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П Р О Г Р А М А

 «Основні напрямки реформування

системи управління та обслуговування житлового

фонду міста 2009-2011 роки»

I. Сучасний стан житлового фонду міста та системи управління

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

Загальна кількість об’єктів житлового фонду міста Луцька нараховує      1 738 багатоповерхових та садибного типу будинків (міської комунальної власності та відомчої належності). 

До комунальної власності, яка обслуговується та експлуатується житлово-експлуатаційними підприємствами (ЖКП) належить 1 550 будинків (2 734,3 тис. кв.м.). З них:

                                               9-ти поверхових  -  231 будинок;

                                               5-ти поверхових  -  325 будинків;

                                               4-х поверхових та нижче - 994 будинки.

Системою  водопостачання та водовідведення обладнано 2 676 тис. кв.м. житла, гарячого водопостачання 1 923 тис. кв.м., централізованого опалення 2 452 тис. кв.м. 

204 будинки (25,01 тис. кв.м) відносяться до ветхого та аварійного житлового фонду. Кожен третій жилий будинок міста потребує капітального ремонту. Частка приватизованого та викупленого житлового фонду становить 76%  (1 897 тис. кв.м  або 38 440 квартир). 

Утримують та обслуговують житловий фонд територіальної громади міста Луцька дев'ять житлово-експлуатаційних підприємств різної форми власності, зокрема сім підприємств комунальної форми власності (ЖКП №№ 1,2,3,5,6,7,11), одна житлово-експлуатаційна контора житлово-будівельних кооперативів (ЖЕК №8 ЖБК) та одне підприємство приватної форми власності (ТзОВ «М.Ж.К.»).

Для забезпечення утримання та обслуговування житла населення сплачує плату за послуги по утриманню будинків і споруд та прибудинкових територій, яка розрахована і затверджена відповідно до порядку формування тарифу (Постанова КМ N 560 від 12.06 2005 р.) та складає:

- для будинків без ліфтів та I-II поверх у будинках з ліфтами - 0,73 грн. за 1 кв.м. загальної площі;

- для будинків з ліфтами - 0,91грн. за 1 кв.м. загальної площі.

Однак, діючий тариф не переглядався з 1 січня 2006 року та не покриває фактичних витрат на послуги з утримання будинків та прибудинкових територій, які несуть житлово-експлуатаційні підприємства. Рівень відшкодування планово-розрахункового тарифу за 9 місяців поточного року становить всього 48% від фактичних витрат.

Недосконалість системи організації управління житловим фондом та  збитковість діючих тарифів на послуги призводить до неспроможності житлово-комунальних підприємств з обслуговування житлового фонду  ефективно  працювати  в ринкових умовах і надавати споживачам послуги належних рівня та якості. Спостерігається стійка тенденція погіршення фінансового стану житлово-експлуатаційних підприємств. Тільки за 9 місяців 2008 року дебіторська заборгованість житлово-експлуатаційних підприємств становила 7 945,9 тис. гривень,  кредиторська – 5 397,5 тис. грн. За  підсумками роботи за 9 місяців 2008 року збитки житлово-комунальних підприємств перевищили 1,5 млн.  гривень.

Відбувається природне старіння житлового фонду міста. Близько 600 багатоквартирних будинків (загальною площею більше 1 млн. кв.м.) збудовано до 1975 року. Дані будинки вже можна віднести до застарілого житлового фонду, так як за технічним станом будинки не відповідають вимогам комфортного проживання. Фізичний знос основних конструктивних елементів, а особливо інженерних мереж становить більше 60%. В результаті окремі конструктивні елементи будинків, особливо покрівлі, балконні плити, фасади, внутрішньобудинкові мережі водо-, теплопостачання та водовідведення внаслідок тривалої експлуатації перебувають в незадовільному стані. Подальша їх надійна експлуатація без вжиття додаткових заходів, по приведенню в належний технічний стан, практично неможлива. За період із 1975 по 1990 роки побудовано близько 180 житлових будинків, які на даний період вже також потребують капітального ремонту – покрівель, інженерних мереж,  утеплення стін, герметизації міжпанельних швів, впровадження енергозберігаючих технологій. Сягнула критичного рівня зношеність ліфтів.

Мешканці міста справедливо висловлюють своє прагнення щодо підвищення якості надання житлово-комунальних послуг, спричинене перш за все тим, що питання поточного та капітального ремонту будинків повинні вирішуватися оперативно та вчасно, в іншому випадку це призводить до передчасного руйнування житлового фонду. Натомість, в тарифі що сплачує населення за послуги по утриманню житла, відсутні кошти на поточний та капітальний ремонти. Фактично всі роботи виконуються за кошти міського бюджету або мешканців, що додатково здійснюють придбання матеріалів. За 2006-2008 роки в житловий фонд міста за рахунок коштів міського бюджету інвестовано близько 18 млн. грн., на відміну від періоду 2000-2005 років – 4,6 млн. грн.

В місті функціонує 42 об’єднання співвласників багатоквартирних будинків та будинкових комітетів. Створюється асоціація ОСББ та БК.

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

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

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

II. Мета та основні принципи Програми

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

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

2.3. Основні принципи реформування системи управління та обслуговування житлового фонду міста:

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

2.3.2. Надання житлово-комунальних послуг комунальними підприємствами здійснювати за принципом єдиного надавача (виробника) послуги. Уникати розподілу експлуатаційної відповідальності за функціонування інженерних систем (мереж), або виконання технологічного циклу виробництва одного виду комунальної послуги, між різними суб’єктами.

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

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

2.3.5 Залучення власників житла (приватизованих квартир) до управління житловим фондом та контролю за якістю надання послуг шляхом сприяння діяльності органів самоорганізації населення – будинкових комітетів та об’єднань співвласників багатоквартирних будинків.

III. Основні завдання та заходи з виконання Програми

3.1. Організація ефективного професійного управління у сфері надання житлово-комунальних послуг шляхом ліквідації неефективних ЖКП і передачу функцій та завдань по управлінню, обслуговуванню та відновленню житлового фонду спеціалізованим комунальним підприємствам.

3.2. Створення спеціалізованого комунального підприємства для управління житловим фондом та здійснення функцій служби єдиного замовника житлово-комунальних послуг з обслуговування та утримання житлових будинків і прибудинкових територій – КП «Служба житлового сервісу». Формування групи майстрів-управителів з обслуговування житлового фонду.

3.3. Створення спеціалізованого комунального підприємства з обслуговування населення у сфері ремонтно-будівельних робіт, виконання поточних та капітальних ремонтів житлового фонду – КП «Житлорембудсервіс». Формування професійних робітничих бригад для виконання зазначених завдань.

3.4. Визначення повної експлуатаційної відповідальності по обслуговуванню та експлуатації внутрішньо-будинкових систем (інженерних мереж) з водопостачання та водовідведення за комунальним підприємством «Луцькводоканал», а внутрішньо-будинкових систем (мереж) з теплопостачання та гарячої води – за комунальним підприємством «Луцьктепло». Сформувати відповідні бригади для забезпечення обслуговування, відновлення та аварійного реагування.

3.5. Визначення повної відповідальності за санітарний стан прибудинкових територій - прибирання, накопичення сміття спеціалізованими засобами, вивезення та утилізацію за комунальним підприємством «Луцькспецкомунтранс».

3.6. Здійснити територіальний розподіл житлового фонду шляхом створення експлуатаційних дільниць, що об’єднуватимуть окремі групи будинків та прибудинкових територій (15-25 тис. кв.м житлового фонду). Для ефективного управління житловим фондом та наближення відповідальних осіб безпосередньо до мешканця-споживача закріпити майстрів – управителів за кожною експлуатаційною дільницею (працівники КП «Служба житлового сервісу»).

3.7. Запровадити ведення експлуатаційних паспортів та річних фінансово-господарських планів (план-графік технічного огляду, поточного ремонту, планово-попереджувального ремонту, тощо) на кожен житловий будинок для проведення єдиної технічної політики в сфері управління житловим фондом, що забезпечуватиме виконання вимог чинних нормативів з утримання, поточного і капітального ремонту та реконструкції жилих будинків та прибудинкових територій.

3.8. Створити Центральну диспетчерську служби 0-80. Забезпечити можливість цілодобового звернення громадян та оперативність обробки інформації і реагування шляхом організації системи багатоканального телефонного зв’язку та електронної обробки звернень і контролю за виконанням. Забезпечити відповідним програмним забезпечення та комп’ютерною технікою (в складі КП «Служба житлового сервісу»).

3.9. Створити Єдиний розрахунковий центр для забезпечення зручності населення по розрахунках населення за житлово-комунальні послуги. Забезпечити відповідним програмним забезпечення та комп’ютерною технікою (в складі КП «Служба житлового сервісу»).

3.10. Організувати роботу паспортної служби за принципом „єдиного вікна”, спрямовану на впорядкування паспортної бази даних мешканців. Забезпечити відповідним програмним забезпечення та комп’ютерною технікою (в складі КП «Служба житлового сервісу»).

3.11. Здійснити інженерно-технічне матеріальне забезпечення з використанням сучасних технологічних засобів:

3.11.1. Забезпечити сучасним комп’ютерним обладнанням для обробки та передачі інформації, відповідним програмним забезпеченням та засобами зв’язку диспетчерські, аварійні служби та майстрів-управителів для ефективної оперативної роботи.

3.11.2. Впроваджувати новітні технології в житлово-комунальну сферу,  спрямовані на технічне переоснащення комунальних підприємств та скорочення  питомих витрат енергетичних і матеріальних ресурсів.

3.11.3. Створити систему моніторингу стану житлово-комунального господарства і його реформування, організувати відповідну базу даних.

3.11.4. Здійснювати оновлення основних фондів підприємств житлово-комунального господарства, зберегти та модернізувати існуючі виробничі бази, створити відповідні зручні умови для обслуговування громадян.

3.12. Розробити нормативно-правове забезпечення з питань регулювання відносин у сфері житлово-комунального господарства:

3.12.1. Розробити, затвердити та впровадити рішення виконавчого комітету про тариф на послуги з утримання будинків і споруд та 
прибудинкових територій окремо по кожному  будинку відповідно до економічно обґрунтованих планованих витрат,  залежно  від кількісних показників фактичного надання послуг, відповідно до вимог постанови Кабінету Міністрів України № 560 від 12.06.2005р.

3.12.2. Розробити, затвердити та забезпечити виконання міських правил надання послуг з управління та утримання будинків і прибудинкових територій відповідно до затверджених наказом Держкомітету України з питань ЖКГ від 17.05.2005  № 76 «Правил утримання жилих будинків та прибудинкових територій».

3.12.3. Розробити та затвердити перелік послуг з утримання будинків відповідно до затверджених наказом Держкомітету України з питань ЖКГ від 10.08.2004  № 150 «Примірного переліку послуг з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій та послуг з ремонту приміщень, будинків, споруд».

3.13. Інформаційне забезпечення по інформуванню населення міста про реалізацію програми:

3.13.1 Інформування про зміни в системі управління та структур житлово-комунального господарства здійснювати шляхом залучення громадськості та волонтерів до діяльності у громадських консультаційних центрах сприяння житлово-комунальній реформі (Розпорядження КМ України від 26 червня 2006 р. N 363-р).

3.13.2. Забезпечити публікації інформаційних матеріалів в ЗМІ, друк інформаційних листівок, буклетів, тощо.

3.13.3. Забезпечити проведення постійних консультацій з громадськістю з  питань  реформування і розвитку  житлово-комунального господарства (круглі столи, громадські слухання, тощо)

IV. Фінансування та терміни виконання Програми

4.1. Фінансове забезпечення Програми здійснюватиметься за напрямами:

4.1.1. Організаційні заходи по створенню системи управління житловим фондом.

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

4.2. Джерелами фінансування заходів Програми є:

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

4.2.2. Кошти житлово-комунальних підприємств міста отриманні від населення та юридичних осіб за надані послуги.

4.2.3. Гранти європейських інституцій, кредити комерційних банків, 

4.3. Обсяг фінансового забезпечення по виконанню завдань Програми, зокрема виконанню організаційних заходів, матеріально-технічному забезпеченню, підготовці персоналу, створенню та оснащенню аварійних, диспетчерських служб, ремонту приміщень для обслуговування мешканців, складає близько 4 000 тис. грн.

4.4. Обсяг фінансового забезпечення по виконанню завдань Програми, зокрема по управлінню, утриманню, обслуговуванню, поточному та капітальному ремонту житлового фонду міста складає на один календарний рік близько 60 000 тис. грн.

4.5. Виконання програми здійснюватиметься в два етапи:

4.5.1. Підготовчий етап забезпечуватиме розробку та затвердження нормативно-правових документів, створення комунальних підприємств, затвердження статутів, положень та посадових інструкцій працівників, підготовку персоналу, формування фондів основних засобів новостворених підприємств. Реалізація підготовчого етапу – 3 місяці (грудень 2008 р. – лютий 2009 року).

4.5.2. Етап реалізації забезпечуватиме виконання завдань визначених в розділі ІІІ даної Програми. Початок виконання – березень 2009 року.

V. Контроль за виконанням Програми

5.1. Контроль за виконанням Програми, здійснюють постійна  комісія міської ради з житлово-комунального господарства, екології, транспорту та енергозбереження, Департамент житлово-комунального господарства Луцької міської ради, 

5.2. Громадський контроль та моніторинг за ходом реалізації Програми здійснюється (за бажанням) представниками громадських організацій, органами самоорганізації населення, у статуті яких  передбачено діяльність у сфері житлово-комунального господарства, аналіз місцевої та регіональної політики. 

5.3. Департамент житлово-комунального господарства щоквартально подає виконавчому комітету інформацію про хід виконання завдань, визначених Програмою. 

VI. Очікувані результати

6. Виконання Програми дасть змогу: 

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

6.2. Забезпечити реалізацію державної політики у сфері житлово-комунального господарства.

6.3. Створити систему управління житловим фондом міста, що забезпечить тривалість експлуатації житла, підвищить рівень безпеки систем життєзабезпечення міста.

6.4. Зменшити енергозатрати при виробництві житлово-комунальних послуг.

6.5. Забезпечити сталу та ефективну роботу підприємств житлово-комунального господарства.

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

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

Секретар міської ради 





Анатолій Бірюков












