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Кольцов А.В., глава администрации МО Кировское городское поселение МО Кировский муниципальный район Ленинградской области

Взаимоотношения Управляющих организаций с ресурсоснабжающими организациями. Необходимость прямых договоров.

Добрый день, уважаемые участники круглого стола. Я рад, что могу высказать свое суждение по такому сложному вопросу как взаимоотношения управляющих и ресурсоснабжающих организаций профессионалам в области ЖКХ. Благодарю за предоставленную возможность организаторов круглого стола, Совет муниципальных образований Ленинградской области и лично Александру Афанасьевну Бондарь, Ленинградское областное отделение общероссийской общественной организации Деловая Россия и лично Елену Александровну Рулеву.


В последнее время во всех СМИ, хоть печатных, хоть электронных идет массовая компания по обвинению управляющих организаций во всех смертных грехах. Они и воры, и деньги в оффшоры выводят, и над населением издеваются, и тарифы поднимают и так далее, и тому подобное. К сожалению, подобную позицию высказывают и руководители нашего государства. В тоже время не видно попыток на цифрах, на примерах законодательства разобраться в причинах существующих проблем функционирования управляющих организаций. Вместо этого принимаются поправки в законодательство, которые усиливают контроль за деятельностью УО со стороны властных структур, обременяют УО дополнительной ответственностью, выводят финансовые потоки мимо УО сохраняя при этом финансовую ответственность УО перед РСО, а также много другое. Странная логика: на ноги повесить кандалы с оковами, подгонять плетками и удивляться, что, почему то бежать не получается.

Главная претензия к УО, которая формально абсолютно подтверждается финансовыми показателями, это задолженность перед РСО за поставленные для жителей коммунальные услуги, на основании чего делаются необоснованные выводы о воровстве. Задолженность УО перед РСО прямо вытекает из норм действующего законодательства, впрочем, также как и финансовая необеспеченность УО для выполнения всех возложенных на неё обязанностей.


Пункты 3,4,5,6 Правил предоставления КУ гражданам, утвержденных Постановлением Правительства РФ № 307 от 23 мая 2006 г. определят управляющую организацию, как исполнителя всех коммунальных услуг, обязанного предоставить эти услуги всем потребителям, проживающим в доме.
Приложение 2 тех же Правил определяет размер платы граждан за коммунальные услуги. Данный документ устанавливает абсолютное равенство размера платы граждан стоимости коммунальных услуг приобретенных у РСО. 



Статья 154 Жилищного Кодекса РФ и пункт 29 Правил содержания общего имущества в МКД, утвержденных Постановлением Правительства РФ № 491 от 13 августа 2006 г. определяют структуру и состав платы за содержание и ремонт жилого помещения. Помимо непосредственно работ по содержанию имущества в эту плату входят расходы на управление, в том числе на организацию начисления и сбора платежей в том числе и за коммунальные услуги, а также затраты на «…истребование задолженности с собственников помещений, не выполняющих надлежащим образом свои обязательства по оплате жилых помещений и коммунальных услуг…».

Говоря по простому все издержки УО по начислению и сбору платежей за коммунальные услуги, а также финансовые потери, связанные с неполной оплатой населением коммунальных услуг должны финансироваться за счет платы населения за содержание и ремонт жилья. Воистину отдай сапоги чужому дяде, а сам ходи пешком. И почему эти нормы законодательства не разъясняют населению с голубого экрана или желтых страниц печатной прессы? Наверное, страшно сказать жителям, что они платят за содержание жилья и справедливо рассчитывают на качественное содержание своего дома, а на самом деле существенную часть этой суммы они платят монополистам в силу норм закона. Давайте посмотрим насколько существенная эта сумма.

Цифры рассчитаны исходя из действующих тарифов и нормативов из расчета на 18 кв.м. общей жилой площади и одного проживающего, применительно к г. Кировску и всем коммунальным услугам; а именно: водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, отопление, как того требуют нормативные документы.


Стоимость ЖКУ услуг составила 1796 руб., в том числе, КУ – 1443 руб. или 80,3%, ЖУ – 353 руб. или 19,7%. Расходы на начисление и сбор платежей с учетом почтовых и банковских расходов составляет 2,8% от стоимости ЖКУ или 50 руб., что составляет 14,2% от величины стоимости ЖУ. То есть, надо понимать, что седьмую часть своих доходов управляющие организации тратят только на то, чтобы организовать сбор платы за КУ для РСО. Это первая проблема, но не самая большая по объему.


Все вы понимаете, что собрать 100% платежей невозможно в принципе. Даже банки, которые проверяют кредиторов перед выдачей кредита под микроскопом, имеют серьезные рычаги для взыскания долга, в том числе и принудительную продажу имущества, имеют процент возврата кредитов на уровне 97-95%. При этом банки компенсируют данный невозврат величиной процентной ставки. Непонятно почему управляющие организации обязанные обеспечить ЖКУ всех жителей, невзирая на их платежеспособность и не имеющие реальных рычагов взыскания задолженности должны собирать 100% и при этом не иметь законодательного источника доходов на покрытие неплатежей. Много лет этот вопрос поднимается на конференциях и семинарах всех уровней и все время мы слышим от представителей Госстроя, Минрегиона, что данный вопрос не рассматривается, и никогда не будет рассматриваться. То есть федеральные регуляторы решили, что управляющие организации должны быть святее папы римского? Откуда такая убежденность? Вернемся к цифрам.


При обеспечении уровня сбора платежей населения в размере среднебанковского, 96%, суммарные расходы УО на начисление, сбор и компенсацию неоплаты населением за счет доходов от ЖУ составит 121 руб., или 34,6%. Треть! Только вдумайтесь, даже при таком приличном уровне сбора, треть платежей граждан за содержание и ремонт жилья управляющая организация должна отдать монополистам, вместо обеспечения качественного содержания МКД. 


Но такого уровня сбора платы населения надо еще добиться. Реально он ниже. Я работаю в этой отрасли 12 год, и могу ответственно сказать, что уровень оплаты населением зависит не столько от усилий управляющих организаций, сколько от макроэкономической ситуации в стране, которая влияет на доходы и долгосрочные ожидания наших жителей. В тучные годы, 2006-2007 г.г. в нашем городе она составляла 93-95%, в максимум кризиса 2009 г. упала до 82-84%, сейчас немного восстановилась до уровня 85-87%. Давайте посмотрим, что означают для управляющих организаций эти цифры сбора платежей.


При уровне сбора платежей населения в размере 93%, суммарные расходы УО на начисление, сбор и компенсацию неоплаты населением за счет доходов от ЖУ составит 176 руб., или 49,9%; при уровне сбора – 87% составят 284 руб. или 80,4%; при уровне сбора 84% составят 338 руб., или 95,6%.


Я даже не знаю, как комментировать эти цифры. Если даже при благополучных 93% сбора, половину доходов от предоставления жилищных услуг управляющая организация должна отдать коммунальщикам то какой это бизнес?

Какие варианты действий у управляющих организаций? 


Вариант первый. Честно исполнять свою главную функцию – содержание и ремонт общего имущества дома и отдавать РСО ровно столько, сколько оплатили за КУ жители. Компанию можно считать добросовестной? Наверное – да. Результат деятельности: долги за КУ неумолимо растут, ограничивается электроснабжение, газоснабжение, горячее водоснабжение. РСО подает в суд, естественно выигрывает, по суду арестовываются счета УО и все деньги, в том числе и оплаченные за содержание и ремонт жилья уходят монополистам, управляющая организация, не имея доходной базы, уходит в банкротство, жители у разбитого корыта, СМИ кричит: «Долой, недобросовестную УО!», местные власти на ковре в прокуратуре и в кабинетах областных руководителей.


Вариант второй: Честно пытаться полностью рассчитываться за КУ, сокращая объем работ по содержанию и ремонту общего имущества, исходя из фактически имеющихся в наличии финансовых средств. Компанию можно считать добросовестной? Наверное – да. Результат деятельности: инженерное оборудование дома ветшает, и начинаются аварии, лестницы и придомовая территория не убирается, кровля протекает. Жители пишут во все инстанции жалобы, подают в суд на управляющую организацию об обязании её провести тот или иной ремонт, организовать то или иное обслуживание, естественно в суде выигрывают. Решение суда в виду отсутствия средств выполнить невозможно, за невыполнение решения суда предусмотрено уголовное наказание. Управляющая организация, не имея доходной базы, уходит в банкротство, жители у разбитого корыта, СМИ кричит: «Долой, недобросовестную УО!», местные власти на ковре в прокуратуре и в кабинетах областных руководителей.


Вариант третий: «Особо одаренные» граждане, проанализировав первые два варианта и сделав вывод, что добросовестной управляющей организацией быть просто невозможно, создают однодневки с зиц-учредителями и зиц-руководством, посулами молочных рек с медовыми берегами берут в управление жилищный фонд, работают через пень-колоду, деньги за КУ частично отдают РСО, а частично выводят на левые счета. Так живут год, полтора, потом исчезают с деньгами. Жители у разбитого корыта, СМИ кричит: «Долой, недобросовестную УО!», местные власти на ковре в прокуратуре и в кабинетах областных руководителей. 

К сожалению, это не фантазии, а проза жизни. Первые два варианта я наблюдаю реально в нашем городе, про третий вариант твердят СМИ. Если нормы закона невыполнимы по определению, то, как могут управляющие организации их выполнить? О проблемах и несовершенстве законодательства регулирующую эту отрасль надо говорить и исправлять, а не повторять как мантру: «Надо избавиться от недобросовестных управляющих организаций. Надо избавиться...». От всех, что ли избавиться? А дальше?

Теперь главный вопрос: Что делать?

В первых хочу сказать, что разработанный во исполнение поручения Президента РФ о расщеплении платежей УО Правительством РФ проект Постановления «О требованиях к осуществлению расчетов за ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг» никоим образом не решает проблемы взаимоотношения УО и РСО и подвергается справедливой критики профессионалов отрасли. Так, например, в экспертном заключении на проект Института экономики города, директор Гордеев Дмитрий Павлович, говорится следующие:

«… бросается в глаза лоббирование интересов ресурсоснабжающих организаций и навязывание внедрения единых расчетно-кассовых центров. В целом проект является выполнением политического указания, сформулированного "с чужих слов". Проект сильно принижает самостоятельность УО, превращая их в полных статистов. Всех записывают в недобросовестных должников. Представляется, что вместо решения проблем "недосбора" и "недоплаты" по существу Минрегионом предлагаются меры, идущие вразрез с концепцией нового жилищного законодательства РФ…» Как говорится не добавить, не убавить. Абсолютно тоже самое можно сказать и про введенный в Жилищный Кодекс метод непосредственной платы жителей в РСО, при сохранении УО как исполнителя КУ.

Что касается ответа на вопрос что делать, хочу сказать, что реально предлагаются и обсуждаются два варианта: 

Первый: переход на прямые договора поставки КУ между населением и РСО без смены формы управления.

Второй: Включение в тариф РСО определенного процента не возвратных платежей, что даст возможность РСО заключать с УО агентские возмездные договора, который даст УО источник средств для начисления. Сбора платежей, а также истребование задолженности. 

На мой взгляд, второй вариант не совсем жизнеспособен. Споры будут по величине невозвратных долгов принимаемой регулирующими органами в тариф РСО. А что будет, если процентом не попали в факт неплатежей? РСО будет в плюсе или минусе? А если РСО не захочет заключать агентский договор, ведь нормативными актами он не предусмотрен? А как этот способ решает проблему реально недобросовестных УО? 

Таким образом, единственно реальным способом решения этой финансовой проблемы является переход на прямые договора поставки КУ напрямую между населением и РСО. Для скептиков сразу говорю - не надо смешивать финансовые проблемы реализации этого предложения и технические. Все технические проблемы легко решаются путем заключения договора о совместн6ой деятельности по обеспечению поставки КУ гражданам между УО и РСО, в котором и должны быть прописана ответственность каждой стороны, в том числе и материальная за свою часть транспортировки КУ гражданам. 
Более того, руководство нашего муниципалитета считает, что переход на прямые договора поставки КУ возможен и в настоящее время. Да, правила поставки КУ, и действующие и которые может быть войдут в действие, определяют УО исполнителем коммунальных услуг, но ведь принцип добровольности заключения договоров никто не отменял, никто также не отменял принципа конклюдентных действий. Ведь практически повсеместно электроснабжение и газоснабжение осуществляется по прямым договорам с гражданами, много примеров прямых договоров и на питьевое водоснабжение и водоотведение, кое-где есть прямые договора и на теплоснабжение и горячее водоснабжение. Если положение дел всех устраивает, то никто и не пытается это положение дел оспорить, просто так из принципа. Ключевой вопрос на наш взгляд, кто принимает решение о переходе на прямые договора поставки КУ? Мы считаем, что должно быть в компетенции жителей, выраженное в форме решения общего собрания жителей, это полностью соответствует духу современного российского законодательства в жилищной сфере. 
В октябре, ноябре 2011 года в нашем поселении были проведены общие собрания собственников в 160 домах, среди многих важных вопросов в повестке дня стоял, в том числе и вопрос о переходе на прямые договора поставки КУ. Результаты собраний даже для нас оказались неожиданными. Жители 158 домов приняли данное решение, при этом количество голосовавших «За» в среднем составило 85%. Только в двух домах решение было не принято: в одном доме собрание не состоялось в виду отсутствия кворума, в другом данный вопрос набрал только 17% голосов «За». Доля муниципального жилья составляет в среднем по муниципалитету менее 20%, так что это решение приняли именно сами жители.
В настоящее время данное решение не реализовано только в части теплоснабжения из-за отказа руководства филиала «Невский» ТГК-1 принять решение жителей, но переговоры продолжаются, и мы будем и дальше добиваться реализации волеизъявления жителей, в том числе и судебным путем.
В заключение хочу сказать, что кроме рассмотренной глобальной проблемы во взаимоотношен6иях между УО и РСО есть и иные проблемы вызванные несовершенством законодательства, например, проблема индивидуальных счетчиков расхода воды при отсутствии общедомового счетчика. Определением Верховного арбитражного суда РФ № 6530/10 от 23.11.10 г. установлено, что РСО должны начислять УО плату за КУ исходя из числа проживающих и установленных нормативов потребления, без учета индивидуальных приборов учета.  В то же время ст.16 Правил предоставления КУ гражданам прямо указывает, что при наличии в помещениях индивидуальных приборов учета и при отсутствии общедомовых приборов учета размер платы за КУ определяется исходя из показаний индивидуальных приборов учета. Таким образом, образуется разница между счетом, выставленным к оплате УО и счетами, выставленными к оплате населению не подкрепленная никакими доходными источниками. Учитывая, что количество индивидуальных приборов учета будет расти, а оснащение домов приборами учета тепловой энергии в объеме предусмотренным 261-ФЗ практически закончено, то эта разница будет расти. Не сегодня у нас уровень оснащения индивидуальными приборами учета ГВС около 40% и разница начислений в год составляет около 8 млн.руб. Для размера нашего муниципалитета это большие деньги. 

Подобные примеры несовершенства законодательство можно приводить и дальше, но сути это уже не изменит. Требуется срочное устранение проблем на законодательном уровне, и готовить проекты законов и нормативных актов должны профессионалы отрасли и знающие проблемы отрасли не только на примере Москвы и Петербурга, где в силу предоставленных законом этим двум городам прав, по иному, чем во всей России реализуется и муниципальная власть и нормативные акты в сфере ЖКХ.

Спасибо за внимание. 
	Кольцов А.В. Взаимоотношения Управляющих организаций с ресурсоснабжающими организациями. Необходимость прямых договоров.
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