ФИНАНСОВО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ
установления дифференцированного размера платы за услуги и работы по управлению, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме для нежилых помещений (1Н-12Н), закрепленных на праве оперативного управления за МБОУ Опалиховская СОШ

1. Нормативно-правовая база и критерии дифференциации
Настоящее финансово-экономическое обоснование (далее — ФЭО) разработано на основании части 7 статьи 156, статей 39, 153, 155 и 158 Жилищного кодекса Российской Федерации (ЖК РФ), статей 123.21, 123.22, 215, 296 Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК РФ), статьи 78.1  Бюджетного кодекса Российской Федерации (БК РФ); статьи 9.2 Федерального закона от 12.01.1996 N 7-ФЗ "О некоммерческих организациях", статей 9, 64 Федерального закона от 29.12.2012 № 273-ФЗ «Об образовании в Российской Федерации», пункта 31 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 г. N 491, правовой позиции Конституционного Суда РФ (Постановление от 29.01.2018 № 5-П).
Согласно позиции Конституционного Суда РФ, установление дифференцированного тарифа для отдельных категорий помещений правомерно при наличии объективных различий в правовом режиме их эксплуатации, степени обременения и балансе публичных интересов.
Единственным критерием дифференциации для группы помещений с 1Н по 12Н выступает их особый публично-правовой статус, целевое назначение (дошкольное образование), некоммерческий характер деятельности и жесткое бюджетное ограничение. Данный критерий принципиально отличает указанный имущественный комплекс от всех иных нежилых помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу: Московская область, г. о. Красногорск, микрорайон Опалиха, аллея Золотая, д. 1 (далее - МКД), находящихся в частной собственности и используемых для коммерческой деятельности.

2. Предмет и объект обоснования
· Объект: Единый имущественный комплекс нежилых помещений общей площадью 2183,0 кв.м, расположенный в многоквартирном доме по адресу: Московская область, г. о. Красногорск, микрорайон Опалиха, аллея Золотая, д. 1, в составе:
1. Помещение 1Н (кадастровый номер 50:11:0020504:2640), площадью 1970,8 кв.м, расположенное на 1 и 2 этажах (1-я секция дома). Используется непосредственно для осуществления образовательной деятельности (детский сад на 135 мест);
2. Помещение 2Н (кадастровый номер 50:11:0020504:2641), расположенное на 1 этаже с отдельным входом. Используется для размещения вводно-распределительного устройства (ВРУ);
3. Помещения 3Н, 4Н, 5Н, 6Н, 7Н, 8Н, 9Н, 10Н, 11Н, 12Н (кадастровые номера 50:11:0020504:2642 по 50:11:0020504:2652), расположенные в подвале МКД. Используются для размещения инженерно-технического оборудования, ИТП и объектов благоустройства.
· Собственник помещений: Публично-правовое образование — городской округ Красногорск в лице Администрации городского округа Красногорск Московской области.
· Правообладатель (балансодержатель): Муниципальное бюджетное общеобразовательное учреждение Опалиховская средняя общеобразовательная школа (МБОУ Опалиховская СОШ). Помещения приняты учреждением в оперативное управление 28.08.2024 г. на основании Постановления Администрации г.о. Красногорск № 2608/8 от 28.08.2024 г.

3. Юридические и экономические основания дифференциации
Применение к указанному имущественному комплексу тарифа на уровне муниципальных ставок Администрации г.о. Красногорск обусловлено строго ограниченным перечнем правовых факторов, исключающих возможность аналогии для коммерческих нежилых помещений дома:
· Специфика права оперативного управления и изъятие из коммерческого оборота:
В соответствии со ст. 296 ГК РФ МБОУ Опалиховская СОШ осуществляет владение и пользование имуществом строго для выполнения муниципальных функций. Комплекс помещений (1Н–12Н) законодательно изъят из коммерческого оборота. В силу ст. 9 ФЗ № 273-ФЗ организация дошкольного образования — это исключительные полномочия органов местного самоуправления. Данные помещения не используются для извлечения прибыли, в отличие от иных нежилых помещений в МКД, целью функционирования которых является коммерческая выгода.
· Императивное ограничение бюджетного финансирования:
Правовой статус МБОУ Опалиховская СОШ накладывает императивные ограничения на объемы его финансирования, источником которого является строго лимитированная субсидия на выполнение муниципального задания (ст. 78.1 БК РФ, ст. 9.2 Федерального закона от 12.01.1996 N 7-ФЗ "О некоммерческих организациях"). Согласно статье 34 БК РФ учреждение обязано соблюдать принцип эффективности и экономности, в связи с чем расчеты по единому тарифу без учета специфики эксплуатации и конструктивных особенностей изолированных помещений детского сада неправомерны. 
Расчет расходов на содержание имущества жестко регламентирован нормативными затратами на содержание муниципального имущества и нормативно привязан к базовым тарифам, утверждаемым Постановлениями Администрации г.о. Красногорск. Учреждение юридически лишено возможности использовать коммерческие источники финансирования для оплаты тарифа, принятого общим собранием собственников в МКД (далее - ОСС). 
· Защита социальной инфраструктуры ЖК и предотвращение риска закрытия объекта:
Открытие детского сада на 135 мест в помещениях МБОУ Опалиховская СОШ — это реализация государственных гарантий на доступное образование в шаговой доступности (ст. 64 ФЗ № 273-ФЗ). 
Применение общего недифференцированного тарифа сформирует дефицит средств плана финансово-хозяйственной деятельности и приведет к возникновению просроченной задолженности, что влечет за собой риск блокировки лицевых счетов учреждения. Невозможность проведения текущих платежей создаст прямую угрозу безопасности детей и повлечет за собой вынужденное приостановление образовательной деятельности в данном МКД из-за невыполнения требований ФЗ № 273-ФЗ «Об образовании в Российской Федерации». Утрата объекта нанесет ущерб социальной инфраструктуре ЖК «8 Кленов», ухудшит условия проживания и нарушит интересы жителей-собственников, имеющих малолетних детей.
· Автономность инженерного обеспечения:
Передача учреждению помещений 2Н (ВРУ) и подвальных помещений 3Н–12Н (включая оборудование индивидуального теплового пункта — ИТП) означает, что МБОУ Опалиховская СОШ самостоятельно несет эксплуатационные расходы на обслуживание указанного технологического оборудования за счет бюджета, что снижает фактические трудозатраты и издержки управляющей организации МКД на данные узлы.
· Соблюдение финансового баланса интересов:
Установление тарифа соразмерно муниципальному не нарушает баланс частных и публичных интересов. Ставки Администрации г.о. Красногорск официально признаны государством экономически обоснованными для надлежащего содержания МКД данной категории. Учреждение полностью оплачивает свою долю участия в общедомовых расходах за всю площадь 2183,0 кв.м по государственному стандарту, не перекладывая финансовую нагрузку на собственников иных помещений в МКД.
Поскольку иные нежилые помещения в МКД функционируют на принципах коммерческого расчета, находятся в частной собственности и не имеют ограничений БК РФ, у них отсутствуют правовые основания для приравнивания к правовому режиму детского сада.



4. Экономический расчет по периодам
Расчет размера платы для нежилых помещений 1Н, 2Н, 3Н, 4Н, 5Н, 6Н, 7Н, 8Н, 9Н, 10Н, 11Н, 12Н (общей площадью 2183,0 кв.м) привязан к тарифам уполномоченного органа местного самоуправления для жилых помещений соответствующей категории МКД:
1. Период с 01.10.2024 по 31.12.2024:
Размер платы: 27,50 руб. за 1 кв.м общей площади помещений в месяц.
Основание: Постановление Администрации г.о. Красногорск МО от 20.12.2023 № 3237/12 (Приложение № 2 к ФЭО). Ставка соответствует лимитам, выделенным из бюджета на данный период после оформления права оперативного управления от 28.08.2024 г.
1. Период с 01.01.2025 по 31.12.2025:
Размер платы: 32,45 руб. за 1 кв.м общей площади помещений в месяц.
Основание: Постановление Администрации г.о. Красногорск МО от 29.11.2024 № 3979/11 (Приложение № 3 к ФЭО).
1. Период с 01.01.2026 по 31.12.2026:
Размер платы: 39,92 руб. за 1 кв.м общей площади помещений в месяц.
Основание: Постановление Администрации г.о. Красногорск МО от 26.12.2025 № 3530/12 (Приложение № 4 к ФЭО).
1. Период с 01.01.2027 и далее:
Порядок определения: Плата подлежит определению в соответствии с тарифом, утверждаемым Администрацией г.о. Красногорск МО на текущий календарный год. Изменение размера платы происходит автоматически со дня вступления в силу соответствующих муниципальных актов без дополнительного созыва ОСС.

5. Заключение (резолютивная часть)
На основе совокупности изложенных правовых, бюджетных и социальных факторов настоящее Финансово-экономическое обоснование подтверждает соразмерность, экономическую оправданность и рекомендует ОСС установить:
· Размер платы за услуги и работы по управлению, содержанию и текущему ремонту общего имущества для нежилых помещений 1Н, 2Н, 3Н, 4Н, 5Н, 6Н, 7Н, 8Н, 9Н, 10Н, 11Н, 12Н (общая площадь 2183,0 кв.м) по адресу: МО, г. о. Красногорск, мкр. Опалиха, аллея Золотая, д. 1, закрепленных на праве оперативного управления за МБОУ Опалиховская СОШ:
- за период с 01.10.2024 по 31.12.2024 в размере 27,50 руб. за 1 кв.м в месяц;
[bookmark: _Hlk234233479][bookmark: _Hlk234233493]- за период с 01.01.2025 по 31.12.2025 в размере 32,45 руб. за 1 кв.м в месяц;
- за период с 01.01.2026 по 31.12.2026 в размере 39,92 руб. за 1 кв.м в месяц.
· Порядок, при котором начиная с 01.01.2027 года размер платы за содержание указанных нежилых помещений с 1Н по 12Н подлежит определению в соответствии с тарифом, утверждаемым Администрацией г.о. Красногорск МО на текущий календарный год.

Приложение:
1. Копия Постановления Администрации г.о. Красногорск от 28.08.2024 № 2608/8.
2. Копия Постановления Администрации г.о. Красногорск от 20.12.2023 № 3237/12.
3. Копия Постановления Администрации г.о. Красногорск от 29.11.2024 № 3979/11.
4. Копия Постановления Администрации г.о. Красногорск от 26.12.2025 № 3530/12.
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