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В ПОИСКАХ ЭФФЕКТИВНОГО СОБСТВЕННИКА ЖИЛЬЯ

Доступность жилья для населения и право его выбора уже давно является одной из самых важных предпосылок развития общества во всех странах. В результате измене​ния экономической системы России необходимы серьез​ные перемены в вопросах жилищной политики и жилищ​но-коммунального хозяйства. Необходим переход на пол​ную компенсацию затрат ЖКХ с целью повышения эф​фективности работы предприятий ЖКХ путем снижения расходов, рационального использования имеющихся средств предприятий и организаций ЖКХ, повышения уровня взаимодействия с собственниками жилья, в том числе в области собираемости оплаты за предоставлен​ные услуги, а также увеличения уровня ответственности со стороны владельцев жилья за неисполнение своих обя​зательств.

В целях эффективного управления имеющимся и вновь создаваемым жилищным фондом необходим принципи​ально новый качественный подход в сфере обеспечения населения жилищными и коммунальными услугами.

Под эффективным управлением жилищным фондом можно понимать совокупьость следующих факторов:

— Исследование и удовлетворение потребностей на​селения в жилищных и коммунальных услугах

— Максимизация доходов от использования жилищ​ного фонда

— Минимизация расходов на содержание жилищно​го фонда

— Снижение стоимости предоставляемых жилищных и коммунальных услуг, предоставляемых населе​нию

— Обеспечение уровня комфортности, соответствен​но требованиям жильцов

— Повышение срока службы жилых помещений

— Повышение степени занятости жилищного фонда В связи с этим возникает вопрос о том, кто сможет

стать таким собственником жилищного фонда, учитывая тот факт, что большую часть жилищного фонда состав​ляют многоквартирные дома. По данным Иркутского об​ластного комитета статистики в структуре жилищного фонда государственный и муниципальный жилищный фонд составляет 43,8%. Учитывая тот факт, что в настоя​щее время муниципалитеты не в состоянии содержать имеющийся на своем балансе жилищный фонд, а также то, что предполагается прекращение бесплатной прива​тизации жилья населением, одним из наиболее перспек​тивных решений данной проблемы представляется созда​ние так называемых управляющих компаний.

Управляющей компанией может быть организация любой формы собственности, владеющая и управляющая собственным жилищным фондом, а также имеющая воз​можность управлять жилищным фондом, переданным ей на основе договора товариществами собственников жи​лья и другими собственниками жилья в целях эффектив​ного управления.

Управляющими компаниями могут стать после соот​ветствующей реорганизации как существующие жилищ-но-эксплуатационные организации всех форм собствен​ности, так и вновь создаваемые. Управляющие компании самостоятельно заключают договора на обслуживание находящегося под их управлением жилищного фонда с различными предприятиями коммунального хозяйства с целью наиболее качественного обслуживания имеюще​гося под их управлением жилья при максимально эффек​тивном использовании средств в целях снижения стои​мости оказываемых услуг.

Кроме того, следует отметить, что в силу специфич​ности управления жилищным фондом, а также низкой эффективности управления жильем муниципалитетами, такие компании не должны напрямую зависеть от муни​ципалитетов и быть самостоятельными организациями, причем коммерческими. Это означает, что основной их целью должно оставаться получение прибыли. Это позво​лить повысить заинтересованность в более эффективном и грамотном управлении жилищным фондом, а также повысит стремление к снижению расходов на содержа​ние и управление им. Тем не менее, муниципалитеты могут являться учредителями и соучредителями таких компа​ний.

Управляющие компании должны иметь возможность получения долгосрочных кредитов, в том числе за счет ипотечного кредитования, для финансирования строи​тельства собственного жилья, причем большую часть средств ипотечных кредитов должны получать именно управляющие компании. При строительстве жилья соци​ального назначения управляющие компании должны иметь возможность получения субсидий от государства на оплату процентов по ипотечным кредитам в целях снижения стоимости услуг по предоставлению жилья со​циального назначения. Включение амортизационной со​ставляющей в сумму оплаты найма позволит управляю​щим компаниям погашать тело кредитов.

Жилищный фонд, находящийся в собственности уп​равляющих компаний, может перепродаваться или ре​финансироваться посредством получения ипотечных кре​дитов. Основным мотивом для владения жильем и после​дующей сдачи его в аренду (найм) является получение дохода на инвестированные средства. Квалифицирован​ное использование всех имеющихся в наличии менедже​ров управляющей компании ресурсов позволит этот до​ход максимизировать.

