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             1. Значительная часть изложенных ниже вопросов потеряет актуальность, если будет внесено всего одно изменение в текст статей 161 и 164 Жилищного кодекса РФ – исключат необоснованное ограничение на осуществление непосредственного управления многоквартирными домами собственниками помещений в доме 30 квартирами, введенное в 2015 году.

              Всегда хочется задать большим чиновникам вопрос - почему они считают, что 30 квартир жильцы управлять способны, а вот 31 -  уже не способны? А если 30 квартир и еще 10 магазинов – тогда согласно кодексу - способны. Вот в доме автора 63 квартиры – и дом этот УВД и КГБ, в совете дома сплошь полковники и майоры с высшим юридическим образованием - они что, тоже неспособны решить, чего жильцам выгодно, без управляющей организации?

              Суть вопроса достаточно проста: во-первых, при прежней схеме расчета за ОДН все издержки от воровства ложились на РСО, а теперь на дом. Минстрой РФ и депутаты как авторы изменений не могут этого не знать. Это выгодно только ресурсоснабжающим организациям и больше никому.           В силу конструкции статьи 155 ЖК РФ при управлении за ОДН платится со счета УК, ТСЖ, ЖСК (на практике это означает, что добросовестный житель платит ОДН дважды – сначала за себя, а потом за дармоеда-квартиранта, так как деньги автоматически спишутся со счета дома в пользу ресурсоснабжающей организации, то есть с его квартплаты). Это вызывает крайнее возмущение потребителей. Люди говорят простую вещь – раз отдали нам жилье в 2005 году, приватизировали квартиры и землю – почему теперь государство вмешивается в вопрос, как нам управлять своим имуществом. 

            Во-вторых, при непосредственном управлении жильцы могли использовать преимущества рынка: с одним предприятием заключить договор на обслуживание лифтов, с другим на вывоз твердых коммунальных отходов и т. п., а теперь в силу конструкции части 2 статьи 162 ЖК РФ они вынуждены работать с монопольным партнером – одной управляющей организацией, переплачивая в тарифе и теряя в качестве обслуживания. 

            Кроме того, в 2016 - 2017 годах значительно увеличилось количество «брошенных» домов, так как в управляющих организациях тоже не дураки - они посчитали, что ряд домов малосемейного типа с ОДН становятся невыгодными, никаких мероприятий по энергосбережению провести там невозможно ввиду отказа жильцов оплачивать эти работы, их просто бросили, так как непосредственное управление теперь для них запрещено.

            Причем законодатель непоследователен. Имевшееся в статье 135 ЖК РФ аналогичное непонятное ограничение 30 квартирами для создания ТСЖ в нескольких домах в 2016 году исключено, а по непосредственному управлению оно осталось, то есть, по мнению депутатов,  если в доме создать ТСН, то жильцы сами управлять могут, а в форме непосредственного управления, где у жильцов меньше ответственности (в силу требований статьи 161 ЖК РФ она ложится на УК) эти же жильцы в этом же доме – не могут. 
            Предложение. В части 2 статьи 161 ЖК РФ исключить ограничение количества квартир (или, по крайней мере, оставить в покое пятиэтажные дома – указать в место 30 квартир - 120 квартир – это 8-подъездный пятиэтажный дом) – исключаемое вычеркнуто:

            «2. Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны выбрать один из способов управления многоквартирным домом:
             1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме, количество квартир в котором составляет не более чем тридцать;

             2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

             3) управление управляющей организацией».

             В статье 164 ЖК РФ вернуть первоначальную редакцию, а именно восстановить отмененные части 1.1. и 1.2.:

              «1.1. При непосредственном управлении многоквартирным домом, количество квартир в котором составляет более чем двенадцать, собственниками помещений в данном доме договор оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в данном доме с управляющей организацией собственники помещений в данном доме заключают на основании решения общего собрания указанных собственников. При этом собственники помещений в данном доме, обладающие более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников помещений в данном доме, выступают в качестве одной стороны заключаемого договора.

              1.2. По договору оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме одна сторона (управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников помещений в многоквартирном доме) в течение согласованного срока за плату обязуется оказывать услуги и (или) выполнять работы по надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в данном доме».
                   Вот тогда в стране прекратится все брожение вокруг ОДН и других вопросов, как это было спокойно до принятия необоснованного ограничения прав граждан на непосредственное управление своей собственностью под флагом лицензирования управляющих организаций, чтобы дать им нажиться на жильцах (напомню, что данные пункты статьи 164 ЖК РФ были неожиданно без предварительного обсуждения исключены при втором чтении Федерального закона от 21 июля 2014 года № 255, хотя этот вопрос никакого отношения к лицензированию управляющих организаций не имеет).
            2. Все омские ресурсоснабжающие организации, управляющие компании, ТСЖ, ЖСК и советы домов просят, требуют, настаивают вернуть ОДН в состав коммунальных услуг, отменить не согласованные с общественностью решения, изложенные в Федеральном законе № 176-ФЗ и постановлении Правительства РФ № 1498, либо, по крайней мере, внести в них изменения, предоставив такое право общему собранию собственников помещений в доме, как это сделано в Жилищном кодексе РФ в отношении спецсчетов капитального ремонта и выбора способа оплаты ОДН в законе    № 258-ФЗ.
 Федеральный закон от 29.06.2015 № 176-ФЗ и постановление Правительства РФ от 26.12.2016 № 1498 внесли принципиальное изменение в порядок расчетов за жилищные и коммунальные услуги: с 1 января 2017 года плата за холодную воду, горячую воду, отведение сточных вод, электрическую энергию, потребляемые для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме (далее – ОДН) перенесена из коммунальных услуг в жилищные услуги, тем самым в схему оплаты ОДН введен посредник в лице управляющей организации, которая желает получить свою долю за труды.  
            Основным вопросом при изменении схемы расчетов, вызывающим наибольшее возмущение потребителей, является взимание управляющими организациями дополнительной платы в размере 80 копеек (66 копеек + 14 копеек за управление) с квадратного метра за организацию расчетов ОДН, что всегда ранее делалось без дополнительной оплаты ресурсоснабжающими организациями. Таким образом, при том, что в Омской области 30,5 млн. кв. метров жилья в многоквартирных домах, ежемесячно жильцы переплачивают за воздух 30500 тыс. кв м. х 0,8 руб. = 24400 тыс. руб., и за 2017 год из карманов омичей в части ОДН по вине чиновников необоснованно в пользу УК изъяли 212,8 миллионов руб. (при стопроцентной оплате, но многие понимают обман, потому оплата составляет 62%).
          Иными словами, теперь житель должен платить за то, что всегда делалось без дополнительной оплаты, поскольку плата за расчетную работу сбытовой организации уже заложена в тарифе (и она не снизилась, так как ресурсники продолжают поквартирную плату считать и не уменьшат абонентскую службу). Людям предлагают оплатить эту работу дважды. 

Обоснованием оплаты за работу управляющей организации по начислению и взиманию платы за ОДН в первую очередь являются четыре предмета:

- принятие дополнительного персонала для расчета платы за ОДН;

- принятие дополнительного персонала для снятия показаний общедомовых и индивидуальных приборов учета;

- приобретение программного обеспечения для расчета ОДН;

 - увеличение расхода бумаги;

 (другими обстоятельствами являются необходимость оплаты почте или банку за принятие платы с жильцов и уплата налога).

          В свою очередь, резко растут убытки поставщиков услуг, так мелкие УК и ТСЖ с ЖСК часть вообще эти ОДН жильцам не выставляют, так как не могут посчитать, а часть с людей деньги берут, а ресурсникам не платят. Только по ООО «Омская энергосбытовая компания» долг уже более ста миллионов рублей, которые они поставят жильцам в тариф будущего года как выпадающие доходы.

           Вот что прогнозировалось нами в справке в январе 2017 года, а теперь произошло фактически: 

           Жильцам невыгодно, так как из-за всего изложенного значительно возрастает тариф УК, да еще не все работы на доме будут выполняться, поскольку деньги уйдут на неплательщиков без реальной перспективы компенсации из-за отказа судов в выселении, а сами ОДН возрастут в разы, так как считать будут не по счетчику, а по нормативу. 

          УК невыгодно, так как на каждом доме есть неплательщики и жулики с магнитами, и каждый месяц будет возрастать кассовый разрыв между сбором ОДН и необходимостью оплаты в РСО, что приведет к дополнительным брошенным домам и банкротству УК. 

         Поставщикам (РСО) невыгодно, так как часть УК, а особенно ТСЖ, деньги соберут, но перечислят не вовремя или вообще не перечислят, а пока полгода идет арбитраж – просто обанкротятся, особенно ТСЖ, так как тем ничего сделать нельзя: они завтра соберут собрание, прекратят деятельность ТСЖ, а послезавтра опять создадут новое. 
           Вот результаты реформирования за год:

          1. Значительное увеличение брошенных домов (любой УК просто посчитать: где она получит прибыль от разницы между нормативом и фактом потребления за дом в целом за прошедший период и где минус – и, соответственно, от минусовых домов отказаться).

         2. Жульничество мелких УК по отношению к РСО со сбором денег и последующим банкротством.

         3. Реальное банкротство добросовестных УК, особенно на селе, кто попытается эти положения добросовестно соблюдать (у них не осталось средств покрывать кассовый разрыв по неплательщикам).

         4. Снижение платежной дисциплины жильцов из-за общего бардака и шатания. 

         5. Ухудшение положения РСО из-за недобора средств по ОДН и снижения платежной дисциплины в целом, откуда будут попытки обращения в РЭК по повышению тарифа из-за недополученных доходов прошлого периода, и повышение социальной напряженности как раз к выборам Президента РФ.

 Соответственно, освободить население от дополнительной оплаты возможно только двумя путями – отменить необоснованные нововведения, либо хотя бы сохранить ведение абонентской работы за ресурсоснабжающими организациями, что возможно сделать без нарушения каких-либо действующих правовых норм, так как это прописано в статье 1005 ГК РФ (агентский договор). Делегация от Омской области с участием депутата Государственной Думы Федерального Собрания Российской Федерации встречалась на эту тему с заместителем Министра ЖКХ России А.В. Чибисом 13.03.2017 года, были переданы наши предложения, которые за год так и не рассмотрены (ответа мы не получили).
          Предложение. В рамках второго чтения проекта федерального закона № 207460-7 «О внесении  изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации» либо в ином порядке принять следующие изменения, предложенные депутатом Государственной Думы РФ А.В. Барышевым (проект № 298590-7).  По нашему мнению, все изложено четко и кратко в пояснительной записке: 
         «Законопроект разработан в целях совершенствования отношений в сфере оплаты жилищно-коммунальных услуг.

        «Законопроектом предлагается ввести в Жилищный кодекс понятие «коммунальные услуги, потребляемые при использовании и содержании общего имущества в многоквартирном доме», как плату за коммунальные услуги и исключить понятие «коммунальные ресурсы, потребляемые при использовании и содержании общего имущества в многоквартирном доме» в составе платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме.

           Предлагается вернуть ресурсоснабжающим организациям (далее - РСО) функции по начислению платы за коммунальные услуги, потребляемые при использовании и содержании общего имущества в многоквартирном доме.

          Сегодня ресурсоснабжающие организации только поставляют коммунальные ресурсы до границы МКД, а ответственность за исполнение этой коммунальной услуги и сбор платежей с потребителей в многоквартирном доме осуществляют управляющие организации. 
          Общеизвестно, что собираемость от потребителей платы за жилищно-коммунальные услуги никогда не составляет 100 процентов, а РСО это не очень интересует, и они требуют полную оплату за предоставленные услуги, при этом, не участвуя в работе с населением по истребованию задолженности. Такая ситуация ведет, в конечном итоге, к банкротству управляющих организаций.

            Этим законопроектом практическая несправедливость, связанная с банкротством управляющих организаций не по своей вине, разрешается: законопроект предусматривает прямые расчеты собственников помещений с ресурсоснабжающей организацией за коммунальные услуги, потребляемые при использовании и содержании общего имущества в многоквартирном доме, минуя посредника - управляющую организацию.

            В свою очередь, управляющая организация становится ответственной только за надлежащее содержание общего имущества собственников в многоквартирном доме, в том числе инженерных сетей, и обеспечение качественной поставки коммунальных ресурсов потребителям от границы сетей дома до квартиры.

            Данные нововведения окажут положительное влияние на снятие проблемы задолженности управляющих организаций перед РСО и на качество предоставления жилищно-коммунальных услуг населению.

            Наведение порядка в этой сфере и усиление мер ответственности как со стороны ресурсоснабжающих организаций, так и со стороны управляющих организаций, ТСЖ, ЖСК принципиально важная задача, которую решает этот законопроект.

           Необходимо синхронизировать данный законопроект с законопроектом № 207460-7 и иными, которые в настоящее время вносятся Правительством РФ в данной сфере».
            Текст предлагаемых изменений:  
 «Статья 1

 Внести в Жилищный кодекс Российской Федерации следующие изменения:

1) в статье 154:

а) в пункте 2 части 1 исключить следующие слова:

«за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, потребляемые при содержании общего имущества в многоквартирном доме, а также за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме»;

б) пункт 3 части 1 изложить в следующей редакции:

«3) плату за коммунальные услуги, в том числе плату за коммунальные услуги, потребленные при содержании общего имущества в многоквартирном доме (далее также - коммунальные услуги, предоставленные на общие домовые нужды);

в) пункт 2 части 1.1 изложить в следующей редакции:

«2) плату за коммунальные услуги, в том числе плату за коммунальные услуги, потребленные при содержании общего имущества в многоквартирном доме (далее также - коммунальные услуги, предоставленные на общие домовые нужды)»;

г) в пункте 1 части 2 исключить слова:

«за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, потребляемые при содержании общего имущества в многоквартирном доме, а также за отведение сточных вод в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме»;

д) пункт 3 части 3 изложить в следующей редакции:

«3) плату за коммунальные услуги, в том числе плату за коммунальные услуги, потребленные при содержании общего имущества в многоквартирном доме (далее также - коммунальные услуги, предоставленные на общие домовые нужды)»;

е) часть 4 изложить в следующей редакции:

«Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодную воду, горячую воду, электрическую энергию, тепловую энергию, газ, бытовой газ в баллонах, твердое топливо при наличии печного отопления, плату за отведение сточных вод, обращение с твердыми коммунальными отходами, в том числе плату за коммунальные услуги, потребленные при содержании общего имущества в многоквартирном доме»;

3) в статье 156:

а) часть 9.1 исключить;

б) часть 9.2 исключить;

4) в статье 157:

а) дополнить частью 1.1 следующего содержания:

«1.1. Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за коммунальные услуги, потребленные при содержании общего имущества в многоквартирном доме, при условии, что конструктивные особенности многоквартирного дома предусматривают возможность потребления соответствующей коммунальной услуги при содержании общего имущества, определяемую в порядке, установленном Правительством Российской Федерации»;

б) дополнить частью 1.2 следующего содержания:

"1.2. Размер расходов граждан в составе платы за коммунальные услуги, потребленные при содержании общего имущества в многоквартирном доме, потребляемых при выполнении минимального перечня необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме услуг и работ, определяется исходя из нормативов потребления соответствующих видов коммунальных ресурсов в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме, утверждаемых органами государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, по тарифам, установленным органами государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, установленном федеральным законом.»;

 

Статья 2

 Часть 10 статьи 12 Федерального закона от 29 июня 2015 года № 176-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» исключить.

 
            3. С июля 2016 года возникла явная несправедливость в отношении расчета ОДН по всем видам услуг: если до этого повышающие коэффициенты для квартир без счетчиков входили в норматив, то есть, считалось, что данный гражданин потребил больше ресурса, и это отнималось от показаний общедомового прибора учета, то теперь это вошло в тариф, и человек просто переплачивает в пользу ресурсоснабжающей организации (далее - РСО), а из ОДН на дом это не отнимается.

          Таким образом Минстрой РФ создал условия для безосновательного обогащения поставщиков ресурсов в ущерб гражданам, при этом, если по прежней редакции постановления данные средства, полученные РСО за счет повышающих коэффициентов, шли только целевым назначением на мероприятия по энергосбережению (и показывались отдельно в балансе), то с 1 января 2017 года и этот фрагмент текста из постановления исключен, доходы от повышающих коэффициентов идут просто в общий доход РСО. То есть, РСО без увеличения отпуска полезной мощности просто повысило свои доходы за счет граждан. 

            Правовое обоснование. Подпунктом «у(1)» пункта 31 Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденных постановлением Правительства от 06 мая 2011 года № 354 (далее – Правила № 354) до 1 января 2017 года было предусмотрено, что денежные средства, полученные в качестве разницы при расчете размера платы за коммунальные услуги с применением повышающих коэффициентов, направляются на реализацию мероприятий по энергосбережению и повышению энергетической эффективности в рамках обязанностей, возложенных Федеральным законом № 261-ФЗ «Об энергосбережении…».

              До 01.07.2016 законодателем не был установлен повышающий коэффициент к размеру платы за коммунальные услуги, а в соответствии с требованиями Правил № 306 для потребителей, не установивших приборы учета, применялись «повышенные нормативы».

              Применение в отношении потребителей «повышенных» нормативов, независимо от наличия или отсутствия в многоквартирном доме коллективного (общедомового) и индивидуальных приборов учета, учитывалось у ресурсоснабжающей организации в объеме ее реализации коммунального ресурса, что исключало возникновение разницы.

               30 июня 2016 года на основании постановления Правительства РФ от 29 июня 2016 года № 603 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам предоставления коммунальных услуг» внесены изменения в Правила № 354.  

               С 1 июля 2016 года повышающий коэффициент больше не является частью норматива, а становится составляющей расчета размера платы за коммунальные услуги в случае, если многоквартирный дом или помещения в многоквартирном доме не оборудованы прибором учета (общедомовыми, индивидуальными) при наличии технической возможности его установки.     А порядок начисления повышающего коэффициента регулируется Правилами № 354, его величина в 2016 году принимается равной 1,4, а с 01 января 2017 составляет 1,5.

           Обязанность направлять средства, полученные в качестве разницы при расчете размера платы за коммунальные услуги с применением повышающих коэффициентов, на реализацию мероприятий по энергосбережению и повышению энергетической эффективности, возложена на Исполнителя коммунальных услуг.

           С 01.01.2017 постановлением Правительства РФ от 26.12.2016 № 1498 признан утратившим силу подпункт 31 у(1) Правил № 354 в соответствии с которым Исполнитель обязан  направлять средства, полученные в качестве разницы при расчете размера платы за коммунальные услуги с применением повышающих коэффициентов, на реализацию мероприятий по энергосбережению и повышению энергетической эффективности. 

          Иными словами, до 01.07.2016 законодателем не был установлен повышающий коэффициент к размеру платы за коммунальные услуги, а в соответствии с требованиями Правил № 306 для потребителей, не установивших дома приборы учета, применялись «повышенные нормативы».

          Применение в отношении потребителей «повышенных нормативов», независимо от наличия или отсутствия в многоквартирном доме коллективного (общедомового) и индивидуальных приборов учета, учитывалось у ресурсоснабжающей организации в объеме ее реализации коммунального ресурса, что исключало возникновение разницы.

          Предложение. Сама задумка с повышающими коэффициентами была верной и положительно повлияла на установку индивидуальных приборов учета. Нужно вернуть прежнюю схему - чтобы коэффициент влиял на норматив потребления, а не на тариф – логично: раз нет счетчика – неизвестно, сколько человек потребил, но колбаса не может для Иванова стоить рубль, а для Петрова  рубль пятьдесят, как это имеет место сейчас.
           4. С 1 января 2017 года несправедливость по отношению к потребителям коммунальных ресурсов удвоилась – речь идет о так называемом «отрицательном ОДН».
           Отрицательный ОДН может сформироваться на доме по трем причинам: самая распространенная – применение повышающих коэффициентов по квартирам без индивидуальных приборов учета, а также при передаче данных вновь жильцами за прошлые месяцы (когда они не передавали данные и им считали по нормативу или по среднему), и, наконец,  когда в прошлом месяце просто передали некорректные данные. До отнесения ОДН к жилищным услугам с 1 января 2017 года при «отрицательном ОДН» жильцам делался возврат (перерасчет). 
            Согласно п. 46 Правил № 354 плата за коммунальные услуги на общедомовые нужды не начислялась, если показания общедомового прибора учета за этот расчетный период будут меньше, чем сумма объемов потребления во всех жилых и нежилых помещениях дома.

            Согласно п. 47 Правил № 354 объем коммунального ресурса в размере образовавшейся разницы исполнитель был обязан возвратить потребителям. 
            Таким образом, в случае возникновения в расчетном периоде отрицательной разницы между объемом коммунальных ресурсов, определенным исходя из показаний общедомового прибора учета, и суммарным объемом потребления коммунальных ресурсов непосредственно в жилых и нежилых помещениях дома, размер платы за коммунальные услуги для потребителей жилых помещений подлежал снижению вплоть до нуля только в этом месяце (возможная оставшаяся часть на следующий месяц не переносится (размер платы, подлежащей внесению в следующем месяце, не снижался).
            Вот как это прописано в Правилах № 354:
            «45. Если объем коммунальной услуги, предоставленной за расчетный период на общедомовые нужды, составит ноль, то плата за соответствующий вид коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды, за такой расчетный период потребителям не начисляется.

            46. Плата за соответствующий вид коммунальной услуги, предоставленной за расчетный период на общедомовые нужды, потребителям не начисляется, если при расчете объема коммунальной услуги, предоставленной за расчетный период на общедомовые нужды, будет установлено, что объем коммунального ресурса, определенный исходя из показаний коллективного (общедомового) прибора учета за этот расчетный период, меньше чем сумма определенных в соответствии с пунктами 42 и 43 настоящих Правил объемов соответствующего вида коммунальной услуги, предоставленной за этот расчетный период потребителям во всех жилых и нежилых помещениях, и определенных в соответствии с пунктом 54 настоящих Правил объемов соответствующего вида коммунального ресурса, использованного исполнителем за этот расчетный период при самостоятельном производстве коммунальной услуги по отоплению и (или) горячему водоснабжению.

            47. В случае, указанном в пункте 46 настоящих Правил, объем коммунального ресурса в размере образовавшейся разницы исполнитель обязан:
             а) распределить между всеми жилыми помещениями (квартирами) пропорционально размеру общей площади каждого жилого помещения (квартиры) - в отношении отопления и газоснабжения для нужд отопления либо пропорционально количеству человек, постоянно и временно проживающих в каждом жилом помещении (квартире) - в отношении холодного и горячего водоснабжения, электроснабжения, газоснабжения для приготовления пищи и (или) подогрева воды;
            б) уменьшить на объем коммунального ресурса, отнесенный в ходе распределения на жилое помещение (квартиру), объем аналогичного коммунального ресурса, определенный для потребителя в жилом помещении за этот расчетный период в соответствии с пунктом 42 настоящих Правил, вплоть до нуля и использовать полученный в результате такого уменьшения объем коммунального ресурса при расчете размера платы потребителя за соответствующий вид коммунальной услуги, предоставленной в жилое помещение (квартиру) за этот расчетный период. В случае если объем коммунального ресурса, приходящийся на какого-либо потребителя в результате распределения в соответствии с подпунктом «а» настоящего пункта, превышает объем коммунального ресурса, определенный для потребителя в соответствии с пунктом 42 настоящих Правил, излишек коммунального ресурса на следующий расчетный период не переносится и при расчете размера платы в следующем расчетном периоде не учитывается.».
 С 1 января 2017 года, в связи с изменениями жилищного законодательства, в том числе Правил № 354, в многоквартирном доме, управление которым осуществляет управляющая организация, ТСЖ, ЖСК, а исполнителем коммунальных услуг является ресурсоснабжающая организация, изменилась структура платы за коммунальные услуги: для потребителей коммунальных услуг в таких многоквартирных домах исключена плата за коммунальные ресурсы, потребленные на ОДН. 
Соответственно, теперь у собственников помещений нет никаких правовых отношений с реальным  поставщиком коммунальных ресурсов, и получить возмещение (перерасчет) при отрицательном ОДН они не могут в принципе – все это остается необоснованным доходом ресурсоснабжающей организации и управляющей компании (ТСЖ, ЖСК). 
Дело в том, что взаимоотношения между УК (ТСЖ, ЖСК) и ресурсоснабжающей организацией теперь определяются не Правилами         № 354, а постановлением Правительства РФ от 14.02.2012 года № 124 «О правилах, обязательных при заключении договоров снабжения коммунальными ресурсами» (далее – Правила № 124).  Правила № 124 устанавливают порядок, в соответствии с которым ресурсоснабжающая организация, являющаяся исполнителем коммунальных услуг в многоквартирных домах, осуществляет продажу коммунальных ресурсов, подаваемых в многоквартирные дома, по двум видам договоров ресурсоснабжения: 

 ̶  заключаемому с собственниками помещений в многоквартирном доме, содержащем условия предоставления коммунальных услуг (пп. «в» п. 9 и пп. «г», «д», «е» п. 17 Правил № 354);
  ̶  заключаемому с управляющей организацией (ТСЖ, ЖСК) на продажу коммунальных ресурсов, потребляемых в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме (п. 1, п. 2, п. 21.1 Правил № 124). 
Соответственно, объем коммунальных ресурсов, подаваемых ресурсоснабжающей организацией в многоквартирный дом, в каждом расчетном периоде делится на две части:
 ̶ в части объемов предоставленных в многоквартирном доме коммунальных услуг, подлежащих оплате потребителями коммунальных услуг;
 ̶ в части объемов коммунальных ресурсов, использованных в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме (учитываемые ранее в качестве объемов коммунальных услуг, потребленных на ОДН), подлежащих оплате управляющей организацией (ТСЖ, ЖСК).
 Таким образом, с 1 января 2017 года определяемая в каждом расчетном периоде разница в объемах коммунальных ресурсов, поданных в многоквартирный дом, измеренных общедомовым прибором учета и потребленных в помещениях в многоквартирном доме, не может учитываться в расчетах с потребителями коммунальных услуг, и, более того, подлежит оплате по другому договору ресурсоснабжения, заключаемому уже не жильцом, а  управляющей организацией, условия о перерасчетах объемов коммунальных ресурсов, потребляемых в целях содержания общего имущества, по причине перерасчетов объемов коммунальных услуг, производимых ресурсоснабжающей организацией – исполнителем коммунальных услуг в случаях, установленных в Правилах № 354 не применяются. Упрощенно – теперь это разные договоры, там даже разные стороны (по коммунальной услуге – жилец, по ОДН – УК).

  Вот как это прописано в Правилах № 124:

«21. При установлении порядка определения объемов коммунального ресурса, поставляемого по договору ресурсоснабжения, заключенному исполнителем в целях предоставления коммунальных услуг и потребляемого при содержании общего имущества в многоквартирном доме, за исключением случаев, предусмотренных пунктом 21.1 настоящих Правил, учитывается следующее:

г) в совокупном объеме коммунального ресурса, поставляемого в многоквартирный дом, выделяются объем коммунального ресурса, использованного для предоставления коммунальной услуги соответствующего вида собственникам и пользователям нежилых помещений, и объем коммунального ресурса, потребленного при содержании общего имущества в многоквартирном доме, подлежащие оплате исполнителем.
          21.1. При наличии предусмотренного частью 18 статьи 12 Федерального закона от 29 июня 2015 года № 176-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» решения о сохранении порядка предоставления коммунальных услуг и расчетов за коммунальные услуги, наличии договора ресурсоснабжения, предусмотренного частью 17 статьи 12 указанного Федерального закона, а также в случае реализации права, предусмотренного пунктом 30 настоящих Правил, порядок определения объемов коммунального ресурса, поставляемого по договору ресурсоснабжения, заключенному исполнителем в целях содержания общего имущества многоквартирного дома, за исключением тепловой энергии, устанавливается с учетом следующего:

а) объем коммунального ресурса, подлежащий оплате исполнителем по договору ресурсоснабжения в отношении многоквартирного дома, оборудованного коллективным (общедомовым) прибором учета, определяется на основании показаний указанного прибора учета за расчетный период (расчетный месяц) по формуле:
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где:
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- объем коммунального ресурса, определенный по показаниям коллективного (общедомового) прибора учета за расчетный период (расчетный месяц);
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- объем коммунального ресурса, подлежащий оплате потребителями в многоквартирном доме, определенный за расчетный период (расчетный месяц) в соответствии с Правилами предоставления коммунальных услуг. В случае если величина [image: image4.png]bt



превышает или равна величине [image: image5.png]


, то объем коммунального ресурса, подлежащий оплате исполнителем по договору ресурсоснабжения в отношении многоквартирного дома за расчетный период (расчетный месяц), принимается равным 0.».

То есть, «минусовой ОДН» (а он возникает, в частности, по электрической энергии всегда в летние месяцы) ни при каком варианте теперь жильцам не возмещается. 

Теоретически в методических рекомендациях указано, что управляющая организация (ТСЖ, ЖСК) должна требовать от ресурсоснабжающей
 организации перерасчеты за прошлые периоды с целью обеспечения определения обязательств управляющей организации перед ресурсоснабжающей организацией по оплате достоверных объемов коммунальных ресурсов, потребляемых при содержании общего имущества в многоквартирном доме. Изменение объемов и стоимости коммунальных ресурсов, поставленных по договору ресурсоснабжения на ОДН, относящееся к прошедшим расчетным периодам, подлежит учету в корректировочных актах к актам поставки коммунальных ресурсов, оформленных ресурсоснабжающей и управляющей организацией за соответствующие прошедшие расчетные периоды. В реальной жизни никаких таких актов не составляется по простой причине: оплатившие не в срок жильцы передают данные либо непосредственно оплачивают по счету-квитанции именно в ресурсоснабжающую организацию, УК (ТСЖ, ЖСК) этими данными не располагает, а ресурсоснабжающая организация передавать такого рода данные не заинтересована и этого не делает. 
Прежний порядок расчетов остался только для домов с непосредственной формой управления, которым теперь все остальные завидуют.

Предложение. Кардинальным решением, снимающим все вопросы, является полная отмена положений постановления Правительства РФ от 26.12.2016 года № 1498  о переводе ОДН из коммунальной услуги в жилищную.

Если этого сделать невозможно – необходимо, по крайней мере, синхронизировать  Правила № 354 и Правила № 124 пунктами, обеспечивающими учет отрицательных объемов ОДН в расчетах между управляющими организациями и ресурсоснабжающими организациями, а также между последними и жильцами с учетом возврата (перерасчета).
           5. По непонятной причине Минстрой РФ фактически ограничивает возможность расчета собственниками помещений за тепловую энергию по фактическим помесячным показаниям общедомового прибора учета, связывая почему-то это с продолжительностью отопительного сезона (официально прописав эту возможность только для субъектов, где перешли на 1/8-1/9).

            Во-первых, это просто нечестно (так как человек может переехать или умереть, а ныне дополненное постановление № 354, где с 1 января 2017 года указано, что его кто-то будет искать, чтобы вернуть деньги – сказка для детей, взрослые в нее не поверят). Он просто не узнает о переплате, а по жизни - переплату возвращают новому жильцу по 13-й квитанции.

            Во-вторых, нормальные потребители проверяют правильность начисленной платы, для чего нужно знать показания за дом помесячно, плюс нежилые помещения. За месяц это просто проверить, а за год нужно сохранить все квитанции и считать полдня.  А кто переехал в середине года – просто не имеет первых квитанций и проверить правильность расчета по году не может в принципе.
            В-третьих, а если в течение года предприятие станет банкротом (что уже было в прошлом году в трех районах области), никто потом документы не даст, да их и не найдут, то есть, по итогам года проверить показания и вернуть деньги станет просто невозможным.

            В-четвертых, получается, что нищий житель еще принудительно авансирует (дает беспроцентный кредит) ресурсной организации – ведь просто посчитать по годовому тепловому балансу, что после трех месяцев фактической оплаты за тепло (январь – март) шесть месяцев (с апреля по сентябрь) жилье не отапливается, но жилец платит за тепло по 1/12 просто ни за что, то есть, авансирует РСО.

            Формально дело в том, что постановлением Правительства РФ от 29 июня 2016 года № 603 внесены изменения в Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденные постановлением Правительства РФ от 06 мая 2011 года № 354 (далее Правила № 354), в соответствии с которыми с 01.07.2016 при расчете размера платы за отопление прекратили действовать Правила предоставления коммунальных услуг гражданам от 23.05.2006 № 307 и начинают действовать Правила 354.

           Согласно пункта 42(1) Правил № 354 оплата коммунальной услуги по отоплению осуществляется одним из двух способов - в течение отопительного периода (1/9) либо равномерно в течение календарного года (1/12).

           Органам государственной власти субъектов Российской Федерации дано право принимать в отношении всех или отдельных муниципальных образований, расположенных на территории субъекта Российской Федерации, решение о выборе (изменении) способа осуществления потребителями оплаты коммунальной услуги по отоплению (не чаще одного раза в год).

           Пунктом 42(2) Правил № 354 предусмотрено, что способ оплаты коммунальной услуги по отоплению в течение отопительного периода применяется с начала отопительного периода в году, следующем за годом, в котором органом государственной власти субъекта Российской Федерации принято решение о выборе такого способа, а способ оплаты коммунальной услуги по отоплению равномерно в течение календарного года - с 1 июля года, следующего за годом, в котором органом государственной власти субъекта Российской Федерации принято решение о выборе такого способа.

           В случае принятия органом государственной власти субъекта Российской Федерации решения об изменении способа оплаты коммунальной услуги по отоплению исполнитель осуществляет корректировку размера платы за коммунальную услугу по отоплению в I квартале календарного года, следующего за годом, в котором происходит изменение способа оплаты, в соответствии с формулой 6(1) приложения № 2 к Правилам № 354 (в ред. постановления Правительства РФ от 26.12.2016     № 1498).

            В законе по данному вопросу правовой пробел, не указано конкретно запрета рассчитываться при 1/12 по фактическим показаниям прибора учета, так и было до сентября 2016 года, однако согласно письму Минстроя РФ от 02.09.2016 № 28483-АЧ/04 «Об отдельных вопросах, возникающих в связи с изменениями, внесенными в акты Правительства Российской Федерации Постановлением Правительства Российской Федерации от 29 июня 2016 года № 603 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам предоставления коммунальных услуг», определение отличного от установленного органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации способа оплаты коммунальной услуги по отоплению по решению общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах, решениями собственников жилых домов или решениями исполнителей коммунальных услуг, не допускается нормами жилищного законодательства.

            В соответствии с п. 3 постановления № 603 на территории Омской области в 2016 - 2018 годах продолжает действовать существующий на данный момент способ оплаты коммунальной услуги по отоплению, используемый при осуществлении расчетов с потребителями - равномерно в течение календарного года (по 1/12). 

           Предложение.  Исключить связь возможности оплачивать отопление по фактическим показаниям приборов учета с переходом субъекта федерации на 1/9 (1/8) и взять за основу протокол общего собрания при любой общей схеме по субъекту федерации – 1/9 или 1/12.

           Дело в том, что практически мы не можем делать 1/8 (1/9), так как в этой ситуации летом у сельских котельных не будет средств закупить топливо, но кто поставил приборы учета – страдать не должны.

           Проще всего технически внести изменения в текст постановления Правительства РФ от 06 мая 2011 года № 354, предусмотрев расчет по фактическим помесячным показаниям прибора учета при наличии решения общего собрания (конструкция ровно аналогична структуре вновь принятого Закона № 258 от 29.07.2017 года в отношении ОДН (см. часть 9.2 статьи 156 ЖК РФ).
          6. В постановлении Правительства РФ от 15 мая 2013 года № 415 «О порядке осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами» среди многочисленных обязанностей управляющих организаций появилось требование (подпункт б) пункта 4) «сбор, обновление и хранение информации о собственниках и нанимателях помещений в многоквартирном доме, включая веление актуальных списков в электронном виде и (или) на бумажных носителях…». 
            Более того, вступивший в силу 11 января 2018 года вновь принятый Федеральный закон № 485-ФЗ от 31.12.2017 года, в числе других изменений в тексте Жилищного кодекса РФ, дополнил статью 45 частью 3.1. следующего содержания:
            «3.1. Управляющая организация, правление товарищества собственников жилья, жилищного кооператива, обязаны вести реестр собственников помещений в многоквартирном доме. Согласие собственников помещений в многоквартирном доме на передачу персональных данных при предоставлении этого реестра в целях созыва и организации проведения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме не требуется.».
            Скоро подходит срок вступления в силу требования публиковать эти списки на федеральном сайте. 
             Абсолютное большинство потребителей - жильцов многоквартирных домов, считают, что это само по себе есть нарушение гражданских прав и неверно в смысле тайны персональных данных. Может быть, человек боится за свою жизнь (например, преследует бывший муж или ребенка пытаются отобрать), а теперь УК будет знать и еще обязана предоставлять инициаторам собрания – данные обо всех собственниках. 
             Исключая крайние ситуации, представляется наиболее реальным более простое развитие событий: воры или «черные риэлторы» за денежное вознаграждение договариваются с жильцом, он обращается в УК как инициатор собрания и получает сведения о владельцах квартир, а далее все как по телевизору. Если раньше бандитам хотя бы приходилось брать наводчиков, дежурить во дворе, искать данные – то теперь им все преподнесли на тарелочке депутаты Государственной Думы Российской Федерации.

             Если же смотреть с другой стороны, данное требование - обязанность УК, не уравновешена правом УК потребовать эти документы с жильца и обязанностью гражданина их представить – нигде в законодательстве нет обязанности гражданина при въезде в новую квартиру или при смене УК представить документы на занимаемое помещение. 

              Введением такого рода требований, которые никто не выполняет, поскольку его невозможно выполнить по объективным причинам, Минстрой РФ только воспитывает правовой нигилизм, что можно годами не выполнять постановление.

              Чтобы не обсуждать нереальный вопрос – если УК предложат получать данные в Росреестре – УК не орган местного самоуправления, и с нее, как сегодня и с Фонда капремонта, потребуют денег за каждую справку. С кого она их возьмет – правильно, с жильцов, а государству это надо?
              Причем нужно понимать, что это не разовая акция – люди же все время продают, покупают, наследуют квартиры и нежилые помещения. Это какой тариф будет за ненужную людям услугу, без которой россияне жили спокойно с царских времен.
              Предложение. Вообще исключить эту норму, так как я нанимаю дворника мести двор в лице УК, а она еще лезет ко мне в карман, давайте еще при чистке ковров или ремонте машины документы представлять. Но если эта тема так дорога Минстрою и депутатам, то нужно, по крайней мере, уравновесить права обязанностями, а именно дополнить Жилищный кодекс РФ и постановление Правительства РФ от 21 января 2006 года № 25 «Об утверждении Правил пользования жилыми помещениями» требованием о представлении в УК в месячный срок с момента регистрации либо по требованию УК в отношении лиц, раннее проживающих на момент принятия постановления, правоустанавливающих документов на занимаемое помещение (с внесением адекватной нормы правового реагирования в административное законодательство). 
              7. К сожалению, при подготовке раздела Жилищного кодекса РФ о проведении капитального ремонта многоквартирных домов в порядке и на условиях федерального закона № 271-ФЗ, как мы полагаем, по технической ошибке, был упущен вопрос, который волнует значительную часть собственников помещений – зачет или учет – неважно как это назвать – работ, проведенных на домах, формирующих счета капитального ремонта на специальных счетах многоквартирных домов.

            Дело в том, что аналогичный пункт в отношении домов на общем котле в кодексе прописан, им зачет производится, в Минстрое Омской области создана соответствующая комиссия.

             Жилищный кодекс РФ провозгласил равенство всех граждан перед жилищным законодательством, это же указано в главе о капитальном ремонте.

              Но в данном случае необоснованная разница: на общем котле зачет проводится, а на спецсчете – такие же люди, тот же размер взноса, тот же владелец - Фонд – но зачет (учет или еще как его назвать) не проводится по формальной причине – нет такой буквы в кодексе.
              Помимо изложенного, просто необоснованно искажаются - снижаются общие показатели числа отремонтированных домов по стране в целом.
              Предложение. Дополнить соответствующим образом часть 5 статьи 181 ЖК РФ (дополнение выделено шрифтом):

               «5. В случае, если до наступления установленного региональной программой капитального ремонта срока проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме были оказаны отдельные услуги и (или) были выполнены отдельные работы по капитальному ремонту общего имущества в данном многоквартирном доме, предусмотренные региональной программой капитального ремонта, оплата этих услуг и (или) работ была осуществлена без использования бюджетных средств и средств регионального оператора и при этом в порядке установления необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме повторное оказание этих услуг и (или) повторное выполнение этих работ в срок, установленный региональной программой капитального ремонта, не требуются, средства в размере, равном стоимости этих услуг и (или) работ, но не свыше чем размер предельной стоимости этих услуг и (или) работ, определенный в соответствии с частью 4 статьи 190 настоящего Кодекса, засчитываются в порядке, установленном законом субъекта Российской Федерации, в счет исполнения на будущий период обязательств по уплате взносов на капитальный ремонт собственниками помещений в многоквартирных домах, формирующими фонды капитального ремонта на счете, счетах регионального оператора, специальных счетах, владельцем которых является региональный оператор. 
            8. Действующее федеральное законодательство не содержит определения, какую конкретно площадь общего имущества необходимо учитывать для расчета размеров потребления коммунальных ресурсов в целях содержания общего имущества в многоквартирном доме, кроме холодного водоснабжения.  

           Соответственно, любой расчет ОДН по горячему водоснабжению и электрической энергии в принципе незаконный, так как приходится подбирать формулы по аналогии Закона. 

            Кроме того, в данном случае инструктивное письмо Минстроя РФ расходится с требованиями ЖК РФ. Поскольку письма Минстроя РФ не могут порождать новые правила правового регулирования, должна применяться часть 1 статьи 36 ЖК РФ, где перечислено все общее имущество собственников помещений в доме.

             Конкретно речь идет о горячей воде, поскольку возникают споры: реально, кроме новых домов после 2002 года,  водоразборные краны стоят только в подвальном помещении, а в инструктивном письме Минстроя подвального помещения как объекта расчета ОДН по горячему водоснабжению нет.

             Вот откуда мы берем сегодня эти площади (только холодная вода прописана верно):

           «При определении приходящегося на жилое помещение (квартиру) или нежилое помещение объема холодной воды, предоставленной на общедомовые нужды за расчетный период, общая площадь помещений, входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме, определяется как суммарная площадь следующих помещений, не являющихся частями квартир многоквартирного дома и предназначенных для обслуживания более одного помещения в многоквартирном доме (согласно сведениям, указанным в паспорте многоквартирного дома): площади межквартирных лестничных площадок, лестниц, коридоров, тамбуров, холлов, вестибюлей, колясочных, помещений охраны (консьержа) в этом многоквартирном доме, не принадлежащих отдельным собственникам» (пункт 17 приложения № 2 к Правилам № 354 от 06.05.2011).

             «Общая площадь помещений, входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме, определяется как суммарная площадь следующих помещений, не являющихся частями квартир многоквартирного дома и предназначенных для обслуживания более одного помещения в многоквартирном доме (согласно сведениям, указанным в паспорте многоквартирного дома): площади межквартирных лестничных площадок, лестниц, коридоров, тамбуров, холлов, вестибюлей, колясочных, помещений охраны (консьержа) в этом многоквартирном доме, не принадлежащих отдельным собственникам» (п. 27 Приложения № 1 к Правилам № 306 от 23.05.2006)  - для горячей воды.
              Но это же неверно – согласно постановлению, эта площадь только для норматива, по той формуле, а не для этой формулы расчета платы на конкретный дом.
              Наконец, расчет для электроэнергии: «Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в многоквартирном доме, а именно: 

1) помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

2) иные помещения в данном доме, не принадлежащие отдельным собственникам и предназначенные для удовлетворения социально-бытовых потребностей собственников помещений в данном доме, включая помещения, предназначенные для организации их досуга, культурного развития, детского творчества, занятий физической культурой и спортом и подобных мероприятий»   (ч. 1 ст. 36 ЖК РФ).

            Здесь хоть логично, но официальной формулы тоже нет.

            Предложение. В кратчайшее время Минстрою РФ направить инструктивное письмо, основанное на Законе, и позднее внести соответствующие дополнения в текст приложения № 2 к постановлению Правительства РФ от 06.05.2011 № 354) с указанием расчетных площадей на ОДН для горячей воды и электроэнергии.
             9. При расчетах ОДН ранее действовали постановления Правительства РФ от 23 мая 2006 года № 306 и 307, где ОДН по электроэнергии рассчитывалась в пропорции к потребленной в квартире электроэнергии (что правильно с точки зрения физики, так как потери в сетях по «дороге» к данной квартире (а если не считать воровства – это основная составляющая ОДН) будут именно в пропорции к потребленной в этой квартире электрической энергии). 
             Однако с вступлением в силу постановления Правительства РФ          от 06 мая 2011 года № 354 расчет ОДН против всех правил электротехники стал осуществляться с квадратного метра жилья, что нелогично само по себе (см. пункт 44 и другие аналогичные пункты Правил № 354: «…объем коммунальной услуги, предоставленной на общедомовые нужды за расчетный период, рассчитывается и распределяется между потребителями пропорционально размеру общей площади принадлежащего каждому потребителю (находящегося в его пользовании) жилого или нежилого помещения в многоквартирном доме»).
            Две категории: пожилые люди и технически грамотные  специалисты задают простой вопрос:  я экономлю электроэнергию, а сосед не экономит, но ОДН на мою квартиру больше, чем на ту, где живут квартиранты и круглые сутки оставляют свет.

            Введение изменений, как можно предположить, обосновывалось логикой долевого владения общей собственностью в многоквартирном доме. Но в вопросе об обращении с твердыми коммунальными отходами законодатель нашел грамотный выход – оплата с человека - почему и здесь нельзя основываться не на формальном римском праве, а на законах физики и простой справедливости.

            Введенное изменение в основании расчета ОДН (переход с потребления электроэнергии в квартире на метр квадратный) неверно еще и в другом.
            Как известно, если человек во время месяц в месяц не оплатил ОДН, а заплатил потом, то на весь дом делается перерасчет в этой части, и этот перерасчет по формулам данного постановления № 354 ведется уже не в пропорции к метрам (как платят люди), а возврат денег осуществляется по числу зарегистрированных граждан. Плата - за метры, но возврат - за людей:

              «47. В случае, указанном в пункте 46 настоящих Правил, объем коммунального ресурса в размере образовавшейся разницы исполнитель обязан:

            а) распределить между всеми жилыми помещениями (квартирами) пропорционально размеру общей площади каждого жилого помещения (квартиры) - в отношении отопления и газоснабжения для нужд отопления либо пропорционально количеству человек, постоянно и временно проживающих в каждом жилом помещении (квартире) - в отношении холодного и горячего водоснабжения, электроснабжения, газоснабжения для приготовления пищи и (или) подогрева воды.» (в редакции Постановления Правительства РФ от 16.04.2013 года № 344).

           Иными словами,  где в квартире проживают много жильцов - выгодно долго не платить, потом заплатить и часть платы вернется тебе обратно, а за тебя ОДН оплатят другие. Надо изменить формулы возврата средств и прописать зеркально – и там с метра, и обратно возврат в пропорции к метрам.
            Предложение. Возвратиться к прежней схеме начисления и возврата ОДН – в пропорции к потребленной в данном помещении электрической энергии (как это определено в постановлении № 307).

            Если это будет отвергнуто – по крайней мере, привести в соответствие перерасчет при последующей оплате, чтобы он проводился также по метражу, а не по числу зарегистрированных в квартире лиц, что приводит к явными злоупотреблениям со стороны тех, кто это знает, то есть перенести слово «электроснабжения» в первую часть фразы приведенного подпункта а) пункта 47 Правил № 354.  
             10. Постановлением Правительства РФ от 27 февраля 2017 № 232 внесены изменения в некоторые акты Правительства РФ. 

           Так, с 01.01.2017 для потребителей коммунальных услуг по отоплению повышающий коэффициент в размере 1,5 не применяется.

            Пункт 2 (3) Приложения № 2 к Правилам № 354 в старой редакции Правил выглядел следующим образом:

            «В случае наличия технической возможности установки коллективного (общедомового) прибора учета тепловой энергии размер платы за коммунальную услугу по отоплению в i-м жилом или нежилом помещении в многоквартирном доме, который не оборудован коллективным (общедомовым) прибором учета тепловой энергии, определяется при осуществлении оплаты коммунальной услуги по отоплению равномерно в течение календарного года по формуле 2 (3):

Pi = Si x (NT x K) x Kпов x TT,

где:

Si - общая площадь i-го помещения (жилого или нежилого) в многоквартирном доме;

NT - норматив потребления коммунальной услуги по отоплению;

К - коэффициент периодичности внесения потребителями платы за коммунальную услугу по отоплению, равный количеству месяцев отопительного периода, в том числе неполных, определенных органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации для установления соответствующих нормативов потребления коммунальной услуги по отоплению, утвержденных на отопительный период в соответствии с Правилами установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 23 мая 2006 г. N 306 «Об утверждении Правил установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг»;

(в ред. постановления Правительства РФ от 26.12.2016 N 1498)

Kпов - повышающий коэффициент, величина которого в 2016 году принимается равной 1,4, а с 1 января 2017 г. - 1,5.;

TT - тариф на тепловую энергию, установленный в соответствии с законодательством Российской Федерации».

(п. 2(3) введен постановлением Правительства РФ от 29.06.2016 N 603).
             С 01.01.2017 формула 2 (3) Приложения № 2 к Правилам № 354, предусматривающая применения повышающего коэффициента при расчете размера платы за отопление (при наличии технической возможности установки прибора учета), исключена. 

            Размер платы за коммунальную услугу по отоплению в i-м не оборудованном индивидуальным прибором учета тепловой энергии жилом доме и размер платы за коммунальную услугу по отоплению в i-м жилом или нежилом помещении в многоквартирном доме, который не оборудован коллективным (общедомовым) прибором учета тепловой энергии, согласно пунктам 42(1) и 43 Правил при осуществлении оплаты коммунальной услуги по отоплению равномерно в течение календарного года определяются по формуле 2(1) без учета повышающего коэффициента:

Pi = Si x (NT x K) x TT,

где:

Si - общая площадь i-го помещения (жилого или нежилого) в многоквартирном доме или общая площадь жилого дома;

NT - норматив потребления коммунальной услуги по отоплению;

K - коэффициент периодичности внесения потребителями платы за коммунальную услугу по отоплению, равный отношению количества месяцев отопительного периода, в том числе неполных, определенных органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации для установления соответствующих нормативов потребления коммунальной услуги по отоплению, утвержденных на отопительный период.

            Предложение. Возвратить прежний текст данной правовой нормы - сохранить повышающий коэффициент на отсутствие общедомового прибора учета тепловой энергии в размере 1,5 - иначе никто никогда не поставит приборы учета, и еще действующие многие снимут (где ежегодно перерасход).
            11. В Федеральном законе № 261-ФЗ «Об энергосбережении» и последующих постановлениях Правительства Российской Федерации прописали обязанность собственников помещений в многоквартирных домах установить до 01 июля 2013 года общедомовые и индивидуальные приборы учета, но нарушители, в первую очередь - кто держит квартирантов без регистрации или использует квартиру для производственных целей мелкого бизнеса (типа приготовления пирожков) этого не сделали специально и за них сейчас платят ОДН соседи, что вызывает большой общественный резонанс. 
            Отсутствует ответственность за невыполнение требований законодательства об установке приборов учета – необходимо дополнение Кодекса РФ об административных правонарушениях (как это справедливо сделали в отношении ТО ВДГО)  и официальное разрешение повысить норматив кратно, чтобы не ломали приборы учета. 
           Пока не будет жестких ограничительных норм - люди будут продолжать ломать даже ранее установленные по программе капремонта приборы учета, так как по нормативу платить выгоднее и не надо делать никаких поверок, сдавать показания и т. п.
           Предложение. Внести дополнение в Кодекс РФ об административных правонарушениях, предусмотрев административную ответственность собственников помещений за невыполнение требований об оборудовании помещений приборами учета ресурсов при наличии технической возможности.
            12. С 15 октября 2016 года возникли проблемы с проведением капитального ремонта многоквартирных домов на общем котле в том смысле, что постановлением Правительства РФ от 01 июля 2016 года № 615 «О порядке привлечения подрядных организаций…» все областные положения об отборе подрядных организаций по общему котлу были отменены и заменены указанным постановлением Правительства РФ.

           Данное постановление содержит единственный критерий отбора подрядчика – цена работ, что на практике приводит к совершенно простой вещи: Фонд капремонта на основании реальной дефектной ведомости составляет смету, например, на один миллион рублей. Эта смета проверяется Сибирским центром ценообразования. Потом на конкурс приходит подрядчик, сбрасывает с цены 10-15%, побеждает.

           Но если обоснованная цена работ миллион, а он должен сделать работы за 800 тысяч рублей – он должен или не заплатить налог, или не заплатить зарплату (нанять гастарбайтеров подпольно), или взять некачественные материалы.

            Раньше в областном положении большую часть  баллов получали за предыдущие положительные результаты работ по ремонту, а также за наличие в собственности материальной базы, и потому выигрыш предприятий, которые не имеют основных средств и завтра обанкротятся, не выполнив гарантийные обязательства, был исключен.

            Теперь это роли не играет – контора «Рога и копыта» выигрывает конкурс и идет к реальным подрядчикам, предлагает делать объект,  оставляя себе долю прибыли. Кто от этого выиграл, кроме жуликов?

            Чтобы не возникал вопрос про предварительный отбор квалифицированных подрядчиков «Рогами и копытами», поясняю, что они тупо договариваются с друзьями или за деньги и приносят договоры аренды базы, транспорта (их же не нужно даже регистрировать в Росреестре, если на срок не более года), и успешно проходят данный отбор.

            Предложение. Внести изменения в постановление Правительства РФ № 615 (либо закрепить данное положение в Жилищном кодексе РФ) в том смысле, что разрешить субъектам федерации вводить дополнительные критерии отбора подрядных организаций, а если Минстрой не доверяет субъектам, то можно даже перечислить эти критерии (чтобы субъект мог выбирать только из этого перечня).

               13. Вопросы организации капитального ремонта

               13.1.  К сожалению, действующая редакция Жилищного кодекса Российской Федерации содержит, необоснованный, на наш взгляд, постулат о невозможности переноса ремонта дома на более поздний срок иначе, как по решению общего собрания собственников помещений. Депутатам и ответственным должностным лицам регионального оператора уже приходилось сталкиваться с тем, что публично на собраниях председатели советов домов заявляют, что хоть ничего не соберем с дома – ремонт вы обязаны сделать. Представляется, что такая ситуация препятствует воспитанию ответственного собственника жилого помещения, для чего, собственно, и был принят Жилищный кодекс Российской Федерации.

            Особенно нетерпимой такая ситуация является в небольших населенных пунктах (райцентрах), где всего 10 - 30 многоквартирных домов, и все знают – у кого сколько уплачено. Жильцы задают местным руководителям вопросы: почему в нашем доме стопроцентная оплата, а ремонт делают в доме, где оплата составляет лишь 50 процентов? 

            Соответственно, это снижает общую платежную дисциплину населения.

            Предложение. Дополнить пункт 4 статьи 168 Жилищного кодекса Российской Федерации подпунктом 4) следующего содержания (текст дополнения выделен полужирным шрифтом):

            «4. Внесение в региональную программу капитального ремонта при ее актуализации изменений, предусматривающих перенос установленного срока капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме на более поздний период, сокращение перечня планируемых видов услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, осуществляется при наличии соответствующего решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, за исключением случая, если:

              1) сокращение перечня планируемых видов услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме обусловлено отсутствием конструктивных элементов, в отношении которых должен быть проведен капитальный ремонт;

             2) запланированный вид услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме был проведен ранее и при этом в порядке установления необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме определено, что повторные оказание таких услуг и (или) выполнение таких работ в срок, установленный региональной программой капитального ремонта, не требуются;

              3) изменение способа формирования фонда капитального ремонта произошло по основаниям, предусмотренным частью 7 статьи 189 настоящего Кодекса. Срок проведения капитального ремонта в этом случае определяется в порядке установления необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме;

             4) собираемость средств в фонд капитального ремонта по дому составила менее 50% от расчетной суммы на конец предыдущего календарного года.».

           При этом отмечаем, что существующая редакция Жилищного кодекса РФ  в данной части непоследовательна: изменения, внесенные в пункт 7.1 статьи 168 ЖК РФ Федеральным законом от 03.07.2016 года № 355 – ФЗ, справедливо определили, что Краткосрочные планы капитального ремонта теперь формируются с учетом собираемости средств по каждому муниципальному образованию, иными словами – кто меньше средств собрал – он получит денег на ремонт меньшего количества домов, но непосредственно в отношении конкретных домов логичного аналогичного решения пока не принято: 

          «7.1. Краткосрочные планы реализации региональной программы формируются исходя из принципов:

2) необходимости корректировки объема работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах исходя из фактического уровня собираемости средств на капитальный ремонт на счете, счетах регионального оператора.».

           То есть, в 2017 году (первый год действия нового положения) ситуация по селу выглядит не иначе, как комично – муниципальному району в целом сокращают размер средств, но ремонтировать будут как раз дома, где за капитальный ремонт не платят – из-за которых как раз общий объем средств и сократили (так как их пока нельзя передвинуть на более поздний срок).

             13.2. Вторая не менее острая проблема, снижающая сбор поступлений в фонд капитального ремонта многоквартирных домов – отсутствие корректной базы собственников жилых, а особенно - нежилых помещений. В Омской области им просто три года не направляли платежные документы.    В ноябре 2016 года написал прокурор представление – лишили премии руководителя Фонда, но вопрос то от этого не решится. Он что - сейф с данными взламывать в Росреестр пойдет?

             Реальной возможности получить полную актуальную базу сведений о собственниках нежилых помещений просто нет, так как она находится только в Росреестре, но последний не имеет обязанности передавать ее региональному оператору. Средств на приобретение базы нет, так как это нужно делать систематически (она обновляется ежедневно).  Другой путь – только один - вместо работы сотрудникам регионального оператора ходить по улицам и списывать вывески, но многие из них не содержат необходимых реквизитов.

             База по жилым помещениям, полученная от управляющих организаций, также некорректна, поскольку по действующей редакции Жилищного кодекса Российской Федерации (статья 155) оплата ведется любым из проживающих лиц согласно метражу, потому жилищникам нет разницы – кто из членов семьи является собственником квартиры, особенно, когда их несколько в долях.

            Если не решить вопрос оперативно - наступят необратимые последствия.  Ведь по истечении трех лет (а это для Омской области уже октябрь 2017 года) подать в суд на неплательщиков станет невозможно по причине истечения общеустановленного искового срока, и средства будут утеряны безвозвратно.    

             Причем ситуация общая для всех субъектов федерации - просто некоторые нашли деньги приобретать данные, а другие делают это, прямо сказать, незаконно, на основании поручений руководителей регионов.   

            В связи с изложенным, полагаем целесообразным дополнить текст Жилищного кодекса Российской Федерации текстом, аналогичным соответствующему пункту 4 статьи 85 Налогового кодекса Российской Федерации:

             «4. Органы, осуществляющие кадастровый учет, ведение государственного кадастра недвижимости и государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органы, осуществляющие регистрацию транспортных средств, обязаны сообщать сведения о расположенном на подведомственной им территории недвижимом имуществе, о транспортных средствах, зарегистрированных в этих органах (правах и сделках, зарегистрированных в этих органах), и об их владельцах в налоговые органы по месту своего нахождения в течение 10 дней со дня соответствующей регистрации, а также ежегодно до 15 февраля представлять указанные сведения по состоянию на 1 января текущего года.».

             Предложение. Дополнить статью 167 Жилищного кодекса Российской Федерации «Обеспечение своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах» пунктом вторым следующего содержания:

             «2. Органы, осуществляющие кадастровый учет, ведение государственного кадастра недвижимости и государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, обязаны сообщать сведения о расположенном на подведомственной им территории недвижимом имуществе (правах и сделках, зарегистрированных в этих органах), и об их владельцах региональному оператору по месту своего нахождения в течение 10 дней со дня соответствующей регистрации, а также ежегодно до 15 февраля представлять указанные сведения по состоянию на 1 января текущего года.».

               При этом обращаем внимание на то, что каких-либо дополнительных средств или усилий не потребуется, поскольку сохраняются ровно те же сроки и объем сведений, что и для налоговых органов – просто по электронной почте будут посылать не одно письмо, а два, в два адреса.  

             13.3. С самого начала работы Фонда капремонта недостаточная платежная дисциплина объясняется, в том числе, отсутствием достаточных действий по судебно-претензионной работе, что, в свою очередь, объясняется самой банальной причиной – отсутствием средств для оплаты госпошлины. В богатых регионах эти средства выделяет бюджет, но в Омской и большинстве соседних областей бюджет такой возможности не имеет.

            Получается замкнутый круг – Фонд не подает в суд на должников из-за отсутствия средств, а должники рассказывают другим, как они чудесно не платят годами и никто к ним за расчетом не идет, что умножает ряды должников. Опять же, как и по нежилым помещениям, в октябре 2017 года они уже помахали нам ручкой по истечении срока давности.

            Предложение. Поскольку все равно госпошлина потом взыскивается с виновного, необходимо и возможно дополнить часть 1 статьи 174 ЖК РФ (это направления расходование средств фонда капитального ремонта) фрагментом текста после запятой «ведение претензионной работы по взысканию средств в фонд капитального ремонта (уплата государственной пошлины)». 

            Если Минстрой РФ посчитает нужным ограничить объем этих средств - можно указать, что на эти цели могут использоваться только проценты, уплачиваемые региональному оператору со стороны банка.
             13.4. Необходимо возможно оперативнее закрыть появившуюся недавно лазейку для мошеннических действий отдельных управляющих организаций. После внесения изменений в текст части 2 статьи 175 Жилищного кодекса РФ – дополнения ее пунктом 3) о возможности управляющей организации стать владельцем специального счета, появилась новая форма мошенничества: чтобы похитить средства жильцов и одновременно обеспечить невозможность перехода дома в другую управляющую организацию, отдельные вновь созданные специально для этого управляющие организации действуют следующим образом. 
            Используя малограмотность большинства жильцов в вопросах организации капитального ремонта многоквартирных домов, сначала уговаривают часть жильцов подписать протокол о переходе на спецсчет в управляющей организации, потом обещают сделать ремонт авансом в долг – частично за счет УК, выполняют часть работ некачественно силами подставной своей же фирмы (ведь на спецсчете УК не нужно получать согласие регионального оператора, представлять туда документы, состоять в СРО и т.д.), подкупают пластиковыми окнами или иным подобным образом представителей совета дома, которые подписывают акт приемки (а при отказе – просто подделывают протокол собрания) и сообщают жильцам, что они должны в данную УК несколько миллионов рублей и не могут перейти в другую управляющую организацию, пока не отдадут долг.

              Равно дельцы из УК заявляют, что собственники не вправе поменять владельца спецсчета (уйти к региональному оператору, что  всегда рекомендуют в таких случаях авторы), пока не отдадут долг. 

               При этом они ссылаются на часть 2 статьи 173 ЖК РФ, где говорится не о смене владельца спецсчета, а о смене способа формирования фонда капитального ремонта, однако представители УК заявляют, что поскольку  нигде более в тексте кодекса это не отражено - данная правовая норма должна применяться по аналогии:

                «2. В случае, если на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме предоставлены и не возвращены кредит, заем или имеется подлежащая погашению за счет фонда капитального ремонта задолженность по оплате оказанных услуг и (или) выполненных работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, принятие собственниками помещений в многоквартирном доме решения об изменении способа формирования фонда капитального ремонта в отношении этого многоквартирного дома допускается при условии полного погашения такой задолженности.». 

              Поскольку жильцы также мало понимают в данных вопросах, а в Жилищном кодексе РФ этот вопрос никак не прописан, в Обществе потребителей в сфере ЖКК более десятка таких обращений, компании эти известны. Это явное мошенничество происходит на глазах у всех и дискредитирует саму идею проведения капитального ремонта в порядке и на условиях Федерального закона № 271-ФЗ. Причем нужно понимать, что когда они отдадут первый долг - УК вперед сделает еще одну работу (такое уже началось на доме по ул. Волочаевская, 13 «Е»), чтобы снова «вогнать» жильцов в долг и закабалить их, как помещики крестьян в средние века.
              Предложение. Дополнить часть 2 статьи 173 Жилищного кодекса РФ в конце текста следующей фразой: «Указанное ограничение не распространяется на изменение владельца специального счета, если он уже открыт ранее». (Тогда и вопрос о переходе в другую УК или о создании ТСЖ, ЖСК отпадет сам собой). 
             14. В постановлении Правительства РФ от 03 апреля 2013 года № 290 «О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения» отсутствует возможность для собственников выбрать действительно необходимые им услуги, соответственно, по всей стране происходит массовое нарушение законодательства (этот минимальный перечень не оказывается, так как он не нужен – люди не хотят за него платить).

              Во-первых, данное постановление совершенно избыточно в отношении малоквартирных домов (а их в райцентрах и на центральных усадьбах хозяйств – абсолютное большинство) – вот зачем дворник - там жильцы сами убирают перед домом, то же касается уборщицы (пункты 23, 24, 25).

              Часть работ просто далеко не во всех регионах необходимы,  например, в самых первых пунктах Перечня минимальных работ и услуг содержится обязанность при весеннем осмотре провести обследование уровня посадки дома - но это реально касается районов с карстовыми пустотами, шахтами и вечной мерзлотой. Но в Омской и соседних областях проваливаться некуда – там плотные морские отложения веков.
               К сожалению, в Жилищном кодексе РФ данный вопрос вообще не нашел правового разрешения. В результате под угрозой штрафов ГЖИ  УК и органы местного самоуправления в порядке части 4 статьи 158 ЖК РФ  насильно включают в тариф на содержание жилья абсолютно ненужные жильцам услуги, которые до вступления в силу данного постановления не включались просто потому, что не нужны. 
              Предложение. Указать, что общее собрание имеет право исключать те или иные ненужные людям услуги из перечня, чтобы не переплачивать за ненужные услуги – ведь теперь все эти услуги жильцам включают в тариф со ссылкой, что они обязательны, и в случае несогласия жильцов – УК подает в суды и выигрывает на основании данного постановления, фактически необоснованно повышая для людей тариф. 

           15. В Жилищном кодексе РФ Главы 3. «Перевод жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое помещение» и 4  «Переустройство и перепланировка жилого помещения» не в полной мере соответствуют статье 40 Жилищного кодекса РФ.

             Суть вопроса состоит в том, что в главах 3 и 4 все статьи имеют исчерпывающий перечень пунктов для отказа в соответствующих действиях, что на практике дает возможность недобросовестным чиновникам брать взятки, комментируя, что вот я не имею права требовать с заявителя никаких иных документов, кроме указанных в кодексе, и отказать в переводе тоже не могу, а неподготовленные чиновники, особенно в сельских районах – просто идут по букве статьи, не увязывая эту норму с нормой из статьи 40 ЖК РФ.
              Вот, например: 

               «Статья 23. Порядок перевода жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое помещение

               3. Орган, осуществляющий перевод помещений, не вправе требовать от заявителя представление других документов кроме документов, истребование которых у заявителя допускается в соответствии с частью 2 настоящей статьи.
              Статья 24. Отказ в переводе жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помещения в жилое помещение

             1. Отказ в переводе жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помещения в жилое помещение допускается в случае:

            1) непредставления определенных частью 2 статьи 23 настоящего Кодекса документов, обязанность по представлению которых возложена на заявителя;

          1.1) поступления в орган, осуществляющий перевод помещений, ответа органа государственной власти, органа местного самоуправления либо подведомственной органу государственной власти или органу местного самоуправления организации на межведомственный запрос, свидетельствующего об отсутствии документа и (или) информации, необходимых для перевода жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помещения в жилое помещение в соответствии с частью 2 статьи 23 настоящего Кодекса, если соответствующий документ не представлен заявителем по собственной инициативе. Отказ в переводе помещения по указанному основанию допускается в случае, если орган, осуществляющий перевод помещений, после получения указанного ответа уведомил заявителя о получении такого ответа, предложил заявителю представить документ и (или) информацию, необходимые для перевода жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помещения в жилое помещение в соответствии с частью 2 статьи 23 настоящего Кодекса, и не получил от заявителя такие документ и (или) информацию в течение пятнадцати рабочих дней со дня направления уведомления;

             2) представления документов в ненадлежащий орган;

             3) несоблюдения предусмотренных статьей 22 настоящего Кодекса условий перевода помещения;

            4) несоответствия проекта переустройства и (или) перепланировки жилого помещения требованиям законодательства.

            2. Решение об отказе в переводе помещения должно содержать основания отказа с обязательной ссылкой на нарушения, предусмотренные частью 1 настоящей статьи.
             Ровно аналогичные формулировки и в главе 4.

             Ни в одном случае нет ссылки на статью 40 ЖК РФ:

             «Статья 40. Изменение границ помещений в многоквартирном доме

              1. Собственник помещения в многоквартирном доме при приобретении в собственность помещения, смежного с принадлежащим ему на праве собственности помещением в многоквартирном доме, вправе объединить эти помещения в одно помещение в порядке, установленном главой 4 настоящего Кодекса. Границы между смежными помещениями могут быть изменены или эти помещения могут быть разделены на два и более помещения без согласия собственников других помещений в случае, если подобные изменение или раздел не влекут за собой изменение границ других помещений, границ и размера общего имущества в многоквартирном доме или изменение долей в праве общей собственности на общее имущество в этом доме.

             2. Если реконструкция, переустройство и (или) перепланировка помещений невозможны без присоединения к ним части общего имущества в многоквартирном доме, на такие реконструкцию, переустройство и (или) перепланировку помещений должно быть получено согласие всех собственников помещений в многоквартирном доме».
       На практике из-за этого постоянные конфликты и суды, причем собственники помещений далеко не всегда могут себя защитить, так как не обладают юридической грамотностью. Нужно понимать, что для перевода помещения из жилого в нежилое по нормам МЧС необходим отдельный вход, который во всех старых домах, кроме домов с лоджиями, возможно осуществить только путем изъятия части общего имущества собственников помещений в доме – части ограждающей стены (где вместо оконного делается дверной проем) и земельного участка (где оборудуется крыльцо). 

             Предложение. Прекратить перевод жилых помещений в нежилые с переходом в частную собственность части общего имущества собственников помещений в доме (часть ограждающей стены, земельного участка) без согласия остальных сособственников возможно в двух вариантах:

             А. Дополнить часть 3 статьи 23 (глава 3) и часть 3 статьи 26 (глава 4) Жилищного кодекса РФ после запятой фрагментами текста следующего содержания: «кроме  случаев, изложенных в части 2 статьи 40 настоящего Кодекса, когда необходимо согласие всех собственников помещений в многоквартирном доме», что сразу исключит дуализм правовых норм.
             Б. Дополнить часть 2 статьи 23 ЖК РФ пунктом 6) следующего содержания (выделен полужирным шрифтом):
     «2. Для перевода жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помещения в жилое помещение собственник соответствующего помещения или уполномоченное им лицо (далее в настоящей главе - заявитель) в орган, осуществляющий перевод помещений, по месту нахождения переводимого помещения непосредственно либо через многофункциональный центр предоставления государственных и муниципальных услуг (далее - многофункциональный центр) в соответствии с заключенным ими в установленном Правительством Российской Федерации порядке соглашением о взаимодействии представляет:

1) заявление о переводе помещения;

2) правоустанавливающие документы на переводимое помещение (подлинники или засвидетельствованные в нотариальном порядке копии);

3) план переводимого помещения с его техническим описанием (в случае, если переводимое помещение является жилым, технический паспорт такого помещения);

4) поэтажный план дома, в котором находится переводимое помещение;

5) подготовленный и оформленный в установленном порядке проект переустройства и (или) перепланировки переводимого помещения (в случае, если переустройство и (или) перепланировка требуются для обеспечения использования такого помещения в качестве жилого или нежилого помещения).».
             «6) протокол  общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, содержащий решение о реконструкции многоквартирного дома и (или) пользовании общим имуществом многоквартирного дома заявителем в случаях, изложенных в части 2 статьи 40 настоящего Кодекса».
              16. Необходимо устранить несоответствие между частью 3 статьи 6 Федерального закона «О связи» и Жилищным кодексом РФ, а именно дополнить часть 2 статьи 44 ЖК РФ требованием согласования с собственниками прокладки по многоквартирному дому кабельных сетей аналогично как в конструкции этой же статьи сделано в отношении рекламоносителей. 
             В соответствии с частью 3 статьи 6 Федерального закона от 07.07.2003 № 126-ФЗ «О связи» «Организации связи по договору с собственником или иным владельцем зданий…, могут осуществлять на них строительство, эксплуатацию средств связи и сооружений связи.

           При этом собственник или иной владелец указанного недвижимого имущества вправе требовать от организации связи соразмерную плату за пользование этим имуществом, если иное не предусмотрено федеральными законами.».
            Таким образом, обязательными условиями для размещения оператором связи оборудования и линий связи в местах общего пользования в многоквартирных домах являются наличие положительного решения общего собрания собственников помещений и оплата за пользование общим имуществом по договору, что на практике постоянно нарушается со ссылкой на отсутствие в Жилищном кодексе РФ прямого требования (в отличие от рекламоносителей). В каждом случае жильцам приходится судиться с учетом правовой позиции, неоднократно изложенной в определениях Верховного Суда Российской Федерации (например, определение от 04.07.2016 № 304-КГ16-1613 по делу № А45-646/2015 и другие). 

            Заключение отдельными жильцами дома (абонентами) договоров на предоставление услуг связи не освобождает кабельного оператора от обязанности соблюдать правила пользования общим имуществом в многоквартирном доме. 
             Не менее острая ситуация была по рекламоносителям, но она снялась в один день с вступлением в силу соответствующего дополнения в текст  статьи 44 ЖК РФ.

             Предложение. Внести соответствующие дополнения в пункты 3) и 3.1) части 2 статьи 44 Жилищного кодекса Российской Федерации (выделены шрифтом):
              «2. К компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме относятся:

              3) принятие решений о пользовании общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме иными лицами, в том числе о заключении договоров на установку (оборудование) и эксплуатацию рекламных конструкций, средств и сооружений связи,  если для их установки (оборудования) и эксплуатации предполагается использовать общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме;

             3.1) принятие решений об определении лиц, которые от имени собственников помещений в многоквартирном доме уполномочены на заключение договоров об использовании общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме (в том числе договоров на установку (оборудование) и эксплуатацию рекламных конструкций и (или) средств и сооружений связи) на условиях, определенных решением общего собрания.».
             17. Ввиду пробела в законодательстве в настоящее время невозможно в законном порядке устранить аварию на сетях многоквартирного дома в отсутствие хозяина квартиры и приходится перекрывать ресурс на весь дом или подъезд на неопределенное время, что в отношении отопления в зимний период просто невозможно, так как перемерзнут трубы.

             В советском законодательстве данный вопрос был урегулирован, в Российской Федерации на практике опирались на нормы Закона РФ «О милиции». Однако с вступлением в силу Жилищного кодекса РФ, и особенно Закона «О полиции», вообще не стало механизма предотвращения аварийных ситуаций в случае отсутствия хозяев помещения, так как нет возможности попасть туда законным путем. 
            Излишне пояснять, что в настоящее время приобрести квартиру в любом городе имеет право каждый имеющий законные доходы и законно находящийся на территории Российской Федерации. Например, в доме № 9 по ул. Марченко в городе Омске, расположенном напротив рынка, собственником квартиры является гражданин Республики Корея, который в летний период находится в Омске, а зимой в Корее. Как раз зимой 2012/2013 года у него в квартире прорвало батарею отопления и залило три нижних этажа, пока жильцы просто не плюнули на Закон и не вскрыли дверь. Для Сибири это особенно актуально, так как в зимний период иногда люди уезжают и забывают закрыть форточку в умеренно теплую погоду, а при морозе из-за попадания холодного воздуха ближний к открытой форточке чугунный прибор отопления лопается. Механизм аварийного вскрытия двери должен быть прописан, Если депутаты посчитают более правильным с точки зрения юридической техники прописать его в иной статье ЖК или вообще в другом правовом акте, это не принципиально – важно, чтобы на практике люди и имущество не страдали от имеющегося правового пробела. 

              Предложение.  Дополнить статью 17 ЖК РФ «Назначение жилого помещения и пределы его использования. Пользование жилым помещением» частью 5 следующего содержания: 

             «5. При возникновении в отсутствие собственника помещения и членов его семьи в жилом (нежилом) помещении аварийных ситуаций, которые могут привести к повреждению имущества собственников других помещений в доме и (или) общего имущества собственников помещений в доме, угрожают жизни и здоровью жильцов дома, и если нет иных возможностей предотвратить наступление вредных последствий указанной аварийной ситуации,  управляющая организация, товарищество собственников жилья  либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив, осуществляющие управление данным многоквартирным домом, вправе в присутствии комиссии, состоящей из сотрудника МЧС, сотрудника полиции и представителя собственников помещений в доме (председателя совета дома, ТСЖ, ЖСК) вскрыть входную дверь и принять меры к ликвидации источника аварийного повреждения, после чего обязаны запереть входную дверь и составить акт, к которому должна прилагаться видеосъемка всех действий комиссии. Копия акта с подписями членов комиссии вручается при первой возможности собственнику помещения.».
 18.  Из-за двух лишних слов сельская интеллигенция, проживающая в большинстве своем в многоквартирных домах, количество которых в сельских муниципальных образованиях составляет подавляющее меньшинство, не получает компенсацию за услугу по централизованному отоплению.  

            Действующий текст первых предложений части 6 статьи 159 ЖК РФ: 

«6. При определении прав граждан, проживающих в жилых помещениях любой формы собственности, на субсидии и расчете их размеров применяются региональные стандарты нормативной площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, стоимости жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. Размер регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг устанавливается для лиц, указанных в пунктах 1 - 3 части 2 настоящей статьи, исходя из размера платы за пользование жилым помещением (плата за наем) для нанимателей по договорам социального найма, проживающих в жилых помещениях, расположенных в многоквартирных домах, уровень благоустройства, конструктивные и технические параметры которых соответствуют средним условиям в муниципальном образовании, размера платы, используемой для расчета платы за содержание жилого помещения для указанных нанимателей, цен, тарифов и нормативов потребления коммунальных услуг, используемых для расчета платы за коммунальные услуги для указанных нанимателей.». 

            Одним из критериев определения - кому и в каком размере платить субсидии - является «уровень благоустройства», который соответствует «средним условиям в муниципальном образовании». 

            В сельских муниципальных образованиях Сибири и Дальнего Востока (за европейскую часть не говорим, так как там иные условия) имеются два десятка двух- трех- этажных благоустроенных домов, а остальные –  жилые дома или как их называют сибиряки – «дома на земле».  Соответственно, к центральному отоплению подключены школа, клуб и т.д. соцсфера и эти 10 -20 многоквартирных домов. 

           Поскольку они составляют меньшинство, в средний уровень благоустройства, из расчета которого люди получают субсидию, не закладывается услуга по отоплению. Людей возмущает такая несправедливость, так как нужно понимать, что в сельской местности в многоквартирных домах живут пенсионеры, которым в силу возраста и состояния здоровья стало нелегко вести собственное хозяйство и они разменялись, и интеллигенция, включая молодых специалистов, инвалиды, (получившие от органа местного самоуправления муниципальное жилье) и разведенные мамочки с детьми - вот эти категории жильцов оказались частично лишенными субсидий.

           В 2012 году Минтруда Омской области решило в порядке эксперимента просчитать соотношение жилищного фонда по благоустройству в самом благоустроенном райцентре Омской области – Азовском поселении Азовского немецкого национального района, так даже там вышло только 49% квартир с централизованным отоплением, в остальных райцентрах (не говоря о других сельских поселениях) еще меньше. 

           Учитывая постоянную социальную напряженность вокруг этого вопроса, власти Алтайского края в 2011 году приняли порядок начисления субсидий без учета уровня благоустройства, но он был оспорен краевым прокурором именно по данному основанию. 
           Предложение. Исключить в части 6 статьи 159 Жилищного кодекса Российской Федерации «Предоставление субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг»  слова «уровень благоустройства» и последующую запятую либо предоставить такое право субъектам федерации по аналогии с требованиями статьи 166 ЖК РФ, где субъекты федерации вправе дополнить перечень видов услуг и (или) работ по капитальному ремонту многоквартирных домов.
             19. В течение трех с половиной лет депутаты не устранили несоответствие между Гражданским и Жилищным кодексами Российской Федерации в части применяемой терминологии в отношении ТСН (ТСЖ), что на практике приводит к путанице при регистрации ТСН и в практической деятельности (по-русски - в ТСН сомневаются – распространяются ли на них нормы для ТСЖ и ЖСК) – ведь про ТСН в Жилищном кодексе просто ничего не написано - всего одно упоминание в части 1 статьи 135.

             Как известно, Федеральный закон  от 05.05.2014 № 99-Ф ввел новый вид организации – «товарищество собственников недвижимости», исключив из понятий, используемых в Гражданском кодексе Российской Федерации «товарищество собственников жилья», однако в Жилищный кодекс РФ симметричные изменения не были внесены.
             Более того, поскольку Федеральный закон № 99-ФЗ установил требование о внесении соответствующих изменений в уставы ТСЖ, но не установил предельный срок внесения этих изменений - можно предположить, что достаточно длительный период в стране будут действовать как ТСЖ, так и ТСН.

             В такой ситуации в Жилищном кодексе РФ необходимо прописать соотношение между ТСН и ТСЖ: они тождественны или иным образом по усмотрению депутатов, но сейчас не прописано ничего, а правовая неопределенность приводит к трудностям на практике применения жилищного законодательства. 

             Предложение. Внести изменения в текст статьи 135 Жилищного кодекса Российской Федерации, увязав терминологию с требованиями Федерального закона  от 05.05.2014 № 99-ФЗ «О внесении изменений в главу 4 части первой Гражданского кодекса Российской Федерации …». 
             20. В статье 147 ЖК РФ в последней редакции (часть 3.1 введена Федеральным законом от 04.06.2011 № 123-ФЗ) прописана явная ошибка, которая мешает работать ТСН (ТСЖ) по всей стране и склоняет людей к нарушениям законодательства. Во вновь введенной части 3.1. указано:

      «3.1. Членом правления товарищества собственников жилья не может являться лицо, с которым товарищество заключило договор управления многоквартирным домом, или лицо, занимающее должность в органах управления организации, с которой товарищество заключило указанный договор, а также член ревизионной комиссии (ревизор) товарищества. Член правления товарищества собственников жилья не может совмещать свою деятельность в правлении товарищества с работой в товариществе по трудовому договору, а также поручать, доверять другому лицу или иным образом возлагать на него исполнение своих обязанностей члена правления товарищества.».
            Авторы этой правовой новеллы совершенно не понимают, что московские ТСЖ с оплатой по 100 рублей и более с квадратного метра - это не большинство ТСЖ в типовых пятиэтажных домах по стране, а тем более, в небольших домах не селе, где районные власти в свое время создали ТСЖ для упрощения управления домами и возможности централизации средств на ремонт (например, в Тюкалинском районе Омской области все дома - ТСЖ). Там в правлении никто быть не хочет, это не оплачивается, и основной аргумент «мы тебя назначаем дворником (электриком, диспетчером и т. п.) – даем тебе рабочее место - и будешь работать еще в правлении ТСЖ, как правило, председателем. На практике все вынуждены вписывать родственников дворниками и т. п. Этим сама Государственная Дума РФ воспитывает в людях правовой нигилизм. 

            Можно в конструкции части 3.1. ст. 147 ЖК РФ оставить запрет для управляющего и бухгалтера (хотя и это неверно), а рабочие тут причем? Вот в г. Омске в доме по ул. 10 лет Октября, 107 дворник К.Хасенов, десять лет назад с помощью Общества потребителей в сфере ЖКК создал ТСЖ и все 10 лет он председатель, и дворник, и слесарь, его теперь что – увольнять? Так это ТСЖ сразу развалится, так как в этом доме живет начальство, и никто больше этим ТСЖ заниматься не будет. И таких в городе большинство, а на селе - практически все. Дайте людям самим разобраться, как им управлять домом.
  Предложение. В части 3.1 статьи 147 слова «совмещать свою деятельность в правлении товарищества с работой в товариществе по трудовому договору, а также» исключить и читать:

  «3.1.  Член правления товарищества собственников жилья не может совмещать свою деятельность в правлении товарищества с работой в товариществе по трудовому договору, а также поручать, доверять другому лицу или иным образом возлагать на него исполнение своих обязанностей члена правления товарищества.».
           21. С 2014 года Методика расчета тарифа региональными регуляторами для энергетиков изменилась таким образом, что всю экономию по потерям ресурса, достигнутую за счет внутренних резервов, у энергетиков при формировании тарифа на очередной год «изымают», что не стимулирует более к проведению мероприятий по энергосбережению и контрольных мероприятий по борьбе с несанкционированными подключениями и их профилактике. 

  Представляем комментарий и расчеты на примере деятельности Омского филиала ОАО «МРСК Сибири» - «Омскэнерго».

  В соответствии с пунктом 38 Основ ценообразования в сфере регулирования цен (тарифов) в сфере электроэнергетики, утвержденных постановлением Правительства РФ от 29.12.2011 № 1178 (далее – ПП № 1178), тарифы на услуги по передаче электрической энергии, устанавливаемые с применением метода долгосрочной индексации необходимой валовой выручки, определяются на основании следующих долгосрочных параметров регулирования:

- базовый уровень подконтрольных расходов, устанавливаемый регулирующими органами;

- индекс эффективности подконтрольных расходов; 

- коэффициент эластичности подконтрольных расходов по количеству активов; 

- величина технологического расхода (потерь) электрической энергии (начиная с 2014 года для первого и (или) последующих долгосрочных периодов регулирования - уровень потерь электрической энергии при ее передаче по электрическим сетям);

- уровень надежности и качества реализуемых товаров. 

Величина технологического расхода (потерь) электрической энергии на 1-й год долгосрочного периода регулирования определяется на основании нормативных технологических потерь, утверждаемых Министерством энергетики Российской Федерации в соответствии с методическими указаниями, утверждаемыми указанным Министерством, и учитывается Федеральной службой по тарифам в сводном прогнозном балансе производства и поставок электрической энергии (мощности) в рамках Единой энергетической системы России по субъектам Российской Федерации, утверждаемом Федеральной службой по тарифам.

В последующие годы долгосрочного периода регулирования величина технологического расхода (потерь) электрической энергии определяется с учетом темпов ее снижения, предусмотренных программой в области энергосбережения и повышения энергетической эффективности соответствующей сетевой компании.

С учетом положений ПП № 1178 приказом ФСТ РФ от 12 октября 2012 года № 669-э в отношении ОАО «МРСК Сибири» - «Омскэнерго» на долгосрочный период регулирования 2012-2017 годов установлена величина технологического расхода (потерь) электрической энергии в размерах:

2012 год - 8,90 %

2013 год – 8,89 %

2014 год – 8,88 %

2015 год – 8,87 %

2016 год – 8,86 %

2017 год – 8,85 %

  
В соответствии с п. 7 Федерального закона от 23 ноября 2009 года       № 261-ФЗ «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты российской федерации» (далее ФЗ № 261) при осуществлении государственного регулирования цен (тарифов) на товары, услуги организаций, осуществляющих регулируемые виды деятельности, может предусматриваться сохранение за такими организациями экономии, полученной ими при осуществлении регулируемых видов деятельности в результате проведения мероприятий по сокращению объема используемых энергетических ресурсов (в том числе потерь энергетических ресурсов при их передаче), при условии, что затраты на проведение этих мероприятий не учтены и не будут учтены при установлении регулируемых цен (тарифов) на товары, услуги таких организаций.

Филиалом ежегодно проводится активная работа по сокращению потерь. За счет мероприятий, затраты на проведение которых не учитывались в тарифах, фактический объем потерь в 2012 году снижен до 8,3 % (план – 8,9%), в 2013 году до 7,77 % (план – 8,89%). Экономия по объему потерь за 2012 год составила – 61,3 млн. руб., за 2013 год – 119,1 млн. руб. и в соответствии с п. 7 ФЗ № 261 сохранена за филиалом при подведении итогов работы. 

Положительная динамика достигнута не сама собой, а за счет мероприятий, направленных на снижение потерь, проводимых «Омскэнерго», часть из которых весьма затратные: 

 А. В результате проведенных рейдов (2012 год – 691 рейд, 2013 год -740 рейдов,  2014 год - 856 рейдов)  выявлено фактов неучтенного потребления  электроэнергии:

2012 г составлено актов б/у потребления 4 580 шт – 16 442,6 тыс. кВтч,

2013 г составлено актов б/у потребления 2 128 шт – 14 634,7 тыс.кВтч,

2014 г составлено актов б/у потребления 2 214 шт – 13 874,3 тыс.кВтч.

Б. Установлены выносные приборы учета (на фасадах жилых домов):
2012 г – установлено 11 813 шт.,

2013 г – установлено 11 019 шт.,

2014 г – установлено 16 032 шт.

В. Замена  приборов учета физическими лицами в соответствии с требованиями ФЗ № 261:

2012 г – установлено 20 658 шт.,

2013 г – установлено 7 014 шт.,

2014 г – установлено 4 972 шт.

Г. Выполнение Программы перспективного развития систем учета электроэнергии (установка приборов учета АИИСКУЭ) – это автоматический прибор учета на столбе, чтобы не воровали)
За 2012 год было установлено 1 823 пу,

За 2013 год было установлено 16 871пу,

За 2014 год было установлено 7 794 пу.
Однако в 2014 году вышеуказанные Правила изменены. Во исполнение пункта 5 постановления Правительства от 31 июня 2014 года № 750 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам снижения величины перекрестного субсидирования в электросетевом комплексе» РЭК Омкой области своим приказом от 28 ноября 2014 года № 362/68 пересмотрен норматив потерь на 2015 год и установлен на уровне факта за 2013 год – 7,77%.

Такие изменения параметров долгосрочного регулирования не стимулируют сетевые организации на проведение мероприятий по снижению потерь, что в итоге отрицательно отражается на конечном потребителе.

           Если предлагаемая поправка будет принята – у энергетиков вновь появится экономический стимул бороться с потерями.
 Предложение. Дополнить первый абзац пункта 38 Основ ценообразования в сфере регулирования цен (тарифов) в сфере электроэнергетики, утвержденных постановлением Правительства РФ от 29 декабря 2011 года № 1178, в конце текста после слов «параметров регулирования» запятой и словами «которые в течение данного установленного долгосрочного периода не пересматриваются». (С этим дополнением текст будет выглядеть так: «тарифы на услуги по передаче электрической энергии, устанавливаемые с применением метода долгосрочной индексации необходимой валовой выручки, определяются на основании долгосрочных параметров регулирования, которые в течение долгосрочного периода не пересматриваются»). 

           22. В стране вовсе отсутствует форма документа, удостоверяющего, что гражданин заплатил налоги и каков размер оплаты.

            В соответствующем постановлении Правительства РФ есть всякие разные формы справок налоговых органов, но нет формы квитанции или справки об уплате налогов. Это необходимо в ряде случаев по ЖК, а люди получить документ не могут, либо сами налоговики кто попорядочнее изобретают эту форму.

           Как пример – до 2016 года включительно пенсионеры МВД и ряда других силовых структур имели льготу по возврату оплаченных средств земельного налога. Так как не все хранят чеки, люди шли в налоговые органы подтвердить оплату, а им отвечали, что в принципе такого бланка и ветераны оставались без положенной выплаты, так как пенсионный отдел требовал справку. 

           Предложение. В приказ ФНС РФ от 20.08.2007 № ММ-3-25/494 или иной такого рода документ включить дополнительно соответствующее приложение с формой справки, указывающей размер выплаченных налогов и отсутствие задолженности.


             В случае необходимости получения каких-либо дополнительных комментариев, обоснований и т. п. готовы в любое указанное Вами время направить материалы либо непосредственно депутатов Законодательного Собрания Омской области, Омского городского Совета и (или) экспертов в сфере ЖКХ для обсуждения наших предложений.

Депутат Омского городского Совета, руководитель
регионального Центра ЖКХ Контроль Омской области                 А.А. Сокин

Председатель правления Омского областного Общества

потребителей в сфере жилищно-коммунального комплекса         А.В. Лихачев
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