Доклад 

«Проблемы реализации жилищного законодательства, предложения по его совершенствованию»

Добрый день уважаемые участники съезда Союза городов Заполярья и Крайнего Севера! Добрый день дорогие Северяне!
В ноябре на заседании съезда Союза городов Заполярья и Крайнего Севера обсуждались очень важные темы, касающиеся муниципальных образований, которые мы представляем. 
Что изменилось за прошедшие полгода?

Мне бы хотелось остановиться на очень важных проблемах, затрагивающих наиболее часто и каждого жителя, и муниципальные власти.

1. Проблемы.

Введение Жилищным кодексом Российской Федерации форм управления многоквартирными домами (далее – МКД) управляющей организацией, товариществом собственников жилья (ТСЖ) и непосредственного управления собственниками помещений было направлено на обеспечение безопасных условий проживания, надлежащее содержание общего имущества в МКД, предоставление качественных услуг по управлению, ремонту общего имущества и коммунальных услуг. При этом основную ответственность за сохранность помещений и МКД в целом законодатель возложил на собственников, но, к сожалению, это не дало положительных результатов, а в некоторых случаях привело к негативным последствиям. Ответственность лиц, непосредственно осуществляющих управление МКД, четко не определена, а их деятельность практически ничем не регламентируется.

Затруднительное положение, в котором оказались собственники помещений в МКД, во многом обусловлено неудовлетворительным состоянием приватизированного ими жилья. Большая часть МКД нуждается в капитальном ремонте на 23,5 млрд. руб. (по оценке УК, ТСЖ, ЖСК), 382 МКД на территории города Мурманска – это аварийные дома и дома с высоким уровнем износа и обеспеченные не всеми видами благоустройства.

При этом высока доля участия недобросовестных лиц, управляющих домами. Нередки случаи мошенничества, задержки управляющими расчетов с поставщиками коммунальных ресурсов, несмотря на своевременное внесение платы гражданами. Жители часто недовольны низким качеством предоставляемых услуг, нет определенности в отношениях между собственниками и управляющими. Отмечается невысокий уровень активности собственников. Имеют место факты искусственного наращивания УК задолженности перед РСО и инициирование преднамеренного банкротства.

2.Как власти Мурманска меняют ситуацию?

Администрацией города создано муниципальное бюджетное учреждение «Новые формы управления», в задачи которого входят следующие: представление интересов муниципалитета как собственника, консультирование собственников помещений в части прав и обязанностей, по вопросам проведения общих собраний собственников помещений в МКД.

Действительно, согласно Жилищному кодексу, у муниципалитета не так много рычагов давления, однако мы сотрудничаем с прокуратурой, органами внутренних дел, Государственной жилищной инспекцией, и они идут нам навстречу, так как прямого воздействия на управляющие компании мы оказать не можем. Всего за четыре месяца мы провели 700 проверок по фактам неисполнения управляющими компаниями своих обязательств, составлено 170 актов об административных правонарушениях. Общая сумма штрафов достигла почти 1 миллиона рублей. Некоторые управляющие компании нанимают юристов, чтобы оспаривать в суде эти штрафы. Муниципалитет рекомендует нанимать на эти средства дворников, чтобы содержать в порядке дворы, тогда и штрафы выписывать никто не будет. Мне как главе муниципального образования важен результат. Хочется, чтобы комиссия могла прийти в любой двор и никаких замечаний по содержанию территории не было.

Если при проведении проверки, в том числе с участием ММБУ «НФУ» подтверждается факт отсутствия той или иной услуги управляющей компании или эта услуга была выполнена некачественно, то жилищная организация должна выполнить для собственника перерасчет платы. Если же управляющие организации не идут на такой шаг добровольно, их обяжет к этому суд. Помощь собственникам по подготовке исков на УК оказывает ММБУ «НФУ». От имени муниципалитета такая работа ведется этой же организацией в установленном порядке.

У города как у крупного собственника есть право организовать собрания по смене управляющей компании. Мы просим УК: давайте наведем порядок вместе. Но если управляющая компания не идет нам навстречу совсем, то тогда почему бы не инициировать собрания и не поменять управляющую компанию?
В Мурманске недавно задержан руководитель одной из управляющих компаний, и это показательно. Думаю, что именно это событие для многих УК станет знаковым. Сегодня или нужно уходить с этого рынка, или начинать работать честно и хорошо.
Значительная проблема, с которой мы сталкиваемся в повседневной работе, это переход многоквартирного дома от одной управляющей компании к другой. Согласно действующему законодательству основой для перехода является общее собрание собственников помещений в доме. Ни для кого не секрет, что собрание может быть проведено с нарушением процедуры, предусмотренной ЖК РФ (отсутствие кворума, подделка подписей, введение собственников в заблуждение, подкуп, нарушение сроков, нарушение процедуры уведомления). 

Контроль за правильностью и оценка правомерности принятых решений ни на кого не возложены. На наш взгляд, необходимость в осуществлении указанного контроля – вынужденная мера на переходный период. Потому что результатом значительных нарушений при проведении собраний являются споры между управляющими организациями, отсутствие возможности у ресурсоснабжающих организаций определить с кем они имеют право заключить договор (ведь оценка документов собраний к их компетенции также не относится).
За прошедший год в Мурманске было много ситуаций, когда борьба между управляющими организациями приводила к проблеме 2-х квитанций, что серьезно дестабилизирует социальную обстановку в городе, растет недовольство и недоверие граждан к управляющим организациям и всем органам власти. 

Определение легитимности и правомерности действий той или иной УК в соответствии с действующим законодательством не позволяет оперативно решать проблемы, так как сегодня выяснить, кто имеет право управлять домом, можно только путем СУДЕБНЫХ процедур. Они затягивается на многие месяцы. Предоставление жилищных и коммунальных услуг – это ежедневный непрерывный процесс. Наша задача ОМС – обеспечение безопасных условий проживания северян, в том числе обеспечение бесперебойного предоставления коммунальных услуг. В наших городах Заполярья и  Крайнего Севера эта задача двойной сложности, учитывая продолжительность отопительного сезона. Как можно выполнить главную задачу, если ОМС не вправе даже провести оценку документов собраний собственников?

Сегодня муниципалитет вправе, как представитель крупного собственника, только проверить (в случаях предоставления УК) и в случае несогласия с результатами обратиться с иском в суд. Пока идет судебный процесс, УК занимается сбором денежных средств граждан, при этом не оказывая услуг в должном объеме и накапливая , как правило, значительную задолженность перед ресурсоснабжающими организациями.
Законопроект №435903-5 предлагает возложить проверку договоров управления и уставов ТСЖ на органы государственной власти субъектов России в срок до 01.03.2013. Справятся ли и посильно ли это ГЖИ? Думаю, что нет.

На ОМС возложены функции по проведению конкурсов по отбору управляющих организаций для управления МКД. Для того, чтобы решить вопрос, надо ли в конкретном доме проводить конкурс, необходимо определить выбран и реализован ли в этом доме способ управления. Натыкаемся на то, что определить должны, а полномочия по проверке документов не возложены. О каком качестве отбора домов тогда можно говорить?

Появление и исчезновение Ук-однодневок, неисполнение УК требований о снижении задолженности перед РСО ведет к тому, что ОМС не смогут обеспечить выполнение вопросов местного значения, предусмотренных 131-ФЗ - организация в границах городского округа электро-, тепло-, газо- и водоснабжения населения, водоотведения, снабжения населения топливом.

Недавно, на одном из совещаний, представители прокуратуры области рекомендовали ОМС выделять кредиты на закупку топлива РСО. Но это отнюдь не решение проблемы, так как кредиты надо возвращать,  задолженность УК перед РСО при этом не уменьшается, что ведет к подрыву финансово-экономического состояния  и банкротству РСО. 

В конце 2009 года в Мурманске было принято постановление об утверждении методических рекомендаций по порядку передачи управления многоквартирным домом при выборе или изменении собственниками способа управления, создана согласительная комиссия. Через некоторое время приказ об утверждении аналогичных рекомендаций приняло Минэнерго и ЖКХ Мурманской области. Однако впоследствии по жалобе физического лица Мурманским областным судом приказ Минэнерго и ЖКХ был отменен в связи с отсутствием полномочий на издание указанного акта. Вынуждены были отменить работу согласительной комиссии.
На наш взгляд, необходимо на переходный период возложить полномочия по контролю и проверке документов общих собраний собственников, ведение реестра УК, ТСЖ, ЖСК на ОМС.
3. Про законопроект о внесении изменений в  ЖК РФ.
В настоящее время отсутствуют нормативные правовые акты, регламентирующие состав минимального перечня необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме услуг и работ, порядок их оказания и выполнения. Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденные постановлением Госстроя РФ от 27.09.2003 № 170, носят рекомендательный характер. Поэтому изменения в ст.161 Жилищного кодекса Российской Федерации (проект «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» № 435903-5, далее – законопроект № 435903-5), предусматривающие установление необходимых НПА Правительством Российской Федерации и рассматриваемые Государственной Думой Российской Федерации, считаем положительным фактом.
Одна из острых тем, с которой сталкиваются все муниципальные образования – это правовые основания для формирования муниципальных баз информационных ресурсов (далее – ЕМБИР) при организации электро-, тепло-, газо-, водоснабжения населения и водоотведения, т.е. для сбора необходимой информации от юридических лиц независимо от организационно-правовой формы.

Поэтому дополнение статьи 165 ЖК РФ частью 4, также предусмотренное законопроектом № 435903-5, и предлагающее «обязать организации, поставляющие ресурсы, необходимые для предоставления коммунальных услуг, в многоквартирные дома, жилые дома, а также лица, оказывающие услуги, выполняющие работы по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах и предоставляющие коммунальные услуги, предоставлять органам местного самоуправления информацию об установленных ценах (тарифах) на услуги и работы по содержанию и ремонту многоквартирных домов и жилых помещений в них, о размерах оплаты потребителями услуг в соответствии с установленными ценами (тарифами), об объеме, о перечне и качестве оказываемых услуг и (или) выполняемых работ, о ценах (тарифах) на предоставляемые коммунальные услуги и размерах их оплаты, о состоянии расположенных на территориях муниципальных образований объектов коммунальной и инженерной инфраструктур, о соблюдении установленных параметров качества товаров и услуг таких организаций, о состоянии расчетов исполнителей коммунальных услуг с лицами, осуществляющими производство и реализацию ресурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, а также с лицами, осуществляющими водоотведение, о состоянии расчетов потребителей с исполнителями коммунальных услуг.» считаем основой для будущей планомерной работы ОМС по формированию ЕМБИР. 
Привлечение к административной ответственности организаций, управляющих и обслуживающих МКД, осуществляется по ст.7.22 «Нарушение правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых помещений», ст.7.23 «Нарушение нормативов обеспечения населения коммунальными услугами» Кодекса об административных правонарушениях РФ.

Контрольные функции возложены на государственные жилищные инспекции, которые, в силу ограниченности штатных ресурсов, не в состоянии обеспечить качественное выполнение функций по контролю.

За непредоставление информации по постановлению Правительства Российской Федерации  от 23.09.2010 № 731 «Об утверждении стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами» возможность привлечения к административной ответственности не предусмотрена.

Как положительный можно отметить факт, что Законопроектом № 435903-5 предлагается изложить часть 10 ст.161 ЖК РФ в редакции, согласно которой контроль за соблюдением стандарта раскрытия информации управляющими организациями будет осуществляться уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации (ГЖИ) в порядке, установленном уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.
Необходимо дополнить Кодекс об административных правонарушениях РФ положениями, предусматривающими административную ответственность управляющих организаций за непредоставление информации, стандартом раскрытия информации, утвержденным Правительством Российской Федерации, и управляющих организаций (ТСЖ, ЖСК) за непредоставление информации, обязанность по передаче которой предусматривается дополнениями законопроекта № 435903-5  ч.4 ст.165 ЖК РФ.
Необходимо, отметить, что разработанным проектом постановления Правительства Российской Федерации «О порядке проведения (осуществления) государственного жилищного контроля (надзора) в Рроссийской Федерации» предполагается увеличение штатной численности сотрудников ГЖИ. Это для муниципалитетов долгожданное событие. В Мурманской области согласно проекту численность сотрудников ГЖИ должна составить 57 чел.
В работе ГЖИ существует серьезная необходимость. Количество жалоб граждан на работу жилищников бьет все рекорды. По информации ГЖИ Мурманской области, за истекшие месяцы 2011 года в жилищную инспекцию поступило 630 жалоб граждан, три четверти которых — от мурманчан. Для сравнения: за весь 2008 год северяне написали в государственную жилищную инспекцию не многим более 400 обращений. В 2009 году количество жалоб превысило 600, а за 2010 год оно составило примерно 1150.

Законопроектом № 435903-5 предлагается ст.165 ЖК РФ дополнить частью 11, согласно которой орган местного самоуправления на основании обращения председателя совета многоквартирного дома, органов управления ТСЖ (ЖК, ЖСК) о невыполнении управляющей организацией обязательств должен организовать проведение проверки деятельности управляющей организации в 5-дневный срок в порядке, установленном федеральным органом исполнительной власти. В случае, если по результатам указанной проверки выявлено невыполнение управляющей организацией условий договора управления многоквартирным домом, ОМС не позднее чем через 15 дней со дня соответствующего обращения созывает собрание собственников помещений в данном доме для решения вопроса о выборе управляющей организации или об изменении способа управления данным домом.

Кроме того, законопроектом предлагается введение новой обязанности собственников помещений в МКД - избрание в каждом МКД Совета многоквартирного дома из числа собственников помещений в данном доме (дополнение ЖК РФ статьей 1611). При условии, если в течение календарного года решение об избрании совета многоквартирного дома собственниками помещений в нем не принято или соответствующее решение не реализовано, ОМС в 3-месячный срок созывает общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, в повестку дня которого включаются вопросы об избрании в данном доме совета многоквартирного дома, в том числе председателя совета данного дома, или о создании в данном доме товарищества собственников жилья.
Учитывая, что одной из главных проблем остается неготовность собственников жилья к выполнению возложенных на них обязательств и то, что граждане не чувствуют себя собственниками. Пассивность  жильцов, их нежелание вникать в проблемы содержания своих домов, то, что мурманчане не проявляют особую активность по организации собраний  в своих домах и выбору способа управления позволяют предположить, что Советы МКД будут создавать ОМС. А какими силами? В Мурманске 2466 многоквартирных домов. Где взять столько сотрудников, которые обеспечат не только проведение общего собрания как процедуры, а факт избрания конкретных собственников в Совет многоквартирного дома. И это при условии ежегодных сокращений штатной численности ОМС?
На наш взгляд, это значительное и неоправданное расширение функций ОМС. Сегодня в ОМС можно констатировать факт текучести кадров по причине значительной загруженности и напряженности в работе, невысокого уровня заработной платы.
Возникает много спорных вопросов, связанных с оплатой платы за содержание и ремонта общего имущества в многоквартирных домах собственниками нежилых помещений, которые зачастую отказываются оплачивать эти услуги. 
Поэтому предлагаем исключить в названии раздела VII ЖК РФ  слово «жилое» и внести соответствующие изменения по разделу, включив положения, предусматривающие обязанность по внесению платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома на собственников нежилых помещений. 

4. Проблемы реализации Федерального закона от 23.11.2009 № 261-ФЗ «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».

4.1. Все многоквартирные дома до 01.01.2012 должны быть оснащены коллективными (общедомовыми) приборами учета используемых воды, тепловой энергии, электрической энергии, а также индивидуальными и общими (для коммунальной квартиры) приборами учета используемых воды, природного газа, электрической энергии.

Если это условие не будет обеспечено собственниками помещений в МКД, то предполагается, что ресурсоснабжающие организации должны будут самостоятельно, за свой счет, установить указанные приборы и предоставить собственникам помещений рассрочку платежей на срок до 5 лет с оплатой суммы процентов, начисляемых в связи с предоставлением рассрочки, но не более чем в размере ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на дату начисления. Мы должны понимать, что средства на установку общедомовых приборов учета у РСО  отсутствуют.
Реально оценивая состояние внутридомовых сетей многоквартирных домов, мы должны понимать, что во многих МКД перед установкой КПУ необходимо провести работы по капитальному ремонту сетей, в Мурманске во многих случаях необходимо решить проблему установки ИТП (индивидуального теплового пункта), т.к. при строительстве МКД проектами предполагалось установка тепловых пунктов, облуживающих несколько МКД,

Мы предлагаем срок установки приборов учета перенести, как минимум, на 2 года – до 01.01.2014 (поддерживаем предложения главы муниципального образования город Коряжма Архангельской области) и отменить норму, обязывающую РСО устанавливать приборы учета за свой счет. 

4.2. Также указанным законом установлено, что бюджетными организациями и организациями с участием муниципального образования должны быть проведены энергетические обследования в срок до 31.12.2012.
Однако методика их проведения в случаях, когда 1) организации располагаются в многоквартирных домах или зданиях, где они являются собственником только части здания (конкретного помещения), 2) организации являются арендаторами (а не собственниками), не определена. Администрация города Мурманска направила запрос в Департамент жилищно-коммунального хозяйства при Минрегионе, руководитель Булгакова Ирина Александровна должны присутствовать на нашем форуме, еще в январе 2011 года. Ответа нет до сих пор. Устно специалисты отвечают, что предоставление разъяснений по указанному вопросу относятся не к их компетенции. Возникает вопрос: каким образом решать муниципалитету поставленную 261-ФЗ задачу и проводить энергетические обследования? Если мы даже круг организаций по вышеуказанной причине определить не можем?
Поэтому также поддерживаем предложения главы муниципального образования город Коряжма Архангельской области о переносе сроков проведения энергетического обследования с 31.12.2012 на 31.12.2013.
5. О реализации постановления Правительства от 23.05.2006 № 307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам».

Еще в ноябре 2010 года глава муниципального образования городской округ Усинск на съезде Союза заострял наше внимание на пресловутой 9 формуле.


В городе Мурманск сегодня количество жалоб от горожан лидирует именно по этой проблеме.


В большинстве случаев управляющие организации заключают договор на предоставление расчетной функции по определению размера платы за электроснабжение со сбытовыми организациями. Фактически ни УК, ни сбытовая организация снятие показаний ИПУ не производят (даже 1 раз в 6 месяцев, как их обязывают Правила!). Граждане передают свои показания крайне неаккуратно (несвоевременно). В результате в домах, где расположены небытовые потребители (магазины, офисы и т.д.), размер платы за э/снабжение, исходя из КПУ, превышает размер платы на внутриквартирные нужды в 1,5-2-2,5 раза, чего в принципе быть не должно. 


Администрацией города Мурманска создана рабочая  группа, которая разбирается в ситуации с каждым конкретным домом. Это большая нагрузка. В каждом доме обиженные люди, которые не понимают, по какой причине складываются такие расчеты. Не каждая УК готова снимать показания с участием представителей собственников помещений. Не в каждое помещение можно получить доступ и тем самым удостовериться в правильности показаний ИПУ.

Учитывая, что изменения в постановление Правительства от 23.05.2006 № 307 «О порядке предоставления коммунальных услуг гражданам» до сих пор не приняты, предлагаем изменить порядок расчета платы за коммунальные услуги исходя из показаний КПУ: разницу, которая складывается между показаниями КПУ и суммой ИПУ оплачивать за счет платы за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома (как было до введения 307-х Правил) – это будет стимулировать управляющие организации своевременно и самостоятельно фиксировать показания ИПУ, т.к. от этого будет зависеть доход каждой управляющей организации.
6. Реализация 185-ФЗ и перспектива капитальных ремонтов многоквартирных домов.
Реализация 185-го Федерального закона «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» показала, что главной задачей ФСРЖКХ было не распределение по регионам федеральных денег на финансирование капитального ремонта многоквартирных домов и переселение из аварийного жилья, а именно содействие реформированию жилищно-коммунального хозяйства. В противном случае и название госкорпорации, и акценты 185‑го ФЗ были бы другими. В законе были четко сформулированы обязательные условия получения денег регионами и муниципалитетами: выполняешь оговоренные мероприятия по реформированию – можешь рассчитывать на перечисление из Фонда ЖКХ миллиардов поддержки, нет – извини, сам виноват.
Но закон законом, а жизнь жизнью. И буквально с самого начала в деятельности Фонда ЖКХ стала проявляться некая двойственность, неопределенность, колебательность: или требовать реформ и не давать денег, или все-таки давать деньги и закрывать глаза на результаты перехода ЖКХ от монополии и администрирования к рынку. Оно и понятно – если бы Фонд ЖКХ не шел на компромиссы, капитальный ремонт и переселение из аварийных домов прекратились бы, что, в свою очередь правильно – вызвало бы всплеск, нет, шквал недовольства населения.
Опыт города Мурманска показал, что ТСЖ и ЖСК отработали качественно, а управляющие организации до сих пор отмахиваются от 185‑ФЗ как от назойливой мухи.

Самый главный результат – это выполнение капитального ремонта лишь в малой доле многоквартирных домов, нуждающихся в ремонте. А что делать остальным? В Мурманске удалось отремонтировать всего лишь 25 МКД. Сколько это? 0,1%. А остальные 99,9%? 

Сейчас рассматривается и обсуждается законопроект «О Федеральном и региональных фондах капитального ремонта многоквартирных домов», предложенный Фондом содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства.
Мы поддерживаем часть замечаний Фонда «Институт экономики города» на предложенный Фондом содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства проект Федерального закона «О Федеральном и региональных фондах капитального ремонта многоквартирных домов», согласны, что он имеет значительные проблемы. В частности:
1) предусмотренные Законопроектом региональные фонды фактически осуществляют привлечение во вклады денежных средств физических и юридических лиц, т.е. осуществляет функции банков, но при этом действует без лицензии;

2) предложенное Законопроектом взимание платы за капитальный ремонт со всех собственников и нанимателей жилых помещений во всех многоквартирных домах на территории муниципального образования имеет признаки, присущие налоговым платежам: обязательность; безвозвратность; индивидуальная безвозмездность платежа; отсутствие персонификации при поступлении платежа;

3) предложенная Законопроектом система определения размера платы за капитальный ремонт многоквартирного дома является возвратом к государственному регулированию цен в жилищной сфере;

4) предложенная Законопроектом система обязательного внесения платы за капитальный ремонт многоквартирного дома без объективной потребности и без принятия осознанного решения собственниками помещений в многоквартирном доме выхолащивает роль общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

Считаем разумным предложение Фонда «Институт экономики города» о развитии альтернативного способа решения проблемы стимулирования проведения капитального ремонта и модернизации многоквартирных домов. Международная практика показывает, что средства на капитальный ремонт многоквартирного дома разумно не накапливать, а брать в кредит. Причем, не собственникам помещений, а управляющим организациям и товариществами собственников жилья. Для уменьшения банковских рисков при таком кредитовании целесообразно создание на региональном уровне не фонда, в котором «будут аккумулироваться средства, перечисляемые собственниками помещений на капитальный ремонт», а гарантийного агентства, которое после оценки добросовестности и положительной репутации управляющих организаций и товариществ собственников жилья, а также обоснованности проекта капитального ремонта или модернизации здания, показателей его энергоэффективности будет выдавать кредитным организациям гарантии по кредиту на цели капитального ремонта многоквартирного дома. Такая практика реализована в странах ближнего зарубежья.
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