М.Л.Дамешек

Совершенствование системы управления жилищным фондом на вновь вводимом жилье

Основной проблемой по управлению вновь построенным жилым до​мом является строительный брак и низкое качество строительства. Заст​ройщик не заинтересован в высоком качестве работ и используемых мате​риалов, наоборот он заинтересован в экономии. Следствием экономии на качестве в процессе строительства являются последующие высокие эксплу​атационные издержки, низкая энергоэффективность здания, малый срок полезного использования.

По существующей традиции по окончании строительства дома застрой​щик (заказчик) создает товарищество собственников жилье из 2-3 аффили​рованных лиц и ставит председателя, как правило, «своего» человека. Про​водится это мероприятие с целью облегчить сдачу дома в эксплуатацию, т.к. «карманное» ТСЖ, не особо вникая в детали и не имея должного опыта, подпишет все бумаги. Вновь построенный дом, оказывается сдан​ным, как правило, с отступлением от проекта, строительными недоделка​ми и строительным браком. На брак и недоделки «карманное» ТСЖ зак​рывает глаза, отступления от проекта проявляются, когда необходимо офор​мить дом как единый объект недвижимости - кондоминиум. Собственни​ки квартир остаются один на один со своими эксплуатационными пробле​мами. Как правило, строительные недоделки и брак устраняют в процессе эксплуатации сами собственники или ТСЖ.

Часто строители не выполняют требований коммунальных поставщи​ков по техусловиям подключения к коммунальным сетям тепло- и водо​снабжения. Данная ситуация чревата последующими проблемами со снаб​жением нового дома коммунальными услугами. Случаи, когда собствен​ники, объединив усилия, подавали иски на застройщика и выигрывали суды, исчисляются единицами. Чаще всего ТСЖ самостоятельно изыски​вает средства и устраняет строительные «косяки» за счет собственника, который, получается, платит дважды: один раз оплачивая свою долю в стро​ительстве, второй раз, оплачивая строительные недоделки и брак. Соб​ственники не являют собой достаточно организованного сообщества, что​бы, объединив усилия, решать проблемы со строительными недоделками и браком через судебные и исполнительные органы власти. Органы государ​ственного архитектурного и технического надзора не несут финансовой ответственности за подписание акта приемки дома в эксплуатацию со зна​чительными недостатками (необходимо уточнить в новом  градостроительном кодексе).
Проблема, как кажется, может быть реше​на через участие в процессе приемки дома в эксплуатацию профессиональной управляю​щей компании жилищным фондом, которая и будет осуществлять последующее управление данным домовладением. Идеальной яв​ляется ситуация, когда управляющая компа​ния жилищным фондом и ;заказчик строитель​ства - одно юридическое лицо. Тогда очевид​но, что управляющая компания, которая име​ет целью нести минимальные эксплуатацион​ные расходы по данному домовладению, пред​примет вес усилия, чтобы строительные рабо​ты были выполнены с максимальным каче​ством. Это является одной из задач областной государственной жилищной политики. Одна​ко сегодня имеет место обратная ситуация: заст​ройщик заинтересован построить дом с ми​нимальными затратами, которые в конечном счете выливаются в невысокое качество стро​ительства и в последствии в высокие эксплуа​тационные издержки.

Сегодня управляющие компании жилищ​ным фондом не располагают достаточным инвестиционным потенциалом, чтобы за свой счет или за счет привлеченных ресурсов вести новое жилищное строительство, поэтому идеальная ситуация совмещения в одном лице заказчика строительства и управляющей ком​пании пока не достигнута. Вопрос инвести​ций в жилищной сфере может быть решен пу​тем передачи в уставный капитал управляющих компаний муниципального жилищного фонда с 1 января 2007 года (неприватизиро​ванных муниципальных квартир). Данный ресурс может быть использован управляющи​ми компаниями в качестве залогового сред​ства для привлечения кредитных средств на строительство нового жилья с последующей продажей его или сдачей в коммерческий наем, либо реконструкция жилищного фонда, вклю​чающая мансардную надстройку.

На переходном этапе накопления инвести​ционных ресурсов в управляющих компаниях можно попытаться решить проблему более ка​чественного строительства и защиты интере​сов инвесторов строительства (дольщиков) че​рез следующий механизм:

1. Должен быть институт аккредитованных управляющих компаний жилищным фондом.

2. Аккредитованная управляющая компа​ния обязуется участвовать в приемке но​вого жилья и организовать его эксплуа​тацию по договору с собственниками (ТСЖ).

3. В случае обнаружения в процессе гаран​тийного срока недоделок и брака управ​ляющая компания обязуется за свой счет устранить установленные недоделки и брак с последующим предъявлением ар​битражного иска строительной компании.

Кроме того, в соответствии с Жилищным кодексом, собственники многоквартирного дома могут сами определиться в выборе спо​соба управления домом.

Действия по передаче в управлении управляющей компании нового многоквартирного дома

Представитель Управляющей компании входит в состав рабочей комиссии по приёмке строительного объекта согласно графику, предоставленного застройщиком.

1. Представитель Управляющей компании вносит свои поправки и замечания по устранению выявленных недостатков строительного объекта.

2. Застройщик передает Управляющей ком​пании пакет технической документации по дому:

1. Технический паспорт жилого дома,

2. Исполнительная документация,

3. Проектная документация,

4. Рабочая документация,

5. Чертежи (архитетурно-строительные чертежи, чертежи по ОВ, чертежи по ВК, чертежи по электрике),

6. Паспорт теплового пункта,

7. Акт допуска систем отопления в эк​сплуатацию,

8. Акт государственной приёмки,

9. Генплан.

3. Застройщик в процессе продажи квартир содействует организации товарищества собственников жилья в многоквартир​ном доме.

4. Управляющая компания заключает до​говор на управление многоквартирным домом с созданным товариществом соб​ственников жилья.
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