Электронный журнал

[image: image1.png]




Блиц

Короткие ответы на ваши вопросы
Срок межповерочного интервала для ИПУ отсчитывают с какой даты?

Дату первичной поверки ИПУ и установленный для него межповерочный интервал указывают в сопроводительных документах к ИПУ — инструкции или паспорте. Поэтому начало межповерочного интервала ИПУ определяют с даты, указанной заводом-изготовителем в сопроводительном документе на ИПУ, то есть с даты его поверки на заводе-изготовителе. Если таких сведений нет, то срок исчисляют с даты изготовления ИПУ. Это следует из подпункта «д» пункта 34, пункта 80 Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденных постановлением Правительства от 06.05.2011 № 354 (далее — Правила № 354). 

Факт ввода ИПУ в эксплуатацию позже его первичной поверки на заводе-изготовителе не продлевает период межповерочного интервала. 

Как подтвердить решения собственников, если было очное голосование?

Решения можно подтвердить протоколом собрания — так их оформляют независимо от формы общего собрания (ч. 1 ст. 46 ЖК). Требования к протоколу утвердил Минстрой приказом от 25.12.2015 № 937/пр. 

Закон не требует использовать письменную форму для решений собственников, если общее собрание проводили путем совместного присутствия, но вы вправе письменно оформить решения по своей инициативе. Такой вывод следует из части 4 статьи 48 Жилищного кодекса. 

Собственники вправе утвердить плату за электроэнергию на СОИ исходя из объемов потребления ресурса по показаниям ОДПУ, а для остальных КР на СОИ — по нормативам? 

Да, это не запрещено законодательством. Собственники вправе принять решение о расчете платы за КР на СОИ по каждому коммунальному ресурсу отдельно. 

Объем КР на СОИ, поставляемого в оборудованный ОДПУ МКД, определяют на основании показаний ОДПУ за расчетный период. Из этого объема вычитают объем коммунального ресурса, который подлежит оплате собственниками и пользователями помещений, определенный по показаниям ИПУ и (или) рассчитанный по нормативам либо по среднемесячным показаниям в порядке, определенном Правилами № 354. Это следует из подп. «а» п. 21, п. 21(1) Правил, обязательных при заключении управляющей организацией или ТСЖ либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом договоров с ресурсоснабжающими организациями, утвержденных постановлением Правительства от 14.02.2012 № 124 (далее — Правила № 124). 

На выбор собственникам помещений предложены два способа расчета платы за КР на СОИ:

· исходя из среднемесячного объема потребления КР на СОИ с перерасчетом на основании показаний ОДПУ в порядке, установленном Правительством; 

· на основании показаний ОДПУ по тарифам, установленным субъектом РФ.

Такие способы расчета размера платы за КР на СОИ предусмотрены частью 9.2 статьи 156 Жилищного кодекса. 

По решению собственников размер расходов по отдельным услугам может быть определен исходя из норматива потребления соответствующего вида коммунальных ресурсов, потребляемых при использовании и содержании общего имущества в МКД. 

Исключение составляет плата за отопление. Отдельного порядка для расчета платы за отопление нет. Ее рассчитывают совокупно — без разделения на плату за потребление услуги в жилом (нежилом) помещении и плату за ее потребление в целях содержания общего имущества в МКД. Это предусматривает абзац 2 пункта 40 Правил № 354. 

Можно плату за установку домофона включить в квитанцию для оплаты ЖКУ как фиксированный единовременный взнос с каждой квартиры? 

Можно, если общее собрание собственников помещений в МКД приняло такое решение.

Законодательство не определяет порядок оплаты собственниками помещений в МКД установки дополнительного оборудования, которое не предусмотрено проектом МКД, в том числе домофона. 

Порядок внесения платы за установку домофона и возможность включить ее в единый платежный документ вправе определить общее собрание собственников в зависимости от того, кто будет устанавливать домофон и заключать договор со специализированной организацией. Такое право следует из части 2 статьи 36 Жилищного кодекса, пункта 7 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства от 13.08.2006 № 491 (далее — Правила № 491). 

Порядок установки дополнительного оборудования в МКД можно также предусмотреть в договоре управления МКД. 

Требуется установить ОДПУ тепловой энергии в МКД с максимальным объемом теплопотребления менее 0,2 Гкал в час? 

Да, установить ОДПУ тепловой энергии необходимо до 1 января 2019 года. Таково требование 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» (ч. 5, 8 ст. 13). 

С 1 января 2019 года стоимость коммунального ресурса для МКД, который потребляет тепловую энергию в объеме менее 0,2 Гкал/ч и в котором отсутствует ОДПУ, но есть техническая возможность его установки, РСО будет рассчитывать исходя из норматива потребления коммунальной услуги по отоплению и суммарной площади жилых и нежилых помещений в МКД с применением повышающего коэффициента 1,1. Такой порядок предусмотрен подп. «е» п. 22 Правил № 124. 

Обязана сторонняя организация, с которой УО заключила договор на аварийно-диспетчерское обслуживание, соблюдать Правила осуществления деятельности по управлению МКД? 

Это зависит от условий договора на аварийно-диспетчерское обслуживание МКД.

УО обязана организовать аварийно-диспетчерское обслуживание в МКД (далее — АДО). При этом по своему выбору УО вправе: 

· обеспечить АДО собственными силами, то есть штатными сотрудниками;

· заключить договор на оказание таких услуг со сторонней организацией.

Это определено пунктом 9 Правил осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами, утвержденных постановлением Правительства от 15.05.2013 № 416 (далее — Правила № 416). 

Обязанности сторонней организации определяют условиями заключенного договора. Если УО передает весь комплекс услуг по АДО, то такая организация обязана соблюдать все требования Правил № 416 в отношении таких работ, и это нужно указать в договоре. 

Размер вознаграждения УО в договоре управления МКД не установлен. Вправе УО выделить на вознаграждение и собственные расходы часть сборов по статье «содержание жилья»? 

Услуги и работы по управлению МКД входят в состав платы за содержание жилого помещения. Это предусмотрено пунктом 2 части 1, пунктом 1 части 2 статьи 154 Жилищного кодекса. 

Законодательством не предусмотрены нормативы процентного соотношения стоимости услуг управления от общего объема работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества в МКД, а также порядок формирования такой составляющей. 

По сложившейся практике это определяется:

· конкурсной документацией при управлении МКД УО, выбранной на основании отрытого конкурса (подп. 4 п. 41 Правил проведения органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом, утв. постановлением Правительства от 06.02.2006 № 75); 

· договором управления МКД (п. 3 ч. 3 ст. 162 ЖК); 

· решением общего собрания собственников об утверждении размера платы за содержание жилого помещения в МКД (ч. 7 ст. 161 ЖК); 

· сметой на выполнение работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в МКД, согласованной с советом МКД и на основании которой общее собрание утвердило размер платы за содержание жилого помещения в МКД. 

Если такая составляющая не предусмотрена перечисленными документами, определить ее размер невозможно. 

Срок полномочий совета МКД можно установить равным сроку действия договора управления и не переизбирать совет каждые два года? 

Да, можно, если общее собрание собственников установило срок переизбрания совета МКД — по окончании срока договора управления. 

Совет МКД переизбирают на общем собрании каждые два года, если общее собрание не установило другой срок. Если совет МКД плохо исполняет свои обязанности, его можно переизбрать досрочно (ч. 10 ст. 161.1 ЖК). 

УО может перечислять РСО плату за тепловую энергию так же, как платят жители, — в размере 1/12 от годового норматива потребления независимо от показаний ОДПУ? 

Да, может.

Если на территории субъекта РФ принято решение об оплате КУ по отоплению равномерно в течение календарного года, то объем коммунального ресурса, который должна оплатить УО по договору ресурсоснабжения МКД, при наличии соответствующего ОДПУ определяют исходя из среднемесячного объема потребления тепловой энергии по показаниям ОДПУ за предыдущий год (если таких показаний нет — исходя из норматива потребления). Это предусмотрено подпунктом «а» пункта 25(1) Правил № 124. 

В первом квартале года РСО корректирует ранее выставленные УО платежи до стоимости объема теплоэнергии, потребленного за прошедший год и измеренного ОДПУ, в порядке пункта 22 Правил № 124 (ч. 1 ст. 7 ЖК, подп. «а» п. 25(1) Правил № 124, п. 3(2) приложения 2 к Правилам № 354). 

ГЖИ вправе проверять финансовую деятельность ТСЖ, запрашивать штатное расписание, должностные инструкции?

Это зависит от целей запроса таких документов.

Законодательство не содержит положений, определяющих полномочия органа ГЖН по проверке финансовой деятельности ТСЖ, в том числе в части обоснованности утвержденной сметы доходов-расходов товарищества. 

Орган ГЖН обязан указать в своем запросе мотивированное обоснование истребования таких документов. Это следует из пункта 1 части 5 статьи 20 Жилищного кодекса. 

В определенных случаях требование о предоставлении в том числе штатного расписания ТСЖ обоснованны. Например, если есть основания полагать, что утвержденная на общем собрании членов ТСЖ смета доходов-расходов сформирована неправильно и влияет на неправомерный размер платы за содержание жилого помещения, орган ГЖН вправе обратиться в суд о признании такого решения недействительным. Это следует из пункта 1 части 6 статьи 20 Жилищного кодекса. Поэтому правомерность требований органа ГЖН зависит от конкретных целей проводимой проверки ТСЖ. 

Если ТСЖ необоснованно откажется исполнить требования органа ГЖН о предоставлении информации, товарищество и его должностных лиц могут привлечь к административной ответственности: 

· за воспрепятствование законной деятельности органа ГЖН по проведению проверок. Штраф для должностного лица составляет от 2 тыс. до 4 тыс. руб., для организации — от 5 тыс. до 10 тыс. руб. (ч. 1 ст. 19.4.1 КоАП); 

· за непредставление в орган ГЖН сведений. Штраф для должностного лица составляет от 300 до 500 руб., для организации — от 3 тыс. до 5 тыс. руб. (ст. 19.7 КоАП). 

В УО должен быть паспортист?

Нет, не должен.

Закон не обязывает создавать в УО отдельную должность для приема и передачи документов в органы МВД. Такие функции может выполнять руководитель организации или иной работник. Это следует из пункта 2 Перечня лиц, ответственных за прием и передачу в органы регистрационного учета документов для регистрации и снятия с регистрационного учета граждан РФ по месту пребывания и по месту жительства в пределах РФ, утвержденного постановлением Правительства от 17.07.1995 № 713. Однако мы рекомендуем предусмотреть в штате организации отдельную должность паспортиста и передать ему все функции, связанные с регистрационным учетом. 

Обратите внимание, что УО сами регистрационный учет не ведут. Их уполномоченные лица лишь принимают и передают документы для регистрации граждан в органы МВД. 

Если внутридомовые сети нужно ремонтировать — это считается критерием, по которому невозможно установить ОДПУ? 

Да, если техническое состояние сетей не позволяет соблюдать обязательные требования к условиям эксплуатации ОДПУ в месте, где его установили. Это закреплено в пункте 2 Критериев наличия (отсутствия) технической возможности установки индивидуального, общего (квартирного), коллективного (общедомового) приборов учета, утвержденных приказом Минрегиона от 29.12.2011 № 627. 

  

