевающая рыночных отношений ни в одном секторе: управляющие компании полностью зависят от районных управ и префектур, фактически являясь их подразделениями, условия договоров между ними отсутствуют, а если и имеются в наличии, то носят формальный характер и не служат гарантом отношений (схема 4.4.). В свою очередь, подрядные организации попадают в зависимость от управляющих компаний и зачастую вынуждены выполнять непредусмотренные в договорах подряда объемы работ. Фактически действует обычное право.

При этом еще раз необходимо отметить, что ни в одном из указанных на схеме направлений нет полностью прописанных регламентов действий, устанавливающих взаимные права, обязанности и ответственность.

Схема 4.4.
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Представители ДЕЗ следующим образом характеризуют свое нынешнее положение:

«У меня договор не с префектурой, а контракт как у директора с Москомимуществом, которое мне доверяет все свое имущество, которое стоит на балансе…. есть устав, есть положение, но договора на управление нет, префектура не является моим заказчиком или работодателем. Я осуществляю хозяйственную деятельность и мой работодатель Департамент Москомимущества, он нас учреждает и его руководитель представляет его интересы… Не знаю какая роль у префектуры, она представляет Правительство Москвы, но юридически ко мне не имеет никакого отношения, но фактически она вмешивается в мою финансовую деятельность, используя административные рычаги, они имеют право на  осуществление координации и контроля, осуществляют сбор информации о состоянии фонда, о необходимых затратах, но других полномочий юридически у них вроде бы и нет.».

В отношении роли Управ в одном из интервью было отмечено: 

«Управа сегодня находится в подчинении у префектуры, и они  будут слепо выполнять указания префектуры. Получается такая иерархическая лестница системы прессинга: руководство города – префектура – управа – дирекция. Несмотря на то, что с управой  нет договора и у них нет никаких полномочий в отношении ДЕЗ…, но это совсем не значит, что они не хотят вмешиваться в нашу жизнь, у них тоже есть функции координации и контроля над моей деятельностью, которыми они активно пользуются»

Указанный тезис может быть проиллюстрирован еще одним ответом на вопрос о характере взаимодействия ДЕЗ с управой и префектурой, почерпнутым из интервью:

«…приведу конкретный пример, связанный с программой «Мой двор, мой подъезд», под которую деньги напрямую не выделяются, а вычленяются, У нас на территории нет необходимости в ремонте подъезда сейчас и вообще, его сегодня отремонтируешь, а завтра он снова станет таким же. У нас есть ремонтный срок, и в течение 5 лет мы должны его содержать. Я просчитал, какие у меня имеются 5-летние сроки и передал этот список. А мне предложили заняться ремонтом объемом, который в 1,5 раза больше необходимого, сославшись на план по городу. Поэтому я считаю, что наша префектура, в том виде, в котором она сейчас существует, работает на основе элементарной «давиловки». Там никого не интересует экономическая целесообразность, никто свои решения экономически не просчитывает. Если они что-то себе напланировали, то все должны это исполнять. 

3. Проблемы взаимодействия с ресурсоснабжающими организациями. 

У большинства управляющих компаний возникают проблемы при взаимодействии с ресурсоснабжающими организациями. Они в основном возникают из-за разницы в подходах к определению объема платежей за потребляемые ресурсы. Некоторые ДЕЗ, установившие счетчики потребляемых ресурсов, стремятся оплачивать ресурсы по фактическому потреблению, а не по нормативному, в которое заложены потери ресурсоснабжающих компаний. В настоящее время данный вопрос решается в пользу ресурсоснабжающих компаний, в результате чего установка счетчиков не приводит к снижению платежей жителей и управляющих компаний.

Схема 4.8.
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Учитывая значительные потери ресурсов, возникающих при использования ресурсов естественных монополий, в настоящий момент повсеместное внедрение счетчиков перспективным является одним из самых перспективных направлений снижения управляющих компаний. Один из респондентов следующим образом прокомментировал сложившуюся ситуацию:

«..потери ресурсов составляют порядка 15%, и не бывает у них [ресурсоснабжающих организаций] потерь меньше 5-7% вообще. И если в год я им плачу порядка 40 миллионов, то 10% составит очень значимую сумму для меня».
Указанная деятельность требует значительных инвестиций, а также изменений  в нормативную правовую базу, которые бы позволили оплачивать ресурсы по их фактическому потреблению, а не по установленным нормативам. В то же время в настоящий момент механизмы, позволяющие управляющим компаниям инвестировать во внедрение ресурсосберегающих технологий и возмещать инвестированные средства, отсутствуют.

4. Обеспечение качества выполняемых услуг.

Учитывая специфику и важность деятельности управляющих компаний, отсутствие механизмов обеспечения качества предоставляемых ими услуг может привести к значительным проблемам. В этой связи представляется целесообразным внедрять такие механизмы обеспечения качества и ответственности за услуги, предоставляемые управляющими компаниями, как страхование профессиональной ответственности, проработки типовых условий и положений договоров, о привлечении к управлению жилищным и нежилым фондом управляющих компаний. Вместе с тем следует учитывать, что введение механизмов страхования является серьезным административным барьером.

Резюмируя вышеизложенное, можно утверждать, что сложившиеся отношения в секторе управления объектами недвижимости требуют кардинального изменения. Существующая монополия в секторе управления экономически и технологически не обоснована, также как нет обоснования, что управление должно осуществляться государственными унитарными предприятиями. В этой связи необходимо постепенно отказываться от управления посредством механизма дирекций, а создавать на их основе акционерные общества или передавать управление в руки частных управляющих компаний, заключая с ними соответствующие договора на управление, в которых прописывать полномочия управляющей компании, критерии эффективности деятельности, вознаграждение за управление и другие важные моменты. Это означает изменение существующей системы управления и финансирования сектора ЖКХ, направленной на создание возможности у управляющих компаний получать прибыль за счет действительно рыночных механизмов. Кроме этого, должны быть установлены квалификационные требования, предъявляемые к управляющим компаниям, которые бы позволили допускать на рынок только те организации, которые бы работали с максимальной эффективностью и качеством. 

Однако учитывая монопольное положение ДЕЗ на рынке управления жилищным и нежилым фондом активизация появления новых участников на данном рынке возможна только в случае обеспечения первичных льготных условий, которые будут использованы для организации деятельности на первом этапе их деятельности и всяческой поддержки со стороны городских властей. Деятельность по управлению недвижимостью может осуществляться субъектами МП в случае изменения критериев субъектов МП, занятых в сфере ЖКХ, а именно увеличения максимальной численности занятых до 100 чел. Как показал анализ, для эффективной организации управления недвижимостью численности персонала в 100 человек достаточно. Данная численность занятых в управляющих компаниях обусловлена как технологическими особенностями деятельности, а именно необходимостью содержания определенного числа работников по нескольким обязательным специальностям, так и экономическими, заключающимися в том, что численность сотрудников обусловлена минимальным рентабельным количеством объектов недвижимости в управлении. Для достижения рентабельности управления оптимальной является площадь от 1600000 до 3000000 кв. м, при проживающем населении около 150 тыс. чел. Если рассматривать вопрос с точки зрения количества жилых домов, то тогда минимально возможным числом следует считать 120-130 компактно расположенных домов. 

В этой связи при реализации мероприятий по привлечению к управлению частных управляющих компаний необходимо решить проблему механизма передачи жилого и нежилого фонда в управление частной управляющей компании и определения состава этого фонда. Это связано, прежде всего, с отсутствием четкого регламентированного механизма такой передачи, а также изношенностью передаваемого ведомственного фонда, а также с необходимостью определения оптимального сочетания объектов недвижимости на определенной территории.

Таким образом, необходимо регламентировать порядок передачи управляющим компаниям жилого и нежилого фонда, в том числе установив требования к инвентаризации передаваемого жилищного и нежилого фонда и требования к договорам, по которым управляющая компания получает жилищный фонд в управление.
Следует отметить достаточно серьёзные объемы средств, проходящие через дирекции единого заказчика, а следовательно должны проходить и через частные управляющие компании – порядка 200 млн. рублей. В этой связи нельзя отказываться от системы контроля за расходованием средств, однако существующая система должны трансформироваться в сторону большей свободы в расходовании средств управляющими компаниями при условии выполнения заранее оговоренных объемов работ по установленным критериям качества.

Необходимо также определить срок, на который управляющая компания получает объекты недвижимости в управление. Представляется, что новым компаниям на рынке целесообразно предоставлять недвижимость в управление на 3 года, а для тех, кто уже себя зарекомендовал, - на срок до 5 лет.

4.2.2. Сектор «подрядных организаций»

Проблемы, с которым приходится сталкиваться организациям, которые выполняют подрядные работы, подробно рассмотрены в разделе 4.1., они являются практически идентичными для всех направлений деятельности. Дополнительно к приведенным в разделе 4.1. проблемам следует привести следующую: небольшие субъекты МП, занимающиеся озеленением, благоустройством территорий, ремонтом, не могут позволить себе содержать специальную технику, оборудование и инвентарь в силу сезонного характера их работы. Подобное требование являются для них практически непосильными и значительно уменьшают привлекательность данных направлений для небольшого бизнеса. В результате в этих секторах, в которых могли работать микропредприятия, действуют в основном более крупные диверсифицированные фирмы, для которых эти виды деятельности не являются основными. Это увеличивает и без того высокую степень концентрации работ в секторе подрядных организаций в руках отдельных его игроков. Определенным решением проблемы таких микропредприятий, да и серьезной помощью более развитым малым предприятиям могли бы стать специализированные сервисные центры, предоставляющие необходимый инвентарь, технику, инструменты во временное пользование субъектам МП, а также оказывающие иные виды услуг.

Сектор подрядных работ юридически не является монопольным: основные контракты (все превышающие 250 тыс. рублей) распределяются между подрядными организациями на конкурсной основе, число негосударственных организаций достаточно велико, среди них имеются и субъекты малого предпринимательства. Однако фактически данный сектор ЖКХ не является конкурентным, поскольку основные его сегменты поделены между ограниченным числом участников, многие из которых образовались путем приватизации государственных организаций (РЭУ, ЖЭК, СМУ, СУ и т.д.). В результате сектор подрядных работ является олигопольным. Это выражается в том что, во-первых, подряды получают в основном одни и те же компании, за счет того, что перечни организаций, которые могут выполнять работы, формируется административно, информация о проводящихся конкурсах распространяется редко, доводится только до узкого круга организаций. Фактически прийти на этот рынок со стороны достаточно сложно, это потребует налаживания связей с префектурой, управой и ДЕЗ, а также  значительных финансовых вложений, в том числе и неформальных. 

Олигополия в секторе подрядных работ является следствие отсутствия конкуренции на рынке управления недвижимостью: ДЕЗ удобнее работать с теми организациями, которые привыкли встраиваться в неформализованную систему и работают на этом рынке давно, пускать каких-то новых игроков на жестко структурированный рынок достаточно сложно, поскольку нет формальных оснований для выбора победителей на конкурсах. В результате решающим критериями являются опыт работы на данном участке, не подкрепленный объективной оценкой ее качества, а также налаженные связи с руководством ДЕЗ и органов власти.

Вместе с тем с точки зрения «поделенности» и сложности вхождения данный сектор неоднороден: в наибольшей степени поделен рынок обслуживания и эксплуатации жилых домов, вывоза ТБО и КГМ, ремонта и технического обслуживания домовых коммуникаций и рынок крупных заказов в целом, менее закрытым рынком является рынок уборки подъездов, строительных работ, озеленения и благоустройства территорий, т.е. те сектора, в которых либо высока конкуренция (строительство), либо которые потенциально являются менее прибыльными и крупными (озеленение, благоустройство.

В качестве примера приведем итоги конкурсов на выполнение работ и оказание услуг в 2003 и 2004 гг., проводившихся управой района Щукино (табл. 4.2
).

Как показывает анализ результатов данных конкурсов, основную массу работ выполняют на территории района несколько организаций: ООО «РЭП-14», ООО «РЭП-26», ООО «СК-Тепло», ОАО РК «Курчатовский», ЗАО «НЕЙСТ», которые специализируются на эксплуатации, ремонте и содержании жилищного фонда (рынок поделен между ними), приведении в порядок подъездов, ремонте цоколей, восстановлении дворового освещения и других видах работ. Безусловным лидером среди них является ООО «СК-Тепло», являющаяся диверсифицированной организацией, получившей подряды на работы по 10 из 14 направлений. В 2004 г. по сравнению с 2003 г. в районе появились 8 новых организаций (признаны победителями и участниками, которые могут быть привлечены к выполнению работ), при общем количестве – 34. В основном новые организации занимаются деятельностью по приведению в порядок подъездов, озеленению и благоустройству территории. Следует отметить, что 34 организации, выполняющие подрядные работы это достаточно много для района, так, в других, ДЕЗ на подрядные работы привлекает не более 20-25 компаний, при наличии 2-3 крупных подрядчиков, выполняющих работы практически по всем направлениям.

Таким образом, для активизации деятельности субъектов МП в секторе «подрядных работ» необходимо решить рассмотренные ранее общие проблемы сферы ЖКХ, а также разрушить монополию дирекций единого заказчика в секторе управляющих компаний и создать конкурентный рынок частных управляющих компаний с рыночными системами финансирования и управления.

Таблица 4.2.

	Вид работ
	2003 г
	2004 г.
	Выводы

	
	Победители
	Участники, которые могут быть привлечены к выполнению работ
	Победители
	Участники, которые могут быть привлечены к выполнению работ
	

	Эксплуатация, ремонт и содержание жилищного фонда
	ООО "РЭП-14", ООО "РЭП-26", ООО "СК-Тепло", ЗАО "НЕЙСТ", ГУП ЖКК "Курчатовский"
	ООО "Билдтехнос"
	ООО "РЭП-14"; ООО "РЭП-26"; ООО "СК-Тепло"; ЗАО "НЕЙСТ"; ОАО РК "Курчатовский"
	ООО "ИНЖКОМ"
	Сектор поделен. Состав организаций не меняется от года к году

	Приведение в порядок подъездов
	ООО "Карат-В", ЗАО "Галион", ООО "СК-Тепло", "ЗАО "НЕЙСТ", ЗАО СМП "Мосинформстрой", ЗАО ПО "Мосинжремонт", ООО "ПЕП", ООО "Скиф-строй", ООО "РСУп-14", ООО "МАГ", ООО "Троице-Лыково", ООО "Корнстройпроект", ООО "Билдтехнос", ООО "Инкормонтаж", ГУП ЖКК "Курчатовский"
	ЗАО "Старт-В", ЗАО "Конт-строй", ЗАО "Строительная артель", ООО "РЭП-26", ООО ПК "Компания Спец-защита", ООО "Рокко-капитель", ООО "РусичСтройСервис", ООО "Ниагара-строй", ЗАО "Артель", ООО "РСФ Вальма-99"
	ООО СКП "Скиф-Строй"; ЗАО "НЕЙСТ"; ООО "ПЕП"; ООО "СК-Тепло"; ЗАО "СМП Мосинформстрой"; ООО "РЭП-14"; ООО "Секор"; АНО РК "Курчатовский"; ООО "Компания Былина"; ООО "Троице-Лыково"; ООО "ИНЖКОМ"; ООО "РЭП-26"; ООО "Адепт-строй"
	ООО "Рокко-Капитель"; ООО "Карат-В"; ООО "Инжкормонтаж"; ЗАО ПП "Реставратор-С"
	8 из 13 организаций выполняли работы ранее.

Возможно появление новых участников

	Установка металлических дверей, люков, решеток в чердачных и подвальных помещениях
	ООО "Скиф-строй", ООО "Карат-В", ЗАО фирма "Сейф-Сервис", ЗАО ПО "Мосинжремонт", ГУП ЖКК "Курчатовский", ООО "Билдтехнос"
	ООО "СК-Тепло", ООО ПК "Компания Спец-защита", ЗАО "НЕЙСТ", ООО "Инкормонтаж", ООО "РСУп-14"
	-
	ООО СКП "Скиф-строй"; ЗАО "Фирма Сейф Сервис"; АНО РК "Курчатовский"; ООО "Компания Былина"; ООО "ИНЖКОМ"; ООО "СК-Тепло"
	Возможно появление новых участников.

Однако одна из новых организаций претендует на роль крупной в данном районе

	Ремонт цоколей
	ООО "РЭП-14", ЗАО "НЕЙСТ", ООО "СК-Тепло", ООО "РЭП-26", ГУП ЖКК "Курчатовский", ООО "Билдтехнос"
	ЗАО "Галион", ЗАО СМП "Мосинформстрой", ООО "РСУп-14", ООО "Ниагара-строй", ООО ПК "Компания Спец-защита", ООО "ПЕП", ООО "Корнстройпроект", ООО "Инкормонтаж"
	-
	ЗАО "Галион"; ООО "РЭП-26"; ООО "РЭП-14"; ЗАО "НЕЙСТ"; ООО "ПЕП"; ЗАО СМП "Мосинформстрой"; ООО "СК-Тепло"; АНО РК "Курчатовский"; ООО "Инкормонтаж"; ЗАО ПП "Реставратор-С"
	Сектор поделен. Состав организаций не меняется от года к году

	Восстановление дворового освещения (крабы)
	ООО "РЭП-14", ООО "РЭП-26", ЗАО "НЕЙСТ", ООО "СК-Тепло", ГУП ЖКК "Курчатовский", ООО "Билдтехнос"
	-
	ООО "РЭП-14"; ООО "РЭП-26"; ЗАО "НЕЙСТ"; ООО "СК-Тепло"; АНО РК "Курчатовский"
	-
	Сектор поделен. Состав организаций не меняется от года к году

	Техническое обслуживание запирающих устройств
	ЗАО "Фирма Сейф-Сервис", ООО НПК "Проект Труд", ООО "Домофон-Сервис", СУ-14 филиал МГУП "Мослифт", ООО "МД", ГУП ЖКК "Курчатовский"
	-
	ЗАО "Фирма Сейф-Сервис"; ООО НПК "Проект Труд"; СУ-14 филиал МГУП "Мослифт"; ООО "МД"
	-
	Сектор поделен. Состав организаций не меняется от года к году

	Техническое обслуживание дымоходов и вентканалов
	ООО "Трибор", ООО "НПК Проект Труд", ООО "Корнстройпроект"
	-
	ООО "Трибор"; ООО НПК "Проект Труд"
	ООО "Анивет"
	Сектор поделен. Состав организаций не меняется от года к году

	Ремонт и техническое обслуживание расширительных баков и приборов учета тепла
	ООО "СК-Тепло", ООО "РусичСтройСервис"
	-
	ООО "СК-Тепло"
	-
	Рынок занят крупной организацией, выполняющей большинство работ в данном районе

	Текущий ремонт асфальтобетонного покрытия дворовых территорий
	ООО "Ресурсэнергопром", ООО "Аис-строй", ЗАО "Сефко", ООО "РусичСтройСервис"
	ООО "Компания Эла+", ООО "ЮВИТ-строй", ООО "Сота", ООО "СК-Тепло", ООО "Троице-Лыково", ГУП ЖКК "Курчатовский", ООО "Билдтехнос"
	ООО "Ресурсэнергопром"; ООО "Аис-строй"; ООО "СК-Тепло"; ООО "ИНЖКОМ"; ООО "РусичСтройСервис"
	ЗАО "Сефко"; ООО "Секор"; АНО РК "Курчатовский"; ООО "Троице-Лыково"
	Сектор поделен, могут появиться только крупные игроки, осуществляющие деятельность во многих секторах

	Содержание, эксплуатация зеленых насаждений, ремонт зеленых насаждений
	ЗАО ТПО "Ландшафтная архитектура", ООО "Юллона", ООО "Билдтехнос"
	ООО "КВЕРКУС", ООО "Ресурсэнергопром", ООО "СК-Тепло", ООО "Троице-Лыково", ООО СХП "Русские газоны", ГУП ЖКК "Курчатовский"
	ЗАО ТПО "Ландшафтная архитектура"; ООО "Ресурсэнергопром"; ООО "СК-Тепло"; ООО "КВЕРКУС"; АНО РК "Курчатовский"; ООО "ИНЖКОМ"
	ООО "Секор"; ООО "РусичСтройСервис"; ООО "Инкормонтаж"; ООО "Троице-Лыково"
	Возможно появление новых участников, в первую очередь, крупных организаций

	Изготовление, установка МАФ и декоративных металлических ограждений
	"МЗОК", ООО "Скиф-Строй", ООО "Карат-В", ООО "АТ-2М", ЗАО ТПО "Ландшафтная архитектура", ЗАО ПО "Мосинжремонт", ООО "Троице-Лыково", ООО "Инкормонтаж", ООО "Билдтехнос"
	ООО "РЭП-14", ЗАО "НЕЙСТ", ЗАО СМП "Мосинформстрой", ООО "Ниагара-строй", ООО "СК-Тепло", Московский городской штаб МСО, ГУП ЖКК "Курчатовский"
	ООО СПК "Скиф-Строй"; ООО "Карат-В"; ООО "АТ-2М"; ЗАО ТПО "Ландшафтная архитектура"; ООО "СК-Тепло"; ООО "Адепт-строй"; ООО "КВЕРКУС"; АНО РК "Курчатовский"
	ООО "ГОРН"; ООО "Секор"; ЗАО СМП "Мосинформстрой"; ООО "Инкормонтаж"; ООО "Троице-Лыково"; ООО "ИНЖКОМ"; ООО "Ресурсэнергопром"
	Возможно появление новых участников

	Установка, ремонт металло-кирпичных заборов, контейнерных и спортивных площадок, площадок для выгула собак
	ООО "ПЕП", ООО "СК-Тепло", ЗАО "НЕЙСТ", ООО "Ниагара-строй", ООО "РСУп-14", ООО "МАГ", ООО "Инкормонтаж", ООО "Билдтехнос"
	ГУП ЖКК "Курчатовский", ООО "Корнстройпроект"
	ООО "СК-Тепло"; ООО "РСУп-14"; АНО РК "Курчатовский"; ООО "ИНЖКОМ"
	ООО "ПЕП"; ООО "Секор"; ООО "Стройзаказчик"; ООО "Инкормонтаж"
	Возможно появление новых участников

	Вывоз ТБО и КГМ
	ООО "Ресурсэнергопром", ЗАО "Сефко", ООО "Дортранс"
	ЗАО "ХДУ"
	ООО "Ресурсэнергопром"; ЗАО "Сефко"; ООО "Гринкомпани-2000"
	-
	Сектор, по всей видимости поделен

	Дератизация и дезинсекция жилых домов
	ООО "Восточный грот", ЗАО "Нектон-Зигер"
	Дезстанция № 1
	ООО "Восточный грот"; ООО "Нектон-Зигер"; Дезстанция № 1 МГЦД
	-
	Сектор поделен


5. Концепция развития малого предпринимательства в ЖКХ

На основании анализа проблем, препятствующих развитию малого предпринимательства в сфере ЖКХ г. Москвы, и вариантов их решения была разработана концепция развития малого предпринимательства в ЖКХ.

1. Имеющееся участие малого предпринимательства в деятельности жилищно-коммунального хозяйства города.

В настоящее время участие субъектов малого предпринимательства в работе жилищно-коммунального хозяйства города является весьма ограниченным. 

На сегодня в этой сфере городского хозяйства по сведениям префектур занято более 1500 субъектов малого предпринимательства, что составляет примерно 0,9% от общего числа, осуществляющих свою деятельность на территории города Москвы. Из числа субъектов малого предпринимательства работы по техническому обслуживанию жилищного фонда проводят 220 предприятий, по капитальному ремонту – 686,  по благоустройству – 374, по охране жилищного фонда, установке и обслуживанию систем видеонаблюдения – 93.

Малое предпринимательство практически не действует в сфере управления жилищным фондом районов города, где сохраняется исключительная монополия ГУП ДЕЗ районов, за исключением редких случаев управления элитными жилыми зданиями и домами товариществ собственников жилья.  

Несмотря на усилия Правительства Москвы по поддержке и развитию малого предпринимательства в городе не происходит значительного роста участия малого бизнеса в сфере управления жилищным фондом, выполнения подрядных работ и услуг в жилищно-коммунальном хозяйстве. Количество предприятий малого бизнеса, победивших в конкурсах на проведение работ в ЖКХ составило в 2001 году – 635, в 2002 году – 868,  в 2003 году – 940. При этом объем работ, выполняемых субъектами малого предпринимательства по результатам конкурса в сфере ЖКХ в 2003 году составил 2 705 792 рубля или 13,3% от общего объема работ.

Малые предприятия участвуют в работах, обеспечивающих устойчивость ЖКХ города, так как из всего объема выполняемых ими работ 85% составляют работы по капитальному и текущему ремонту, содержанию жилищного фонда, реконструкции зданий, благоустройству территории. Вместе с тем, известное экономическое состояние данной отрасли городского хозяйства, отсутствие в ней развитых рыночных отношений, налаженной системы рационального управления и финансирования закономерно ограничивают численность и эффективность деятельности субъектов малого предпринимательства. 

2. Необходимость развития малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве.

Одной из приоритетных задач реформирования ЖКХ в Москве и России в целом является активное развитие малого предпринимательства в данной сфере. Практически эта необходимость вызвана массовой потребностью жителей города в реальном повышении качества жилищно-коммунального обслуживания. Только в этом случае населению будут понятны те изменения, которые необходимы для обеспечения новых условий хозяйственной деятельности в ЖКХ.

На многочисленных примерах мирового и отечественного опыта общепризнанно,  что только внедрение рыночных механизмов сможет обеспечить устойчивый рост качества жилищно-коммунального обслуживания москвичей. Однако, рыночная среда существует только при наличие действующих ее субъектов. В случае такой массовой и сложной сферы как ЖКХ требуется столь же массовое и умелое участие по настоящему хозяйствующих субъектов. Однако, на сегодня в Москве нет практики массового участия в ЖКХ экономически активного предпринимательства с соответствующими результатами массового качества жилищно-коммунального обслуживания населения города.

Наличие традиционной практики инженерного и административного решения вопросов ЖКХ не обеспечивает сегодня подлинно хозяйственный, экономический подход к нуждам жителей города и вызывает их массовые нарекания и недовольство. Новый подход в этой сфере способны обеспечить только качественно хозяйствующие субъекты, каковыми по экономической сути являются представители малого предпринимательства.

Необходимость широкого участия именно субъектов малого предпринимательства, а не монополизация этой сферы крупнейшими российскими компаниями очевидно вытекает из самой природы ЖКХ: множественности технических особенностей его функционирования, реальной сложности и кропотливости устойчивого обеспечения текущего состояния, а тем более ремонта хозяйства десятков тысяч жилых домов города, тысяч километров инженерных коммуникаций, конкретных ежедневных запросов и претензий миллионов жителей города.

Современная ситуация уже не может решаться простыми административными действиями, традиционными методами и технологиями, дозированным участием малого предпринимательства в реформируемом ЖКХ. Даже экономически прибыльный, но узко избирательный подход российских монополий к объектам ЖКХ не обеспечивает интересов населения в улучшении качества широкого спектра жилищно-коммунального обслуживания. 

Анализ участия малого предпринимательства в ЖКХ города показывает, что сегодня он действует на своеобразном «подхвате» в виде немногих подрядов, выигранных по конкурсам. Но даже сам факт успешного участия малых предприятий в конкурсах показывает их экономическую активность  и способность к развитию. Эта способность сегодня необходима для развития ЖКХ, так как рост потребностей жителей в качестве работ и услуг, необходимость поиска новаторских, нетрадиционных решений в технических, экономических, организационных вопросах вывода многочисленных объектов ЖКХ из нынешней ситуации наиболее соответствует предпринимательскому опыту малого бизнеса, который наглядно представлен на многочисленных выставках, проводимых в Москве.

3. Проблемы расширения участия малого предпринимательства в ЖКХ.

Главная проблема, ограничивающая распространение  малого предпринимательства в ЖКХ города – нерыночное состояние этой отрасли в целом, прежде всего в сфере управления жилищным фондом. Отсюда вытекает целый ряд проблем.

Проблема правовых условий для развития субъектов малого предпринимательства в ЖКХ. В нормативно-правовой базе отсутствует выделение малого предприятия в ЖКХ с его реальной нормативной численностью работников, сохраняется существование государственных унитарных предприятий в сфере управления жилищным фондом, конкурсное законодательство и типовая договорная документация не отражают перехода отрасли к рыночному состоянию. 

Проблема экономических основ для широкого участия субъектов малого предпринимательства в ЖКХ. Существующий механизм управления финансовыми потоками в ЖКХ не стимулирует качественной и эффективной работы хозяйствующих субъектов, прежде всего субъектов малого предпринимательства.

Проблема финансовой поддержки малого бизнеса в ЖКХ. Отсутствие целевой направленности бюджетных средств и использования различных форм для финансовой поддержки субъектов малого предпринимательства в ЖКХ города.

Проблема организационной поддержки малого предпринимательства в ЖКХ. На уровне города, округов и районов отсутствует организационная система целевой поддержки субъектов малого предпринимательства в ЖКХ города, округа, района. Не отработана практика организационной поддержки малого предпринимательства в ЖКХ на примере конкретного района, округа.

Проблема учебно-методического обеспечения роста малого предпринимательства в ЖКХ. Не отработана система целевой подготовки кадров, в т.ч. профессиональных рабочих, для субъектов малого предпринимательства в ЖКХ районов города.

4. Предлагаемые пути и механизмы реализации развития малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве города.

Развитие малого предпринимательства в ЖКХ города предполагает учет необходимости существенного роста малых предприятий и обеспечение ими устойчивого и качественного жилищно-коммунального обслуживания москвичей. Эта цель может быть обеспечена следующими путями.

Правовое обеспечение.

Для успешного развития малого предпринимательства в сфере ЖКХ необходимо принятие на уровне города Москвы следующих нормативных правовых актов:

· Закона города Москвы «Об управлении имуществом кондоминиумов в городе Москве»;

· Закона города Москвы «О внесении изменений и дополнений в Закон города Москвы «О городском государственном заказе»;

· Закона города Москвы о внесении изменений в Закон города Москвы от 28 июня 1995 года №14 «Об основах малого предпринимательства в Москве»;

· постановления Правительства Москвы об утверждении типовых договоров на выполнение работ и предоставление услуг в сфере ЖКХ, в т.ч. на управление жилищным фондом (включая муниципальные и частные жилые помещения);

· постановления Правительства Москвы, утверждающего порядок организации и проведения конкурсов на размещение городского заказа в ЖКХ, в т.ч. требования к претендентам и критерии определения победителей;

· постановления Правительства Москвы «Об утверждении Правил предоставления жилищно-коммунальных услуг в городе Москве».

· постановления Правительства Москвы «О регулировании деятельности дирекций единого заказчика района города Москвы»;

· постановления Правительства Москвы о размещении информации о конкурсах на размещение городского заказа;

· постановления Правительства Москвы «Об информационном обеспечении деятельности частных компаний в комплексе жилищно-коммунального хозяйства»;

· постановления Правительства Москвы, устанавливающий пониженные ставки арендной платы для предприятий, оказывающих жилищно-коммунальные услуги (в случае аренды ими помещений у города);

· постановления Правительства Москвы, устанавливающий цены и тарифы в сфере ЖКХ в соответствии со стандартами оплаты жилья и коммунальных услуг.

Организационное обеспечение.

Создание организационных структур (Советов поддержки…) городского, окружного и районного уровней поддержки развития малого предпринимательства в ЖКХ. Отработка системы поддержки развития малого предпринимательства в ЖКХ в 2004 году на примере одного административного округа, распространение и дальнейшая отработка этого опыта в 2005 году на примере 3 административных округов и в 2006 году реализация отработанной системы во всех округах. 

Экономическое обеспечение.

Разработка механизма страхования ответственности субъектов малого предпринимательства в сфере ЖКХ для повышения качества выполняемых работ и услуг.

Осуществление в одном округе города отработки опыта поэтапного преобразования государственных унитарных предприятий, управляющих жилищным фондом, в открытые акционерные общества, 100% акций которых находится в государственной собственности, с возможностью последующей продажи 49% акций.

Разработка механизма осуществления безналоговых долгосрочных целевых накоплений домовладельцев на капитальный ремонт. 

Разработка и реализация механизма франчайзинга для распространения качественных технологий и ответственности в деятельности субъектов малого предпринимательства в сфере ЖКХ.

Ресурсное обеспечение.

Выделение субъектам малого бизнеса, работающим в ЖКХ, нежилых помещений.

Обеспечение технологическим оборудованием с использованием  механизма лизинга.

Предоставление субвенций, субсидий, бюджетных кредитов.

Разработка и изготовление образцов технологического оборудования.

Инфраструктурное обеспечение.

Создание сервисных центров.

Создание сети приемно-сортировочных пунктов  и передвижных комплексных пунктов по сбору вторичного сырья (из расчета 1 стационарный и 1 передвижной на 6 тысяч жителей).

Учебно-методическое обеспечение.

Создание ресурсного учебно-тренингового центра кадрового обеспечения субъектов малого предпринимательства в сфере ЖКХ. 

Подготовка 2000 рабочих-специалистов для малого предпринимательства в сфере ЖКХ в 2004-2005 годах. 

5. Возможные результаты развития малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве районов города.

Программа развития малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве не может ставить своей целью решение всех проблем, имеющихся в ЖКХ города. Она должна быть направлена на решение конкретных задач по развитию предпринимательства в сфере ЖКХ с целью скорейшего подъема качества жилищно-коммунального обслуживания москвичей. 

Концентрация ресурсов и усилий отработки механизма реальной поддержки и развития малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве на примере опыта одного административного округа выявит конкретные массовые результаты улучшения жилищно-коммунального обслуживания жителей силами субъектов малого предпринимательства.

Произойдет реальное улучшение в системе санитарной очистки города, в работе с ТБО на примере конкретного округа.

Создание учебно-тренингового центра и проведение целевой подготовки рабочих кадров для МП в ЖКХ обеспечит малые предприятия необходимыми специалистами для качественных работ и услуг в ЖКХ.

Целенаправленная практика поддержки в конкретном округе позволит использовать опыт и инициативы успешно работающих малых предприятий всего города и создаст уникальную учебно-практическую площадку для обмена опытом и обучения представителей всех округов города.

Территориально организованный опыт поддержки позволит не только улучшить жилищно-коммунальное обслуживание жителей округа, но убедительно подтвердить возможность реформирования ЖКХ в Москве.

6. План первоочередных мероприятий по развитию малого предпринимательства в сфере ЖКХ города Москвы на 2004-2005 гг.

1. Правовое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

	Наименование мероприятие
	Исполнитель
	Срок выполнения
	Объем финансирования

	1.1. Подготовка предложений по внесению изменений в нормативно-правовую базу, регулирующую порядок участия субъектов малого предпринимательства в управлении жилым и нежилым фондами и устанавливающих, в том числе, критерии отбора и оценки деятельности частной управляющей компании.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	0,8

	1.2. Подготовка проектов распорядительных документов о внесении изменений и дополнений в нормативно-правовую базу Российской Федерации и города Москвы, регулирующую порядок размещения городского заказа, в части обеспечения благоприятных условий деятельности субъектов малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, Управление городского заказа города Москвы. 
	III квартал 2004 года
	0,4

	1.3. Подготовка проектов законодательных актов о внесении изменений в налоговое законодательство Российской Федерации и города Москвы, в части установления льгот для субъектов малого предпринимательства, осуществляющих деятельность в сфере жилищно-коммунального хозяйства.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Центр законотворчества города Москвы.
	III квартал 2004 года
	0,4

	1.4. Подготовка проекта правового акта о предоставлении субъектам малого предпринимательства, осуществляющих деятельность в сфере жилищно-коммунального хозяйства, льгот по арендной плате за нежилые помещения и земельные участки.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент имущества города Москвы.
	III квартал 2004 года
	-

	1.5. Разработка типовых договоров на выполнение работ и предоставление услуг субъектами малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства, в том числе на управление жилищным фондом, предусматривающих усиление мер ответственности за некачественное и несвоевременное выполнение договорных обязательств.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, Управление городского заказа города Москвы.
	II квартал 2004 года
	2,0

	1.6. Подготовка проекта законодательного акта о внесении изменений в Федеральный закон от 14 июня 1995 года № 88-ФЗ «О государственной поддержке малого предпринимательства в Российской Федерации», в части установления предельной численности работников, занятых на малом предприятии, работающем в сфере жилищно-коммунального хозяйства в 100 человек. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Центр законотворчества города Москвы.
	II квартал 2004 года
	-

	1.7. Подготовка проекта законодательного акта о внесении изменений в Закон города Москвы от 28 июня 1995 года №14 «Об основах малого предпринимательства в Москве», в части установления минимальной доли городского заказа в сфере жилищно-коммунального хозяйства, размещаемой на субъектах малого предпринимательства в 40 %.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление городского заказа.
	II квартал 2004 года
	-

	1.8. Разработка проекта распорядительного документа о внесении изменений в нормативно-правовую базу, регулирующую нормативную численность и порядок оплаты труда управляющих организаций в части установления рекомендательного характера данных норм.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы. 
	III квартал 2004 года
	-

	1.9. Разработка методических документов по формированию тарифов, цен и нормативов на работы и услуги по содержанию и ремонту жилищного фонда, придомовой территории и объектов внешнего благоустройства, по обслуживанию жильцов и арендаторов, осуществляемых субъектами малого предпринимательства.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	2,0

	1.10. Разработка нормативной документации на размещение и деятельность приемно-сортировочных мини-пунктов и передвижных комплексных пунктов по сбору бытовых отходов.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление по организации обезвреживания и переработки отходов производства и потребления города Москвы.
	III квартал 2004 года
	0,8

	1.11. Разработка предложений по усилению ответственности управляющих и подрядных организаций за качество предоставляемых услуг и введению дополнительных санкций за некачественное обслуживание и несвоевременное предоставление различных услуг.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, Государственная жилищная инспекция города Москвы.
	III квартал 2004 года
	-


2. Организационное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

	Наименование мероприятие
	Исполнитель
	Срок выполнения
	Объем финансирования

	2.1. Проведение анализа результатов деятельности организаций по управлению жилым и нежилым фондами на территории города, включающего оценку количественных и качественных показателей, характеризующих их работу (перечень предоставляемых услуг, состояние задолженности перед подрядными и ресурсными организациями, количество проведенных конкурсов за отчетный период, количество малых предприятий перевыполненных к подрядным работам, количество жалоб жильцов на качество предоставляемых услуг и др.)
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, префектуры административных округов города Москвы.
	III квартал 2004 года
	2,2

	2.2. Проведение анализа состояния договорных отношений в разрезе районов и административных округов, в том числе на предмет их соответствия  действующему законодательству Российской Федерации и города Москвы управляющей организации со следующими группами контрагентов:

· наниматели и арендаторы жилых и нежилых помещений;

· собственники жилых и нежилых помещений и их объединения;
- подрядные организации и ресурсоснабжающие организации.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, префектуры административных округов города Москвы. 
	III квартал 2004 года
	2,2

	2.3. Проведение анализа доступности информации о проводимых конкурсах и тендерах в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы в разрезе районов и административных округов и разработка механизма оперативного доведения информации о проводимых конкурсах до максимального количества субъектов малого предпринимательства, способных реально принять участие  в конкурсе.  
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, префектуры административных округов города Москвы, Управление городского заказа города Москвы.
	III квартал 2004 года
	0,8

	2.4. Проведение анализа жалоб жильцов на качество обслуживания в жилищно-коммунальной сфере с целью выявления наиболее остро стоящих проблем и подготовка предложений по их устранению через развитие малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунальном хозяйства города Москвы.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Государственная жилищная инспекция города Москвы, ОАТИ города Москвы.
	III квартал 2004 года
	1,5

	2.5. Проведение анализа состояния инженерной инфраструктуры, передаваемой в управление частным компаниям, с целью равномерного распределения нагрузки и созданию равных условий по управлению и эксплуатации жилым фондом управляющими компаниями в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление топливно-энергитического хозяйства города Москвы, префектуры административных округов города Москвы.
	I квартал 2005 года
	1,5

	2.6. Формирование базы данных субъектов малого предпринимательства, работающих в сфере жилищно-коммунального хозяйства города, содержащего информацию о реальных показателях их деятельности. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	2,0

	2.7. Создание системы информирования предпринимателей о проведении конкурсов на управление жилищным фондом, выполнение работ и услуг в сфере жилищно-коммунального хозяйства, города Москвы, содержащей сведения об условиях проведения тендеров и конкурсов на территории города. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление городского заказа города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	1,5

	2.8. Проведение выставок, конференций и круглых столов по проблемам участия субъектов малого предпринимательства в решении задач реформирования сферы жилищно-коммунального хозяйства города Москвы.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	постоянно
	2,0

	2.9. Разработка и реализация программы обеспечения собственников жилищного фонда и жильцов актуальной информацией о перечне работ и услуг, выполняемых субъектами малого предпринимательства на территории города.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	III квартал 2004 года
	-

	2.10. Формирование перечня возможных объектов жилищно-коммунального хозяйства  (кондоминиумов и иных жилых комплексов, включающих жилые дома в существующей застройке и дома-новостройки), расположенных на территории города Москвы для передачи в управление субъектам малого предпринимательства. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, префектуры административных округов города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	4,0

	2.11. Разработка территориальных схем размещения по округам и районам города Москвы пунктов сбора, сортировки и первичной переработки твердых бытовых отходов.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление по организации обезвреживания и переработки отходов производства и потребления города Москвы, префектуры административных округов города Москвы, Москомархитектура.
	IV квартал 2004 года
	6,0

	2.12. Введение номинаций - «Малое предприятие года в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы» и «Лучшая инновационная разработка малого предприятия в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы» при проведении ежегодного конкурса «Московский предприниматель».
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	II квартал 2004 года 
	-

	2.13. Организация и проведение предварительного квалификационного отбора субъектов малого предпринимательства для последующего участия в конкурсе на право управления жилым и нежилым фондами, а также выполнения иных работ в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы (формирование потенциального резерва).
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, Управление городского заказа города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	2,5

	2.14. Формирование исчерпывающего перечня ресурсоснабжающих организаций, перечня и стоимости предоставляемых ими ресурсов, а также условия их предоставления.


	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	III квартал 2004 года
	-

	2.15. Формирование перечня услуг в сфере управления жилым и нежилым фондом, которые могли бы оказываться потребителям субъектами малого предпринимательства (более качественного и по меньшей стоимости) и определение перечня и возможной стоимости дополнительных услуг, востребованных потребителями и не предоставляемых государственными предприятиями с целью формирования дополнительного рынка услуг, предоставляемых субъектами малого предпринимательства для жителей города.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, префектуры административных округов города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	0,6


3. Экономическое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

	Наименование мероприятия
	Исполнитель
	Срок выполнения
	Объем финансирования

	3.1. Разработка механизма использования страхования ответственности субъектов малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства для повышения качества и безопасности выполняемых ими работ и услуг.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	0,6

	3.2. Разработка технико-экономического обоснования и бизнес-плана комплексной системы обращения с твердыми бытовыми отходами на территории города, ориентированной на субъекты малого предпринимательства. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление по организации обезвреживания и переработки отходов производства и потребления города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	1,6

	3.3. Разработка механизмов формирования бюджетных и внебюджетных источников финансирования внедрения ресурсосберегающих технологий, в том числе установки приборов учета на объектах жилого и нежилого фонда, находящихся в управлении частной компании.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	II квартал 2005 года
	0,6

	3.4. Разработка механизма стимулирования экономически эффективной деятельности управляющих организаций, позволяющего увязать размер вознаграждения с результатами проведения конкурсов и качества предоставляемых услуг.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.


	III квартал 2005 года
	0,8

	3.5. Разработка примерного алгоритма передачи жилого и нежилого фонда в управление частной компании.


	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.


	IV квартал 2004 года
	1,0

	3.6. Разработка механизма контроля качества услуг, предоставляемых потребителям управляющими и подрядными организациями в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы.


	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, Государственная жилищная инспекция города Москвы.


	III квартал 2005 года
	0,8

	3.7. Разработка порядка реструктуризации и ликвидации задолженности и методики унифицированного учета и контроля за состоянием задолженностей субъектов малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства перед потребителями. 


	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы.
	IV квартал 2005 года
	2,5

	3.8. Разработка предложений по повышению эффективности использования нежилых помещений и земельных участков, занимаемых организациями, работающими в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы, в том числе путем передачи для размещения субъектов малого предпринимательства и формирования соответствующего перечня.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент имущества города Москвы, Московский земельный комитет.
	II квартал 2005 года
	3,0

	3.9. Разработка механизма по предоставлению амортизационных отчислений и дотаций на восстановление и модернизацию ветхого жилого фонда, передаваемого в обслуживание частным управляющим компаниям. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент жилищно-коммунального хозяйства и благоустройства города Москвы, Департамент имущества города Москвы.
	IV квартал 2004 года
	1,2


4. Ресурсное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

	Наименование мероприятия
	Исполнитель
	Срок выполнения
	Объем финансирования

	4.1. Предоставление субъектам малого предпринимательства, работающим в сфере жилищно-коммунального хозяйства, нежилых помещений и земельных участков на льготных условиях.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Департамент имущества города Москвы, префектуры административных округов города Москвы.
	постоянно
	-

	4.2. Финансовая поддержка внедрения научных разработок, выполненных субъектами малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства, в том числе финансирование разработки и изготовления субъектами малого предпринимательства, занятых в сфере жилищно-коммунального хозяйства образцов технологического оборудования для сбора, сортировки и первичной переработки твердых бытовых отходов.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление по организации обезвреживания и переработки отходов производства и потребления города Москвы.
	постоянно
	30,0

	4.3. Осуществление финансирования проектов субъектов малого предпринимательства, осуществляющих свою деятельность в сфере жилищно-коммунального хозяйства, путем предоставления субвенций, субсидий и бюджетных кредитов.


	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы. 
	постоянно
	30,0

	4.4. Обеспечение субъектов малого предпринимательства, осуществляющих свою деятельность в сфере жилищно-коммунального хозяйства технологическим оборудованием на условиях оперативного и финансового лизинга.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы. 
	постоянно
	100,0

	4.5. Оказание юридической поддержки субъектам малого предпринимательства, желающим принять участие в конкурсе на управление вновь вводимых объектов жилого и нежилого фонда, а также на выполнение иных работ в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Управление городского заказа города Москвы.
	постоянно
	5,0


5. Инфраструктурное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства  в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

	Наименование мероприятия
	Исполнитель
	Срок выполнения
	Объем финансирования

	5.1. Создание общегородского учебно-тренировочного полигона для повышения квалификации рабочих кадров в сфере жилищно-коммунального хозяйства. 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства, Московский фонд подготовки кадров, ГУЦ «Профессионал»
	IV квартал 2004 года
	9,0

	5.2. Создание пилотного окружного сервисного центра по обслуживанию субъектов МП в сфере жилищно-коммунального хозяйства для предоставления комплекса услуг по аренде и поставке технологического оборудования, сервисному обслуживанию консультационно-информационной поддержке.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Московский фонд подготовки кадров. 
	IV квартал 2004 года
	12,0

	5.3. Создание центра обеспечения развития малого предпринимательства в сфере сбора и переработки бытовых отходов.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства города Москвы, Московский фонд подготовки кадров.
	IV квартал 2004 года
	5,0


6. Учебно-методическое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

	Наименование мероприятие
	Исполнитель
	Срок выполнения
	Объем финансирования

	6.1. Проведение мониторинга потребности малых предприятий, осуществляющих свою деятельность в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы в сотрудниках определенной квалификации (включая рабочие специальности). 
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства, Московский фонд подготовки кадров.
	II квартал 2004 года
	0,5

	6.2. Разработка программ переподготовки и повышения квалификации сотрудников малых предприятий, занятых в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства, Московский фонд подготовки кадров.
	II квартал 2004 года
	0,5

	6.3. Обучение сотрудников малых предприятий по различным специальностям в рамках программ переподготовки и повышения квалификации, включая подготовку рабочих кадров.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства, Московский фонд подготовки кадров.
	IV квартал 2005 года
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	6.4. Разработка и издание учебно-методических пособий по вопросам ведения предпринимательской деятельности в сфере жилищно-коммунального хозяйства.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства, Московский фонд подготовки кадров.
	III квартал 2004 года
	0,5

	6.5. Проведение социологических опросов субъектов малого предпринимательства для выявления проблем, стоящих на пути реформирования сферы жилищно-коммунального хозяйства.
	Департамент поддержки и развития малого предпринимательства, Московский фонд подготовки кадров.
	IV квартал 2004 года
	0,5


Суммарное финансирование плана первоочередных мероприятий.

1. Правовое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы – 6,4 млн.руб.

2. Организационное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы – 26,8 млн.руб.

3. Экономическое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы – 12,1 млн.руб.

4. Ресурсное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы – 165,0 млн.руб.

5. Инфраструктурное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы – 26,0 млн.руб.

6. Учебно-методическое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы – 20,0 млн.руб.

ИТОГО – 276,3 млн.руб.

7. Примерные тезисы выступления на заседании Правительства Москвы по вопросу развития малого предпринимательства в сфере  жилищно-коммунального хозяйства города Москвы

1. Актуальность рассмотрения данного  вопроса

Состояние жилищно-коммунального хозяйства – один из тех вопросов, который волнует  абсолютное большинство населения города. Повышение качества жилищно-коммунального обслуживания, обеспечение  надежности функционирования  коммунальных систем жизнеобеспечения, совершенствование тарифной политики,  ликвидация дотационности отрасли - вот далеко не полный перечень задач,  которые необходимо решить в рамках проведения реформы жилищно-коммунального хозяйства. Решение большинства из них невозможно без достижения определенного уровня конкуренции. Именно формирование конкурентной среды в сфере управления и эксплуатации жилищного фонда позволит создать рыночные основы работы жилищно-коммунального хозяйства и обеспечит оптимальное соотношение между стоимостью и качеством жилищно-коммунальных услуг. Однако состояние конкурентной сферы напрямую зависит от уровня развития предпринимательства, в первую очередь, в его малых и средних формах. В отличие от большинства других отраслей городского хозяйства, где уровень развития предпринимательства уже достаточно высок, как, например, в торговле, общепите, строительстве, уровень развития предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве города остается на крайне низком уровне. Учитывая, что деятельность в сфере жилищно-коммунального хозяйства города имеет ярко выраженную специфику для того, чтобы предприниматель смог выйти на этот рынок, ему необходима помощь со стороны города. Таким образом, представляется целесообразным разработка и реализация целенаправленной государственной политики по поддержке и развитию предпринимательства  в сфере жилищно-коммунального хозяйства. Именно этим объясняется необходимость рассмотрения данного вопроса на заседании Правительства Москвы.

2. Основные проблемы, мешающие развитию предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства и возможные способы их устранения. 

В ходе работы над данным проектом постановления были проанализированы причины, недостаточного уровня развития конкуренции в сфере жилищно-коммунального хозяйства, определены основные факторы, мешающие становлению и развитию предпринимательства в этой отрасли, и разработан комплекс  мероприятий, направленных на устранение или ослабления воздействия данных факторов. 
1. Несовершенство нормативно-правовой базы, регулирующей порядок осуществления  деятельности в сфере жилищно-коммунального хозяйства. Несмотря на то, что за последние годы было принято огромное количество нормативно-правовых актов в этой сфере, многие нужные нормы в документах по-прежнему отсутствуют, в первую очередь, в части нормативной документации.

а) отсутствие типовых договоров, отражающих особенности поставки ресурсов, выполнения работ и оказания услуг ресурсоснабжающими, ремонтно-эксплуатационными и специализированными организациями управляющим организациям, а также управляющими организациями населению. Для совершенствования всей совокупности договорных отношений необходимо внести изменения и дополнения в примерные формы договоров, касающиеся:

· установления ответственности перед потребителями за предоставление жилищно-коммунальных услуг;

· перечня параметров качества жилищно-коммунальных услуг и порядка снижения оплаты в случае их нарушения;

· перечня организаций, осуществляющих контроль за соблюдением параметров качества жилищно-коммунальных услуг и распределением их полномочий;

· порядка защиты прав и законных интересов потребителей перед исполнителем, порядка выявления и устранения ненадлежащего качества жилищно-коммунальных услуг;

· стоимости выполнения определенных видов работ и гарантированного срока службы, восстанавливаемых в процессе ремонта конструкций и инженерного оборудования, а также процедуру оплаты данных работ;

· установления ответственности квартиросъемщиков, арендаторов, владельцев и собственников помещений за неоплату жилищных, коммунальных и эксплуатационных услуг. 

б) наличие норм, регулирующих нормативную численность и порядок оплаты труда управляющих организаций. Для обеспечения большей хозяйственной самостоятельности управляющих организаций необходимо предоставить возможность их руководителям самостоятельно определять штатную численность и размер оплаты и поощрения работников в соответствии с уставами предприятий, трудовым законодательством и результатами своей хозяйственной деятельности. Все нормативные акты по данному вопросу должны носить рекомендательный характер и применяться для планирования затрат.

в) отсутствие нормативных документов, регулирующих порядок  оплаты ресурсов по показаниям приборам учета. В настоящее время оплата за энерго-, газо-, тепло-, водоснабжение по показаниям приборов учета является наиболее приемлемым способом расчетов за коммунальные услуги при условии их установки в жилом помещении у каждого конкретного потребителя или на домовых вводах. Оплата коммунальных услуг по нормативам потребления допустима только как временная мера, до установки приборов учета. 

2. Вопросы экономики. Для того, чтобы малые предприятия смогли успешно работать  в  данной сфере необходима разработка различных организационно-экономических механизмов,  использование которых позволит безболезненно перейти 

а) механизм страхования ответственности субъектов малого предпринимательства, работающих в сфере жилищно-коммунального хозяйства для повышения качества и безопасности выполняемых ими работ и услуг. Использование механизм страхования позволит сократить расходы бюджета на непроизводительные затраты, связанные с возмещением ущерба при выполнении работ по управлению и эксплуатации жилищного фонда.
б) механизм контроля качества услуг, предоставляемых потребителям управляющими и подрядными организациями. Осуществление контроля за за деятельностью организации по управлению жилищным фондом и качеством предоставляемых ею услуг одна из важнейших функций собственника в процессе управления имуществом. Разработка данного механизма особенно актуальна, так как на сегодняшний день проблема обеспечения качества  в сфере малого предпринимательства, безусловно, существует. Разработанный механизм должен обеспечить решение следующих задач:

-  регламентировать процедуру контроля за выполнением управляющей или подрядной организацией, взятых на себя обязательств;

- обеспечить получение собственником оперативной информации о техническом состоянии жилищного фонда, переданного в управление;

- дать оценку качества работы управляющей или подрядной организации на основе предварительно согласованных критериев;

- обеспечить информирование управляющей или подрядной организации относительно направлений ее деятельности, которые, с точки зрения собственника, нуждаются в улучшении;
в) механизм  стимулирования экономически эффективной деятельности управляющих организаций, позволяющего увязать размер вознаграждения с результатами проведения конкурсов и качества предоставляемых услуг. Вознаграждение управляющих организаций за деятельность по управлению жилищным и нежилым фондом должно быть поставлено в зависимость от достижения установленного качества обслуживания. Система экономической мотивации должна быть направлена на снижение задолженности потребителей по платежам за жилищно-коммунальное, эксплуатационное и иное обслуживание, повышение качества жилищно-коммунального и иного обслуживания потребителей, рациональное использование ресурсов путем формирования механизмов ресурсосбережения и внедрения систем учета потребления ресурсов. Необходимо разработать систему стимулирования управляющих организаций в соответствии с результатами проведения конкурсов подрядных работ. Для этого необходимо пересмотреть условия материального стимулирования работников управляющих организаций, поскольку средства фонда заработной платы, учитываемые в смете на содержание управляющих организаций для премирования работников, не зависят от конкретных результатов работы управляющей организации. В случае проведения конкурсов подрядчиков на выполнение работ по обслуживанию жилищного фонда и снижения цен на выполнение этих работ в результате конкурса часть средств, образующихся как разница между стартовой ценой и конечной конкурсной ценой (например, 20%), должна поступать в распоряжение управляющей организации. На остальные сэкономленные средства управляющая организация должна заказать дополнительные объемы работ по текущему ремонту жилищного фонда, переданного ей в управление. При определении объема работ по договорам подряда, заключаемым управляющими организациями с победителями конкурсов, необходимо учитывать условия финансирования. В случае снижения стоимости работ по сравнению со стартовой ценой необходимо заказывать работы по стоимости, предложенной победителем конкурса (что должно быть зафиксировано в протоколе конкурсной комиссии и не может быть произвольно изменено ни одной из сторон). Вознаграждение управляющей организации должно снижаться за несоблюдение договорных обязательств по стандартам качества услуг по управлению жилищным и нежилым фондом:

- за отсутствие связи с диспетчерской службой;

- за несоблюдение сроков устранения аварий;

- за несоблюдение сроков планово-предупредительных и капитальных ремонтов (при наличии финансирования);

- за несоблюдение стандартов качества технического и санитарного состояния жилищного и нежилого фонда, переданного в управление;

- за несоблюдение режима оказания услуг по водо-, теплоснабжению и водоотведению;

- за непредставление или отсутствие документов, фиксирующих качество выполнения работ по управлению жилищным и нежилым фондом.

- за использование имущества, переданного в управление управляющей организации, не по назначению

- за образование задолженности управляющей организации перед подрядными и ресурсоснабжающими организациями.

- за уменьшение процента сбора платежей за жилищные (эксплуатационные) и коммунальные услуги с населения и прочих потребителей по сравнению с зафиксированным уровнем на момент передачи жилищного и нежилого фонда в управление.

г) механизм формирования бюджетных и внебюджетных источников финансирования внедрения ресурсосберегающих технологий, в том числе установки приборов учета на объектах жилого и нежилого фонда, находящихся в управлении частной компании.
3. Недостаточная материально-техническая оснащенность малых предприятий. Учитывая, что деятельность в данной сфере требует значительного объема ресурсов необходимо обеспечить предоставление субъектам малого предпринимательства, работающим в сфере жилищно-коммунального хозяйства, технологического оборудования, нежилых помещений и земельных участков на льготных условиях, а также осуществлять финансирование различных проектов в этой сфере путем предоставления субвенций, субсидий и бюджетных кредитов.

4. Отсутствие необходимой рыночной инфраструктуры, т.е. того фундамента, опираясь на который малые предприятия могли бы начать свою деятельность в этой сфере. Созданные в рамках реализации данного постановления  специализированные объекты инфраструктуры, ориентированные на поддержку малого предпринимательства именно в сфере жилищно-коммунального хозяйства, вместе с другими объектами инфраструктуры поддержки малого предпринимательства, могли бы обеспечить полноценную ресурсную поддержку малых предприятий, занятых в этой отрасли. В первую очередь необходимо создание сервисного центра по обслуживанию субъектов малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства для предоставления комплекса услуг по аренде и поставке технологического оборудования, его сервисному обслуживанию и консультационно-информационной поддержке.  

5. Отсутствие подготовленных кадров для работы на малых предприятиях, занятых в сфере жилищно-коммунального хозяйства. Несмотря на то, что в городской целевой программе подготовки кадров для рыночной экономике на 2004-2006 годы  есть соответствующий раздел, предстоит еще много работы в этом направлении, а первую очередь в части организации подготовки рабочих кадров.  

Таким образом, можно выделить пять основных проблем, стоящих на пути развития предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства. Учитывая изложенное, представляется целесообразной следующая структура плана первоочередных мероприятий:


1. Правовое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

2. Экономическое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

3. Ресурсное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве г. Москвы.

4. Инфраструктурное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве     г. Москвы.

5. Учебно-методическое обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства  в жилищно-коммунальном хозяйстве    г. Москвы.
Кроме того, в связи с тем, что реализация данного плана потребует значительного объема организационной работы представляется необходимым добавить в план первоочередных мероприятий раздел:

6. Организационное обеспечение деятельности по развитию малого предпринимательства в жилищно-коммунальном хозяйстве     г. Москвы.

В рамках данного раздела представляется целесообразным реализация следующих мероприятий:

а) проведение анализа результатов деятельности организаций по управлению жилищным фондом на территории города, включающего оценку количественных и качественных показателей, характеризующих их работу (перечень предоставляемых услуг, состояние задолженности перед подрядными и ресурсными организациями, количество проведенных конкурсов за отчетный период, количество малых предприятий привлеченных к подрядным работам и др.)

б) проведение анализа жалоб жильцов на качество обслуживания в жилищно-коммунальной сфере с целью выявления наиболее остро стоящих проблем.

в) формирование базы данных субъектов малого предпринимательства, работающих в сфере жилищно-коммунального хозяйства города, содержащей информацию о реальных показателях их деятельности.

г) создание системы информирования предпринимателей о проведении конкурсов на управление жилищным фондом, выполнение работ и услуг в сфере жилищно-коммунального хозяйства, города Москвы, содержащей сведения об условиях проведения тендеров и конкурсов на территории города.

д) формирование перечня возможных объектов жилищно-коммунального хозяйства, расположенных на территории города Москвы для передачи в управление частным управляющим компаниям.

е) организация и проведение предварительного квалификационного отбора субъектов малого предпринимательства для последующего участия в конкурсе на право управления жилым и нежилым фондами, а также выполнения иных работ в сфере жилищно-коммунального хозяйства города Москвы (формирование потенциального резерва).
3. Приоритетные направления деятельности для субъектов малого предпринимательств в сфере жилищно-коммунального хозяйства  г. Москвы.

Необходимо отметить, что реализация данных мероприятий не приведет к тотальной замене всех государственных или полугосударственных структур, работающих в настоящее время в данной сфере на малые предприятия. Это невозможно, да, впрочем, и не нужно. Речь идет о развитии малого предпринимательства лишь в определенных отраслях жилищно-коммунального хозяйства, где наличие конкуренции имеет определяющее, крайне важное, значение. Учитывая существующую структуру отрасли можно говорить о следующих видах деятельности,  которые «идеально» подходят для субъектов малого предпринимательства.

В сфере ресурсного обеспечения:

В сфере управления жилищным фондом:

В сфере выполнения  подрядных работ: компании, специализирующиеся на уборке 

В сфере специализированного обеспечения:

На сегодняшний день, можно привести не один и не два примера успешной деятельности  субъектов малого предпринимательства в сфере жилищно-коммунального хозяйства города.

В сфере ресурсного обеспечения: компания 

В сфере управления жилищным фондом: компания «Фрегат-1»

В сфере выполнения  подрядных работ: Ассоциация русских  уборочных компаний (уборка муниципального жилищного фонда и прилегающих территорий), ООО «Вторичные ресурсы» (сбор и сортировка твердых бытовых отходов).

В сфере специализированного обеспечения: 

О трудностях, с которыми  сталкиваются данные организации в своей деятельности, подробно расскажут их руководители (Ассоциация русских  уборочных компаний, ООО «Вторичные ресурсы»).
4. Ожидаемые результаты от реализации плана мероприятий.

Необходимо отметить, что предлагаемый план мероприятий направлен именно на развитие конкуренции в сфере управления и эксплуатации жилищного фонда  и не предполагает решение всех проблем, имеющихся на сегодняшний день в жилищно-коммунальном хозяйстве города, таких как стимулирования создания товариществ собственников жилья и реформирование системы тарифов естественных монополий, хотя все они безусловно взаимосвязаны. Реализация данного плана мероприятий должна привести к формированию двух уровней конкурентных отношений в сфере жилищно-коммунального хозяйства: конкуренции в сфере управления недвижимостью за получение заказа от собственника на управление жилищным фондом и конкуренции подрядных организаций за получение заказа на обслуживание жилья от управляющей компании и создать благоприятные условия для развития предпринимательства.

Отдельно хотелось бы остановиться на необходимости координации деятельности различных структур, заинтересованных в развитии данных процессов, именно для этого в документе предусмотрено создание рабочей группы, в которую вошли представители всех префектур города, потому что во многом именно от них зависит успешность реализации данного плана.

Необходимо отметить, что реализация предлагаемого плана мероприятий  не потребует выделения дополнительных средств из бюджета города, финансирование данных работ предполагается осуществить за счет средств Комплексной программы по развитию и поддержки малого предпринимательства на 2004-2006 гг. 

8. Информационно-иллюстративный материал к заседанию Правительства Москвы 
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Обслуживание и эксплуатация сетей





Выполнение подрядных работ ми недвижимостиРесурсоснабжение





Управление объектами недвижимостиРесурсоснабжение
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� http://housing.mos.ru/dmghtml/housing/index3.htm


� Источник – сайт http://comhoz.ru.


� Цветом выделен те организации, которые участвовали в выполнении работ в 2003 и будут участвовать �в 2004 г.
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