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Используемые сокращения

АО – акционерное общество

ГИС ЖКХ – государственная информационная система жилищно-коммунального хозяйства

ЕИРЦ – единый информационный расчетный центр

ЖК – жилищный кооператив

ЖКУ – жилищно-коммунальные услуги

ЖСК – жилищно-строительный кооператив

ЖУ – жилищные услуги

ИП – индивидуальный предприниматель

ИПУ – индивидуальный прибор учета

КУ – коммунальные услуги

МКД – многоквартирный дом

НПА – нормативный правовой акт

ОДПУ – общий домовой прибор учета

ОМСУ – орган местного самоуправления или Администрация
ОИ – общее имущество

ООО – общество с ограниченной ответственностью
ОО – обслуживающая организация, осуществляющая управление МКД при непосредственном способе управления домом

РСО – ресурсоснабжающая организация

ТКО – твердые коммунальные услуги отходы
ТСЖ – товарищество собственников жилья

УО – управляющая организация

Настоящая Концепция построения эффективной модели сбалансированных жилищных отношений при управлении многоквартирными домами на территории муниципального образования г. Зверево, Ростовской области (далее – Концепция) разработана в рамках Соглашения о сотрудничестве между Администрацией муниципального образования город Зверево Ростовской области (далее – Администрация) и Общероссийским отраслевым объединением работодателей сферы жизнеобеспечения (далее – ОООР ЖКК) от «01» декабря 2020 г.
Построение эффективной модели сбалансированных жилищных отношений при управлении многоквартирными домами осуществляется в рамках действующего жилищного законодательства путем системного их структурирования. 
Концепция направлена на создание сбалансированных жилищных отношений между органами местного самоуправления, хозяйствующими субъектами, предоставляющими ЖКУ и населением муниципального образования и формирует понятные правила делового поведения для всех участников регулируемых отношений.

Администрация участвует в реализации Концепции, как орган публичной власти и как собственник муниципальных помещений. 

Концепция разработана по инициативе лиц, осуществляющих управление МКД, а также уполномоченных лиц собственников помещений в МКД.

На собственников жилых домов Концепция распространяется только в части предоставления коммунальных услуг.

1. Текущее состояние управления многоквартирными домами
При управлении МКД собственникам и лицам, пользующимся помещениями собственников, предоставляются услуги по содержанию жилого помещения и коммунальные услуги.  
Деятельность по предоставлению жилищно-коммунальных услуг конечным потребителям для бизнеса и органов публичной власти является социально ориентированной и затрагивает интересы 100 % населения. Она направлена на создание комфортных и безопасных условий жизни жителей. Оплата данных услуг существенно влияет на совокупный семейный бюджет жителей и поэтому они чувствительно реагируют на увеличение размера платы.  
Определение размера платы за содержание жилого помещения законодательно отнесено к компетенции общего собрания собственников помещений, а при создании в многоквартирном доме ТСЖ, ЖСК, ЖК такой размер платы определяется органами управления этих юридических лиц в соответствии с их уставами. 
При способе управления МКД управляющей организацией она обязана представить собственникам помещений предложение о размере платы за содержание жилого помещения в котором должны содержаться расчет (смета) и обоснование размера платы за содержание жилого помещения, а в случае, если размер такой платы превышает размер платы за содержание жилого помещения установленный органами местного самоуправления, то и   обоснование такого превышения, предусматривающее детализацию размера платы с указанием расчета годовой стоимости каждого вида работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме с указанием периодичности их выполнения. 

При способе управления МКД товариществом собственников жилья или жилищным кооперативом органы управления таких юридических лиц должны разработать сметы доходов и расходов на содержание общего имущества на соответствующий год и утвердить их на общем собрании членов товарищества (кооператива).

Предложения управляющей организации и сметы органов управления ТСЖ, ЖСК и ЖК должны предусматривать, что:

плата за содержание жилого помещения должна устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с полным объемом требований действующего законодательства;

размеры платы за содержание жилого помещения и размеры обязательных платежей и (или) взносов, связанных с оплатой расходов на содержание общего имущества, должны быть соразмерны утвержденному перечню, объемам и качеству услуг и работ.

Реализация приведенных выше требований жилищного законодательства направлена на прекращение обветшания жилищного фонда, сокращение аварийных ситуаций, продление жизненного цикла жилой недвижимости, безопасность и комфортность проживания в МКД. 
Данные результаты можно получить только при достаточной финансовой обеспеченности деятельности по управлению МКД, переходу от усредненных показателей стоимости работ и услуг по управлению МКД к адресным затратам по каждому дому и системному подходу к организации деятельности по предоставлению ЖКУ. При чем это реально сделать в рамках существующих цен на жилищные услуги на первом этапе реализации системного подхода и незначительном адресном увеличения затрат граждан (в зависимости от технического состояния МКД) на втором этапе реализации.
2. Необходимость реализации системного подхода при построении эффективной модели сбалансированных жилищных отношений при управлении многоквартирными домами на территории муниципального образования г. Зверево, Ростовской области
Анализ практической реализации жилищного законодательства в вопросах предоставления ЖКУ показал, что:
собственники помещений в МКД не имеют специальных познаний и навыков в управлении МКД. Они не в состоянии самостоятельно сформировать перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества. Практически не участвуют в принятии выполненных управляющей организацией работ и услуг. Их деятельность сводится только к оплате ЖКУ. Собственники не ориентируются в общем объеме обязательств управляющей организации (ТСЖ, ЖСК, ЖК, ОО) и не имеют представления о порядке формирования стоимости работ и услуг. У них отсутствуют методические материалы по организации взаимодействия с лицами, осуществляющими управление МКД. Также они проявляют низкую активность в участии управлением домом. Советы МКД чаще всего создаются только при возникновении конфликтов с управляющей организацией, а после разрешения конфликта такие советы прекращают свою деятельность. Чаще всего собственники отказываются от утверждения перечня работ по текущему ремонту общего имущества и финансирования таких работ. Председатели советов МКД не объединены в целях решения общих задач и не имеют поддержку в органах местного самоуправления. Советы создаются не для совместного с управляющей организацией управления МКД, а для противоборства при возникновении конфликтных ситуаций. У собственников сформировалось устойчивое непонимание за что они платят;
управляющие организации, ТСЖ, ЖСК, ЖК считают свою деятельность финансово не обеспеченной и убыточной. Большинство управляющих организаций не разрабатывают предложения о размере платы за содержание жилого помещения для собственников помещений, не предоставляют сметы работ и услуг, не обосновывают размер предлагаемой платы и такие организации используют размеры платы, утвержденные органами местного самоуправления, не учитывающие реального технического состояния конкретного МКД. Управляющие организаций (ТСЖ, ЖСК, ЖК, ОО) не обладают методическими основами организации взаимодействия с собственниками помещений и органами публичной власти и фактически находятся в не продуктивной изоляции. Деятельность управляющих организаций в большей степени направлена на устранение аварийных ситуаций и не носит планового характера. 
Практически все управляющие организации (ТСЖ, ЖСК, ЖК, ОО) хотят работать системно с понятными, сбалансированными правилами деятельности.  Такие правила деятельности в рамках действующего жилищного законодательства могут быть созданы только при непосредственном участии органов местного самоуправления;
органы местного самоуправления не обладают достоверной информацией о показателях деятельности хозяйствующих субъектов и техническом состоянии МКД. Отношения между хозяйствующими субъектами и органами местного самоуправления носят спонтанный характер и только с позиции властных полномочий со стороны администрации. На территориях муниципальных образований не сформированы понятные, экономически сбалансированные правила взаимодействия между участниками жилищно-коммунальных отношений и единые правила ценообразования на выполняемые работы и оказываемые услуги при управлении МКД. Утверждаемые органами местного самоуправления размеры платы за жилищные услуги носят усредненный характер и не соответствуют фактическим затратам при управлении МКД.
Сложилась повсеместная практика обсуждения проблем жилищно-коммунального хозяйства и жалоб граждан, но не обсуждаются пути решения существующих проблем.
Обеспечение необходимого качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг, создание комфорта проживания граждан, устранение угроз для их жизни и здоровья, а также снижение роста социальной напряженности возможно реализовать только системными преобразованиями. 
3. Предлагаемые мероприятия по созданию эффективной модели сбалансированных жилищных отношений при управлении многоквартирными домами на территории муниципального образования г. Зверево, Ростовской области
Построение эффективной модели сбалансированных жилищных отношений при управлении многоквартирными домами можно представить в виде следующей последовательности мероприятий:
3.1  Внедрение единой технологии проведения осмотров общего имущества в МКД
Осмотры общего имущества проводятся лицами, осуществляющими деятельность по управлению многоквартирными домами (УО, ИП, ТСЖ, ЖСК, ОО) во всех МКД по единой технологии с документальным подтверждением такой деятельности. 
Технология осмотров общего имущества предоставляется ОООР ЖКК для всех участников реализации Концепции на безвозмездной основе.

3.2. Внедрение единого механизма расчета стоимости работ и услуг по содержанию, управлению МКД и ремонту общего имущества в МКД за счет использования онлайн – сервиса «МКД – расчет» 

Лица, осуществляющие деятельность по управлению многоквартирными домами, приобретают права пользования онлайн-сервисом «МКД – расчет» у ЗАО «Центр муниципальной экономики и права» (далее – ЦНИС) на льготных условиях (с правом пользования, приобретенным сервисом третьим лицом) и предоставляют право пользования таким сервисом Администрацией, как участнику реализации Концепции для проверки правильности внесения исходных данных, учтенных видов работ и услуг и проведенных расчетов при формировании платы за жилое помещение.
См. ссылку: https://www.cnis.ru/?id=mkd&mkd=sales.
Администрация также вправе самостоятельно приобрести онлайн-сервис «МКД – расчет» для реализации следующих муниципальных полномочий:
- установление размера платы за пользование жилым помещением (платы за наем), платы за содержание жилого помещения для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма и договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда и размер платы за содержание жилого помещения для собственников жилых помещений, которые не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом [Ч.3. ст. 156 ЖК РФ];
- установление размера платы за содержание жилого помещения при определении управляющей организации для управления многоквартирным домом, в отношении которого собственниками помещений не выбран способ управления таким домом в порядке, установленном Жилищным кодексом Российской Федерации, или выбранный способ управления не реализован, не определена управляющая организация [1616 – ПП РФ];

- установление размера платы за содержание жилого помещения если собственники помещений в МКД на их общем собрании не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом, а также решение об установлении размера платы за содержание жилого помещения [Ч.4. ст. 158 ЖК РФ];

- осуществление функций муниципального контроля [ст. 20 ЖК РФ];

- определение расходов на содержание муниципальных жилых помещений до их заселения [ст. 20 ЖК РФ];
- и др. 

Министерство цифрового развития, связи и массовых коммуникаций России включило интернет-сервис «МКД-расчет» в Единый реестр российских программ для электронных вычислительных машин и баз данных. (Приказ Минкомсвязи РФ от 18.06.2019 №335). Включение сервиса в реестр снимает ограничения на его использование органами государственной власти и органами местного самоуправления, а также казёнными и бюджетными учреждениями, осуществляющими закупки в соответствии с требованиями Федерального закона от 5 апреля 2013 г. № 44-ФЗ «О контрактной системе в сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд», и которые обязаны соблюдать запрет на допуск программного обеспечения, происходящего из иностранных государств, для целей осуществления закупок для обеспечения государственных и муниципальных нужд, введенный постановлением правительства РФ от 16 ноября 2015 г. № 1236.

19 июля 2016 года онлайн-сервис для расчета стоимости содержания и ремонта общего имущества в многоквартирных домах «МКД-расчет», разработанный ЦНИС, зарегистрирован Федеральной службой по интеллектуальной собственности (Роспатент) в Реестре баз данных и выдано свидетельство о государственной регистрации № 2016620975.

Сервис «МКД-расчет» предназначен для определения стоимости работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в МКД и соответствующей платы за жилое помещение, рассчитываемой управляющей организацией, организатором конкурса (органом местного самоуправления) или ТСЖ, ЖСК, ЖК, ОО исходя из планируемых объемов работ в зависимости от конструктивных и технических параметров многоквартирного дома, степени износа, этажности, наличия внутридомового инженерного оборудования, материала стен и кровли, других параметров.

Онлайн – сервис «МКД-расчет» позволяет:

рассчитать стоимость всех работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме (или группе домов);

определить индивидуальную экономически обоснованную плату по каждому дому, учитывающую все его особенности и характеристики (для любого региона России);

составить перечень работ и услуг для договора управления МКД с калькуляцией на любой период;

передавать данные в ГИС ЖКХ;

и др.

Стоимость полного пакета онлайн-услуги «МКД-расчет» составляет 14 600 рублей в год.
На первом этапе внедрения единого механизма расчета стоимости работ и услуг по содержанию, управлению МКД и ремонту общего имущества в МКД устанавливается размер платы за содержание жилого помещения по видам выполняемых работ и услуг с учетом опыта г. Калуга (Решение Городской Думы города Калуги от 28 ноября 2019 г. N 239 «О внесении изменений в Постановление городской Думы городского округа «Город Калуга» от 16.07.2008 N 113 «Об утверждении размера платы за содержание жилого помещения многоквартирных домов муниципального образования «Город Калуга». 
3.3. Формирование проекта перечня услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме и их стоимости
По результатам осмотра МКД составляется акт осмотра ОИ. Выявленные неисправности классифицируются на:

неисправности, устранение которых предусмотрено в структуре платы за содержание ОИ; 
неисправности, которые подлежат устранению в структуре платы за текущий ремонт ОИ;

неисправности, которые должны быть устранены незамедлительно.

Устранение неисправностей, включенных в структуру платы за содержание ОИ выполняется при подготовке МКД к сезонной эксплуатации до начала отопительного периода и после его окончания.  

Устранение неисправностей, включенных в структуру платы за текущий ремонт ОИ осуществляется в согласованные с собственниками сроки или сроки, установленные Администрацией. 
Лица, осуществляющие управление МКД, разрабатывают проект перечня работ и услуг и производят расчет их стоимости, в том числе с перечнем работ текущего ремонта и сроками выполнения.

В целях подтверждения необходимости оказания услуг и выполнения работ, предусмотренных проектом перечня услуг и работ, управляющая организация, товарищество или кооператив обязаны, в рамках настоящей Концепции, предоставлять Администрации, как собственнику помещений в МКД акты осмотров ОИ или заключения экспертных организаций, по каждому МКД, в которых есть муниципальные помещения [п.8 416 – ПП РФ].

Проект перечня работ и услуг, а также акты осмотров ОИ представляются собственникам помещений или уполномоченным ими лицам по требованию таких собственников.
По результатам рассмотрения предложений лиц, осуществляющих управление МКД, Администрация информирует собственников и нанимателей помещений о соответствии таких предложений требованиям жилищного законодательства, характеристикам МКД и его техническом состоянии.

Администрация самостоятельно устанавливает перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в МКД как организатор конкурса по выбору управляющей организации в зависимости от уровня благоустройства, конструктивных и технических параметров многоквартирного дома, включая требования к объемам, качеству, периодичности каждой из таких работ и услуг, сформированный из числа работ и услуг, указанных в минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденном постановлением Правительства Российской Федерации от 3 апреля 2013 г. N 290.

Администрация самостоятельно при реализации 1616 - ПП РФ устанавливает перечень работ и (или) услуг по управлению многоквартирным домом, услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, устанавливаемый в зависимости от конструктивных и технических параметров многоквартирного дома, включая требования к объемам, качеству, периодичности каждой из таких работ и услуг, сформированный из числа работ и услуг, указанных в минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденном постановлением Правительства Российской Федерации от 3 апреля 2013 г. N 290.

Расчет стоимости платы за содержание жилого помещения и работ по текущему ремонту ОИ осуществляется лицами, осуществляющими управление МКД и Администрацией с использованием онлайн-услуги «МКД – расчет».

Расчет стоимости проводится в отношении каждого отдельного многоквартирного дома как самостоятельного объекта управления с учетом состава, конструктивных особенностей, степени физического износа и технического состояния общего имущества, в зависимости от геодезических и природно-климатических условий расположения многоквартирного дома, а также исходя из минимального перечня услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации от 3 апреля 2013 г. № 290 [п.3 416-ПП РФ].

Переход к установлению адресных размеров платы за жилое помещение осуществляется по мере готовности проектов перечней и стоимостей работ и услуг по каждому МКД. 

3.4. Утверждение проекта перечня услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме

Проект перечня услуг и работ составляется и представляется собственникам помещений в многоквартирном доме для утверждения в зависимости от способа управления многоквартирным домом управляющей организацией, товариществом или кооперативом соответственно, а в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений в этом доме - одним из таких собственников [п.5 416 – ПП РФ].

Перечень услуг и работ должен содержать объемы, стоимость, периодичность и (или) график (сроки) оказания услуг и выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме [п.8 416 – ПП РФ].

Собственники помещений обязаны утвердить перечень работ и услуг на общем собрании таких собственников. Принятие решений о текущем ремонте общего имущества в многоквартирном доме может быть принято советом МКД при наделении его такими полномочиями общим собранием собственников. 
Если собственники помещений в многоквартирном доме на их общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание жилого помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления с учетом предложений лиц, осуществляющих управление МКД.
Администрация также устанавливает размер платы за жилое помещение с учетом перечня работ по текущему ремонту ОИ в случаях:

- установление размера платы за пользование жилым помещением (платы за наем), платы за содержание жилого помещения для нанимателей жилых помещений по договорам социального найма и договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда и размер платы за содержание жилого помещения для собственников жилых помещений, которые не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом [Ч.3. ст. 156 ЖК РФ];

- определения управляющей организации для управления многоквартирным домом, в отношении которого собственниками помещений не выбран способ управления таким домом в порядке, установленном Жилищным кодексом Российской Федерации, или выбранный способ управления не реализован, не определена управляющая организация [1616 – ПП РФ]
- выбора УО по результатам открытого конкурса. Администрация, как организатор конкурса в соответствии с перечнем работ и услуг самостоятельно определяет расчетную стоимость каждой из работ и услуг [п. 41 75-ПП РФ].
3.5  Совершенствование расчетов платы за содержание жилого помещения для собственников и нанимателей помещений в МКД
Расчет платы за содержание жилого помещения для собственников и нанимателей помещений в МКД осуществляется с учетом утвержденных Администрацией размеров платы для собственников и нанимателей помещений.

Для осуществления расчетов платы за содержание жилого помещения для собственников и нанимателей помещений в МКД в состав участников по предоставлению ЖКУ включается ООО _______, обладающее правом использования отраслевой цифровой платформы (ОЦП) для расчётов в сфере ЖКХ «Квартплата 24» и предоставляющее лицам, управляющим МКД, ресурсоснабжающим организациям, региональному оператору капитального ремонта, региональному оператору ТКО, органу местного самоуправления онлайн – сервисы по формированию единого платежного документа, проведению начислений платы, расщепление и перечисление обязательных платежей (без функций платежного агента), а также формирование информации по жилищному фонду муниципального образования.
Сервисы ОЦП «Квартплата 24» включены Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации в Банк решений ведомственного проекта «Умный город», Приказ Минстроя России от 31 октября 2018 г. №695/пр «Об утверждении паспорта ведомственного проекта Цифровизации городского хозяйства «Умный город» (https://russiasmartcity.ru/projects/30-otraslevaya-cifrovaya-platforma-kvartplata-24-dlya-raschetov-v-sfere-zhkh-na-osnove-ekosistemy-oblachnyh-servisov-dlya-kompleksnoy-avtomatizacii-deyatelnosti-upravlyayushchih-i-resursosnabzhayushchih-organizaciy) и Банк эффективных технологий в ЖКХ (https://www.банкжкх.рф/Technologies?SearchProduct=Квартплата%2024), рекомендуемых к применению.

ООО ________ создается и регистрируется на территории г. Зверево.    
ООО ______ заключает с Администрацией соглашение о порядке взаимодействия в части предоставления информации о жилищном фонде муниципального образования и производимых расчетах с целью контроля данных расчетов и реализации других муниципальных полномочий за исключением сведений, представляющих коммерческую тайну для хозяйствующих субъектов.
ООО _______ предоставляет УО, ОО, ТСЖ, ЖСК, РСО, региональным операторам, следующие онлайн - услуги:

- учет плательщиков и данных, необходимых для расчета платежей; 
- расчет платежей за ЖКУ;

- формирование единого платежного документа;

- мгновенное расщепление и перечисление платежей конечным получателям средств без участия ЕИРЦ;

- мгновенное отражение платежа у получателей средств в момент его внесения;

- вариантность внесения оплаты и возможность оплаты по всей территории Российской Федерации;

- автоматический учет платежей;

- автоматическая передача данных в ГИС ЖКХ;

- автоматическое формирование соглашений о рассрочке платежей;

- автоматическое информирование жителей (sms и email рассылки) об имеющейся задолженности, проведении общего собрания, отключении коммунальных услуг, плановых работах, начале отопительного сезона, аварийных работах и пр.;
- автоматический перерасчет платежей;

- дистанционный прием данных о показателях ИПУ и ОДПУ;

- учет обращений граждан;
- контроль нормативных сроков исполнения заявок;

- обеспечение функций диспетчерской службы;

- организация личного кабинета жителя;

- организация взаимодействия с органами социального обеспечения в вопросах учета льгот по оплате ЖКУ;

- обеспечение сохранности информационной базы в виде архивов в ОМСУ, УО, ТСЖ, ЖК, ЖСК, РСО;

- работа с неплательщиками с возможностью их классификации в целях принятия автоматизированных управленческих решений;

- и другие сервисы.

ООО _______ согласует с хозяйствующими субъектами, осуществляющими предоставление жилищно-коммунальных услуг, сведения, которые не подлежат публичному обозрению.
3.6. Организация взаимодействия между участниками предоставления ЖКУ и потребителями 
На начальном этапе реализации Концепции предусматривается разработка следующих нормативных и методических материалов взаимодействия участников:
НПА ОМСУ «Порядок предоставления данных лицами, осуществляющими управление МКД и предоставляющими коммунальные услуги необходимых для расчета размера платы за содержание жилого помещения».

НПА ОМСУ «Порядок проведения расчетов стоимости работ по текущему ремонту общего имущества в МКД, и сроков их выполнения и платы за содержание жилого помещения».
Соглашение о порядке взаимодействия председателя совета многоквартирного дома с управляющей организацией.  
Положение о совете МКД.

Соглашение о порядке взаимодействия ООО _______________ с Администрацией при реализации Концепции построения эффективной модели сбалансированных жилищных отношений при управлении многоквартирными домами на территории муниципального образования г. Зверево, Ростовской области.  

Соглашение о порядке взаимодействия управляющей организации с ресурсоснабжающей организацией при способе управления многоквартирным домом - управляющей организацией.

Соглашение о порядке взаимодействия ТСЖ, ЖСК, ЖК с ресурсоснабжающей организацией при способе управления многоквартирным домом – ТСЖ, ЖСК, ЖК.

Справочник для председателя совета МКД.

Система договорных отношений, связанных с организацией предоставления ЖКУ гражданам при способе управления МКД управляющей организацией представлена на рисунке 1.


 





Рис. 1 Система договорных отношений при предоставлении ЖКУ при способе управления МКД управляющей организацией.

Где: 

ДСН – договор социального найма.
ДУ – договор управления МКД.

ДРС – договор ресурсоснабжения с целью предоставления коммунальных услуг.

Услуги ОЦП – договор оказания возмездных услуг отраслевой цифровой платформы.

В данной системе договорных отношений УО, РСО освобождаются от необходимости ведения учета плательщиков, расчета обязательных платежей, формирования платежных документов, предоставления сведений в ГИС ЖКХ и пр. 
Прохождение финансовых потоков в системе договорных отношений, связанных с организацией предоставления ЖКУ гражданам при способе управления МКД управляющей организацией представлена на рисунке 2.




 







Рисунок 2. Прохождение финансовых потоков в системе договорных отношений, связанных с организацией предоставления ЖКУ гражданам при способе управления МКД управляющей организацией. 

В момент внесения платежей в ОЦП средства плательщиков моментально распределяются между всеми получателями платежей. Распределение платежей в ОЦП выполняется в полном соответствии с Постановление Правительства РФ от 28 марта 2012 г. N 253 "О требованиях к осуществлению расчетов за ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг".
4. Обоснование мероприятий по созданию эффективной модели сбалансированных жилищных отношений при управлении многоквартирными домами
4.1. Организация единой технологии осмотров общего имущества в МКД 

Результаты осмотров общего имущества являются исходными данными для определения размера платы за текущий ремонт общего имущества в МКД и формирования перечня таких работ.

В большинстве случаев лица, управляющие МКД, не проводят полноценные осмотры общего имущества, а если и проводят, то эти осмотры выполняются формально, и в отсутствие единой технологии осуществления такое деятельности. Это не позволяет оценить достоверность и объемы проведенных мероприятий. 
Концепция предусматривает использование Технологии осмотров общего имущества в МКД (далее – Технология). Технология разработана экспертами ОООР ЖКК и внедрена во многих субъектах Российской Федерации. 

Данная технология содержит системный подход к проведению осмотров общего имущества в разрезе всех конструктивных элементов и оборудования дома, а также придомовой территории.

Настоящая Технология дает возможность установить реальное техническое состояние общего имущества в многоквартирном доме и является основой для выработки мероприятий, необходимых для устранения дефектов, а также для принятия решений по финансовому обеспечению мероприятий. Проведение осмотров общего имущества по предлагаемой Технологии позволит своевременно выявить дефекты на ранней стадии их возникновения, уменьшить объемы работ по их устранению и существенно снизить их стоимость.

 Технология осмотров общего имущества позволяет специалистам, имеющим недостаточно высокий уровень квалификации, комплексно и в полном объеме отразить достоверную информацию о техническом состоянии недвижимого имущества и создать единый, на территории муниципального образования, порядок проведения осмотров. 
 4.2. Формирование перечня и стоимости работ по текущему ремонту общего имущества по результатам осмотра ОИ и сроков проведения таких работ
Чаще всего по результатам осмотров общего имущества перечни работ по текущему ремонту не формируются, а если они сформированы, то собственники помещений их не утверждают на общем собрании. При этом суды и надзорные органы обязывают управляющие организации выполнить работы по текущему ремонту общего имущества без финансового обеспечения таких работ со стороны собственников помещений. 

Действующее жилищное законодательство не предусматривает обязательной методологии установления органами местного самоуправления размера платы за текущий ремонт, а также перечня таких работ и сроки их выполнения. Минстрой России рекомендует такой размер платы устанавливать по усредненными показателями не зависимо от технического состояния общего имущества МКД.
В рамках настоящей Концепции Администрация в соответствии с данными, полученными от лиц, осуществляющих управление МКД, устанавливает стоимость и перечень работ по текущему ремонту общего имущества и сроки их выполнения с использованием сервиса «МКД – расчет».  
Установление сроков выполнения работ по текущему ремонту на период от 1 года до 3 лет в зависимости от степени технической и финансовой опасности выявленных дефектов позволит стабилизировать размер требуемых ежемесячных платежей населения и целенаправленно их использовать.
4.3. Основные требования жилищного законодательства к установлению сбалансированных размеров платы за содержание жилого помещения

В настоящее время расчеты платы за содержание жилого помещения для собственников и нанимателей помещений производятся по усредненным показателям и не привязаны к техническому состоянию многоквартирного дома, что приводит к дисбалансу объемов обязательств с объемами финансирования. 
Утверждение размеров платы за содержание жилого помещения и перечня работ по текущему ремонту ОИ осуществляется с учетом следующих требований жилищного законодательства:

Ч.1 ст. 156 ЖК РФ: «Плата за содержание жилого помещения устанавливается в размере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в соответствии с требованиями законодательства».

П.35 491-ПП РФ: «размеры платы за содержание жилого помещения и размеры обязательных платежей и (или) взносов, связанных с оплатой расходов на содержание общего имущества, должны быть соразмерны утвержденному перечню, объемам и качеству услуг и работ».

Определением Конституционного Суда РФ от 22 марта 2011 г. N 357-О-О: «Наделение органов местного самоуправления в соответствии с частью 4 статьи 158 Жилищного кодекса Российской Федерации полномочием по установлению размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме не препятствует осуществлению собственниками помещений в многоквартирном доме права по самостоятельному установлению данной платы, так как реализация указанного полномочия органов местного самоуправления обусловлена отсутствием соответствующего волеизъявления собственников помещений в многоквартирном доме. Оспариваемое законоположение направлено на обеспечение надлежащего функционирования жилищно-коммунального хозяйства, что соответствует интересам как собственников помещений в многоквартирном доме, так и иных участников жилищных правоотношений.

Часть 4 статьи 158 Жилищного кодекса Российской Федерации не предполагает возможности принятия органами местного самоуправления произвольных решений. Реализуя полномочие по установлению размера платы за ремонт и содержание жилого помещения, органы местного самоуправления должны руководствоваться критериями пропорциональности и соразмерности с целью соблюдения баланса интересов участников жилищных правоотношений».  

 В соответствии с Концепцией Администрация утверждает плату за содержание жилого помещения адресно по каждому МКД с учетом их технического состояния.  
4.4. Организация расчетов платы за содержание жилого помещения для собственников и нанимателей помещений в МКД

Анализ существующих средств программного обеспечения показал, что только одна программа обеспечивает реализацию расчетов платы за содержание жилого помещения в рамках данной Концепции – Отраслевая цифровая платформа для расчётов в сфере ЖКХ «Квартплата 24» (далее – ОЦП). Она является составной частью Концепции и обеспечивает реализацию существенной части функциональных решений в данной модели построения эффективной системы управления МКД.
ОЦП обеспечивает модель:

Единым механизмом расчетов платы за ЖКУ.

Расщеплением обязательных платежей в момент их внесения.

Автоматизацией многих процессов управления МКД.

Достоверной информацией для принятия управленческих решений хозяйствующими субъектами, органами местного самоуправления, органами власти субъектов Российской Федерации и сохранность данной информации. 

Оптимизацией расходов хозяйствующих субъектов.

Защитой граждан от злоупотреблений хозяйствующими субъектами при проведении расчетов обязательных платежей.

Защитой коммерческой тайны хозяйствующих субъектов. 

5. Ожидаемые результаты реализации Концепции

Реализация Концепции позволяет:
- создать системные механизмы взаимодействия участников жилищно-коммунальных отношений (правила деятельности); 

- ввести единообразие в управлении жилищным фондом; 

- остановить обветшание жилищного фонда и создать условия для его восстановления;

- осуществить переход от аварийного обслуживания МКД к плановой деятельности;
- создать условия для организации долгосрочного планирования по содержанию и ремонту общего имущества в МКД;

- сформировать конкретные объемы обязательств для управляющих организаций по содержанию МКД;

- сформировать адресные размеры платы за содержание жилого помещения с 
перечнем работ по текущему ремонту общего имущества и сроками выполнения таких работ;

- минимизировать бюджетные затраты на содержание муниципального жилищного фонда; 
- защитить граждан от необоснованного роста платы на жилищные услуги;
- исключить основания несостоятельности (банкротства) управляющих, обслуживающих и ресурсоснабжающих организаций;

- осуществить контроль и обеспечить прозрачность расходования средств населения и бюджетов;

- снизить социальную напряженность, связанную с неэффективной работой управляющих организаций.

6. Подготовительные мероприятия для реализации Концепции
При подготовке к реализации Концепции были осуществлены следующие подготовительные мероприятия:
Заключено Соглашение о сотрудничестве между Администрацией муниципального образования город Зверево Ростовской области и Общероссийским отраслевым объединением работодателей сферы жизнеобеспечения от «01» декабря 2020 г.

Экспертами ОООР ЖКК проведено обучение специалистов управляющих организаций г. Зверево по авторской Технологии осмотров общего имущества.

Организовано обучение специалистов ОМСУ и УО по образовательной программе высшего образования – программы магистратуры по направлению подготовки: 43.04.01 Сервис, направленность (профиль): Высокотехнологичный сервис в сфере жилищно-коммунального хозяйства сроком обучения 2,5 года.

Разработаны методические материалы для председателей советов МКД – Справочник для председателя совета МКД. 
Разработаны и находятся в стадии экспертного обсуждения следующие методические материалы:

Соглашение о порядке взаимодействия председателя совета многоквартирного дома с управляющей организацией.  

Положение о совете МКД.

Соглашение о порядке взаимодействия управляющей организации с ресурсоснабжающей организацией при способе управления многоквартирным домом - управляющей организацией.
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