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 «Қазақстан Республикасының кейбір заңнамалық актілеріне тұрғын 
үй-коммуналдық шаруашылық мәселелері бойынша өзгерістер мен 
толықтырулар енгізу туралы» Қазақстан Республикасы Заң жобасының тұсаукесеріндегі ҚР Инвестициялар және даму вице-министрі
Қ. Өскенбаевтың баяндамасы
Құрметті Нұртай Салихұлы!

Құрметті депутаттар!

1-2 Слайдтар
Тұрғын үй-коммуналдық шаруашылығы саласын реформалау мақсатында Министрлік «Қазақстан Республикасының кейбір заңнамалық актілеріне тұрғын үй-коммуналдық шаруашылық мәселелері бойынша өзгерістер мен толықтырулар енгізу туралы» заң жобасын әзірледі (бұдан әрі – заң жобасы).

Заң жобасында Қазақстан Республикасының 
3 Кодексіне және 12 заңына өзгеріс енгізу көзделген.

Заң жобасын әзірлеу үшін Министрліктін бұйрығымен 
55 адамнан тұратын Жұмыс тобы құрылды, оған тұрғын үй құқықтық қатынастар субъектілерінің барлық өкілдері – тұрғындар, бизнес-бірлестік, заңнама институтының, «Атамекен» Қазақстан Республикасы Ұлттық кәсіпкерлер палатасының, Қазақстан Республикасындағы Біріккен Ұлттар Ұйымының Даму бағдарламасының; пәтерлер мен тұрғын емес үй-жайлардың меншік иелері, сервис және энергиялық сервис  басқару субъектілері, пәтерлер мен тұрғын емес үй-жайлар меншік иелері кооперативтерінің республикалық қауымдастығы тәуелсіз қауымдастықтардың, Қазақстан қаржыгерлері, жоғары технологиялық, энергиялық тиімді және инновациялық компаниялар қауымдастықтарының өкілдері және т.б. кірді.
Слайд 3

По данным местных исполнительных органов общее количество МЖД составляет 78 657 единиц, из них в удовлетворительном состоянии находится – 53 089 домов. Количество домов требующих капитального ремонта составляет 20 437 единиц.

В аварийном состоянии находится 2 176 домов.
За счет средств выделенных из республиканского бюджета в рамках Программы развития регионов до 2020 года отремонтировано 2 669 домов, за счет возвратных средств – 489 домов.

Согласно жилищному законодательству управление МЖД осуществляет 14 938 органов управления.

Слайд 4
На сегодняшний день в республике функционируют КСК, в деятельности которых имеются пробелы в части открытости и прозрачности, что вызывает у большинства населения неудовлетворенность качеством обслуживания многоквартирных жилых домов и привело к снижению доверия населения к органам управления (КСК) и отсутствием желания собственников квартир накапливать средства на проведение капитального ремонта дома. К тому же на практике КСК стали многодомными и открывают один счет на все дома, что также не позволяет проследить целевое использование собранных средств.

Открывая один счет на несколько домов - неважно, на 10 или на 50, руководители КСК нарушали действующее законодательство (орган управления обязан в течение 15 рабочих дней открыть текущий и сберегательный счета).
Нарушение этих норм не позволяло вести персонифицированный учет расходов по каждому дому и давало возможность для нецелевого использования средств для недобросовестных председателей КСК. 
А между тем расходование денег, накопленных на счете конкретного дома, должно осуществляться только по решению собрания, принятому большинством голосов от общего числа собственников конкретного дома.

Основное предложение законопроекта - для управления многоквартирным жилым домом создание новой формы некоммерческой организации «объединение собственников имущества», которое будет работать по принципу «один дом – одно объединение собственников – один счет».

Справочно:

В многоквартирном жилом доме, если количество квартир и нежилых помещений в нём не превышает десяти, допускается непосредственное совместное управление МЖД всеми собственники квартир и нежилых помещений без создания юридического лица (простое товарищество).

Местный исполнительный орган размещает как на своем сайте, так и в  ЕИС ЖФ и ЖКХ, извещение о проведении учредительного собрания.

При принятии первым собранием собственников квартир и нежилых помещений жилого дома, решения о регистрации объединения собственников имущества и избрании его первого состава исполнительного органа, данное собрание считается учредительным. 

Соответственно из числа жителей избирается председатель/правление и совет дома (ревизионная комиссия). 

По итогам учредительного собрания в органы юстиции сдаётся протокол, к которому прилагается заявление по форме утверждённой уполномоченным органом.

В случае покупки квартир и нежилых помещений в многоквартирном жилом доме, где уже есть объединение собственников имущества, собственники квартир и нежилых помещений автоматически становятся участниками объединения собственников имущества со дня регистрации за ними права собственности.

Необходимо отметить, что в соответствии со статьей 37 действующего Закона собственник нежилого помещения не обязан участвовать в общих расходах, относящихся к тем частям общего имущества, которые связаны исключительно с пользованием жилыми помещениями. 
Новым законопроектом предусмотрено, что собственник нежилого помещения обязан участвовать во всех общих расходах, относящихся к содержанию общего имущества. Более того, собрание собственников квартир вправе устанавливать увеличенные ежемесячные обязательные платежи для собственников нежилых помещений, но разница в их размерах не должна превышать платежи, установленные для собственников квартир более чем на сто процентов.

Слайд 5
В многоквартирных жилых домах собственность на недвижимое имущество возникает в форме кондоминиума. Это значит, что отдельные части недвижимости, то есть квартиры, находятся в индивидуальной собственности граждан, а общее имущество принадлежит им на праве общей долевой собственности. 
При этом общим имуществом считаются части многоквартирного жилого дома: фасады, подъезды, вестибюли, холлы, коридоры, лестничные марши и площадки, лифты, крыши, чердаки, технические этажи, подвалы, общедомовые инженерные системы и оборудование, абонентские почтовые ящики, земельный участок, включая элементы благоустройства.

Кроме того, законопроектом предусмотрено, что застройщик многоквартирного жилого дома, квартиры в котором предназначены для продажи, обязан до начала продаж обеспечить регистрацию этого дома как первичного объекта, и всех квартир и нежилых помещений - как вторичных объектов. 
Продажа в индивидуальную собственность незарегистрированных объектов не допускается.

Первое собрание собственников квартир и нежилых помещений многоквартирного жилого дома проводится по инициативе местного исполнительного органа (жилищная инспекция). 
Справочно:

Первое собрание проводится с участием не менее двух собственников квартир (это двухквартирный жилой дом) и нежилых помещений многоквартирного жилого дома в срок, не превышающий двух месяцев, со дня внесения  в информационную систему правового кадастра идентификационных и технических сведений многоквартирного жилого дома.
Все собственники квартир и нежилых помещений уведомляются не менее чем за пять рабочих дней о сроках голосования, форме и проектах решений посредством Единой информационной системы жилищного фонда и жилищно-коммунального хозяйства (ЕИС ЖФ и ЖКХ), а в случае отсутствия данного дома в системе – под роспись, по электронной почте или посредством мобильной связи, а также путем размещения объявлений в каждом подъезде.

Решение первого собрания участников ОСИ правомочно при участии в голосовании собственников квартир и нежилых помещений, владеющих не менее чем двумя третями от общей площади всех квартир и нежилых помещений многоквартирного жилого дома.
Собственники квартир и нежилых помещений при голосовании имеют количество голосов равное общей площади принадлежащего ему имущества, находящегося в индивидуальной (раздельной) собственности, в соответствии с которой была определена его доля в общем имуществе. 

Справочно:

При проведении собрания явочным порядком избираются председатель и секретарь. При проведении голосования каждый собственник по каждому вопросу, вынесенному на голосование, голосует в Единой информационной системе жилищного фонда с использованием электронной цифровой подписи или лично расписывается в бумажном протоколе.

Собственники квартир и нежилых помещений до голосования имеют право запросить у его инициаторов дополнительные материалы, необходимые для принятия решений.

Решение первого собрания принимается большинством голосов от общего числа собственников квартир и нежилых помещений, непосредственно принимавших участие в собрании либо проголосовавших с использованием электронной цифровой подписи.

Справочно:

В случае, если на первом собрании в голосовании участвовали собственники квартир и нежилых помещений, площадь которых составляла менее двух третей от общей площади всех квартир и нежилых помещений многоквартирного жилого дома, проводится повторное голосование. При повторном рассмотрении для принятия решения необходимо волеизъявление собственников квартир и нежилых помещений, владеющих не менее чем половиной площадей от общей площади всех квартир и нежилых помещений собственников квартир и нежилых помещений многоквартирного жилого дома. 
Каждый собственник должен оплачивать расходы на содержание общего имущества многоквартирного жилого дома в зависимости от площади принадлежащего ему имущества. 
Справочно:

При проведении голосования площадь собственника нежилого помещения не будет больше площадей собственников жилых помещений, так как нежилые помещения находятся только на первых этажах многоквартирных жилых домов, а остальные этажи занимают жильцы данного дома. Например, 9-ти этажный жилой дом площадью 10 тыс.кв. метров, при этом площадь нежилых помещений первого этажа примерно 1100 кв.метров, собственники которых никоим образом не смогут провести нужные им решения на общем собрании.
При введении этой нормы мы учитывали результаты анализа зарубежного опыта таких стран как Германия, Россия и другие, в которых подсчет голосов собственников осуществляется в зависимости от площадей принадлежащего им имущества.
Опыт Германии:

Собрание правомочно принимать решения, если на нем присутствуют собственники, имеющие право голоса с большей чем половиной долей голосов собственников, рассчитанной по занесенной в поземельную книгу величине этих долей. 

Опыт России:

Количество голосов, которым обладает каждый собственник помещения в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в данном доме, пропорционально его доле в праве общей собственности на общее имущество в данном доме (ст.48 Жилищного Кодекса РФ).

Если в течение месяца с момента регистрации объединения собственников имущества его участники самостоятельно не определятся с его исполнительным органом, жилищная инспекция проводит конкурс среди наёмных физических лиц - управляющих жилыми домам на право управлять данным объединением собственников имущества и заключает с победителем тендера договор от имени объединения собственников имущества на обслуживание и эксплуатацию многоквартирного жилого дома с согласованием с объединением собственников имущества размера оплаты его труда.

Справочно:

Допускается, при наличии у заказчика (застройщика) управляющей компании, заключение жилищной инспекцией с нею договора о передаче ей функций управления многоквартирным жилым домом при согласовании с объединением собственников имущества условий ее привлечения. 

Слайд 6
В действующем законе с 2011 года предусмотрена норма о накоплении средств на капитальный ремонт общего имущества объекта кондоминиума в размера 0,02-кратного месячного расчетного показателя, в расчете на один квадратный метр полезной площади жилого (нежилого) помещения.

В связи с тем, что нынешние КСК открывают только один счет на несколько домов, у жителей нет уверенности в прозрачности и целевого расходования средств именно на свой дом, поэтому жильцы многоквартирного жилого дома не хотят собирать на капремонт.

Концептуальные предложения по принципу управления многоквартирного жилого дома «один дом – одно объединение собственников имущества – один счет» позволят жителям накапливать средства на капремонт только своего дома с возможностью мониторить поступления средств и целевым расходованием данных денег.

Кроме того, будет возможность получать кредиты на капремонт жилого дома.
Справочно:

Получение объединением собственников имущества  займа на проведение капремонта возможно только при наличии заключения жилищной инспекции о том, что техническое состояние дома требует проведения ремонта. Договор займа подписывается уполномоченным лицом объединения собственников имущества при наличии согласия всех собственников имущества в многоквартирном жилом доме.

Жилищная инспекция проводит конкурс на определение проектной организации и разработку ПСД на капремонт многоквартирном жилом доме, за счёт средств местного бюджета.

Например, накопление средств на сберегательных счетах для капремонта возможно производить в жилищных строительных сберегательных банках в соответствии с нормативными сроками на капремонт в зависимости от типа многоквартирного жилого дома.

В данном случае жилстройсбербанк имеет возможность, при 50% сборе денег, выдать объединению собственников имущества займ для проведения капитального ремонта многоквартирного жилого дома.

В данной схеме участвуют местное исполнительные органы для принятия решения по проведению капремонта, по организации разработки проектно сметной документации (ПСД), проведению техобследования, энергоаудита.
Справочно:

Банки, в которых открыты сберегательные счета, за счёт собственных средств, осуществляют ежемесячные взносы в специализированный фонд гарантирования капитального ремонта, определенный Правительством, в размере, установленном законодательством, для гарантирования исполнения ОСИ обязательств по погашению жилищных займов, полученных на капитальный ремонт общего имущества МЖД, а также сохранность сделанных накоплений.

Слайд 7
Местным представительным органам законопроектом дается компетенция по установлению минимального размера эксплуатационных расходов в зависимости от региона, уровня жизни населения, средней заработной платы в данном регионе, также будут учитываться конструктивные особенности многоквартирных жилых домов, т.к. к сожалению, есть факты установления собраниями жильцов тарифов в 8 и 10 тенге, что на сегодняшний день не позволяет содержать общее имущество в соответствии с минимальными санитарными требованиями.

К исключительной компетенции собрания участников объединения собственников имущества относятся утверждение годового бюджета и годовой сметы доходов и расходов на содержание общего имущества объекта кондоминиума и размеров взносов на управление, содержание и обеспечение безопасности общего имущества объекта многоквартирного жилого дома, а также внесение в них изменений и дополнений.

Поэтому управляющие компании не могут диктовать свои условия объединению собственников имущества касательно размеров взносов на управление, содержание и обеспечение безопасности общего имущества объекта многоквартирного жилого дома. 
Слайд 8
Законопроектом предусматривается создание информационной системы ЖКХ для обеспечения контроля со стороны собственников помещений за органом управления объектами кондоминиумов и улучшением взаимодействия между собственниками, управляющих компаний, сервисных организаций и акиматов.
Справочно: 

Система обеспечит прозрачную деятельность органов управлений МЖД, жители смогут видеть отчетность по расходам и доходам; путем электронного голосования принимать решения по управлению и содержанию дома. Жители также смогут подавать электронные заявки (жалоба, сообщение и т.д.) по обслуживанию дома и отслеживать его исполнение (обратная связь с жителями).

 В 2018 году реализуется пилотный проект в каждом регионе Казахстана, для участия в котором уже отобраны 190 МЖД, 28 КСК и 51 СЕМ по стране.
Слайд 9

Одной из важнейших функций системы – это обеспечение прозрачности расходования эксплуатационных взносов и накоплений на капитальный ремонт органами управления многоквартирного жилого дома. 
Движение денег по счетам будет отражаться в системе, с соблюдением требований законодательных актов Республики Казахстан к порядку раскрытия банковской и иной охраняемой законом тайны.  

Необходимо законодательно обязать органы управления кондоминиума отображать в информационной системе заключение договоров по содержанию дома. 

Также в обязательном порядке в информационной системе должны вводиться технический паспорт дома, данные о собственниках, показания счетчиков.

При необходимости расходования средств со сберегательного счета на текущие нужды, система будет уведомлять жителей и требовать подтверждение, благодаря возможностям многоканальной рассылки, будет оставаться все меньше домов с безразличными собственниками, не принимающими никакого участия в управлении своим домом.

Информационная система позволит жителям участвовать в управлении домом 24/7 в режиме онлайн, обеспечив прозрачность управления домом за счёт согласования расходов на содержание дома и мониторинга за движением средств на счетах управляющей компании. 
Жители смогут осуществлять в режиме реального времени контроль выставления счетов, минуя участие третьих лиц. 
Ожидается, что функции информационной системы повысят качество услуг управляющих компаний и станет «единым окном» для каждого жителя в сферу жилищно-коммунального хозяйства. 
Также, хотелось бы подчеркнуть очень важную роль субъектов естественных монополий (СЕМ) в цифровизации  отрасли. В настоящее время законопроект «О естественных монополиях» рассматривается в Парламенте Республики Казахстан, в этой связи считаем целесообразным в данном законопроекте предусмотреть нормы для субъектов естественных монополий по обязательной цифровизации и подключению к информационной системе. Только через комплексный подход и обеспечения участия всех участников сферы жилищно-коммунального хозяйства, можно достичь экономического эффекта от цифровизации отрасли.

Слайд 10
Также в рамках Законопроекта предусмотрено наделение местных исполнительных органов дополнительными полномочиями, связанными с:

1) ремонтом фасадов, крыш из средств местного бюджета для придания единого архитектурного облика городу в связи с тем, что данные работы являются дорогостоящими и жильцы не смогут собрать необходимые средства на эти мероприятия (предложение акиматов в виду отсутствия на законодательном уровне полномочий по осуществлению данных видов работ, так как данные виды работ на уровне МИО проводились за счет частных средств (бизнеса));

2) повышением устойчивости функционирования жилья в зонах подтоплений. Предлагается дать возможность акиматам областей, городов республиканского значения, столицы финансирования и реализации мероприятий по повышению устойчивости функционирования жилья в зонах подтоплений, жизнеобеспечению населения при возможных чрезвычайных ситуациях, строительству жилья для временного переселения населения из зон подтоплений;

3) ремонтом и заменой лифтов из средств местного бюджета на возвратной основе с последующей компенсацией затрат участниками объединения собственников имущества. Дополнительно по урегулированию вопросов безопасности лифтовых механизмов выступит представитель Комитета по техническому регулированию и метрологии.
Справочно: 

Жители домов принимают решение о проведении ремонта либо замены лифтов. Необходимо 100% согласие жильцов, соответственно разрабатывается и утверждается ПСД, за счет местного бюджета проводится ремонт, а возврат средств осуществляется жителями (ежемесячно по примеру г. Астаны от 2,5 до 3 тыс. тенге с квартиры) от 8 до 15 лет, через Единый Платёжный Документ.

4) включением в состав общего имущества объекта кондоминиума земельного участка с его регистрацией;

Справочно:

Местные исполнительные органы обеспечивают изготовление и возмещение расходов по изготовлению технических паспортов на объект кондоминиума и всех предусмотренных действующим законодательством документов, необходимых для включения в состав кондоминиума земельных участков, расположенных как под многоквартирным жилым домом, так и прилегающих к нему, за счет средств местных исполнительных органов.

5) осуществлением контроля в сфере газа, газоснабжения и надзора за безопасной эксплуатацией опасных технических устройств на объектах социальной инфраструктуры;

Справочно:

Указом Президента РК в 2014 в ведение МИО от центральных исполнительных органов переданы функций по контролю за соблюдением требований безопасной эксплуатации газопотребляющих систем и газового оборудования бытовых и коммунально-бытовых потребителей.

Однако до настоящего времени законодательно не был определен статус госинспектора должностных лиц местных МИО, не были разработаны механизм создания газотехнических инспекций и типовые положения, оценки критерии степени риска, тем самым местные исполнительные органы не в полной мере имеют административное влияние на проверяемые субъекты.

В рамках законопроекта предусмотрено наделение компетенцией жилищных инспекций МИО по осуществлению контроля за безопасной эксплуатацией объектов газоснабжения и государственного надзора за опасными техническими устройствами на объектах социальной инфраструктуры, а также повышения ответственности за недобросовестное их обслуживание.
6) организацией сноса аварийных многоквартирных жилых домов, т.е. тех зданий, в которых основные несущие конструкции утратили несущую способность, и дальнейшая эксплуатация которого представляет опасность для жизни проживающих. 

Справочно: На законодательном уровне полностью не были урегулированы. 
Слайд 11
В настоящее время в Республике Казахстан порядка 16 нормативных технических документов, которые в той или иной мере регулируют деятельность лифтового хозяйства, эксплуатирующих организаций.

Слайд 12
В целях упорядочения требований был разработан национальный стандарт, определяющий единые требования к монтажу, обслуживанию лифтов.
Необходимо отметить, что указанный стандарт, объединяющий практически все 16 нормативных документов, был согласован заинтересованными сторонами (государственные органы, НПП РК «Атамекен», производители лифтов, отраслевые союзы и т.д.).

В целях обязательного применения национального стандарта предлагаем внести соответствующие дополнения в Закон РК «О гражданской защите» в части монтажа, эксплуатации, технического обслуживания, технического освидетельствования лифтов, эскалаторов, траволаторов и подъёмников для лиц с ограниченными возможностями (в статью 69).
Слайд 13
Дополнительно законопроектом предусматривается совершенствование деятельности жилищных и жилищно-строительных кооперативов. Анализ правоприменительной практики показал, что строительные компании, уклоняясь от соблюдений требований норм Закона «О долевом участии в жилищном строительстве», привлекают средства граждан путем создания «аффилированных» жилищно-строительных кооперативов.

Справочно: 

Нормы действующего Закона позволяют трём «инициативным членам» создавать ЖСК, уставы которых принимаются до вступления в него реальных членов, принимать самим решение по избранию председателя правления ЖСК, его членов правления, ревизионной комиссии и бесконтрольно выводить денежные средства, собираемые в виде «пая». Количество пайщиков зачастую превышает количество строящихся квартир. 

В этой связи, Законопроектом предлагается:

- в целях недопущения создания финансовых пирамид упразднить жилищные кооперативы, как форму объединения граждан, оставить только жилищно-строительные кооперативы которые предлагается создавать для строительства только одного многоквартирного жилого дома (комплекс);

- количество членов жилищно-строительного кооператива не должно превышать количество квартир в строящемся многоквартирном жилом доме;

- жилищно-строительный кооператив вправе осуществлять строительство многоквартирного жилого дома только после государственной регистрации и при наличии земельного участка для строительства, предоставленным государством на праве аренды или на праве собственности.

Слайд 14
В реализацию законопроекта Министерством разработано 15 проектов подзаконных нормативных правовых актов. 

Данные подзаконные акты делятся на 2 блока:
Первый блок, это – акты, регулирующие взаимоотношения субъектов сферы жилищного хозяйства;

Второй, это – документы, касающийся субъектов ЖСК.

В завершение хочу подчеркнуть, что законопроектом учтены все рекомендаций по итогам круглых столов Мажилиса Парламента РК, депутатских групп, предложений Администрации Президента и Правительства Республики Казахстан, бизнес сообщества, общественных и неправительственных организаций. 

Внедрение новых поправок будет способствовать улучшению взаимоотношений субъектов участвующих в управлении и содержании объекта кондоминиума, повышению прозрачности управления и расходования средств на содержание объекта кондоминиума и удовлетворению собственниками квартир качеством оказанных услуг субъектами сервисной деятельности и управляющими компаниями. 

Необходимо отметить, что работа над законопроектом будет продолжена в Рабочей группе в Мажилисе Парламента с приглашением заинтересованных органов, ассоциаций и экспертов, на которой будут обсуждаться дополнительные предложения от субъектов жилищных отношений и экспертов для принятия оптимальных и верных решений для населения страны. 
Прошу поддержать.

Спасибо за внимание!
