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Тема №1
I. Капитальный ремонт

I.I. О капитальном ремонте многоквартирных домов, расположенных на территории Ульяновской области
Вопросы по организации капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах касаются большинства жителей. Региональная общественная приёмная Председателя Всероссийской Политической Партии «ЕДИНАЯ РОССИЯ» Д.А. Медведева в Ульяновской области ежедневно сталкивается с вопросами по капитальному ремонту, поступающими от граждан. В этой связи размещаем актуальную информацию по вопросам осуществления капитального ремонта в данных информационно-методических материалах, в том числе, информацию Правительства Ульяновской области по данному вопросу, которая  была  предоставлена по итогам первого семинара, проведенного 1 апреля 2017 года:
1. Обязанность по уплате взноса на капитальный ремонт. 

 Постановлением   Правительства   Ульяновской области от 19.02.2014 

№ 51-П  утверждена Региональная программа капитального ремонта и официально опубликована в газете «Ульяновская правда» в номерах за 11-17 марта 2014 года. В соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации (далее – ЖК РФ) через восемь месяцев, т.е. с 1 декабря 2014 года, у всех собственников помещений в многоквартирных домах появилась обязанность осуществлять взносы.
2. Положения региональной программы капитального ремонта.  

Региональная программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах сформирована на 30 лет, на период с 2014-го по 2044 год. 

Согласно части 2 статьи 168 ЖК РФ региональная программа капитального ремонта включает в себя:

1) перечень всех многоквартирных домов, расположенных на территории субъекта Российской Федерации (в том числе многоквартирных домов, все помещения в которых принадлежат одному собственнику), за исключением многоквартирных домов, признанных в установленном Правительством Российской Федерации порядке аварийными и подлежащими сносу или реконструкции.                     В соответствии с нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации в региональную программу капитального ремонта могут не включаться многоквартирные дома, физический износ основных конструктивных элементов (крыша, стены, фундамент) которых превышает семьдесят процентов, и (или) многоквартирные дома, в которых совокупная стоимость услуг и (или) работ по капитальному ремонту конструктивных элементов и внутридомовых инженерных систем, входящих в состав общего имущества в многоквартирных домах, в расчете на один квадратный метр общей площади жилых помещений превышает стоимость, определенную нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации. В соответствии с нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации в региональную программу капитального ремонта могут не включаться также дома, в которых имеется менее чем три квартиры.                              В соответствии с нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации в региональную программу капитального ремонта не включаются многоквартирные дома, в отношении которых на дату утверждения или актуализации региональной программы капитального ремонта в порядке, установленном нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, приняты решения о сносе или реконструкции;

2) перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах; 
3) плановый период проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах;

4) иные сведения, подлежащие включению в региональную программу капитального ремонта в соответствии с нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации (статья 168 ЖК РФ).
3. Очерёдность проведения капитального ремонта для многоквартирных домов при формировании региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах. 

В соответствии с частью 3 статьи 168 ЖК РФ очерёдность проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в региональной программе определена исходя из совокупности критериев, которые установлены Законом Ульяновской области от 05.07.2013 № 108-ЗО, на основании данных электронных паспортов многоквартирных домов, заполненных в Региональной государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства и энергоэффективности Ульяновской области (ИС «Объектовый учёт») лицами, оказывающими услуги (работы) по содержанию и ремонту общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме.

Основанием для определения очерёдности капремонта общего имущества в многоквартирных домах являются баллы, распределяемые между домами по следующим критериям отбора:

 - срок эксплуатации дома;

 - физический износ дома;

 - наличие протокола общего собрания о формировании фонда капитального ремонта до даты формирования графика капремонта;

 - средний уровень сбора оплаты собственников и нанимателей за жилищно-коммунальные услуги за 12 месяцев до даты формирования графика капремонта;

 - наличие проектной документации капремонта дома;

 - наличие заполненного электронного паспорта многоквартирного дома в региональной государственной информационной системе ЖКХ и энергоэффективности Ульяновской области.

4.Зависимость очерёдности в региональной программе от наличия решения судов между собственниками и органами местного самоуправления, по решению которых капремонт должен быть выполнен за счёт средств  бюджета муниципального образования. 

Решение суда о капитальном ремонте многоквартирного дома не является критерием определения очерёдности проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в рамках региональной программы капитального ремонта (Закон Ульяновской области от 05.07.2013 № 108-ЗО).
5. Срок проведения капитального ремонта и виды капитального ремонта, предусмотренные региональной программой для каждого многоквартирного дома. 

Региональная программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области, на 2014-2044 годы утверждена постановлением Правительства Ульяновской области от 19.02.2014 № 51-П.

Электронная версия Программы с адресным перечнем многоквартирных домов, размещена на сайтах Правительства Ульяновской области (hhttp://ulgov.ru), и Фонда модернизации жилищно-коммунального комплекса Ульяновской области  (http://fondkr73.ru). 
6. Виды работ, на которые могут быть потрачены средства фонда капитального ремонта. 

Перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, которые можно произвести за счёт средств фонда капитального ремонта, который сформирован исходя из минимального размера взноса на капитальный ремонт, определены постановлением Правительства Ульяновской области от 19.02.2014 № 51-П,  Законом Ульяновской области от 05.07.2013                № 108-ЗО и включает в себя:

1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения, систем противопожарной автоматики и дымоудаления, крышных и блочно-модульных котельных;

2) ремонт или замену лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации, ремонт лифтовых шахт;

3) ремонт крыш, в том числе переустройство невентилируемой крыши на вентилируемую крышу, устройство выходов на кровлю;

4) ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме;

5) утепление и ремонт фасадов, в том числе балконов, отмостков, смену входных дверей, окон в подъездах, ремонт встроенно-пристроенных помещений лестничных клеток;

6) установку коллективных (общедомовых) приборов учета потребления ресурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, и узлов управления и регулирования потребления этих ресурсов (тепловой энергии, горячей и холодной воды, электрической энергии, газа);

7) ремонт фундаментов многоквартирных домов;

8) изготовление проектной документации для осуществления капитального ремонта;

9) осуществление строительного контроля;

10) осуществление экспертизы сметной документации.

В случае принятия собственниками помещений в многоквартирном доме решения об установлении взноса на капитальный ремонт в размере, превышающем минимальный размер взноса на капитальный ремонт, часть фонда капитального ремонта, сформированная за счет данного превышения, по решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме может использоваться на финансирование любых услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

7. Срок принятия решения о проведении капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме. 

Частью 2 статьи 189 ЖК РФ определено, что собственники помещений в МКД в любое время вправе принять решение о проведении капитального ремонта общего имущества в МКД по предложению лица, осуществляющего управление МКД или оказание услуг и (или) выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в МКД либо по собственной инициативе, но не позднее сроков, установленных региональной программой.

При принятии такого решения общим собранием собственников определяются источники финансирования капитального ремонта.

8. Право собственников жилья по выбору подрядной организации для проведения работ по капитальному ремонту многоквартирного дома в рамках региональной программы. 

В отношении многоквартирных домов, собственники помещений в которых формируют фонд капитального ремонта на счёте регионального оператора, привлечение подрядных организаций для выполнения работ по капитальному ремонту общего имущества многоквартирных домов осуществляется региональным оператором на конкурсной основе.

Собственники помещений в многоквартирных домах, формирующих фонды капитального ремонта на специальном счёте, отбор подрядных организаций осуществляют самостоятельно.

9. Право собственников на подписание актов о выполнении работ по капитальному ремонту многоквартирного дома. 

В соответствии с частью 5 и 5.1 статьи 189 ЖК РФ лицо, которое от имени всех собственников помещений в многоквартирном доме уполномочено участвовать в приёмке выполненных работ по капитальному ремонту, в том числе подписывать соответствующие акты, определяется   решением общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.

10. Организация и проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме. 

Собственники помещений, аккумулирующие средства на капитальный ремонт на специальных счетах, самостоятельно решают все вопросы, связанные с проведением капитального ремонта, в том числе какую подрядную организацию и в каком порядке привлечь, как контролировать качество проводимого ремонта, как осуществлять приёмку работ и другие вопросы.

Для собственников помещений, уплачивающих взносы на капитальный ремонт на счёт регионального оператора, всю работу по организации и проведению капитального ремонта осуществляет региональный оператор.

11. Кто выставляет платежные документы и является техническим заказчиком для домов, которые выбрали вариант накопления средств на капитальный ремонт - специальный счет и владельцем его указали регионального оператора?

ЖК РФ не установлена обязанность для регионального оператора по выставлению квитанций для оплаты взносов на капитальный ремонт, а также по организации проведения капитального ремонта в многоквартирном доме, собственники которого формируют фонд капитального ремонта на специальном счёте, владельцем которого является региональный оператор.

Если собственники выбрали способ формирования фонда капитального ремонта на специальном счёте, то сами собственники обеспечивают проведение капитального ремонта. Техническим заказчиком в этом случае выступают собственники или уполномоченное собственниками лицо, которое привлекает подрядные организации и заключает с ними договоры.

12. Функции регионального оператора. 

Согласно части 1 статьи 180 ЖК РФ функциями регионального оператора являются:

1) аккумулирование взносов на капитальный ремонт, уплачиваемых собственниками помещений в многоквартирных домах, в отношении которых фонды капитального ремонта формируются на счете, счетах регионального оператора;

2) открытие на свое имя специальных счетов и совершение операций по этим счетам в случае, если собственники помещений в многоквартирном доме на общем собрании собственников помещений в многоквартирном доме выбрали регионального оператора в качестве владельца специального счета. Региональный оператор не вправе отказать собственникам помещений в многоквартирном доме в открытии на свое имя такого счета;

3) осуществление функций технического заказчика работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах, собственники помещений в которых формируют фонды капитального ремонта на счете, счетах регионального оператора;

4) финансирование расходов на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, собственники помещений в которых формируют фонды капитального ремонта на счете, счетах регионального оператора, в пределах средств этих фондов капитального ремонта с привлечением при необходимости средств, полученных из иных источников, в том числе из бюджета субъекта Российской Федерации и (или) местного бюджета;

5) взаимодействие с органами государственной власти субъекта Российской Федерации и органами местного самоуправления в целях обеспечения своевременного проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, собственники помещений в которых формируют фонды капитального ремонта на счете, счетах регионального оператора;

6) иные предусмотренные Кодексом, законом субъекта Российской Федерации и учредительными документами регионального оператора функции.

13.
Изменение способа формирования фонда капитального ремонта.  

Способ формирования фонда капитального ремонта может быть изменён решением общего собрания собственников помещений в любое время. 

При изменении способа накоплений со специального счёта на счёт регионального оператора решение общего собрания вступает в силу через один месяц после его направления владельцу специального счёта.   

При изменении способа накопления со счёта регионального оператора на специальный счёт решение общего собрания вступает в силу через 6 месяцев с момента предоставления такого решения региональному оператору, но не ранее возврата займа на проведение капитального ремонта, предоставленного собственникам многоквартирного дома региональным оператором (статья 173 ЖК РФ). 
14.  Актуализация  региональной  программы  капитального    ремонта. 

В соответствии с частью 5 стати 168 ЖК РФ региональная программа капитального ремонта подлежит актуализации не реже чем один раз               в год.

Это означает, что в  региональной программе должны найти отражение изменения состава многоквартирных домов, произошедшие в течение года, в том числе исключены многоквартирные дома признанные аварийными, включены многоквартирные дома, вновь введённые в эксплуатацию в прошедшем году, а также  учтены результаты проведения мониторинга технического состояния многоквартирных домов, изменения в отношении видов работ, если отдельные виды работ по капитальному ремонты были выполнены (в том числе по решению собственников).

15. Изменение срока и перечня работ капитального ремонта, предусмотренных региональной программой капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах. 

Согласно постановлению Правительства Ульяновской области от 06.03.2017 № 94-П внесение изменений в региональную программу в отношении сроков проведения капитального ремонта или перечня работ по капитальному ремонту осуществляется при её актуализации.

Решение о внесении изменений принимаются комиссией, созданной Министерством промышленности, строительства, ЖКК и транспорта Ульяновской области.

Обращения о внесении изменений в региональную программу направляются в органы местного самоуправления ежегодно в срок до 1 июня следующими лицами:

- собственниками помещений в многоквартирных домах, обладающими не менее чем десятью процентами голосов от общего количества голосов собственников помещений в многоквартирном доме;

- лицом, осуществляющим управление многоквартирным домом и (или) выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

- региональным оператором.

В срок до 1 июля орган местного самоуправления и региональный оператор направляют уполномоченному органу сведения, необходимые для принятия решения о внесении изменений в региональную программу, по единой форме, утверждённой уполномоченным органом.

Решение о внесении изменений в региональную программу, оформленное протоколом заседания комиссии, в 3-дневный срок направляется региональному оператору для подготовки нормативного правового акта Правительства Ульяновской области.

Обращения о внесении изменений в региональную программу направляются в органы местного самоуправления ежегодно в срок до 1 июня следующими лицами:

- собственниками помещений в многоквартирных домах, обладающими не менее чем десятью процентами голосов от общего количества голосов собственников помещений в многоквартирном доме;

- лицом, осуществляющим управление многоквартирным домом и (или) выполнение работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

- региональным оператором.

В срок до 1 июля орган местного самоуправления и региональный оператор направляют уполномоченному органу сведения, необходимые для принятия решения о внесении изменений в региональную программу, по единой форме, утверждённой уполномоченным органом.

Решение о внесении изменений в региональную программу, оформленное протоколом заседания комиссии, в 3-дневный срок направляется региональному оператору для подготовки нормативного правового акта Правительства Ульяновской области.
Контактная информация:

Фонд модернизации жилищно-коммунального комплекса Ульяновской области: 432017, г. Ульяновск, ул. Спасская, д.3 (6 этаж);

Телефон «горячей линии» по капитальному ремонту МКД в Ульяновской области – 8(8422) 41-61-39.
График работы: с понедельника по пятницу с 8:00 до 12:00 и с 13:00 до 17:00.

Телефон приёмной – 8(8422) 41-62-65.
Для более глубокого понимания вопроса размещаем выдержки из практического пособия «Контроль за процессом капитального ремонта общего имущества: права и возможности граждан-собственников» (разработан центром ОНФ «Народная экспертиза»), без учета случаев формирования фонда на специальных счетах. 
I.II. Выдержки из практического пособия «Контроль за процессом капитального ремонта общего имущества: права и возможности граждан-собственников».
I) Структура правового регулирования вопросов капитального ремонта общего имущества
Основные принципы и механизмы организации капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов отражены в федеральных законах и представляют собой стройную систему.
Структура такой системы выглядит следующим образом:
[image: image2.emf]
1.Федеральное законодательство и подзаконные                            нормативно-правовые акты
Федеральное законодательство, регулирующее вопросы капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме:

· Жилищный кодекс РФ

· Градостроительный кодекс РФ

· Гражданский кодекс РФ

Жилищный кодекс Российской Федерации является главным документом, определяющим общие принципы и правила организации и осуществления капитального ремонта общего имущества многоквартирных домов, состав лиц, участвующих в процессе ремонта, их права, обязанности, пределы ответственности, устанавливает общие сроки для тех или иных действий участников капитального ремонта. Эти положения содержатся в разделе IX. «Организация проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах».

Работы по капитальному ремонту многоквартирных домов являются частным случаем капитального ремонта зданий – объектов капитального строительства. Возникающие в процессе капитального ремонта отношения отнесены к градостроительным и регулируются нормами Градостроительного кодекса Российской Федерации («Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 N 190-ФЗ, статья 4).

Гражданский кодекс Российской Федерации подлежит применению в
вопросах возмещения причиненных убытков в результате работ по капитальному ремонту. Например, Жилищным кодексом установлено, что убытки, причиненные собственникам помещений, подлежат возмещению в соответствии с гражданским законодательством («Жилищный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 N 188-ФЗ, часть 5, статьи 178 и часть 1 статьи 188). Гражданский кодекс, в свою очередь, определяет общие правила возмещения причиненного вреда («Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая)» от 26.01.1996 N 14-ФЗ Глава 59. Обязательства вследствие причинения вреда).

Также во исполнение норм федеральных законов Правительством РФ, министерствами принимаются акты, которые конкретизируют применение отдельных положений законов или тех положений, которые не нашли отражения в законах.
Примеры:
· Постановление Правительства Российской Федерации от 23.05.2016 № 453 «Об утверждении Правил размещения временно свободных средств фонда капитального ремонта, формируемого на счете специализированной некоммерческой организации, осуществляющей деятельность, направленную на обеспечение проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах»

· Приказ Минстроя России от 25.12.2015 № 937/пр «Об утверждении Требований к оформлению протоколов общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах и Порядка передачи копий решений и протоколов общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах в уполномоченные органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации, осуществляющие государственный жилищный надзор» (зарегистрировано в Минюсте России 14.04.2016 №41802)
2. Региональное законодательство и подзаконные                           нормативно-правовые акты
В каждом регионе общая картина состояния домов может существенно различаться, поэтому региональные власти принимают законы во исполнение требований федерального законодательства и уточнения его общих положений, действующие на территории области, края, республики, и учитывающие специфику региона (от составителей: как уже указывалось, принимается региональная программа, в которой указывается перечень услуг и работ по капитальному ремонту( которые будут производиться в домах) и сроки проведения капитального ремонта, и которая каждый год актуализируется. В целях исполнения региональной программы утверждаются краткосрочные планы  реализации, формирующиеся на срок до 3-х лет).
Примеры:

· Постановление Правительства Ульяновской области от 19.02.2014 № 51-П «Об утверждении региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области, на 2014 - 2044 годы»;

· Закон Ульяновской области от 05.07.2013 № 108-ЗО «О регулировании некоторых вопросов в сфере обеспечения проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области»;
· Закон Ульяновской области от 24.02.2016 № 11-ЗО «О предоставлении в 2016 и 2017 годах отдельным категориям собственников жилых помещений в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области,                       ежемесячной компенсации расходов на уплату взноса на капитальный ремонт общего имущества в таких многоквартирных домах»;
· Постановление Правительства Ульяновской области от 06.03.2017 № 94-П «Об утверждении Порядка принятия решений о внесении изменений в региональную программу капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области»;
· Постановление Правительства Ульяновской области от 14.10.2014 № 468-П «О порядке и условиях предоставления государственной поддержки на проведение капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области»;
· Постановление Правительства Ульяновской области от 20.04.2016 № 168-П «Об утверждении минимального взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области»;

· Постановление Правительства Ульяновской области от 5    мая 2016 г. № 195-П об утверждении положения  «О порядке предоставления в 2016 и 2017 годах отдельным категориям собственников жилых помещений в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области, ежемесячной компенсации расходов на уплату взноса на капитальный ремонт общего имущества в таких многоквартирных домах»;
· Постановление Правительства Ульяновской области от            27.09.2016 № 452-П  «Об утверждении Положения о порядке предоставления в 2016 и 2017 годах детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей, а также отдельным категориям лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, являющимся собственниками жилых помещений в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области, ежемесячной компенсации расходов на уплату взноса на капитальный ремонт общего имущества в таких многоквартирных домах»;

· Приказ Министерства промышленности, строительства, жилищно-коммунального комплекса и транспорта Ульяновской области от 28.08.2017 № 32-од «Об утверждении Порядка установления необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области» (Порядком определены случаи, условия, организация процедуры установления необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области, для целей формирования и актуализации региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ульяновской области. Утвержден перечень сведений, необходимых для принятия решения о внесении изменений в региональную программу капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах).

Регионы могут расширять перечень работ по капитальному ремонту, отличающийся от минимального, установленного Жилищным кодексом и устанавливать правила, влияющие на порядок его организации (от составителей: в ответах Правительства Ульяновской области, размещенных выше, такие случаи указаны).
3. Акты органов местного самоуправления
Акты органов местного самоуправления принимаются во исполнение требований федерального и регионального законодательства. К ним относятся муниципальные правовые акты, определяющие краткосрочные планы реализации региональных программ в конкретном муниципальном образовании на срок от 1 года до 3-х лет (с перечнем МКД и видов запланированных работ), решения местных администраций о формировании фонда капитального ремонта на счете регионального оператора (в «общем котле») для МКД, не выбравших способ накопления, решения местных администраций о проведении капитального ремонта общего имущества в МКД в случае, если собственниками не принято решение о проведении капремонта, и другие правовые акты, относящиеся к вопросам капитального ремонта общего имущества в МКД.

Примеры:
Постановление   администрации   города   Ульяновска  от  29  февраля 2016 г. № 714 «Об утверждении краткосрочного плана реализации региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории муниципального образования "город Ульяновск", на 2015 - 2017 годы».
Решения общих собраний собственников по вопросам капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме не входят в структуру законодательства, но для жильцов и всех участников процесса организации и проведения работ по капремонту являются важным документом.
Также не входят в структуру  законодательства и разъясняющие письма органов   публичной власти, но  которые  являются важными в правоприменительной практике. 

Пример: Письмо Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 1 сентября 2017 г. № 31284-ач/06«О применении части 3 статьи 158 жилищного кодекса российской федерации в редакции федерального закона от 29 июля 2017 г. № 257-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации»  в части платежей за капитальный ремонт при смене собственника.
II) Подготовка к организации капитального ремонта
1. Подготовка к капитальному ремонту
 Жилищный кодекс определяет, что основанием для проведения капитального ремонта общего имущества многоквартирного дома является соответствующее решение общего собрания собственников (часть 1 статьи 189 Жилищного кодекса). Буквально это означает, что работы по капремонту могут быть проведены только при наличии такого решения, которое должно быть принято 2/3 (двумя третями) голосов от общего количества голосов собственников, как жилых помещений, так и нежилых (магазины, офисы, парикмахерские и т.д.). Следует отметить, что жители имеют право провести общее собрание собственников для выбора лица, представляющего их интересы по вопросам капитального ремонта, в любое время до момента подписания акта приемки работ(за исключением случая, если собственники помещений в многоквартирном доме, формирующие фонд капитального ремонта на счете регионального оператора, не приняли решение о проведении капитального ремонта общего имущества в этом многоквартирном доме).
Пример:

Для принятия решения о проведении ремонта в четырехподъездной пятиэтажке стандартной серии 1-447с-37 1975 года постройки, где              65 квартир площадью 2 983 кв.м. и магазин на первом этаже площадью 122 кв.м, необходимо собрать голоса собственников, владеющих не менее 2070 кв. метров.
Следует учитывать, что существует возможность принятия изменений в Жилищный кодекс, которыми порог количества голосов может быть снижен, как это произошло с вопросом о выборе способа формирования фонда капитального ремонта. 4 июля 2016 года вступили в силу изменения, согласно которым решение подобного вопроса принимается более чем 50% голосов от общего числа голосов собственников помещений, а не 2/3 голосов, как это было ранее (Жилищный кодекс, часть 1 статьи 46, часть 2 статьи 44 в ред. Федерального закона от 03.07.2016 N 355-ФЗ).
 Собрание может проводиться очно, когда собственники присутствуют и голосуют непосредственно на собрании, могут голосовать письменно без присутствия, то есть заочно, а с недавнего времени могут собираться для обсуждения вопросов и голосовать письменно, то есть очно-заочно.
Повестка собрания для принятия решений, связанных с проведением капитального ремонта, в случае формирования фонда капитального ремонта на счете регионального оператора, на сегодня является четко определенной Жилищным кодексом и включает в себя три основных вопросов, которые должны быть решены на собрании:
1) перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту;
2) предельно допустимая стоимость услуг и (или) работ по капитальному ремонту исходя из предельной стоимости услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме
3) лицо, которое от имени всех собственников помещений в многоквартирном доме уполномочено участвовать в приемке оказанных услуг и (или) выполненных работ по капитальному ремонту, в том числе подписывать соответствующие акты.

( Федеральный закон от 29.07.2017 N 257-ФЗ)

В случае формирования фонда капитального ремонта на специальном счете должен быть решен  более расширенный перечень вопросов.

Общее собрание созывается путем либо вывешивания объявлений, либо рассылкой по почте, либо собиранием подписей об уведомлении о проведении собрания. Все это должно быть проведено не менее чем за 10 дней до проведения самого собрания. В зависимости от формы его проведения голосование по поставленным вопросам происходит либо устно, либо письменно. 
В результате решение по каждому вопросу повестки должно быть доведено до сведения всех жителей дома в течение 10 дней после принятия решения. Как правило, самый удобный способ – вывесить результат собрания в доступном для всех жителей месте. В течение 10 дней после собрания копии протоколов и решений должны быть направлены инициатором в свою управляющую организацию. Таковы общие правила проведения собрания, которые касаются и вопросов капитального ремонта. К особенностям можно отнести тот факт, что вопросы по капремонту лучше обсуждать, присутствуя на собрании. «Вживую» можно будет обсудить смету, задать любые вопросы представителю регионального оператора.
Местная администрация может принять решение о начале капитального ремонта вместо собственников, только если сами собственники на общем собрании не приняли решение в установленные Жилищным кодексом сроки, то есть в течение трех месяцев с момента получения предложений от регионального оператора (если более продолжительный срок не установлен нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации).
Региональный оператор, в свою очередь, обязан не менее чем за шесть месяцев (если иной срок не установлен нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации) до наступления года, в течение которого должен быть проведен капитальный ремонт в соответствии с региональной программой капитального ремонта, направить предложения о сроках проведения работ, составе и стоимости работ для утверждения собственниками на общем собрании. Указанные требования содержатся в частях 6, 4, 3 статьи 189 Жилищного                 кодекса РФ.
На деле получается, что у собственников существует всего два сценария. Первый: определяются сами с основными вопросами. Второй: за них определяет «дядя» в лице органа местного самоуправления, какие работы и по какой цене будут проводиться на доме. Стоит отметить, что закон в первоочередном порядке придает значение именно решению собственников.
По мере реализации региональных программ по капитальному ремонту наблюдается характерная для многих регионов картина – в большинстве случаев региональный оператор не считал нужным соблюдать требования Жилищного кодекса относительно организации созыва общих собраний. Жильцы дома узнавали о том, что проводится ремонт, увидев рабочих, строительные леса и прочие атрибуты ремонтной деятельности, или узнавали о предстоящем ремонте из обнаруженных сообщений в почтовых ящиках.
В идеале капремонт должен приводить к снижению затрат на содержание общего имущества в многоквартирном доме и к повышению рыночной стоимости квартир. Что и происходит в результате качественного ремонта. Однако нередки случаи, когда работы по капремонту не выполняют таких функций. Основными причинами такого положения дел можно назвать явные ошибки и недочеты региональной программы и краткосрочных планов реализации, формирование задания на конкретные виды работ на основании неполной или недостоверной информации о техническом состоянии дома, отсутствие необходимого контроля за действиями подрядчика со стороны регионального оператора, а также неучастие жильцов в процессе принятия решений о составе и стоимости работ, и, как следствие, отсутствие контроля за ходом работ со стороны самых заинтересованных в результате ремонта лиц – собственников и нанимателей квартир.
Региональная программа по капитальному ремонту, решение регионального оператора о проведении ремонта на данном доме, а также решение местной администрации без учета условия оповещения собственников в юридическом смысле сами по себе не являются достаточными основаниями ни для организации торгов по выбору подрядчиков, ни для проведения работ по капитальному ремонту. Работы, проведенные с нарушением условия по оповещению собственников, в результате которых нанесен ущерб, должны признаваться проведенными незаконно, с существенными нарушениями порядка организации и проведения таких работ, с привлечением должностных лиц региональных операторов к ответственности.
В качестве передового опыта по учету мнения представителей собственников можно привести пример города Москвы. Региональным нормативным актом утвержден не только порядок создания комиссии для приемки выполненных работ и оказанных услуг, но и комиссионный порядок открытия работ по капитальному ремонту общего имущества, где одним из девяти возможных членов комиссии является представитель собственников. При таком подходе к организации процесса капитального ремонта возможность игнорирования мнения жильцов дома сводится к минимуму.
Органы государственного жилищного надзора наделены правом привлекать к административной ответственности нарушителей жилищного законодательства. Органы прокуратуры призваны надзирать за соблюдением законодательства в любой сфере, в том числе и в жилищной.
Для того чтобы обжаловать неправомерные действия регионального
оператора, необходимо написать обращение в любой из перечисленных органов, с изложением фактов, подтверждающих проведение работ без оповещения жителей дома.
Пример:

В городе Чита местные власти распространили сообщение среди жителей города о внимательном ознакомлении с документацией, предоставляемой представителями регионального оператора при проведении подготовительной работы к капитальному ремонту домов в связи с возможностью подтасовки. На подобные действия власти пошли после обнаружения фактов манипуляций с уже согласованными и утвержденными собственниками документами. 
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2. Порядок и сроки проведения общего собрания

 2.1. Порядок созыва и проведения общего собрания собственниками
Решением общего собрания о проведении капитального ремонта общего имущества в этом многоквартирном доме должны быть определены или утверждены:
Рисунок 3. Стоимость работ по капитальному ремонту в пересчете                         на 1 квадратный метр общей площади дома

Принимая во внимание, что большинство жильцов многоквартирных домов слабо осведомлены о тонкостях составления смет, формировании стоимости работ, Центр «Народная экспертиза» подготовил сборник средней стоимости работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах по каждому региону Российской Федерации (Приложение). Сборник сформирован на основании анализа информации о фактической стоимости уже проведенного капитального ремонта в 2014-2016 годах. Данные сборника можно использовать для сопоставления со стоимостью работ, предложенной региональным оператором собственникам для утверждения на общем собрании, в пересчете на 1 квадратный метр общей площади дома, а не площади проводимых работ. В случае выявления существенных отличий в большую или меньшую сторону, сразу на собрании следует выяснить у представителя регионального оператора, с чем это связано.
Ниже приводятся данные по средней, максимальной и минимальной стоимости работ по капитальному ремонту общего имущества МКД, зафиксированной в субъектах РФ за период с 2014-го по июль 2016 гг.:
Не стоит бояться задавать «неудобные» вопросы представителям регионального оператора, представителям управляющих компаний, подрядчиков в случае их присутствия. Чем больше неясных вопросов будет выяснено сразу, тем проще собственнику будет принять обоснованное решение.

Итак, для принятия решения о проведении капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме собственникам необходимо:

1. Инициировать собрание. Инициатором собрания может выступать любой собственник помещения в многоквартирном доме или группа собственников;

2. Определить вопросы для принятия по ним решения. Сформировать повестку общего собрания и направить сообщения собственникам многоквартирного дома о проведении собрания. Сообщение о проведении собрания направляется не позднее, чем за 10 дней до даты проведения собрания.

В сообщении должны быть указаны:
· сведения о лице, по инициативе которого созывается данное собрание;

· форма проведения данного собрания (очное, заочное или очно-заочное голосование);

· дата, место, время проведения данного собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений собственников по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

· повестка дня данного собрания;

· порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на данном собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.
3. Провести собрание

В очной форме:

Собрание проводится путем совместного присутствия собственников помещений в данном МКД (либо лиц, действующих по доверенности) для обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование.

Регистрация участников собрания осуществляется путем заполнения реестра регистрации собственников помещений.

Установление правомочности собрания (собрание считается правомочным при участии собственников, обладающих не менее 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме).

Учет голосов по рассматриваемым вопросам повестки дня осуществляется председателем и (или) секретарем собрания (либо счетной комиссией при ее наличии).
В заочной форме:

Голосование осуществляется путем письменного оформления решения собственника (бюллетеня) и передачи его лицам, инициирующим собрание.

Установление правомочности собрания. Собрание считается правомочным при условии поступления решений собственников (бюллетеней), обладающих не менее 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме, которые получены до даты окончания их приема, указанной в сообщении о проведении собрания в заочной форме (ч.1 ст.46 Жилищного кодекса).

В форме очно-заочного голосования:

Собрание предусматривает возможность очного обсуждения вопросов повестки дня и принятия решений по вопросам, поставленным на голосование, а также возможность передачи решений собственниками в установленный срок в место или по адресу, которые указаны в сообщении о проведении общего собрания.

Голосование осуществляется путем письменного оформления решения собственника (бюллетеня) и передачи его лицам, инициирующим собрание.
4. Оформить решение собственников многоквартирного дома путем составления протокола общего собрания собственников.

5. Довести до собственников МКД информацию о решениях, принятых на общем собрании, не позднее чем через 10 дней со дня принятия решения (ч.3 ст.46 ЖК РФ).
2.2. Сроки уведомления собственников о предложениях по капитальному ремонту и сроке принятия решений собственниками

 По срокам, определенным Жилищным кодексом, и, если региональным законом такие сроки не изменены, уведомление собственников МКД должно выглядеть следующим образом.
 Если по региональной программе какой-то из видов работ по капитальному ремонту запланирован на 2018 год, то не позднее 30 июня 2017 года жильцы должны быть уведомлены региональным оператором о следующих предложениях:
 – о сроке начала капитального ремонта,
 – о необходимом перечне и об объеме услуг и (или) работ,
 – о стоимости таких работ (услуг),
 – о порядке и об источниках финансирования капитального ремонта, другие предложения по поводу организации и проведения капитального ремонта.
 Уведомление всех собственников предполагает либо рассылку по адресам собственников письменных уведомлений, либо передача уведомления собственнику под роспись.
Собственники помещений дома обязаны организовать общее собрание и принять решение по тем же вопросам в течение 3 месяцев с даты получения предложений, с количеством голосов в 2/3 или более от общего числа голосов собственников помещений в этом доме. Плюс к этому собственники должны выбрать лицо, представляющее собственников как жилых, так и нежилых помещений дома для приемки работ и для подписи актов приемки. То есть не позднее                 01 октября 2017 года, такие решения должны быть приняты.
Жилищный кодекс не устанавливает каких-либо требований к такому лицу. Это может быть физическое лицо, например, профессиональный строитель, либо юридическое лицо, например, та же самая управляющая организация, товарищество собственников жилья.
С учетом дополнений в статью 45 Жилищного кодекса, внесенных законом от 29 июня 2015 года № 176–ФЗ, помимо инициирования и проведения общего собрания самими собственниками, управляющая домом организация может сама инициировать собрание, а в случае письменного обращения инициативной группы собственников обязана обеспечить проведение собрания в срок не более 45 дней с даты такого обращения.

При этом собственниками должны быть соблюдены следующие условия: 
– обращение должно быть изложено в письменной форме;
 – общее количество голосов заявителей должны составлять не менее 10 % от общего количества голосов собственников в этом доме; – в обращении о проведении общего собрания должны быть сформулированы вопросы, подлежащие внесению в повестку собрания.
Пример:

В стандартной 180-квартирной панельной девятиэтажке 1985 года постройки, в которой площадь квартир составляет 9 570 кв.м., для обращения в управляющую организацию понадобилось собрать подписи собственников квартир, владеющих не менее 957 кв.м. жилья.
В случае, если к 01 октября решения по указанным вопросам собственниками не приняты, местная администрация имеет право принять решение о проведении капитального ремонта на основании части 6 статьи 189 ЖК РФ.
III)  Контроль жильцами дома действий подрядчика
1. Выбор лица, уполномоченного представлять интересы собственников
Работы по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах, призванные замедлить процесс износа жилищного фонда, улучшить условия проживания граждан иногда способствуют обратному. Исследование результатов проведенных работ в некоторых регионах показало, что техническое состояние отремонтированных элементов дома часто улучшаются незначительно, либо не улучшаются совсем, что само по себе не отвечает требованиям, предъявляемым к качеству работ по капитальному ремонту многоквартирного дома.
Пример:
 Самара, 2014 год, ремонт крыши дома по адресу ул. Аэродромная, дом 119. При объёме строительных работ в 980 кв.м. сметная стоимость составила 2,9 млн. рублей. Замечаний по качеству выполненных работ, срока выполнения не возникло ни у комиссии, возглавляемой региональным оператором, ни у председателя ТСЖ. Все работы были приняты в намеченный срок. Заменив старое покрытие из асбестоцементных волнистых листов на сияющий профнастил, председатель ТСЖ и жильцы остались особенно довольны, тем более что с крышей до ремонта пришлось помучаться. Внешне крыша стала выглядеть как образец ремонта! Однако при обследовании крыши изнутри оказалось, что деревянные прогоны и обрешетка заменены не полностью, что недопустимо для крыши, прослужившей 50 лет, отсечной гидроизоляции в карнизе не было обнаружено, а основная гидроизоляция смонтирована таким образом, что создает максимально благоприятные условия для коррозии металлических элементов и гниения деревянных. Для работ по капитальному ремонту такие «вольности» являются недопустимыми, к тому же при таких нарушениях совершенно неизвестно, сколько прослужит кровля. 
В самых вопиющих случаях личному имуществу жильцов, общему имуществу причиняется ущерб во время проведения работ. Наиболее часто это происходит при ремонтных работах на крышах и при замене внутридомовых инженерных систем водопровода, канализации, отопления. Подобные происшествия вызывают справедливое возмущение жильцов, потому как они оказываются в ситуации худшей, чем до начала проведения работ. И если региональный оператор оперативно не вмешивается, то жители вынуждены терпеть потоки воды с потолка из-за небрежности подрядчика, срезавшего батареи и «забывшего» поставить новые.
Следует сразу оговориться, что исключить полностью риск выполнения некачественной работы или причинения ущерба невозможно. Можно предпринять усилия чтобы максимально снизить такие риски. Одним из таких действенных способов может являться выбор на общем собрании лица, которое готово отстаивать интересы жильцов, либо нанимать профессионального строителя, который выполнит эту же функцию.
Что делать собственникам квартир в ситуации, когда региональный оператор без согласования с жильцами определил перечень работ, их стоимость, сроки проведения, нашёл подрядчика, заключил с ним договор и в итоге подрядчик уже приступил к работам? Есть ли возможность у активных жильцов дома повлиять на ситуацию, когда очевидно, что работы выполняются некачественно или не выполняются вообще?
В такой ситуации можно рекомендовать следующий алгоритм действий, в основе которого находится обязательность согласования акта приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ с лицом, уполномоченным действовать от имени собственников помещений в доме (Жилищный кодекс, часть 2 статьи 190). Согласование происходит путем подписания акта представителем собственников. До тех пор, пока такой подписи не будет, работы не считаются выполненными, соответственно нет оснований для оплаты работы подрядчика.
Первое. Организовать проведение общего собрания собственников с повесткой о выборе лица, уполномоченного представлять интересы собственников помещений в приемке работ и услуг по капитальному ремонту с правом подписи актов приемки. Обязанность принятия решения о таком представителе именно на общем собрании предусмотрена пунктом 5 части 3 и   пунктом 5.1 части 5 статьи 189 Жилищного кодекса. Следует обратить внимание, что собственники имеют право в любое время до подписания акта приема работ выбрать такое уполномоченное лицо.
Обязательные требования: 2/3 собственников помещений должны проголосовать за кандидатуру уполномоченного лица. Организовать собрание необходимо с учетом требования статей 44-48 Жилищного кодекса. 
В случае управления домом управляющей компанией и при наличии «ровных» и не обостренных с ней отношений, можно попытаться использовать право собственников на обращение в эту компанию с целью организации проведения общего собрания в соответствии с частью 6 статьи 45 Жилищного кодекса (от составителей: ч.6.ст.45 ЖК РФ «собственники, обладающие не менее чем десятью процентами голосов от общего количества голосов собственников помещений в многоквартирном доме, вправе обратиться в письменной форме в управляющую организацию …В обращении о проведении общего собрания …должны быть сформулированы вопросы, подлежащие внесению в повестку дня собрания»).

 Такой порядок наиболее приемлем в ситуациях, когда жители вообще не сталкивались с самостоятельной организацией подобных собраний, а времени для изучения тонкостей и принятия решения очень мало. В случае, если управляющая организация не разделяет опасений жителей относительно качества работ или по каким-либо другим причинам не идет сразу же навстречу, то организовывать собрание лучше самостоятельно, иначе время будет упущено.

Главное в данной ситуации - это донести до максимального количества жителей, что необходимо в кратчайшие сроки определить уполномоченное лицо с целью воспрепятствовать принятию некачественных работ членами комиссии, которые вправе обойтись без участия представителя собственников, в случае если он не был выбран на собрании. Опыт активных собственников и нанимателей показывает, что в случае выбора ответственного лица даже перед окончанием работ, подрядчику, региональному оператору, органу местного самоуправления приходится считаться с собственниками и учитывать мнение представителя.
Пример:

В процессе капитального ремонта крыши панельной пятиэтажки в            п. Ставрово Собинского района Владимирской области, который был организован региональным оператором за счет средств «общего котла», жители обратились к инженеру соседнего ТСЖ, обслуживающего соседние дома, с целью оказания содействия при контроле за работами подрядчика. Общим имуществом многоквартирного дома управляла управляющая организация, и надлежащий контроль над  качеством работ обеспечить не могла. Перед началом работ региональным оператором не были соблюдены условия об обязательном оповещении жителей, работы были начаты без какого-либо участия собственников в утверждении сметы?. 
Инженер предложил жителям организовать общее собрание, на котором будет выбрано лицо, уполномоченное от собственников подписывать акты. Жители оперативно организовались, провели собрание, где таким лицом выбрали одного из собственников, который впоследствии передал свои полномочия инженеру ТСЖ на основании доверенности. Суета с собранием не оказалась напрасной.  В процессе контроля  за ходом работ инженером, нанятым жильцами дома, было выявлено нарушение технологии производства работ, подмена капитального ремонта текущим ремонтом, и в итоге работы не были приняты. Региональному оператору пришлось считаться с выбором жильцов дома и заменить впоследствии исполнителя работ для исправления сделанного. 
Однако компетенции выбранного лица может быть недостаточно для выявления недостатков и последующего контроля за действиями подрядчика по их устранению. Тем более это становится актуальным, когда подрядчик, исправляя замеченные недостатки работ совершает новые, которые также необходимо вовремя замечать и исправлять. В этом случае есть смысл передать полномочия по контролю за действиями подрядчика и по приемке работ грамотному специалисту. Найти такого специалиста можно, обратившись в орган регионального строительного надзора, в проектные организации, либо по рекомендации. В такой ситуации в самом решении общего собрания собственников лучше предусмотреть возможность передачи прав по представлению интересов собственников от уже выбранного уполномоченного лица на основании доверенности другому лицу. Практика показывает, что с представителем по доверенности считаются и без соблюдения таких нюансов, но все же есть смысл их учесть сразу.

Основные требования к оформлению доверенности изложены в статьях 185 и 185.1 Гражданского кодекса. 
Второе. Обратиться в орган местного самоуправления с заявлением, в котором следует указать на желание участвовать в приемке работ по капитальному ремонту общего имущества. Этот шаг необходимо сделать для своевременного информирования сотрудников местной администрации о том, что на вашем доме выбран, либо находится в процессе оформления результатов общего собрания, представитель собственников. При этом выглядит разумным подача такого заявления параллельно с организацией общего собрания, если времени до окончания работ осталось немного. 
Третье. Когда решение собрания принято, специалисту переданы необходимые полномочия, уполномоченное лицо, либо его доверенное лицо, имеет право знакомиться с проектной и сметной документацией, со всеми изменениями, которые часто вносятся в процессе осуществления работ. Экземпляры документов находятся у регионального оператора, который «выполняет функции технического заказчика», а по сути, является заказчиком  и у подрядной организации, которая непосредственно осуществляет работы. Представителю собственников обязаны предоставить все документы. В случае, если региональный оператор или подрядчик не предоставляют возможности ознакомиться с документацией, то основным аргументом может быть отказ подписания акта приема-передачи работ. Как правило, этого бывает достаточно, чтобы все актуальные документы были предоставлены подрядчиком или региональным оператором.

В дальнейшем представителю собственников самостоятельно необходимо взаимодействовать с работниками подрядчика, региональным оператором, местной администрацией.

Пошаговый алгоритм, описанный в настоящей главе, может применяться собственниками при любом способе управления домом – управляющей организацией, товариществом собственников жилья, кооперативом или при непосредственном управлении.
Региональный оператор капитального ремонта несёт ответственность за неисполнение своих обязательств и плохую работу подрядчиков при проведении капремонта. Это значит, что если у собственника после проведения капитального ремонта протекла крыша по вине подрядной организации, платить за ремонт, компенсировать моральный вред и выплачивать штраф будет региональный оператор капитального ремонта. Как собственникам нежилых помещений вносить плату за капитальный ремонт Региональный оператор отвечает за работу подрядчиков В многоквартирном доме проводился капитальный ремонт, региональный оператор привлёк к нему подрядную организацию. Подрядчик схалтурил, и во время дождя квартиру одной собственницы затопило. Был составлен акт залития. Вскоре после этого квартиру затопило ещё раз, понадобился второй акт, а терпение собственницы лопнуло. Она обратилась в районный суд с требованием взыскать с Фонда капитального ремонта материальный ущерб. Ответчик от регионального оператора сказал, что Фонд ни за что платить не будет. Работы некачественно выполнил подрядчик, с него и спрос. Подрядчик своей вины не отрицал, но заметил, что считает сумму материального ущерба завышенной. Районный суд внимательно выслушал обе стороны и решил, что виноват региональный оператор капитального ремонта. Регоператор проводит капитальный ремонт общего имущества в МКД в объёме и в сроки, которые предусмотрены региональной программой капитального ремонта, финансирует капитальный ремонт. Если в фонде капитального ремонта не хватает денег, оператор подключает средства, полученные за счёт платежей собственников помещений в других МКД, за счёт субсидий, полученных из бюджета субъекта РФ или местного бюджета (ч. 1 ст. 182 ЖК РФ). Региональный оператор обязан обеспечить подготовку задания к проведению капитального ремонта и при необходимости утвердить проектную документацию, а затем нести ответственность за её качество и соответствие требованиям стандартов (п. 2 ч. 2 ст. 182 ЖК РФ). К тому же, региональный оператор несёт ответственность перед собственниками помещений МКД за последствия неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по проведению капитального ремонта подрядными организациями (п. 6 ст. 182 ЖК РФ). Выходит, что ответственность за ненадлежащим образом выполненные работы по проведению капитального ремонта несёт региональный оператор. Районный суд также опроверг доводы регоператора о том, что он отвечает в пределах сумм, внесённых собственниками на капитальный ремонт (п. 5 ст. 178 ЖК РФ). П. 7 ст. 182 ЖК РФ устанавливает, что возмещение регоператору средств, израсходованных на капитальный ремонт, осуществляется за счёт последующих взносов на капитальный ремонт собственников помещений в этом доме. А дальше была апелляция, которая встала на сторону регионального оператора. Собственница не растерялась и обратилась в Верховный суд РФ. Права и обязанности регионального оператора капитального ремонта. Убытки возмещаются в размере внесённых взносов на капремонт. Верховный Суд РФ указал, что областной суд не прав, и оставил в силе решение районного суда. Региональный оператор несёт ответственность перед собственниками помещений в МКД за: неисполнение или ненадлежащее исполнение своих обязанностей (ч. 5 ст. 178 и ч. 1 ст. 188 ЖК РФ); действия подрядных организаций, привлечённых для проведения работ (ч. 6 ст. 182 ЖК РФ). Верховный Суд РФ пояснил, что закон не устанавливает ограничение ответственности регионального оператора за последствия неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по проведению капитального ремонта подрядными организациями (ч. 6 ст. 182 ЖК РФ). Поэтому регоператор отвечает перед собственниками за действия подрядчика с принципом полного возмещения убытков. Также Верховный Суд РФ объяснил положения ч. 5 ст. 178 ЖК РФ. Она о том, что убытки собственников региональный оператор возмещает в размере внесённых взносов на капитальный ремонт в соответствии с гражданским законодательством. Но речь идёт не только о взносах конкретного собственника, а о платежах всех собственников всех помещений всех домов. 
Порядок действий. Если имуществу собственников в вашем МКД нанесли ущерб из-за проведения капитального ремонта, посоветуйте им следующий порядок действий. Составление акта осмотра. В осмотре должны будут поучаствовать специалисты из вашей управляющей организации. Оценка ущерба. Оценка ущерба платная и делает её специалист. Оценка проводится за счёт средств собственника. Претензия. Можно попробовать предложить региональному оператору добровольно в досудебном порядке возместить ущерб. Урегулирование спора до суда. Сошлитесь на доказательную базу из этого дела. Возможно, это подействует. Суд. Если дело похожее, не бойтесь дойти до Верховного суда.

Источник: РосКвартал® — интернет-служба №1 для управляющих организаций http://roskvartal.ru/blog/08/07/kak-otsudit-u-fonda-kapremonta-uscherb-za-kapitalnyy-remont
_________________________

Приложение 

Сборник средней стоимости работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах в субъектах РФ

Центром независимого мониторинга исполнения указов Президента РФ ОНФ «Народная экспертиза» разработан аналитический сборник средней стоимости работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах по субъектам Российской Федерации. В сборник включены основные виды работ, проводимых в рамках капитального ремонта c 2014 года по июль 2016 г.:

1. ремонт крыши; 

2. ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирном доме; 

3. ремонт фасада; 

4. ремонт фундамента многоквартирного дома; 

5. ремонт           внутридомовых      инженерных    систем: электроснабжения, газоснабжения, теплоснабжения, водоснабжения, водоотведения; 

6. ремонт     или     замена   лифтового    оборудования, признанного непригодным для эксплуатации.

Материалы сборника основываются на данных отчётов, приведённых регионами в закрытой части интернет-портала «Реформа ЖКХ», доступ к которой предоставлен Центру Фондом содействия реформированию ЖКХ. Итоговая стоимость работ, приведённая в сборнике, рассчитывается как удельная стоимость работ по капитальному ремонту на 1 квадратный метр общей площади многоквартирного дома. Наличие прочерка в таблицах означает либо невыполнение данного вида работ в регионе в течение исследуемого периода, либо незаполнение соответствующих отчётов регионами.

По приведённым данным сделан основной вывод о сильном разбросе стоимости работ по регионам. Так, средняя стоимость по Российской Федерации ремонта 1 кв.м. крыши МКД составляет 760 рублей. При этом, разброс составил от 225 рублей в Астраханской области до 2945 рублей в Магаданской области. 

Аналогичная ситуация наблюдается в отношении ремонта подвальных помещений – от 43 рублей за 1 кв.м. в Воронежской области до 1726 рублей в Санкт-Петербурге. В свою очередь, ремонт фасада в Кировской области обойдётся в 26 раз дешевле, чем в Сахалинской области (147 руб./кв.м. и 3874 руб./кв.м. соответственно). Самые дорогие работы по капитальному ремонту отмечаются в регионах Дальневосточного, Центрального и Северо-Западного федеральных округах,   а наоборот,  самые дешёвые – в регионах Южного и Приволжского федеральных округах. 

Таким образом, данный сборник демонстрирует среднюю стоимость работ по капитальному ремонту в регионах России и призван служить ориентиром для заинтересованных граждан в части проведения капитального ремонта в своём доме.
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Следует отметь новеллы законодательства, регулирующие капитальный ремонт в МКД, которые  произошли в 2017 году.  
29 июля  подписан Федеральный закон от 29.07.2017 N 257-ФЗ, внесший  изменения в Жилищный кодекс РФ, касающиеся проведения капитального ремонта в МКД. 
Об обязанностях собственников и полномочиях общего собрания собственников. Пункты 1.1 и 1.1-1 части 2 статьи 44 ЖК РФ теперь излагаются в новой редакции. В этой статье перечислены вопросы, относящиеся к компетенции общего собрания собственников. ОСС может принимать решения о выборе способа формирования фонда капитального ремонта. Может выбирать уполномоченного на открытие спецсчёта в банке, совершать операции с денежными средствами, находящимися на таком счёте. Кроме того, общее собрание собственников имеет право принимать решения о размере взноса на капитальный ремонт, о минимальном размере фонда, о размещении временно свободных средств фонда. N 257-ФЗ установил порядок уплаты взносов на капитальный ремонт для собственников нежилых помещений в МКД. Они могут платить за капремонт один раз за предстоящий календарный год или каждый месяц равными долями в течение календарного года (ч. 3 ст. 171 ЖК РФ). Взносы на капитальный ремонт собственники платят на основании платёжных документов. Если собственник нежилого помещения – юридическое лицо, квитанция доставляется по адресу места нахождения постоянно действующего исполнительного органа юридического лица. Платить за проведение капитального ремонта в МКД должны все собственники помещений в таком доме. Вместе с правом собственности на помещение новому владельцу переходит и обязанность выплачивать взносы на капитальный ремонт (о чем уже имеется письмо Минстроя разъяснительного характера, указанное выше). Не переходит такая обязанность, если её не исполнила Российская Федерация, субъект РФ или муниципальное образование. Это положение относится ко всем правоотношениям, которые возникли с 1 января 2013 года. 
О региональных операторах и региональных программах капремонта. Внесение в региональную программу капитального ремонта изменений по: переносу установленного срока капитального ремонта на более поздний период, сокращению планируемых видов услуг или работ по капремонту осуществляется при наличии соответствующего решения общего собрания собственников. Такого решения не нужно получать в нескольких случаях, все они перечислены в ч. 4 ст. 168 ЖК РФ. Теперь к ним добавился ещё один пункт – 4. Получать решение общего собрания собственников не нужно, если была определена невозможность оказания услуг или работ по капитальному ремонту из-за воспрепятствования со стороны собственников или управляющей организации. Что такое воспрепятствование? Это значит, что перечисленные лица не допустили подрядную организацию в помещения МКД или к строительным конструкциям дома, инженерным сетям, санитарно-техническому, электрическому, механическому или другому оборудованию. В связи с этим у регионального оператора появляется новая обязанность (п. 4.1 ч. 2 ст.182 ЖК РФ). Он должен обеспечить установление фактов воспрепятствования проведению работ по капитальному ремонту. №257-ФЗ установил возможность вносить изменения в региональную программу капитального ремонта – изменять сроки оказания услуг или выполнения работ по капитальному ремонту. Переносить сроки можно только тогда, когда нет возможности их своевременно оказать из-за вмешательства собственников или лиц, которые управляют МКД (ч.4.2 ст. 168 ЖК РФ). Дополнен перечень принципов, исходя из которых формируются краткосрочные планы реализации региональной программы. Теперь к ним относится принцип актуализации в связи с проведением капитального ремонта МКД в объёме, необходимом для ликвидации последствий аварии, иной чрезвычайной ситуации природного или техногенного характера. 
О правах и обязанностях регионального оператора капитального ремонта, о фонде капитального ремонта. Поменялась формулировка ч.1 ст. 170 ЖК РФ, которая касается фонда капремонта и способов его формирования. Уточнены источники средств, из которых формируется фонд капитального ремонта. К ним относятся: взносы на капремонт; пени; проценты, начисленные за пользование деньгами, находящимися на спецсчёте, счёте, счетах регионального оператора; доходы, полученные от размещения средств фонда капитального ремонта; средства финансовой поддержки; кредитные и заёмные средства, привлечённые собственниками помещений на проведение капитального ремонта. Новая редакция п. 9.1 ст. 173 ЖК РФ рассказала, как региональным операторам бороться с задолженностью. Если владелец специального счёта – региональный оператор и его выбрали на общем собрании собственников, он не позднее пяти дней после получения уведомления от Государственной жилищной инспекции информирует в письменной форме управляющую организацию и должников о необходимости погашения задолженности. Если задолженность не гасят за два месяца до истечения срока, установленного Государственной жилищной инспекцией, управляющая организация инициирует проведение общего собрания собственников помещений для принятия решения о порядке погашения задолженности. Дополнен список операций, которые можно совершить со специального счёта (ст. 177 ЖК РФ): списание денег по решению суда; списание ошибочно зачисленных на спецсчёт денег при представлении владельцем специального счёта заявления на возврат денежных средств и документа, подтверждающего оплату. Если общее собрание собственников решает, что фонд капитального ремонта формируется на  счете регионального оператора, то нужно определить и утвердить: перечень услуг и работ; предельно допустимую стоимость услуг и работ по капитальному ремонту; уполномоченное лицо, которое будет участвовать в приёмке оказанных услуг и выполненных работ. Тоже самое, а ещё сроки проведения капитального ремонта и источники финансирования нужно утвердить, когда фонд капитального ремонта по решению собственников МКД формируется на специальном счёте.

Источник: РосКвартал® — интернет-служба №1 для управляющих организаций http://roskvartal.ru/blog/08/02/izmeneniya-v-zhilischnom-kodekse-rf-o-kapitalnom-remonte-v-mkd
Ранее также были приняты изменения в ЖК РФ, которыми перечень дополнительных работ по капремонту в многоквартирном доме теперь может быть установлен любым нормативным правовым актом субъекта РФ, а не только законом субъекта РФ (Федеральный закон от 01.07.2017 № 149-ФЗ).
Также при обращении граждан  ими нередко оспаривается  стоимость ремонтных работ, производимых  при капитальном ремонте  МКД. В этой связи рекомендуем письмо Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 7 июля 2017 г. № 24075-см/09, разъясняющее определение сметной стоимости  капитального ремонта многоквартирного дома, в том числе с учетом нового правового регулирования, заложенного в проекте закона  №978631-6 «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных положений отдельных законодательных актов Российской Федерации», которое завершилось подписанием Президентом РФ закона от 26 июля 2017 года № 191-ФЗ.
Также обращаем внимание на Приказ Минстроя России от 07.09.2017 № 1202/пр «Об утверждении методических рекомендаций по определению размера предельной стоимости услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирных домах, в том числе являющихся объектами культурного наследия». 

Методическими рекомендациями, в числе прочего, устанавливается: перечень исходных данных, используемых при определении размера предельной стоимости работ;- перечень затрат, учитываемых при определении размера предельной стоимости по виду работ;- методика расчета одного компонента, применяемого в определении размера предельной стоимости;- формирование и актуализация стоимостного блока для расчета одного элемента размера предельной стоимости капитального ремонта;- выбор измерителей показателей размера предельной стоимости (один вид работ одного объекта-представителя);- формирование сводной таблицы размеров предельной стоимости.
В приложениях к приказу приведены примеры выбора объектов представителей, расположенных на территории субъекта РФ, и пример формирования локального сметного расчета.
Тема №2
II.Аварийное жилье

Уважаемые коллеги, в своей работе вы часто сталкиваетесь с вопросами переселения   граждан из аварийного жилья. Причем, часто чиновники дают ответ о невозможности решения вопроса в случае, если дом был признан аварийным после 1 января 2012 года и, соответственно, не включен в соответствующую региональную программу.  Однако в данном случае существуют иные механизмы   решения проблемы со стороны органов местного самоуправления.  В этой связи размещаем обзор судебной практики для разъяснения вопроса. Например, в соответствии с п. 2 «Обзора судебной практики по делам, связанным с обеспечением жилищных прав граждан в случае признания жилого дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции» (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 29.04.2014) если многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, не включен в адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, жилищные права собственника жилого помещения в таком доме обеспечиваются в порядке, предусмотренном статьей 32 ЖК РФ, т.е. путем выкупа изымаемого жилого помещения. Также размещаем разъяснения Правительства Ульяновской области по данному вопросу.
Разъяснения Правительства Ульяновской области:

II.I. О переселении граждан из аварийного жилищного фонда на территории Ульяновской области

На территории  Ульяновской  области   в  рамках Федерального закона 

от 21.07.2007 № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» (далее – Федеральный закон № 185-ФЗ) реализуется областная адресная программа «Переселение граждан, проживающих на территории Ульяновской области, из аварийного жилищного фонда в 2014-2017 годах», утверждённая постановлением Правительства Ульяновской области от 22.05.2013 № 187-П (далее – Программа). Согласно статье 16 Федерального закона № 185-ФЗ в Программу включены многоквартирные дома, признанные в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу или реконструкции в связи с физическим износом в процессе их эксплуатации до 01 января 2012 года.

Порядок признания многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу.
В соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 28.01.2006 № 47 «Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции» (далее – Положение) признание многоквартирного жилого дома аварийным и подлежащим сносу относится к компетенции специально создаваемой межведомственной комиссии. Только данная комиссия может принять решение о том, что жилой дом находится в аварийном состоянии и подлежит сносу. Решение любого другого органа государственной или муниципальной власти по данному вопросу не является юридически обоснованным.

Для признания дома   аварийным, в соответствии с пунктами 42, 45 Положения, заявитель представляет в межведомственную комиссию по признанию жилых домов непригодными для проживания заявление и следующие документы:

заверенные копии правоустанавливающих документов на жилое помещение;

план помещения с его техническим паспортом с указанием физического износа конструкций дома; 

заключение специализированной организации, имеющей лицензию 

и проводившей обследование дома с приложением результата инструментального контроля, результатов лабораторных испытаний, результатов исследований (изготавливается за счёт собственников);

заявления, письма, жалобы граждан на неудовлетворительные условия проживания - по усмотрению заявителя.
Контактная информация:

ОГКУ «Ульяновскобстройзаказчик» адрес: 432017, г. Ульяновск,                       ул. Спасская, д.5. 

График работы: с понедельника по пятницу с 9:00 до 13:00 и с 14:00                                 до 18:00.

Телефон: 8(8422) 27-48-70.
II.II. Обзор судебной практики по делам, связанным с обеспечением жилищных прав граждан в случае признания жилого дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 29.04.2014)
Верховным Судом Российской Федерации проведено изучение судебной практики рассмотрения дел по спорам, связанным с обеспечением жилищных прав граждан в случае признания жилого помещения либо многоквартирного жилого дома непригодным для проживания, аварийным и подлежащим сносу или реконструкции.

Изучение судебной практики показало, что в основном споры указанной категории возникают в связи с ненадлежащим исполнением органами местного самоуправления обязанностей, возложенных на них жилищным законодательством.

В связи с этим судами рассматривались дела об оспаривании решений, действий (бездействия) органов местного самоуправления, межведомственных комиссий по вопросам, связанным с признанием жилого помещения непригодным для проживания, определением сроков расселения многоквартирных жилых домов, признанных аварийными и подлежащими сносу, о внеочередном предоставлении жилого помещения, о выселении, об обеспечении жилищных прав собственника жилого помещения в связи с изъятием земельного участка и жилого помещения в случае признания многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу, и другие споры.

Анализ судебной практики рассмотрения дел указанной категории свидетельствует о том, что суды в основном правильно определяют закон, подлежащий применению к спорным правоотношениям, руководствуются положениями Конституции Российской Федерации, Жилищного кодекса Российской Федерации, Федерального закона от 29 декабря 2004 года N 189-ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации", Федерального закона от 21 июля 2007 года N 185-ФЗ "О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства", Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации от 28 января 2006 года N 47, учитывают правовые позиции Конституционного Суда Российской Федерации, разъяснения, содержащиеся в постановлении Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 года N 14 "О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федерации".

I. Некоторые вопросы рассмотрения дел об оспаривании решений, действий (бездействия) органов местного самоуправления и межведомственных комиссий, связанных с признанием жилого помещения непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, определением сроков расселения таких домов

Частью 4 статьи 15 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее - ЖК РФ) установлено, что жилое помещение может быть признано непригодным для проживания по основаниям и в порядке, которые установлены уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.

Во исполнение данной нормы Правительством Российской Федерации принято постановление от 28 января 2006 года N 47 "Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции" (далее - Положение), действие которого распространяется на находящиеся в эксплуатации жилые помещения независимо от формы собственности, расположенные на территории Российской Федерации (пункт 2 Положения).

В соответствии с пунктом 7 Положения уполномоченным органом, к компетенции которого относится признание помещения жилым помещением, пригодным (непригодным) для проживания граждан, а также многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, является межведомственная комиссия, порядок создания которой урегулирован данной нормой.

Оценка соответствия помещения установленным в Положении требованиям и признание жилого помещения пригодным (непригодным) для проживания, а также многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции производится межведомственной комиссией на основании заявления собственника помещения или заявления гражданина (нанимателя) либо на основании заключения органов государственного надзора (контроля) по вопросам, отнесенным к их компетенции.

По результатам работы комиссия принимает одно из следующих решений:

о соответствии помещения требованиям, предъявляемым к жилому помещению, и его пригодности для проживания;

о необходимости и возможности проведения капитального ремонта, реконструкции или перепланировки (при необходимости с технико-экономическим обоснованием) с целью приведения утраченных в процессе эксплуатации характеристик жилого помещения в соответствие с установленными в Положении требованиями и после их завершения - о продолжении процедуры оценки;

о несоответствии помещения требованиям, предъявляемым к жилому помещению, с указанием оснований, по которым помещение признается непригодным для проживания;

о признании многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу;

о признании многоквартирного дома аварийным и подлежащим реконструкции (пункт 47 Положения).

В соответствии с пунктом 49 Положения на основании полученного заключения соответствующий орган исполнительной власти либо орган местного самоуправления принимает решение и издает распоряжение с указанием дальнейшего использования помещения, сроков отселения физических и юридических лиц в случае признания дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции или о непризнании необходимости проведения ремонтно-восстановительных работ.

Таким образом, Правительством Российской Федерации установлена процедура принятия решения о признании помещения непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, включающая в себя принятие соответствующего решения межведомственной комиссией и распоряжение органа власти о дальнейшем использовании помещения, сроках отселения жильцов.

Вопросы признания жилых помещений непригодными для проживания и многоквартирных домов аварийными и подлежащими сносу или реконструкции отнесены к исключительной компетенции межведомственной комиссии, создаваемой в зависимости от принадлежности жилого дома к соответствующему жилищному фонду федеральным органом исполнительной власти, органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации или органом местного самоуправления.

Решение межведомственной комиссии, органа местного самоуправления по вопросам, связанным с признанием жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу, а также действия (бездействие) указанных органов по принятию соответствующих решений могут быть оспорены в суде в порядке, установленном положениями главы 25 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации (далее - ГПК РФ).

Так, Г. обратилась в суд с иском к администрации муниципального образования о признании квартиры непригодной для проживания, не подлежащей восстановлению путем реконструкции или ремонта, о признании права на внеочередное обеспечение жилым помещением по договору социального найма, возложении на ответчика обязанности предоставить жилое помещение на условиях договора социального найма.

Определением городского суда, оставленным без изменения определением судебной коллегии по гражданским делам краевого суда, в принятии искового заявления Г. в части требований о признании квартиры непригодной для проживания, не подлежащей восстановлению путем реконструкции или ремонта отказано. В остальной части исковое заявление принято к производству суда первой инстанции.

Отказывая Г. на основании пункта 1 части 1 статьи 134 ГПК РФ в принятии искового заявления в части требования о признании квартиры непригодной для проживания, не подлежащей восстановлению путем реконструкции или ремонта, судебные инстанции правомерно исходили из того, что решение вопроса о признании жилого помещения непригодным для проживания действующее законодательство относит к исключительной компетенции межведомственной комиссии, создаваемой в зависимости от принадлежности жилого дома к соответствующему жилищному фонду федеральным органом исполнительной власти, органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации или органом местного самоуправления, и не входит в полномочия судебных органов.

Одновременно Г. было разъяснено, что в целях защиты своих законных прав и интересов она вправе оспорить бездействие межведомственной комиссии и органа местного самоуправления по принятию решения, связанного с признанием жилого помещения непригодным для проживания, обратившись в суд в порядке, предусмотренном статьей 254 ГПК РФ.

При рассмотрении другого дела апелляционным определением областного суда отменено решение районного суда по иску Д. и других к администрации городского округа о признании жилого здания аварийным, жилых помещений непригодными для проживания и предоставлении жилых помещений, которым были частично удовлетворены исковые требования граждан, признаны непригодными для проживания жилые помещения, на администрацию городского округа возложена обязанность предоставить истцам в черте городского округа по договору социального найма благоустроенные жилые помещения.

Отменяя решение суда в части удовлетворения заявленных требований, суд апелляционной инстанции правильно исходил из того, что в силу части 4 статьи 15 ЖК РФ, пунктов 7, 42, 51, 52 Положения решение вопроса о признании жилого помещения непригодным для проживания отнесено к исключительной компетенции межведомственных комиссий, принятие решения производится в порядке, установленном Положением.

Поскольку решения по вопросу о соответствии занимаемых истцами помещений установленным требованиям не принималось, действия (бездействие) органов местного самоуправления при разрешении постановленного вопроса не обжалованы и незаконными не признаны, судебная коллегия по гражданским делам областного суда пришла к обоснованному выводу, что судом разрешен вопрос, относящийся к исключительной компетенции межведомственной комиссии, заявленное требование о признании жилого помещения непригодным для проживания не может быть разрешено в порядке искового производства и производство по делу в указанной части подлежит прекращению на основании статьи 220, пункта 1 части 1 статьи 134 ГПК РФ.

При рассмотрении дела об оспаривании заключения межведомственной комиссии необходимо проверять как соблюдение порядка принятия такого заключения, так и соответствие выводов комиссии положениям нормативных правовых актов, устанавливающих требования к оценке пригодности помещений для проживания граждан.

Как показывает анализ судебной практики, чаще всего граждане обжалуют заключения межведомственных комиссий с целью признания незаконным заключения комиссии, возложения на нее обязанности составить заключение в соответствии с установленными законом требованиями.

При рассмотрении данной категории дел судами, в частности, проверялось, вынесено ли заключение компетентным составом межведомственной комиссии, включались ли в ее состав лица, указанные в пункте 7 Положения, - представители органов, уполномоченных на проведение государственного контроля и надзора в сфере санитарно-эпидемиологической, пожарной, промышленной, экологической и иной безопасности, защиты прав потребителей и благополучия человека, на проведение инвентаризации и регистрации объектов недвижимости, находящихся в городских и сельских поселениях, других муниципальных образованиях, в необходимых случаях представители органов архитектуры, градостроительства и соответствующих организаций, привлекался ли к работе комиссии собственник жилого помещения либо уполномоченное им лицо, а также эксперты проектно-изыскательских организаций. Кроме того, судами выяснялось, производилась ли оценка фактического состояния жилого помещения на предмет его соответствия требованиям, установленным Положением, для чего в необходимых случаях назначались экспертизы.

Распределяя бремя доказывания, суды руководствовались положениями части 1 статьи 249 ГПК РФ, согласно которым обязанность по доказыванию законности оспариваемого заключения возлагается на принявший его орган.

Например, решением районного суда, оставленным без изменения определением судебной коллегии по гражданским делам областного суда, удовлетворено заявление П. и других лиц о признании незаконным заключения межведомственной комиссии, назначенной постановлением мэра города, о признании многоквартирного жилого дома пригодным для проживания и подлежащим ремонту. На межведомственную комиссию возложена обязанность рассмотреть вопрос о признании жилого дома пригодным (непригодным) для проживания в течение 30 дней со дня вступления решения суда в законную силу.

Судом установлено, что заявители являются как нанимателями, так и собственниками жилых помещений в многоквартирном жилом доме.

Заключением межведомственной комиссии, назначенной постановлением мэра города, по результатам обследования помещений дома установлена возможность проведения капитального ремонта дома.

Удовлетворяя требования заявителей о признании заключения межведомственной комиссии незаконным, судебные инстанции исходили из того, что оно не соответствует требованиям действующего законодательства.

Согласно пункту 43 Положения при оценке соответствия находящегося в эксплуатации помещения установленным в Положении требованиям проверяется его фактическое состояние. При этом проводится оценка степени и категории технического состояния строительных конструкций и жилого дома в целом, степени его огнестойкости, условий обеспечения эвакуации проживающих граждан в случае пожара, санитарно-эпидемиологических требований и гигиенических нормативов, содержания потенциально опасных для человека химических и биологических веществ, качества атмосферного воздуха, уровня радиационного фона и физических факторов источников шума, вибрации, наличия электромагнитных полей, параметров микроклимата помещения, а также месторасположения жилого помещения.

Процедура проведения оценки соответствия помещения установленным в Положении требованиям включает: прием и рассмотрение заявления и прилагаемых к нему обосновывающих документов; определение перечня дополнительных документов (заключения (акты) соответствующих органов государственного надзора (контроля), заключение проектно-изыскательской организации по результатам обследования элементов ограждающих и несущих конструкций жилого помещения), необходимых для принятия решения о признании жилого помещения соответствующим (не соответствующим) установленным в Положении требованиям (пункт 44).

Комиссия, произведя визуальную осмотр конструкции дома, сочла, что требуется ремонт свайного основания, стен (частично замена бруса, пораженного гнилью), цокольного перекрытия, чердачного перекрытия (частичный ремонт в местах протечек), межэтажного перекрытия; лестниц (укрепление перил и окраска), кровли, крыши, системы электрооборудования, текущий ремонт печей, ремонт окон, падовых стояков, покрытия пола.

Судом установлено, что процедура оценки жилого помещения и оспариваемое заключение межведомственной комиссии не соответствуют приведенным выше требованиям Положения, поскольку при проведении комиссионного обследования дома какое-либо оборудование или специальные замеры комиссией не проводились, осмотр проводился визуально. Акт обследования жилого дома и заключение межведомственной комиссии не соответствуют форме, установленной приложениями N 1 и 2 к Положению.

Кроме того, заявители в обоснование требований ссылались на заключение эксперта, согласно которому отдельные конструкции и помещения многоквартирного жилого дома (в частности, помещения техподполья, чердака, подъездов, коридоров, общих кухонь и туалетов, жилых комнат) не отвечают требованиям, указанным в разделе II Положения.

При этом экспертом дополнительно выявлены вредные факторы среды обитания человека, которые не позволяют обеспечить безопасность жизни и здоровья проживающих в указанном доме гражданам вследствие ухудшения технического состояния дома в связи с физическим износом (обрушение цокольного перекрытия, уменьшение рабочего диаметра свай из-за разрушения оголовков тела свай и поражения гнилью, повреждение инженерно-технических систем отопления и электроснабжения), изменения параметров среды и параметров микроклимата жилого помещения, не позволяют обеспечить соблюдение необходимых санитарно-эпидемиологических требований (несоответствие санитарным нормам параметров влажности древесины забирки, древесины свай, древесины прогонов крыши, влажности воздуха жилых помещений; наличие плесневелых грибков, гнили на деревянных конструкциях несущих стен; распространение фекальных масс по затопленному помещению техподполья и придомовой территории; высыпание утеплителя цокольного перекрытия).

Комиссией, располагавшей указанным заключением эксперта на момент проведения обследования жилого дома, указанные выводы эксперта о наличии вредных факторов среды обитания человека, которые не позволяют обеспечить безопасность жизни и здоровья проживающих в этом доме граждан, в том числе заявителей, опровергнуты не были.

К материалам дела не были приобщены документы, в том числе заключения (акты) соответствующих органов государственного надзора (контроля), из которых было бы видно, что деформации конструкции цоколя дома, а также фундамента соответствуют требованиям СНиП 3.02.01-87 "Земляные сооружения, основания и фундаменты", техническое состояние наружных стен и перегородок соответствует требованиям СНиП 3.03.01-87 "Несущие и ограждающие конструкции", что выявленные факты поражения плесневелым грибком несущих стен, распространения фекальных масс по затопленному помещению подполья и придомовой территории соответствуют санитарно-эпидемиологическим требованиям и гигиеническим нормативам.

Установив, что осмотр жилого дома проводился только визуально, без применения вообще каких-либо измерительных приборов и приспособлений, суд пришел к правильному выводу о нарушении процедуры проведения оценки соответствия помещения установленным в пункте 44 Положения требованиям. Также суд признал необоснованным вывод комиссии о возможности проведения капитального ремонта, поскольку он не подтверждался ни техническим заключением о целесообразности и стоимости ремонтных работ, ни каким-либо иным документом.

Удовлетворяя заявление о признании незаконным решения межведомственной комиссии, суд вправе возложить на такую комиссию обязанность в определенный срок провести оценку соответствия помещения установленным в Положении требованиям, не предрешая ее существа.

Как показало изучение судебной практики, при рассмотрении дел по заявлениям граждан об оспаривании заключений межведомственных комиссий суды в целом правильно применяют положения части 1 статьи 258 ГПК РФ и разъяснения, содержащиеся в постановлении Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 10 февраля 2009 года № 2 «О практике рассмотрения судами дел об оспаривании решений, действий (бездействия) органов государственной власти, органов местного самоуправления, должностных лиц, государственных и муниципальных служащих».

Последствия вынесенного судом решения о признании заключения межведомственной комиссии незаконным заключаются в том, что недействительное заключение рассматривается как акт, не имеющий юридической силы и не подлежащий применению, следовательно, у принявшего его органа в соответствии с функциональными полномочиями возникает обязанность повторного рассмотрения относящегося к его компетенции вопроса и принятия по нему нового решения.

При принятии решения о признании незаконным заключения межведомственной комиссии о соответствии жилого помещения требованиям, предъявляемым к жилому помещению, и его пригодности (непригодности) для проживания суды возлагали на межведомственную комиссию обязанность провести обследование жилого помещения (жилого дома) на предмет соответствия требованиям, установленным Положением, а также, как правило, устанавливали определенный срок для такого обследования, исчисляемый с момента вступления решения суда в законную силу.

Возлагая на межведомственную комиссию такую обязанность, суд не вправе предрешать существо решения, которое должно быть принято.

Например, решением городского суда были частично удовлетворены исковые требования П.С. и П.В., признаны незаконными заключение межведомственной комиссии о признании жилого помещения пригодным для постоянного проживания и постановление главы администрации городского округа в части необходимости проведения капитального ремонта. На администрацию городского округа была возложена обязанность признать жилое помещение непригодным для проживания.

Отменяя решение городского суда и направляя дело на новое рассмотрение, судебная коллегия областного суда пришла к следующим выводам.

Согласно оспариваемому акту обследования помещения межведомственной комиссии жилое помещение, занимаемое истцами, было признано пригодным для проживания, вместе с тем признана необходимость капитального ремонта данного жилья.

В ходе рассмотрения гражданского дела была проведена судебная строительно-техническая экспертиза, согласно результатам которой спорное жилье не является пригодным для проживания, создает угрозу для жизни и здоровья граждан, при этом капитальный ремонт не сможет исправить существующую ситуацию, а реконструкция в данной ситуации нецелесообразна ввиду несоразмерности затрат стоимости жилого помещения.

С учетом совокупности исследованных доказательств судебная коллегия правомерно согласилась с выводами суда первой инстанции о незаконности заключения межведомственной комиссии и постановления главы администрации городского округа в части необходимости проведения капитального ремонта.

Вместе с тем судебная коллегия обоснованно указала, что, возлагая на орган местного самоуправления обязанность признать спорное жилье непригодным для проживания, суд первой инстанции не учел, что решение вопроса о признании жилых помещений непригодными для проживания и многоквартирных домов аварийными и подлежащими сносу или реконструкции действующее законодательство относит к исключительной компетенции межведомственной комиссии. Понуждение ответчика к совершению указанных действий является ограничением права органа местного самоуправления на самостоятельное решение вопросов местного значения в пределах предоставленных законодательством полномочий и нарушает установленный статьей 10 Конституции Российской Федерации принцип разделения властей.

Вопросы признания жилых помещений частного жилищного фонда пригодными (непригодными) для проживания граждан отнесены к компетенции межведомственной комиссии, создаваемой органами местного самоуправления.

Апелляционным определением областного суда было отменено решение районного суда об отказе в удовлетворении заявления Р. о возложении обязанности на администрацию муниципального образования делегировать комиссии по признанию жилых помещений муниципального жилищного фонда города непригодными для проживания полномочия по признанию непригодным для проживания жилого дома, находящегося в его собственности.

Судом установлено, что Р., являющийся собственником жилого дома, обратился в администрацию муниципального образования с заявлением о создании комиссии для признания указанного жилого дома аварийным.

Управлением жилищно-коммунального хозяйства администрации муниципального образования отказано в удовлетворении заявления Р. с указанием на то, что принятие решения по признанию частных домов пригодными (непригодными) для проживания является правом органа местного самоуправления, но не обязанностью.

С учетом части 4 статьи 15 ЖК РФ, пунктов 2, 5, 8 Положения суд апелляционной инстанции пришел к правильному выводу, что законодателем не предусмотрено иного порядка обследования частных жилых помещений в целях признания их пригодными (непригодными) для дальнейшего проживания, кроме обследования создаваемыми на уровне муниципального образования межведомственными комиссиями.

При таких обстоятельствах, установив бездействие администрации муниципального образования по рассмотрению заявления Р., суд апелляционной инстанции обоснованно принял новое решение о возложении на администрацию муниципального образования обязанности произвести обследование жилого дома, принадлежащего на праве собственности Р.

II. Обеспечение жилищных прав собственников жилых помещений, признанных непригодными для проживания

Если многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, не включен в адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, жилищные права собственника жилого помещения в таком доме обеспечиваются в порядке, предусмотренном статьей 32 ЖК РФ, т.е. путем выкупа изымаемого жилого помещения.

В связи с возникающими в судебной практике вопросами о возможности возложения обязанности на орган государственной власти или местного самоуправления, принявший решение об изъятии земельного участка и жилого помещения, предоставить собственнику жилого помещения в многоквартирном доме, признанном аварийным и подлежащем сносу, но не включенном в региональную адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, другое пригодное для проживания жилое помещение на праве собственности следует исходить из разъяснений, которые даны в подпункте "и" пункта 20 постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 года № 14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федерации».

Правильной является практика судов, учитывающих, что в случае, если многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, не включен в региональную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, суд не вправе обязать органы государственной власти или местного самоуправления обеспечить собственника изымаемого жилого помещения в таком доме другим жилым помещением, поскольку из содержания статьи 32 ЖК РФ следует, что на орган государственной власти или орган местного самоуправления, принявший решение об изъятии жилого помещения, возлагается обязанность лишь по выплате выкупной цены изымаемого жилого помещения.

Так, Х., обращаясь в суд с иском к администрации города о предоставлении благоустроенного жилого помещения, равнозначного занимаемому ее семьей, свои исковые требования обосновала тем, что является собственником 43/98 доли в праве общей долевой собственности квартиры в доме, признанном аварийным и подлежащим сносу.

Отказывая в удовлетворении исковых требований, районный суд указал, что администрацией города приняты постановления об изъятии жилого помещения, находящегося в аварийном многоквартирном доме, и об изъятии земельного участка для муниципальных нужд, Х. поставлена в известность о принятых решениях. При рассмотрении дела суд исходил из положений статьи 32 ЖК РФ, согласно которым на орган государственной власти или орган местного самоуправления, принявший решение об изъятии земельного участка и жилого помещения, возлагается обязанность по выплате выкупной цены изымаемого жилого помещения.

Поскольку соглашения сторон о предоставлении другого жилого помещения взамен изымаемого не имелось, суд был не вправе обязать орган местного самоуправления обеспечить собственника изымаемого жилого помещения другим жилым помещением.

Собственник жилого помещения в признанном аварийным и подлежащим сносу многоквартирном доме, если такой дом включен в региональную адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, вправе требовать либо выплаты выкупной цены за изымаемое жилое помещение, либо предоставления другого благоустроенного жилого помещения на праве собственности.

По общему правилу, жилищные права собственника жилого помещения в доме, признанном в установленном порядке аварийным и подлежащим сносу, обеспечиваются в порядке, предусмотренном статьей 32 ЖК РФ, т.е. в случае, когда собственники жилых помещений в таком доме в предоставленный им срок не осуществили его снос или реконструкцию, органом местного самоуправления принимается решение об изъятии земельного участка, на котором расположен указанный аварийный дом, для муниципальных нужд и, соответственно, об изъятии каждого жилого помещения в доме путем выкупа.

Другое жилое помещение взамен изымаемого в таком случае может быть предоставлено собственнику только при наличии соответствующего соглашения, достигнутого с органом местного самоуправления, и только с зачетом его стоимости в выкупную цену (часть 8 статьи 32 ЖК РФ).

Вместе с тем, если жилой дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, включен в региональную адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, то собственник жилого помещения в таком доме в силу пункта 3 статьи 2, статьи 16 Федерального закона от 21 июля 2007 года № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» имеет право на предоставление другого жилого помещения либо его выкуп.

При этом собственник жилого помещения имеет право выбора любого из названных способов обеспечения его жилищных прав.

Например, определением судебной коллегии областного суда было отменено решение суда первой инстанции об отказе в удовлетворении иска Б.В. и Б.Д. к мэрии города о предоставлении вне очереди жилого помещения на праве собственности.

Судом установлено, что Б.В. и Б.Д. являются сособственниками в равных долях жилого помещения, расположенного в многоквартирном доме, признанном в 2005 году непригодным для проживания.

Материалами дела подтверждено, что данный жилой дом в рамках реализации программы переселения граждан из ветхого и аварийного муниципального жилищного фонда на 2004 - 2010 годы был включен в перечень многоквартирных домов, признанных до 1 января 2007 года в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу, однако ко времени рассмотрения дела требований к собственникам жилых помещений в многоквартирном жилом доме о его сносе или реконструкции, в том числе к истцам, в порядке статьи 32 ЖК РФ предъявлено не было.

Учитывая длительное бездействие администрации муниципального образования, выразившееся в непринятии мер, определенных частью 10 статьи 32 ЖК РФ, и то, что аварийный многоквартирный дом, в котором находится спорное жилое помещение, включен в региональную адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда в соответствии с Федеральным законом «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства», судебная коллегия пришла к обоснованному выводу, что истцы по своему выбору имеют право требовать либо выкупа жилого помещения, либо предоставления другого жилого помещения в собственность.

В связи с этим и учитывая заявленные требования, судебная коллегия приняла по делу новое решение о возложении на мэрию муниципального образования обязанности предоставить истцам в общую долевую собственность в равных долях равнозначное благоустроенное жилое помещение взамен помещения, признанного аварийным и непригодным для проживания.

Требование органа государственной власти или органа местного самоуправления, принявшего решение об изъятии жилого помещения, о выселении собственника такого жилого помещения и членов его семьи с предоставлением другого жилья на праве собственности не может быть удовлетворено, если между этими органом власти и собственником не достигнуто соглашение о предоставлении иного жилого помещения взамен изымаемого.

Анализ судебной практики рассмотрения дел по искам администрации муниципальных образований о переселении собственников аварийного жилья в другие жилые помещения, предоставляемые им на праве собственности (о понуждении к заключению договора мены жилых помещений, о выселении с предоставлением другого жилого помещения), свидетельствует об отсутствии сложившейся единообразной правоприменительной практики.

Ряд судов полагает возможным удовлетворение исков о принудительном переселении собственников жилых помещений в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу, и членов их семей в предлагаемые органами местного самоуправления жилые помещения, ссылаясь на равноценность и благоустроенность предлагаемого жилья.

Другие суды исходят из того, что предоставление собственнику непригодного для проживания жилого помещения другого жилого помещения на праве собственности возможно исключительно при наличии достигнутого об этом соглашения с органом государственной власти или местного самоуправления, принявшим решение о сносе дома.

Позицию последних следует признать правильной, она нашла отражение и в судебной практике Верховного Суда Российской Федерации.

Так, решением суда первой инстанции, оставленным без изменения определением судебной коллегии по гражданским делам краевого суда, были удовлетворены исковые требования администрации муниципального образования к П.С. и П.Е. о прекращении права собственности, признании права собственности, выселении из жилого помещения в другое жилое помещение.

Как было установлено судом, П.С. и его супруге П.Е. администрацией муниципального образования была предложена мена квартиры общей площадью 35,6 кв. м в аварийном доме на однокомнатную квартиру общей площадью 46,7 кв. м, находящуюся в муниципальной собственности, в новом многоквартирном доме, однако ответчики отказались от переселения в предложенное жилое помещение.

Рассматривая дело, суды пришли к выводу о необходимости выселения супругов П. по основаниям, предусмотренным статьями 86 - 89 ЖК РФ, в предложенное жилое помещение, поскольку оно является более благоустроенным по сравнению с занимаемым, указав, что многоквартирный дом, в котором находится принадлежащая П.С. квартира, включен в адресную программу края по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, которой предусмотрено предоставление жилых помещений гражданам, переселяемым из аварийного жилищного фонда.

Отменяя состоявшиеся по делу судебные решения и направляя дело на новое рассмотрение, Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации отметила, что в порядке, установленном статьями 86 - 89 ЖК РФ, жилые помещения предоставляются гражданам, занимающим жилые помещения в подлежащем сносу доме по договору социального найма, в связи с чем указанные нормы права не подлежали применению при рассмотрении спора о выселении собственника подлежащего сносу жилого помещения.

Кроме того, из содержания положений статьи 32 ЖК РФ и разъяснений, содержащихся в пунктах 20, 22 постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 года № 14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федерации», следует, что у собственника, проживающего в доме, признанном аварийным и подлежащим сносу, жилое помещение может быть либо изъято путем выкупа, либо по соглашению с собственником ему может быть предоставлено другое жилое помещение с зачетом его стоимости в выкупную цену при условии соблюдения предварительной процедуры как по направлению органом местного самоуправления собственникам жилых помещений требования о сносе аварийного дома либо его реконструкции, так и последующему принятию органом местного самоуправления решения об изъятии земельного участка, на котором расположен аварийный дом, и каждого жилого помещения, находящегося в таком доме, если собственники жилых помещений в этом доме не выполнили требование о его сносе или реконструкции.

То обстоятельство, что многоквартирный дом, в котором находится принадлежащая ответчикам квартира, включен в перечень многоквартирных домов, в отношении которых планируется предоставление финансовой поддержки в соответствии с указанным выше законом на переселение граждан в рамках адресной программы края по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, не исключает обязанности соблюдения при переселении граждан, проживающих в домах, включенных в указанную программу, их прав с учетом положений жилищного законодательства, в частности статьи 32 ЖК РФ.

Поскольку данных о том, что П.С. предлагалось выкупить принадлежащую ему на праве собственности квартиру в порядке, определенном статьей 32 ЖК РФ, не имелось, то П.С., как собственник жилого помещения в доме, признанном аварийным и подлежащим сносу, был лишен права на получение стоимости изымаемого имущества (определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации № 18-КГ12-88).

В другом деле по иску администрации города к У. о прекращении права собственности на изымаемое жилое помещение, признании права собственности ответчика на предоставляемое взамен жилое помещение и выселении в предоставляемое жилое помещение и по встречному иску У. к администрации города о взыскании выкупной цены за квартиру судебные инстанции, установив, что между сторонами не было достигнуто соглашение о предоставлении У. другого жилого помещения взамен изымаемого, возложили на администрацию города обязанность выплатить выкупную цену жилого помещения, а также пришли к выводу о наличии правовых оснований для прекращения права собственности У. на принадлежащую ей на праве собственности квартиру и выселении ответчика из аварийного жилого дома в связи с принятием решения о его сносе.

Выкупная цена изымаемого жилого помещения определяется по правилам, установленным частью 7 статьи 32 ЖК РФ, и включает в себя рыночную стоимость жилого помещения, убытки, причиненные собственнику его изъятием, в том числе упущенную выгоду, а также сумму компенсации за непроизведенный капитальный ремонт.

Как показывает анализ судебной практики, суды в целом правильно применяют положения части 7 статьи 32 ЖК РФ, и при определении выкупной цены руководствуются примерным перечнем возможных убытков собственника, приведенным в указанной норме.

Например, при рассмотрении иска администрации района к В. о выкупе жилого помещения и по встречному иску В. к администрации района об установлении и взыскании выкупной цены жилого помещения судебные инстанции признали обоснованным включение в выкупную цену жилого помещения расходы В. на переезд, оплату услуг агентства недвижимости по подбору жилого помещения, оформление договора купли-продажи иного жилого помещения.

В другом деле суд признал необоснованными требования истцов о взыскании убытков, выразившихся, по их мнению, в расходах на оплату за наем двухкомнатной и однокомнатной квартир в период решения вопроса о выплате выкупной цены, поскольку решение об изъятии было принято в отношении одной комнаты площадью 24,4 кв. м в доме коридорной системы. При этом суд указал, что, по смыслу положений статьи 15 ГК РФ, возмещению подлежат расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права. В данном случае суд пришел к выводу о чрезмерности произведенных истцами расходов.

Кроме того, к числу убытков, причиненных собственнику изъятием жилого помещения, подлежащих учету при определении выкупной цены жилого помещения, суды обоснованно относят суммы компенсации за непроизведенный капитальный ремонт.

Статьей 16 Закона Российской Федерации от 4 июля 1991 года                    № 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» предусмотрено сохранение за бывшим наймодателем обязанности производить капитальный ремонт дома в соответствии с нормами содержания, эксплуатации и ремонта жилищного фонда, если он не был произведен им до приватизации гражданином жилого помещения в доме, требующем капитального ремонта.

К видам работ по капитальному ремонту многоквартирных домов в соответствии с частью 3 статьи 15 Федерального закона «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» относятся в том числе ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, водоотведения, ремонт или замена лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации, при необходимости ремонт лифтовых шахт, ремонт крыш, подвальных помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирных домах.

Невыполнение наймодателем обязанности по производству капитального ремонта дома, в результате которого произошло снижение уровня надежности здания, может служить основанием для предъявления собственником жилого помещения, приобретшим право собственности в порядке приватизации либо по иному основанию, требований о включении компенсации за непроизведенный капитальный ремонт многоквартирного дома в выкупную цену жилого помещения на основании части 7 статьи 32 ЖК РФ.

Например, определением судебной коллегии по гражданским делам областного суда было оставлено без изменения решение районного суда о частичном удовлетворении исковых требований администрации муниципального образования к В.А. и членам его семьи об изъятии жилого помещения для муниципальных нужд путем выкупа, прекращении права собственности, признании права муниципальной собственности, признании утратившими право пользования жилым помещением.

Судом установлено, что В.А. и В.Г. на праве собственности, возникшем на основании договора передачи квартиры в собственность, принадлежит трехкомнатная квартира в доме, признанном аварийным и подлежащим сносу.

Рассматривая возражения ответчиков относительно размера предложенной администрацией муниципального образования выкупной цены, который не включал сумму компенсации за непроизведенный капитальный ремонт дома, суды первой и апелляционной инстанций указали следующее.

Изымаемое жилое помещение расположено в доме 1930 года постройки. Сведений о том, что с этого времени проводился капитальный ремонт дома, не представлено. Вступившим в законную силу решением районного суда, принятым по заявлению В.А. об оспаривании бездействия администрации муниципального образования по проведению работ по реконструкции дома, установлено, что планировалось произвести капитальный ремонт жилого дома с отселением граждан, однако каких-либо действий для его осуществления не произведено.

Установив, что обязанность по производству капитального ремонта жилого дома возникла у наймодателя и уже на момент приватизации ответчиками жилого помещения дом нуждался в проведении капитального ремонта, однако обязанность по производству капитального ремонта не была выполнена, суд пришел к выводу, что невыполнение наймодателем обязанности по производству капитального ремонта дома, в результате которого произошло снижение уровня надежности здания, является основанием для включения суммы компенсации за непроизведенный капитальный ремонт многоквартирного дома в выкупную цену жилого помещения.

При определении выкупной цены изымаемого жилого помещения должна учитываться стоимость доли в праве собственности на общее имущество в подлежащем сносу доме, включая долю в праве собственности на земельный участок.

По общему правилу выкупная цена жилого помещения, сроки и другие условия выкупа определяются соглашением с собственником жилого помещения (часть 6 статьи 32 ЖК РФ).

При возникновении спора о размере выкупной цены рыночная стоимость жилого помещения должна быть установлена по правилам, предусмотренным Федеральным законом от 29 июля 1998 года N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации".

Правоприменительная практика свидетельствует, что единообразный подход к определению выкупной цены в судах на данное время не сложился, поскольку не все суды принимают во внимание, что собственникам помещений в многоквартирном доме на праве общей долевой собственности принадлежит общее имущество в многоквартирном доме (часть 1 статьи 36 ЖК РФ, пункт 1 статьи 290 ГК РФ), а также может принадлежать земельный участок, в отношении которого проведен государственный кадастровый учет (часть 2 статьи 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 года №189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»).

Поскольку положениями статей 36 - 38 ЖК РФ и статьи 290 ГК РФ установлена неразрывная взаимосвязь между правом собственности на помещения в многоквартирном доме и правом общей долевой собственности на общее имущество в таком доме (включая земельный участок), стоимость доли в праве собственности на такое имущество должна включаться в рыночную стоимость жилого помещения в многоквартирном доме и не может устанавливаться отдельно от рыночной стоимости жилья.

С учетом изложенного следует признать обоснованной практику тех судов, которые при определении выкупной цены изымаемого жилого помещения учитывают в ее составе стоимость доли в общем имуществе многоквартирного жилого дома, включая земельный участок.

Например, при разрешении дела по иску администрации города к Д. об изъятии жилого помещения с выплатой выкупной цены, прекращении права собственности на жилое помещение, признании права муниципальной собственности на жилое помещение, выселении из жилого помещения без предоставления другого жилого помещения судом при определении выкупной цены были учтены возражения ответчика, подтвержденные представленными доказательствами, о несогласии с предложенной администрацией выкупной ценой изымаемого жилого помещения, определенной без учета стоимости земельного участка.

Согласно части 2 статьи 37 ЖК РФ доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в этом доме следует судьбе права собственности на указанное жилое помещение.

Поскольку администрацией города было заявлено требование о переходе права собственности на помещение - квартиру ответчика в многоквартирном доме, то с переходом права собственности на помещение в многоквартирном доме переходит и доля в праве общей собственности на общее имущество в таком доме, включая земельный участок, в отношении которого был проведен государственный кадастровый учет.

Учитывая изложенное, а также то обстоятельство, что отдельно стоимость земельного участка при выкупе жилого помещения не определяется, ибо предназначен он для обеспечения возможности пользования жилым помещением, суды первой и апелляционной инстанций пришли к выводу, что при определении выкупной цены необходимо учитывать рыночную стоимость принадлежащей ответчику доли в праве общей собственности на земельный участок под домом.

Возможность предоставления во внеочередном порядке жилых помещений по договору социального найма гражданам, проживавшим в признанном непригодным для проживания жилом помещении на основании договоров поднайма, коммерческого найма, безвозмездного пользования, действующим законодательством не предусмотрена.

Например, решением суда, оставленным без изменения судом апелляционной инстанции, было правомерно отказано в удовлетворении исковых требований А. и П. к администрации города о предоставлении однокомнатной благоустроенной квартиры, поскольку в ходе судебного разбирательства было установлено, что указанные граждане, хотя и состоят на учете нуждающихся в получении социального жилья, однако жилое помещение, признанное непригодным для проживания, принадлежало на праве собственности В., членами семьи которого истцы не являются. Собственнику непригодного для проживания жилого помещения В. предоставлено другое благоустроенное жилье.

Истцы проживали в помещении, принадлежащем В., на условиях коммерческого найма, не обладали ни правом собственности, ни правом владения и пользования жилым помещением по договору социального найма, в связи с чем не приобрели внеочередного права на предоставление жилого помещения по договору социального найма.

При рассмотрении дела о предоставлении жилого помещения собственнику, утратившему пригодное для проживания жилье, необходимо принимать во внимание весь комплекс юридически значимых обстоятельств, в том числе характер действий, приведших к уничтожению жилого помещения, наличие договора о страховании жилого помещения, объем страховых выплат.

Например, отказывая в удовлетворении исковых требований прокурора в защиту прав и интересов П. к администрации муниципального образования о предоставлении П. и членам его семьи вне очереди жилого помещения по договору социального найма, судебные инстанции исходили из того, что причиной пожара, в результате которого был уничтожен принадлежавший П. жилой дом, явились умышленные действия третьих лиц - Д. и К., вина которых установлена приговором районного суда, однако истец не пожелал воспользоваться правом предъявления иска к виновникам пожара, о чем свидетельствует имеющийся в материалах дела отказ от иска, вследствие чего на орган местного самоуправления не может быть возложена ответственность за неправомерные виновные действия третьих лиц (виновников пожара) в отношении потерпевшего.

Было учтено и то обстоятельство, что истец получил разрешение на строительство дома взамен сгоревшего и на выруб леса для восстановления дома, однако дом П. построен не был, а заготовленный лес продан истцом.

III. Обеспечение жилищных прав нанимателя по договору социального найма жилого помещения, признанного непригодным для проживания

При рассмотрении дел по искам о выселении граждан из занимаемых жилых помещений, заявленным по основаниям, предусмотренным статьями 86, 87 ЖК РФ, необходимо проверять соблюдение установленного Положением порядка признания жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции.

Так, районным судом рассмотрен ряд дел по искам государственного бюджетного образовательного учреждения среднего профессионального образования о выселении граждан из жилых помещений с предоставлением других жилых помещений. В удовлетворении заявленных требований по всем делам судом отказано, поскольку при разрешении требований образовательного учреждения было установлено, что принадлежащее истцу на праве оперативного управления здание общежития в установленном порядке аварийным не признано. При этом был признан необоснованным довод истца о том, что аварийное состояние здания подтверждено заключением ОАО «Калининградпромпроект», поскольку в силу пункта 7 Положения, действие которого распространяется на находящиеся в эксплуатации жилые помещения независимо от формы собственности, расположенные на территории Российской Федерации (пункт 2), признание помещения непригодным для проживания граждан, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу относится к исключительной компетенции межведомственной комиссии, создаваемой в этих целях.

Если при рассмотрении дела будет установлено, что помещение, в котором проживает гражданин, представляет опасность для жизни и здоровья по причине его аварийного состояния или по иным основаниям, то предоставление иного жилого помещения, отвечающего санитарным и техническим требованиям, взамен непригодного для проживания не может быть поставлено в зависимость от наличия плана и срока сноса дома. Суд может обязать орган местного самоуправления предоставить истцу другое благоустроенное жилое помещение во внеочередном порядке.

В судах рассматривается большое количество жалоб граждан на решения органов местного самоуправления в части определения сроков расселения многоквартирных жилых домов, признанных аварийными и подлежащими сносу, а также переноса уже установленных сроков.

При рассмотрении таких дел судами, как правило, учитываются разъяснения, данные Верховным Судом Российской Федерации в Обзоре законодательства и судебной практики Верховного Суда Российской Федерации за второй квартал 2009 года. Согласно данным разъяснениям определение срока сноса многоквартирного дома, признанного аварийным и подлежащим сносу, а также срока отселения физических и юридических лиц является компетенцией органа местного самоуправления. Однако в ситуации, когда дальнейшее проживание в аварийном жилом помещении, предоставленном по договору социального найма, создает угрозу для жизни и здоровья нанимателя и членов его семьи, суд вправе обязать орган местного самоуправления предоставить указанным лицам другое благоустроенное жилое помещение во внеочередном порядке на основании части 2 статьи 57 ЖК РФ, учитывая и то, что помещение, не соответствующее санитарным и техническим правилам и нормам, не может быть отнесено к категории жилых (часть 2 статьи 15 ЖК РФ).

Например, районным судом был удовлетворен иск прокурора в интересах Т.

Суд установил, что многоквартирный дом, в котором проживает истец, признан аварийным и подлежащим сносу в декабре 2007 года. Срок расселения дома установлен органом местного самоуправления до 30 ноября 2008 года.

Однако уже на момент обследования в 2007 году состояние фундамента, стен, крыши и других конструктивных элементов здания оценивалось как недопустимое. Тем не менее сроки расселения неоднократно переносились, и в 2012 году расселение отложено до 31 декабря 2013 года.

По результатам экспертизы установлено, что на момент рассмотрения дела существует опасность обрушения чердачного перекрытия в жилые помещения. Возникла реальная угроза жизни и здоровью проживающих в доме граждан.

При таких обстоятельствах суд обоснованно признал незаконным постановление администрации о переносе сроков расселения и обязал предоставить Т. жилое помещение во внеочередном порядке.

Если объектом найма является комната в коммунальной квартире, расположенной в доме, признанном непригодным для проживания и подлежащим сносу, то при определении общей площади предоставляемого в связи с выселением другого жилого помещения необходимо учитывать общую площадь комнаты как части коммунальной квартиры, включая жилую площадь самой комнаты и площадь вспомогательных помещений, которые могут находиться при такой комнате и использоваться исключительно для обслуживания данной комнаты (например, кладовая), а также долю площади вспомогательных помещений всей коммунальной квартиры в целом (кухни, туалета, ванной и т.д.), используемых для обслуживания более одной комнаты.

Например, при рассмотрении дела по иску Г.В. и Г.О. к администрации города о возложении обязанности предоставить вне очереди жилое помещение установлено, что истцы по договору социального найма занимают комнату площадью 10,8 кв. м в трехкомнатной коммунальной квартире, состоящей из трех жилых комнат площадью 17,3 кв. м, 11,4 кв. м и 10,8 кв. м, коридора площадью 5 кв. м, кладовой площадью 1,4 кв. м и кухни площадью 9,6 кв. м.

Заключением межведомственной комиссии города многоквартирный дом, в котором расположена указанная квартира, признан аварийным и подлежащим сносу.

Суд первой инстанции, определяя размер жилого помещения, подлежащего предоставлению в связи с выселением (часть 1 статьи 89 ЖК РФ), исходил из того, что истцы пользуются в коммунальной квартире вспомогательными помещениями общей площадью 16 кв. м (площадь коридора, кладовой, кухни). Сложив общую площадь вспомогательных помещений квартиры (16 кв. м) и площадь жилого помещения, занимаемого истцами (10,8 кв. м), суд пришел к выводу о возложении на администрацию города обязанности предоставить истцам вне очереди комнату в коммунальной квартире общей площадью не менее 26,8 кв. м, в том числе жилой не менее 10,8 кв. м.

Суд апелляционной инстанции не согласился с данным выводом суда и указал, что при расчете общей площади жилого помещения, представляющего комнату в коммунальной квартире, в ее размер не подлежат включению площади вспомогательных помещений коммунальной квартиры, а только те вспомогательные помещения, которые находятся в пределах такой комнаты. Делая данные выводы, суд апелляционной инстанции исходил из того, что они вытекают из положений части 5 статьи 15 ЖК РФ.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации, рассматривая дело в кассационном порядке, пришла к выводу, что судом апелляционной инстанции допущено неправильное толкование и применение положений части 5 статьи 15 ЖК РФ.

Отметив, что ЖК РФ не содержит определения того, что составляет общую площадь комнаты, расположенной в коммунальной квартире, и не регулирует порядок определения доли площади помещений вспомогательного использования коммунальной квартиры, приходящейся на лиц, занимающих комнаты в такой квартире по договору социального найма, Коллегия указала на необходимость применения в данном случае в соответствии с частью 1 статьи 7 ЖК РФ по аналогии положений статей 15, 16, 42 ЖК РФ.

Исходя из содержания положений названных статей ЖК РФ в их взаимосвязи следует, что в общую площадь комнаты как части коммунальной квартиры подлежит включению жилая площадь самой комнаты, площадь вспомогательных помещений, которые могут находиться при такой комнате и использоваться исключительно для обслуживания данной комнаты (например, кладовая), а также доля площади вспомогательных помещений всей коммунальной квартиры в целом (кухни, туалета, ванной и т.д.), используемых для обслуживания более одной комнаты.

В связи с этим был признан несостоятельным вывод суда апелляционной инстанции о том, что исчисление размера площади мест общего пользования в коммунальной квартире, приходящейся на долю каждой комнаты, производится в других целях - в целях определения доли расходов собственника (нанимателя) комнаты в коммунальной квартире на содержание общего имущества в коммунальной квартире, а также для определения размера платы за содержание и ремонт жилья. Указанные выше правила исчисления общей площади комнаты как части коммунальной квартиры применяются и в целях определения общей площади жилого помещения в виде комнаты в коммунальной квартире как отдельного объекта прав (определение судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации N 43-КГ13-2).

Площадь жилого помещения, находящегося в собственности нанимателя или члена его семьи, не подлежит учету при определении площади жилого помещения, предоставляемого по договору социального найма в связи с выселением из аварийного жилья.

По делу по иску прокурора в интересах С.Л., С.М., С.А., С.К. судом было принято решение о признании незаконным бездействия администрации муниципального района по непредоставлению истцам благоустроенного жилого помещения, возложении обязанности предоставить С.М., С.А. и С.К. по договору социального найма жилое помещение в виде квартиры, отвечающей санитарным и техническим требованиям, в черте населенного пункта, благоустроенное применительно к условиям данного населенного пункта, общей площадью не менее 39,6 кв. м.

При рассмотрении дела в апелляционном порядке судебная коллегия по гражданским делам верховного суда республики правомерно не согласилась с выводами районного суда о том, что жилое помещение должно быть предоставлено только троим из истцов, поскольку у С.Л. в собственности имеется однокомнатная квартира. Судебная коллегия по гражданским делам обоснованно указала, что в данном случае благоустроенное жилое помещение по договору социального найма должно быть предоставлено всем истцам, поскольку предоставление жилого помещения по договору социального найма в связи со сносом дома носит компенсационный характер.

В отличие от случаев предоставления жилого помещения по договору социального найма гражданам, состоящим на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях (статья 57 ЖК РФ), наличие в собственности нанимателя по договору социального найма или члена его семьи другого жилого помещения не может служить основанием для отказа в предоставлении взамен жилого помещения, пришедшего в непригодное для проживания состояние, равнозначного благоустроенного жилого помещения по договору социального найма на основании статьи 89 ЖК РФ.

Требования органа местного самоуправления о выселении нанимателя и членов его семьи из аварийного жилого помещения не могут быть удовлетворены, если будет установлено, что предлагаемое для переселения жилое помещение не отвечает уровню благоустроенности, достигнутому в данном населенном пункте, или может привести к ухудшению жилищных условий.

По делам о выселении граждан из жилых помещений в аварийных домах, подлежащих сносу, суды при оценке степени благоустроенности предлагаемого для переселения жилого помещения в основном правильно руководствуются требованиями, определенными в Положении, а также нормативными актами органов местного самоуправления, которыми не могут быть снижены установленные Правительством Российской Федерации минимальные гарантии.

В судебной практике имеются примеры отказа в удовлетворении исковых требований о выселении граждан из жилых помещений, находящихся в жилых домах, признанных аварийными и подлежащими сносу, если предлагаемые помещения не отвечали уровню благоустроенности жилых помещений применительно к условиям данного населенного пункта.

Например, городским судом было отказано в удовлетворении иска администрации муниципального образования к Т. и членам ее семьи о выселении из жилого помещения в связи с признанием его непригодным для проживания.

Проанализировав положение об определении уровня благоустройства жилищного фонда муниципального образования, в соответствии с которым жилищный фонд считается благоустроенным, если он оборудован в том числе центральным отоплением независимо от источника поступления тепла (от ТЭЦ, котельной, индивидуального котла заводского изготовления или котла, вмонтированного в отопительную печь), суд пришел к выводу, что жилое помещение, в которое истец просит переселить ответчиков, не является благоустроенным применительно к условиям соответствующего населенного пункта ввиду отсутствия в квартире центрального отопления (имелось только печное), в связи с чем оно не соответствует требованиям, предъявляемым статьей 89 ЖК РФ.

В другом деле судом было отказано в удовлетворении исковых требований администрации муниципального образования о выселении Е. и членов ее семьи из признанного непригодным для проживания жилого помещения, оборудованного центральным отоплением, в жилое помещение с печным отоплением. При этом суд указал, что хотя предложенное для переселения жилое помещение с печным отоплением и является благоустроенным применительно к условиям конкретного населенного пункта, в котором уровень благоустройства центральным теплоснабжением муниципального жилищного фонда достигнут только в 24,74% жилых помещений, однако данное жилое помещение не отвечает компенсационному характеру предоставления жилья в порядке статьи 89 ЖК РФ и ухудшит условия проживания ответчиков.

В случае, если ответчик, возражающий против переселения в конкретное жилое помещение, ссылается на его непригодность для проживания, то юридически значимым обстоятельством, которое входит в предмет доказывания и подлежит исследованию судом, является установление соответствия предлагаемого жилого помещения санитарным и техническим правилам и нормам.

Например, разрешая исковые требования администрации городского округа о выселении Б. из занимаемого жилого помещения с предоставлением благоустроенного жилого помещения в связи со сносом дома и о возложении обязанности на Б. заключить с муниципальным унитарным предприятием «Городское управление жилищно-коммунального хозяйства» договор социального найма на предоставленное жилое помещение, суд исходил в том числе из того, что жилое помещение, предлагаемое для переселения ответчика, представляет собой квартиру, созданную в результате перепланировки и переоборудования нежилых помещений в жилые, которая не соответствует установленным требованиям по естественному освещению, так как имеет отношение площади световых проемов к площади пола комнат и кухни менее параметров, предусмотренных пунктом 25 Положения. Кроме того, судом было установлено, что в нарушение пунктов 7 и 43 Положения в обследовании спорного жилого помещения представители органов, уполномоченных на проведение государственного контроля и надзора в сфере санитарно-эпидемиологической безопасности, защиты прав потребителей и благополучия человека, участие не принимали, заключение о соответствии жилого помещения санитарно-эпидемиологическим требованиям и гигиеническим нормативам не представляли.

С учетом изложенного, а также принимая во внимание отсутствие достоверных и допустимых доказательств, подтверждающих завершение переустройства и перепланировки нежилых помещений в жилое, и возможность использования такого помещения в качестве жилого, несоответствие спорного жилого помещения установленным требованиям, суд пришел к правильному выводу об отсутствии предусмотренных законом оснований для удовлетворения исковых требований.

Предоставляемое в связи с выселением из аварийного жилья другое жилое помещение должно по общему правилу находиться в границах того же населенного пункта, что и ранее занимаемое жилое помещение.

Рассматривая вопросы, связанные с таким предъявляемым законом требованием к предоставляемому в связи с выселением жилому помещению, как нахождение его в границах данного населенного пункта, следует отметить, что не все суды проводят различие между понятиями "границы населенного пункта" и "границы муниципального образования".

Под населенным пунктом понимается населенное место (поселение), первичная единица расселения людей в пределах одного застроенного земельного участка (город, поселок, поселок городского типа, село).

Согласно подпункту 1 пункта 1 статьи 85 Федерального закона от 6 октября 2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» в целях организации местного самоуправления в Российской Федерации в соответствии с требованиями названного закона органы государственной власти субъектов Российской Федерации устанавливают границы муниципальных образований и наделяют соответствующие муниципальные образования статусом городского, сельского поселения, городского округа, муниципального района.

Статьей 11 указанного федерального закона предусмотрено, что в территорию городского округа входят территория, состоящая из земель внутри городской черты соответствующего городского населенного пункта, прилегающие к территории городского населенного пункта земли общего пользования, территории традиционного природопользования населения соответствующего городского населенного пункта, рекреационные земли, земли для развития городского населенного пункта. Населенные пункты, расположенные на указанных землях, могут быть включены в состав территории городского округа.

В соответствии с частью 1 статьи 2 названного выше закона муниципальный район представляет собой несколько поселений или поселений и межселенных территорий, объединенных общей территорией, в границах которой местное самоуправление осуществляется в целях решения вопросов местного значения межпоселенческого характера, а городской округ является городским поселением, которое не входит в состав муниципального района и органы местного самоуправления которого осуществляют полномочия по решению вопросов местного значения поселения и вопросов местного значения муниципального района, а также могут осуществлять отдельные государственные полномочия, передаваемые органам местного самоуправления федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.

Таким образом, понятие «населенный пункт» применительно к статье 86 и части 1 статьи 89 ЖК РФ, регулирующим порядок предоставления благоустроенного жилого помещения по договору социального найма в связи со сносом дома, не является равнозначным понятиям «муниципальное образование», «городской округ» или "муниципальный район", в связи с чем следует признать правильной практику тех судов, которые отказывают в удовлетворении исков администраций муниципальных образований о выселении граждан из непригодных для проживания жилых помещений в такие жилые помещения, которые хотя и находятся в границах городского округа или муниципального района, но расположены за пределами населенного пункта, в котором находится ранее занимаемое помещение.

По вышеуказанным основаниям, например, Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации отменила в кассационном порядке определение судебной коллегии по гражданским делам областного суда, указав, что занимаемое ответчиками по договору социального найма жилое помещение в доме, признанном аварийным, расположено во внутренней черте города Благовещенска (городское поселение), тогда как предоставляемое жилое помещение находилось на территории, прилегающей к городскому поселению - в селе Белогорье (сельское поселение), отстоящем от городской черты Благовещенска на 52 км, в связи с чем оно не отвечает такому необходимому в соответствии с частью 1 статьи 89 ЖК РФ критерию, как нахождение в границах данного населенного пункта (определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации N 59-В10-14).

К аналогичному выводу пришел областной суд, отменяя решение районного суда по делу по иску Ш. к администрации города о возложении обязанности предоставить жилое помещение в границах населенного пункта - города Омска. При рассмотрении дела установлено, что решением суда администрация города была обязана предоставить Ш. жилое помещение в связи с выселением из признанного непригодным для проживания жилого дома. Исполняя решение суда, ответчик принял постановление, которым предоставил истцам жилое помещение, соответствующее всем требованиям, изложенным в решении, но расположенное в микрорайоне «Крутая Горка».

Принимая по делу новое решение об удовлетворении заявленных исковых требований в части возложения на ответчика обязанности предоставить Ш. жилое помещение в границах города Омска, коллегия указала, что микрорайон «Крутая Горка», хотя и отнесен административно к территории города Омска, однако является обособленным населенным пунктом - от территории города его отделяет 50 километров территории Омского муниципального района Омской области. С учетом особенностей расположения микрорайона «Крутая Горка» (ранее имел статус рабочего поселка, поселка городского типа) коллегия пришла к выводу о том, что предоставленное Ш. жилое помещение не отвечает установленному статьей 89 ЖК РФ требованию, поскольку не находится в границах населенного пункта как территориального образования, имеющего сосредоточенную застройку в пределах установленной границы. При этом суд второй инстанции указал, что переселение (при отсутствии на это согласия нанимателя и членов его семьи) в другой населенный пункт в рамках реализации мер по ликвидации аварийного жилого фонда законом не предусмотрено.

При оценке потребительских свойств жилых помещений, предлагаемых для переселения граждан, помимо обстоятельств, перечисленных в статье 89 ЖК РФ, необходимо учитывать и иные обстоятельства, свидетельствующие о равнозначности или неравнозначности предоставляемого конкретным лицам определенного жилого помещения.

Так, апелляционным определением судебной коллегии по гражданским делам городского суда было отменено решение районного суда об удовлетворении иска администрации района о выселении граждан из трех комнат в коммунальной квартире в отдельную трехкомнатную квартиру.

При рассмотрении дела судом установлено, что занимаемая ответчиками квартира расположена на первом этаже аварийного дома, а предложенная для выселения - на 17 этаже многоэтажного жилого дома.

Из выписки из амбулаторной карты одного из ответчиков следовало, что он является инвалидом второй группы с нарушением опорно-двигательного аппарата, нуждается в инвалидном кресле-коляске (с электроприводом), в связи с чем по состоянию здоровья ему рекомендовано проживание на нижних этажах многоквартирных домов.

Руководствуясь положениями статьи 89 ЖК РФ и законными интересами ответчика, являющегося инвалидом, суд апелляционной инстанции пришел к правильному выводу, что хотя предоставляемая ответчикам квартира по площади и количеству жилых комнат и соответствует нормам действующего законодательства, однако с учетом состояния здоровья ответчика выселение в нее может привести к ухудшению его жилищных условий по сравнению с предыдущими условиями проживания.

В другом деле, напротив, судом были отвергнуты выдвигавшиеся ответчиками возражения против переселения в угловую квартиру, расположенную на первом этаже, поскольку суду не было представлено доказательств того, что по состоянию здоровья этим лицам противопоказано проживание в такой квартире.

В качестве оснований для возражения против переселения в предлагаемое жилое помещение гражданами зачастую приводятся доводы о том, что, например, недостаточное количество в районе предлагаемого проживания детских образовательных учреждений или лечебных учреждений определенного профиля, отдаленность от центра населенного пункта, мест обучения или работы приведет к ухудшению жилищных условий. Как показывает анализ судебных постановлений, доводы такого характера правомерно не принимаются во внимание судами при рассмотрении дел данной категории.
______________

За два года с момента принятия данного обзора судебные органы сформировали и конкретизировали выводы, данные в этом обзоре  по вопросу переселения из аварийного жилья. Так, Определением Верховного Суда РФ от 12 января 2016 г. № 69-КГ15-8  при рассмотрении требований истцов об обязании мэрии предоставить жилые помещения по договору социального найма во внеочередном порядке с учетом установленной нормы предоставления в связи с признанием дома аварийным, суд сделал следующие выводы:
«…Согласно части 1 и части 2 статьи 89 Жилищного кодекса Российской Федерации предоставляемое гражданам в связи с выселением по основаниям, которые предусмотрены статьями 86 - 88 данного Кодекса, другое жилое помещение по договору социального найма должно быть благоустроенным применительно к условиям соответствующего населенного пункта, равнозначным по общей площади ранее занимаемому жилому помещению, отвечать установленным требованиям и находиться в черте данного населенного пункта. Если наниматель и проживающие совместно с ним члены его семьи до выселения занимали квартиру или не менее чем две комнаты, наниматель соответственно имеет право на получение квартиры или на получение жилого помещения, состоящего из того же числа комнат в коммунальной квартире.

В соответствии с разъяснениями, изложенными в пункте 37 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 г. № 14 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федерации», при выселении граждан из жилых помещений по основаниям, перечисленным в статьях 86 - 88 Кодекса, другое благоустроенное жилое помещение по договору социального найма, равнозначное по общей площади ранее занимаемому, предоставляется гражданам не в связи с улучшением жилищных условий, а потому иные обстоятельства (названные, например, в части 5 статьи 57, статье 58 Кодекса), учитываемые при предоставлении жилых помещений гражданам, состоящим на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, во внимание не принимаются. При этом граждане, которым в связи с выселением предоставлено другое равнозначное жилое помещение, сохраняют право состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, если для них не отпали основания состоять на таком учете (статья 55 Кодекса).

Таким образом, предоставление гражданам в связи со сносом дома другого жилого помещения носит компенсационный характер и гарантирует им условия проживания, которые не должны быть ухудшены по сравнению с прежними с одновременным улучшением жилищных условий с точки зрения безопасности.

Кроме того, в целях создания безопасных и благоприятных условий проживания граждан Федеральный закон от 21 июля 2007 г. № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» (далее - Федеральный закон № 185-ФЗ) устанавливает правовые и организационные основы предоставления финансовой поддержки субъектам Российской Федерации и муниципальным образованиям, в том числе на переселение граждан из аварийного жилищного фонда в жилые помещения, пригодные для постоянного проживания, равнозначные ранее занимаемым.

Наличие региональной адресной программы по переселению граждан из аварийного жилищного фонда является одним из условий участия субъекта в реализации указанного Федерального закона и получения финансовой поддержки на ее реализацию за счет средств Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства (пункт 11 части 1 статьи 14, статья 16 Федерального закона                      № 185-ФЗ).

В  Определении от 14 февраля 2017 г. № 66-КГ16-14 Верховный               Суд РФ указал, что обязанность переселения граждан из жилых помещений, признанных непригодными для проживания, возложены не только на органы местного самоуправления, а именно на наймодателя, т.е. и на государственные органы, если такое жилье отнесено к государственному жилищному фонду. Кроме того, суд делает очень важный вывод относительного того, что если аварийное жилье представляет опасность для жизни и здоровья граждан, то предоставление нового жилья не должно быть поставлено в зависимость от наличия плана и срока сноса дома. 
«…Порядок предоставления гражданам благоустроенных жилых помещений по договорам социального найма в связи с выселением из жилого помещения, признанного непригодным для проживания, регламентирован статьей 87 Жилищного кодекса Российской Федерации, из которой следует, что законодатель возлагает обязанность по предоставлению жилого помещения на наймодателя.

Согласно части 1 статьи 60 Жилищного кодекса Российской Федерации по договору социального найма жилого помещения одна сторона - собственник жилого помещения государственного жилищного фонда или муниципального жилищного фонда (действующие от его имени уполномоченный государственный орган или уполномоченный орган местного самоуправления) либо управомоченное им лицо (наймодатель) обязуется передать другой стороне - гражданину (нанимателю) жилое помещение во владение и в пользование для проживания в нем.

Исходя из функций Территориального управления Федерального агентства по управлению государственным имуществом в Иркутской области, предусмотренных Положением, утвержденным приказом Федерального агентства по управлению государственным имуществом от 27 мая 2009 года № 143, данный Территориальный орган осуществляет полномочия собственника в отношении федерального имущества, расположенного на территории субъекта Российской Федерации, в котором территориальный орган осуществляет свою деятельность, в том числе составляющего государственную казну Российской Федерации, в порядке, установленном настоящим Положением, а также полномочия собственника по передаче федерального имущества юридическим и физическим лицам, приватизации (отчуждению) федерального имущества в соответствии с настоящим Положением.

При указанных обстоятельствах вывод суда апелляционной инстанции о том, что заявленные истцом требования не подлежат удовлетворению по тому основанию, что законом не установлен порядок предоставления гражданам в связи с их переселением из жилых помещений, признанных непригодным для проживания, других жилых помещений из государственного жилищного фонда, Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации находит ошибочным, противоречащим указанным нормам материального права.

….В соответствии с правовой позицией, изложенной в разделе III «Обзора судебной практики по делам, связанным с обеспечением жилищных прав граждан в случае признания жилого дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции», утвержденном Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 29 апреля 2014 года, если при рассмотрении дела будет установлено, что помещение, в котором проживает гражданин, представляет опасность для жизни и здоровья по причине его аварийного состояния или по иным основаниям, то предоставление иного жилого помещения, отвечающего санитарным и техническим требованиям, взамен непригодного для проживания не может быть поставлено в зависимость от наличия плана и срока сноса дома.»
Определением Верховного Суда РФ от 12 июля 2016 г. № 16-КГ16-25 делается подробный анализ алгоритма действий по переселению из аварийного жилья в зависимости от того,  включен данный жилой дом в региональную программу или нет, от чего и будет зависеть объем требований граждан по переселению из таких домов, может ли он требовать выкуп либо предоставление другого жилого помещения, либо только выкуп.
«….Жилищные права собственника жилого помещения в доме, признанном в установленном порядке аварийным и подлежащим сносу, обеспечиваются в порядке, предусмотренном статьей 32 Жилищного кодекса Российской Федерации. Согласно части 10 данной статьи признание в установленном Правительством Российской Федерации порядке многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции является основанием предъявления органом, принявшим решение о признании такого дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, к собственникам помещений в указанном доме требования о его сносе или реконструкции в разумный срок. В случае, если данные собственники в установленный срок не осуществили снос или реконструкцию указанного дома, земельный участок, на котором расположен указанный дом, подлежит изъятию для муниципальных нужд и соответственно подлежит изъятию каждое жилое помещение в указанном доме, за исключением жилых помещений, принадлежащих на праве собственности муниципальному образованию, в порядке, предусмотренном частями 1 - 3, 5 - 9 данной статьи.

По соглашению с собственником жилого помещения ему может быть предоставлено взамен изымаемого жилого помещения другое жилое помещение с зачетом его стоимости при определении размера возмещения за изымаемое жилое помещение (часть 8 статьи 32 Жилищного кодекса Российской Федерации).

Вместе с тем, если жилой дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, включен в региональную адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, то собственник жилого помещения в таком доме в силу пункта 3 статьи 2, статьи 16 Федерального закона от 21 июля 2007 г. № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» имеет право на предоставление другого жилого помещения либо его выкуп.

Выкупу жилого помещения в признанном аварийным и подлежащим сносу жилом доме или достижению соглашения о предоставлении другого жилого помещения должна предшествовать установленная частью 10 статьи 32 Жилищного кодекса Российской Федерации предварительная процедура по направлению органом местного самоуправления собственникам жилых помещений требования о сносе жилого дома и последующему изъятию уполномоченным органом земельного участка для муниципальных нужд и изъятию каждого жилого помещения в таком доме, поэтому решение вопроса о предоставлении собственнику другого жилого помещения без соблюдения указанной процедуры противоречит требованиям жилищного законодательства.

В силу части 1 статьи 16 Федерального закона от 21 июля 2007 г. №185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» региональная адресная программа по переселению граждан из аварийного жилищного фонда утверждается высшим исполнительным органом государственной власти субъекта Российской Федерации. В случае, если действие такой программы начинается после 1 января 2013 г., она утверждается на период до 1 сентября 2017 г.

В соответствии с пунктом 1 части 2 статьи 16 названного Закона в региональную адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда включаются только те многоквартирные дома, которые признаны до 1 января 2012 г. аварийными и подлежащими сносу или реконструкции в связи с физическим износом в процессе их эксплуатации в установленном порядке.

Из материалов дела усматривается, что многоквартирный дом <...> в пос. <...> не включен в региональную адресную программу, поэтому суд первой инстанции пришел к правильному выводу о том, что у истца не возникло право требовать взамен выкупа спорной квартиры предоставления ему другого жилого помещения, поскольку органом местного самоуправления не принято решения об изъятии жилого помещения для муниципальных нужд, и между сторонами не достигнуто соглашение о предоставлении жилого помещения.»
Региональные суды также учитывают в своих решениях выводы Верховного Суда РФ по реализации прав граждан, жилье которых признанно   аварийным  после  01.01.2012 года (Пермский краевой суд 
Апелляционное определение от 6 июля 2015 г. по делу № 33-6479).
«...При вынесении решения суд не учел, что многоквартирный дом по адресу: <...> признан аварийным и подлежащим сносу межведомственной комиссией 25.12.2013 года. На территории городского округа «Город Губаха» реализуется адресная программа «Переселение граждан из аварийного жилищного фонда на территории Губахинского городского округа на 2013-2017 годы» в данную программу включены многоквартирные дома признанные аварийными и подлежащими сносу, которые признаны таковыми межведомственной комиссией до 01.01.2012 года. Многоквартирный дом признан аварийным в 2013 года. Формирование реестра аварийных многоквартирных домов и подготовка адресной программы по переселению из аварийных домов возложена на органы местного самоуправления, срок реализации 2016 год.

….Довод апелляционной жалобы ответчика о том, что многоквартирный дом N <...> по ул. <...> в городе Губаха не включен в адресную программу «Переселение граждан из аварийно жилищного фонда на территории Губахинского городского округа на 2013-2017 годы» не может повлечь отмену решения суда, поскольку в соответствии с п. 2 «Обзора судебной практики по делам, связанным с обеспечением жилищных прав граждан в случае признания жилого дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции»                      (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 29.04.2014) если многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, не включен в адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, жилищные права собственника жилого помещения в таком доме обеспечиваются в порядке, предусмотренном статьей 32 ЖК РФ, т.е. путем выкупа изымаемого жилого помещения.»
В заключении необходимо отметить, что Распоряжением Правительства РФ от 26.01.2016 № 80-р «Стратегия развития жилищно-коммунального хозяйства в Российской Федерации на период до 2020 года» указано, что в целях решения задачи переселения граждан из аварийного жилищного фонда, признанного таковым после 1 января 2012 г., будут созданы новые механизмы переселения. Долгосрочный прогноз темпов выбытия из эксплуатации жилищного фонда показывает, что до 2035 года будут признаны аварийными многоквартирные дома площадью около 100 млн. кв. м, на расселение которых потребуется более 4 трлн. рублей (в текущих ценах строительства жилья - около 33 тыс. рублей за кв. м). В предвыборной программе партии «ЕДИНАЯ РОССИЯ» также обозначено решение данного вопроса, как одного из приоритетных. 
Кроме того, Президент РФ 4 мая 2017 года поручил Правительству РФ выработать постоянно действующие механизмы расселения аварийного жилья, т.е. сделать процесс расселения бессрочным. 
II.III. Актуальные вопросы-ответы
В данном разделе размещаем  актуальную информацию, как для наших граждан, так и для сотрудников общественных приемных Партии. 

Так, в адрес Региональной общественной приемной Председателя Партии «ЕДИНАЯ РОССИЯ» нередко  обращаются граждане по  порядку расчета платы за коммунальные услуги по отоплению в случае, если в многоквартирном доме с централизованным теплоснабжением одно или несколько помещений переведены на индивидуальное отопление, что характерно  в муниципальных районах области. В этой связи  был направлен официальный запрос  в Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации, ответ на который размещен ниже.
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Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации рассмотрело Ваше обращение, поступившее письмом от 19 сентября 2017 г. № 29-БМП (вх. Минстроя России от 26 сентября 2017 г. № 93616/МС) и сообщает следующее.

Согласно части 15 статьи 14 Федерального закона от 27 июля 2010 г. № 190- ФЗ «О теплоснабжении» запрещается переход на отопление жилых помещений в многоквартирных домах с использованием индивидуальных квартирных источников тепловой энергии, перечень которых определяется правилами подключения к системам теплоснабжения, утвержденными Правительством Российской Федерации, при наличии осуществленного в надлежащем порядке подключения к системам теплоснабжения многоквартирных домов, за исключением случаев, определенных схемой теплоснабжения.

Это объясняется тем, что при переходе на индивидуальное теплоснабжение хотя бы одной квартиры в многоквартирном доме происходит снижение температуры в примыкающих помещениях,                  нарушается     гидравлический   режим    во   внутридомовой    системе 
теплоснабжения,    и,   как   следствие,    тепловой  баланс всего жилого здания.
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В соответствии с пунктом 44 Правил подключения к системам теплоснабжения, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 16 апреля 2012 г. № 307, в перечень индивидуальных квартирных источников тепловой энергии, которые запрещается использовать для отопления жилых помещений в многоквартирных домах при наличии осуществленного в надлежащем порядке  подключения   к системам   теплоснабжения, за исключением

 случаев, определенных схемой теплоснабжения, входят источники тепловой энергии, работающие на природном газе, не отвечающие следующим требованиям:

наличие закрытой (герметичной) камеры сгорания;

наличие автоматики безопасности, обеспечивающей прекращение подачи топлива при прекращении подачи электрической энергии, при неисправности цепей защиты, при погасании пламени горелки, при падении давления теплоносителя ниже предельно допустимого значения, при достижении предельно допустимой температуры теплоносителя, а также при нарушении дымоудаления;

температура теплоносителя - до 95 градусов Цельсия;

давление теплоносителя - до 1 МПа.

Согласно подпункту «в» пункта 35 Правил предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 6 мая 2011 г. № 354 (далее - Правила № 354), потребитель не вправе самовольно демонтировать      или
      отключать
        обогревающие       элементы,

предусмотренные     проектной  и   (или)   технической  документацией

на многоквартирный или жилой дом.

В свою очередь, отсоединение внутриквартирных инженерных сетей и оборудования от внутридомовых инженерных сетей, обеспечивающих жилое помещение постоянным отоплением (в отопительный сезон) является переустройством, предусмотренным частью 1 статьи 25 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее - Жилищный кодекс), требующим внесение изменений в технический паспорт жилого помещения.

Согласно пункту 1.7 Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденных постановлением Госстроя России от 27 сентября 2003 г. № 170, переоборудование жилых и нежилых помещений
в
жилых домах допускается производить после получения соответствующих разрешений в установленном порядке.

В соответствии с пунктом 1 статьи 26 Жилищного кодекса переустройство и (или) перепланировка жилого помещения проводятся с соблюдением требований законодательства по согласованию с органом местного самоуправления (далее - орган, осуществляющий согласование) на основании принятого им решения.

Кроме того, согласно пункту 1 статьи 290 Гражданского кодекса Российской Федерации собственникам квартир в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности общие помещения дома, несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры.

Согласно части 3 статьи 36 Жилищного кодекса уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме возможно только с согласия всех собственников помещений в данном доме.

Поскольку система центрального отопления дома, исходя из вышеуказанных норм закона, относится к общему имуществу, то реконструкция этого имущества путем его уменьшения, изменения назначения или присоединение к имуществу одного из собственников возможны только с согласия всех собственников помещений в многоквартирном доме.

Также следует учитывать, что в соответствии с положениями Федерального закона от 30 декабря 2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» система инженерно-технического обеспечения - одна из систем здания или сооружения, предназначенная для выполнения функций водоснабжения, канализации, отопления, вентиляции, кондиционирования воздуха, газоснабжения, электроснабжения, связи, информатизации, диспетчеризации, мусороудаления, вертикального транспорта (лифты, эскалаторы) или функций обеспечения безопасности (подпункт 21 пункта 2 статьи 2); параметры и другие характеристики систем инженерно-технического обеспечения в процессе эксплуатации здания или сооружения должны соответствовать требованиям проектной документации.

Необходимо отметить, что в соответствии с пунктом 3 Критериев наличия (отсутствия) технической возможности установки индивидуального, общего (квартирного), коллективного (общедомового) приборов учета, утвержденных приказом Минрегиона России от 29 декабря 2011 г. № 627 (далее - Критерии), техническая возможность установки в помещении многоквартирного дома, за исключением многоквартирного дома, указанного в пункте 5 Критериев, индивидуального, общего (квартирного) прибора учета тепловой энергии отсутствует, если по проектным характеристикам многоквартирный дом имеет вертикальную разводку внутридомовых инженерных систем отопления.

Таким образом, переход на индивидуальное отопление жилых помещений в многоквартирном доме возможен только при соблюдении всех требований, установленных законодательством.

Вместе с тем, действующее законодательство предусматривает, что размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления таких услуг (статья 157 Жилищного кодекса).

В связи с внесением изменений постановлением Правительства Российской Федерации от 16 апреля 2013 г. № 344 в Правила установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 23 мая 2006 г. № 306 (далее - Правила № 306), порядок установления нормативов потребления в отношении отопления не предусматривает возможность определения раздельно норматива потребления на общедомовые нужды и норматива потребления в жилом (нежилом) помещении.

Согласно пункту 40 Правил № 354 (в редакции постановления Правительства Российской Федерации от 16 апреля 2013 г. № 344) потребитель коммунальной услуги по отоплению вносит плату за эту услугу совокупно без разделения на плату за потребление указанной услуги в жилом (нежилом) помещении и плату за ее потребление на общедомовые нужды.

Пунктом 42(1) Правил № 354, введенного постановлением Правительства Российской Федерации от 16 апреля 2013 г. № 344, установлено, что при отсутствии коллективного (общедомового), общих (квартирных) и индивидуальных приборов учета во всех жилых или нежилых помещениях многоквартирного дома размер платы за коммунальную услугу по отоплению определяется в соответствии с формулой 2 приложения № 2 к настоящим Правилам исходя из норматива потребления коммунальной услуги.

В многоквартирном доме, который оборудован коллективным (общедомовым) прибором учета тепловой энергии и в котором не все жилые или нежилые помещения оборудованы индивидуальными и (или) общими (квартирными) приборами учета (распределителями) тепловой энергии, размер платы за коммунальную услугу по отоплению в жилом помещении определяется в соответствии с формулой 3 приложения № 2 к настоящим Правилам исходя из показаний коллективного (общедомового) прибора учета тепловой энергии.

В многоквартирном доме, который оборудован коллективным (общедомовым) прибором учета тепловой энергии и в котором все жилые и нежилые помещения оборудованы индивидуальными и (или) общими (квартирными) приборами учета (распределителями) тепловой энергии, размер платы за коммунальную услугу по отоплению в жилом и нежилом помещениях определяется в соответствии с формулой 3(1) приложения № 2 к настоящим Правилам исходя из показаний индивидуальных и (или) общих (квартирных) приборов учета тепловой энергии.

Таким образом, действующее нормативное регулирование отношений по предоставлению коммунальных услуг допускает учет фактического потребления тепловой энергии одним из двух способов: либо по показаниям приборов учета, размещенных на сетях абонента на границе эксплуатационной ответственности между теплоснабжающей организацией и абонентом, либо расчетным путем исходя из утвержденных нормативов, при этом иных способов определения объема потребления коммунальных услуг по отоплению не предусмотрено.

Действующее законодательство также не содержит порядок расчета платы за коммунальные услуги по отоплению в случае, если в многоквартирном доме с централизованным теплоснабжением одно или несколько помещений переведены на индивидуальное отопление. Для указанных потребителей установлен порядок оплаты такой же, как и для других потребителей, подключенных к централизованной системе теплоснабжения, в соответствии с пунктом 42(1)                        Правил № 354.

По мнению Минстроя России, отказ от централизованного теплоснабжения и переход на автономное теплоснабжение возможен только для многоквартирного дома в целом, но тогда соответствующее решение должны принять собственники помещений, разработать                                          проект реконструкции внутренних инженерных систем, согласовать его с соответствующими службами. 
Также размещаем  ответы на вопросы депутатов Государственной Думы Федерального Собрания Российской Федерации, которые были даны МИНЭНЕРГО РОССИИ в октябре 2017 года в  рамках подготовки к «правительственному часу» и которые также  могут быть использованы в работе. 

Вопрос: Для решения проблемы подключения частных домовладений к уличным газопроводам граждане объединяются в кооперативы и производят строительство разводных газопроводов за счет средств населения. Однако своими силами обслуживать газопровод люди не могут. После введения в эксплуатацию газопровода, построенного на личные средства, граждане вынуждены передавать газопровод безвозмездно на баланс газоснабжающей организации. В случае подключения граждан, не участвовавших в долевом строительстве, возникают конфликтные ситуации. Рассматривает ли Министерство энергетики Российской Федерации возможность компенсации затрат членов кооперативов на строительство разводных газопроводов, что исключило бы конфликты и послужило бы стимулом для развития газификации населенных пунктов? 
Ответ: В настоящее время законодательством не исключается возможность передачи газоотвода газоснабжающей организации не на праве собственности, а по другим основаниям, например, по договору обслуживания, договору аренды и т.п. В этом случае граждане остаются собственниками и их согласие необходимо для присоединения к указанному газоотводу новых потребителей. Тем не менее, следует отметить, что вопросы распределения частной собственности на газораспределительные сети, взимания оплаты за техприсоединение к таким сетям и транспортировку газа по ним к конечным потребителям, включая порядок компенсации расходов на возведение сетей в настоящее время урегулированы недостаточно. Возникают многочисленные споры, в Министерство поступают жалобы как от собственников газопроводов, так и от вновь подключаемых потребителей. В этой связи в Минэнерго России в настоящее время проводится работа по подготовке изменений в законодательство, которые бы позволили решить весь комплекс вопросов и проблем, которые связаны со строительством 23 и эксплуатацией газораспределительных сетей за счет средств граждан и организаций. Минэнерго России разрабатывает законопроект о внесении изменений в Федеральный закон «О газоснабжении Российской Федерации» Указанными поправками предполагается уточнить статус так называемого основного абонента, увязать принципы распределения прав собственности на сети с источником средств, затраченных на их создание, уточнить порядок присоединения новых потребителей, включая порядок компенсации расходов на строительство газоотводов. Данные изменения, полагаю, обеспечат более полную защиту прав и интересов потребителей, владельцев сетей и газораспределительных организаций, что будет стимулировать привлечение частных инвестиций в процесс газификации Российской Федерации. В настоящее время проводится согласительные мероприятия с федеральными органами исполнительной власти

Вопрос: Стимулирующие мероприятия по энергосбережению и установке приборов учета зачастую перекладываются на ресурсоснабжающие организации без понятного источника их финансирования. При этом Программы капремонта жилых домов и повышение энергоэффективности должны быть взаимосвязаны. Планирует ли Министерство энергетики Российской Федерации менять сложившуюся ситуацию, если да, то каким образом?
Ответ: Функции по мониторингу реализации региональных программ капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в соответствии с Положением о Министерстве строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации, утвержденным постановлением Правительства Российской Федерации от 18.11.2013 № 1038, относятся к полномочиям Минстроя России. Вместе с тем полагаем возможным отметить следующее. В целях достижения максимального эффекта представляется целесообразным возложение на электроснабжающие организации обязанности по оснащению приборами учета электрической энергии объектов потребителей выполнять одновременно с утверждением обязательных требований к приборам и системам учета электрической энергии в части технических и функциональных требований (интеллектуальные системы учета электрической энергии) на уровне федерального законодательства. При этом ответственность за установку приборов учета электрической энергии для потребителей непосредственно (опосредованно) присоединенных к объектам электросетевого хозяйства целесообразно возложить на сетевые организации при условии установления новых приборов учета, соответствующих утвержденным техническим и функциональным требованиям, а также включенных в систему сбора и передачи данных. Их установка и последующая эксплуатация станут условием полного перехода на расчеты по приборам учета, снижению коммерческих потерь

электрической энергии, переноса ответственности на квалифицированных субъектов, снятие напряженности с населения и развитие современных технологий учета электрической энергии. Одновременно представляется обоснованным рассмотреть вопрос о возможности передачи индивидуальных приборов учета внутри многоквартирных домов в общую собственность по мере их естественной замены. С учетом изложенного Минэнерго России в настоящее время рассматривает возможность реализации указанного подхода в проекте федерального закона № 139989-7 «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в связи с развитием систем учета электрической энергии (мощности) в Российской Федерации» (находится на рассмотрении в Государственной Думе Федерального Собрания Российской Федерации) при подготовке его к рассмотрению во втором чтении. В части приборов учета газа Минэнерго России полагает, что подход по освобождению потребителей от обязанности/ответственности по установке приборов учета потребления газа не может быть поддержан, так как это осложнит проводимую в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации работу ресурсоснабжающих организаций по оснащению приборами учета объектов потребителей, которые в нарушение требований частей 3-6.1 статьи 13 Закона № 261-ФЗ не были оснащены приборами учета в установленный срок и, как следствие, окажет негативное влияние на своевременный и правильный учет потребленных ресурсов и платежную дисциплину.
Вопрос. Низкий уровень газификации регионов остается одной из главных проблем российского топливно-энергетического комплекса. Даже при наличии газопровода вблизи населенных пунктов подключиться к газопроводу у жителей сел просто нет возможности по техническим и финансовым причинам. Существуют областные программы газификации, но для участия в них муниципалитеты должны за свой счет сделать проект, на изготовление которого у них нет средств, и встать в очередь. Какой помощи ждать регионам в решении данной проблемы от федеральных властей? 
Ответ: Правительством Российской Федерации в прошлом году утверждены Правила разработки и реализации межрегиональных и региональных программ газификации, утвержденные постановлением Правительства Российской Федерации от 10.09.2016 № 903. Справочно: Решение вопросов газификации Российской Федерации в рамках своей компетенции осуществляют федеральные органы исполнительной власти, органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации и ОАО «Газпром», для которого газификация остается одним из наиболее масштабных направлений его работы на внутреннем рынке. Правовое регулирование газификации в Российской Федерации осуществляется в соответствии со следующим федеральными законами: - «О газоснабжении в Российской Федерации» от 31.03.1999 № 69-ФЗ; - «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» от 06.10.2003 № 131-ФЗ; - «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации» от 06.10.1999 № 184 ФЗ. Согласно данным федеральным законам: - на уровне Правительства Российской Федерации устанавливается Порядок разработки и реализации межрегиональных и региональных программ газификации, который утвержден соответствующим постановлением от 10.09.2016 № 903; - на уровне федеральных органов исполнительной власти: 1. Минэнерго России разрабатывает и актуализирует Генеральную схему развития газовой отрасли, включая определение государственной политики в области газоснабжения, формирование перспективного баланса природного газа, определение общих показателей развития газификации, а также осуществляет мониторинг реализации региональных и межрегиональных программ газификации; 2. ФАС России осуществляет контроль и регулирование цен; 3. Минстрой России осуществляет регулирование вопросов внутридомового газового оборудования. - на уровне субъектов Российской Федерации организуется газоснабжение населения в границах поселений (развитие газораспределительной сети и обеспечение подготовки потребителей к приему газа). В соответствии с указанными Правилами субъектам Российской Федерации необходимо было до 1 декабря 2016 года разработать и утвердить Программы 75 газификации и ежегодно, до 1 марта, направлять в Минэнерго России отчеты по их реализации. Со своей стороны Минэнерго России оказывает всестороннею помощь субъектам Российской Федерации, проведено 8 заседаний рабочей группы по мониторингу реализации межрегиональных и региональных программ газификации на территории Российской Федерации, подготовлены разъяснительные письма по формированию указанных Программ газификации. Также в настоящее время Минэнерго России проводится работа по совершенствованию нормативно-правового регулирования вопросов технологического присоединения к газораспределительным сетям. Упрощается процедура, сокращаются перечни документов, которые заявители должны представляют в ГРО для подключения (технологического присоединения). Создается возможность подачи заявки через 1 окно. При этом есть документы, которые должен готовить непосредственно заявитель. Это проектная документация, разработка которой предусмотрена Градостроительным кодексом и постановлением Правительства Российской Федерации от 13.02.2006 № 83 «Об утверждении Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и Правил подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения». Эти документы отменить невозможно.

Вопрос: В последние годы участились случаи безучётного потребления электроэнергии (воровства) как физическими, так и юридическими лицами. При этом ответственность потребителей за такое потребление электроэнергии крайне низка. Предполагается ли введение дополнительных мер по повышению ответственности потребителей за безучётное потребление электроэнергии? 
Ответ: Безусловно, Минэнерго России считает работу в данном направлении одним из важных приоритетов в своей политике. Как справедливо Вами отмечено, случаи безучетного и бездоговорного присоединения к электрическим сетям и иным сетям инфраструктуры (тепловым, газовым) представляют из себя проблему, которая весьма актуальна. Достаточно сказать, что по данным, полученным Минэнерго России от группы компаний «Россети» и других крупных электросетевых организаций, за последние три года объем выявленного безучетного потребления возрастает, что свидетельствует о большом количестве общественно опасных деяний. При этом доля безучетного потребления, осуществляемого лицами, которые совершили указанные действия 2 и более раз, в среднем составляет 18% от общего объема безучетного потребления. Это говорит о неэффективности действующих санкций за данное правонарушение. На необходимость принятия мер по сокращению безучетного и бездоговорного потребления в контексте общей системы мер по повышению уровня платежной дисциплины в отрасли неоднократно обращало внимание руководство страны. Соответствующие поручения содержатся в протоколе заседания Правительственной комиссии по вопросам социально-экономического развития Северо-Кавказского федерального округа от 27.12.2016 № 3 (раздел I, пункт 3), в Плане мероприятий («дорожной карте») по повышению системы контроля и прозрачности расчетов за электрическую энергию и иные виды энергетических ресурсов и коммунальных услуг, утвержденном поручением Правительства Российской Федерации от 28.11.2016 №9001п-П9 (раздел IV, пункт 4) и в протоколе совместного выездного совещания Секретаря Совета Безопасности Российской Федерации и полномочного представителя Президента Российской Федерации в 122 Южном федеральном округе от 05.05.2016 (г. Астрахань). В целях борьбы с данным явлением Минэнерго России прорабатывало вариант установления уголовной ответственности за незаконное присоединение (подключение) к энергосетям и фактически совершаемое с помощью такого подключения хищение энергоресурсов. По итогам рассмотрения данных предложений на совещании у Заместителя Председателя Правительства Российской Федерации А.В. Дворковича 5 мая 2017 г. (протокол № АД-П9-45пр) Минэнерго России было поручено совместно с заинтересованными органами исполнительной власти и организациями доработать соответствующий законопроект, исключив введение уголовной ответственности и предусмотрев необходимость ужесточения административной ответственности за повторное (неоднократное) самовольное подключение в целях предупреждения совершения новых правонарушений. Во исполнение данного поручения был разработан и в августе этого года внесен в Правительство Российской Федерации проект федерального закона «О внесении изменений в Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях» (в части усиления административной ответственности за повторное самовольное подключение к сетям инфраструктуры и использование энергетических ресурсов)», предусматривающий дополнение существующей редакции статьи 7.19 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях частью второй, устанавливающей более жесткие меры административной ответственности за повторное самовольное подключение к сетям инфраструктуры и самовольное использование энергетических ресурсов (фактически двукратное повышение административных санкций, например, штраф для граждан будет составлять от 15 до тысяч рублей, для юридических лиц — от 200 до 300 тысяч рублей, для должностных лиц — от 80 до 200 тысяч рублей или дисквалификацию на срок от двух до трех лет).  
Вопрос: Поступают многочисленные обращения граждан, связанные с отключением от сети газоснабжения по причине образовавшейся задолженности за природный газ. Согласно п. 48 постановления Правительства Российской Федерации от 21.07.2008 № 549 «О порядке поставки газа для обеспечения коммунально - бытовых нужд граждан» в случае устранения абонентом причин, послуживших основанием для приостановления подачи газа, поставка газа возобновляется при условии оплаты абонентом расходов, понесенных в связи с проведением работ по отключению и подключению газоиспользующего оборудования этого абонента. Расходы, понесенные в связи с проведением работ по отключению и последующему подключению внутридомового или внутриквартирного газового оборудования, оплачиваются поставщику газа, если иное не предусмотрено договором о техническом обслуживании внутридомового или внутриквартирного газового оборудования, заключенным абонентом со специализированной организацией. Срок возобновления поставки газа составляет 5 рабочих дней со дня получения поставщиком газа письменного уведомления об устранении абонентом причин, послуживших основанием для приостановления поставки газа. Расходы по отключению и последующему подключению абонента после оплаты долга также рассчитываются на основании «Прейскуранта на услуги по техническому обслуживанию и ремонту газораспределительных систем» и зачастую превышает сумму задолженности, послужившей основанием для прекращения поставки газа. Кроме того, стоимость аналогичных работ по отключению и последующему подключению существенно разнится по районам края и вызывает социальную напряженность населения. Считает ли Министерство энергетики Российской Федерации необходимым предусмотреть установление предельной стоимости услуг по техническому обслуживанию и ремонту внутридомового газового оборудования путем внесения изменений в действующее законодательство по аналогии с принятым постановлением Правительства РФ от 24.05.2017 № 624 207 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам введения полного и (или) частичного ограничения режима потребления электрической энергии, а также применения печатей хозяйственных обществ»? 
Ответ: Технические мероприятия по отключению объектов энергоснабжения от электрической сети имеют значительные отличия от аналогичных мероприятий в сфере газоснабжения. Для отключения абонента от сети газопотребления зачастую требуются дополнительные меры: дополнительное оборудование (например, газовая сварка), которое доставляется специальным автотранспортом, более серьёзные требования к технике безопасности при проведении газоопасных работ, нежели при отключении потребления электрической энергии, дополнительный персонал. В связи с этим, по нашему мнению, введение предельной стоимости отключения/подключения абонентов нецелесообразно. Стоимость услуг по техническому обслуживанию и ремонту внутридомового газового оборудования регулируется методическими рекомендациями о правилах расчета стоимости технического обслуживания и ремонта внутридомового и внутриквартирного газового оборудования, утвержденными Приказом ФСТ России от 27 декабря 2013 г. № 269-э/8. Кроме того, в соответствии с Правилами поставки газа для обеспечения коммунально-бытовых нужд граждан, утвержденных Постановление Правительства РФ от 21.07.2008 № 549, с момента начала накопления задолженности абонентом до момента отключения его газопотребляющего оборудования от сети газоснабжения должно пройти не менее 80 дней (2 периода неоплаты или 2 календарных месяца (60 дней) и 20 дней после получения абонентом уведомления об ограничении), т.е. почти 3 месяца. За такой срок добросовестный абонент способен принять меры к устранению причин, послуживших основанием для приостановления подачи газа. 

Вопрос: На протяжении 5 лет на площадке Государственной Думы обсуждается вопрос о переходе на прямые договорные отношения между собственниками помещений в многоквартирных домах и ресурсоснабжающими организациями. Это позволило бы решить ряд проблем, стоящих перед гражданами (не оплачивать чужие долги, не банкротить ТСЖ, ЖСК, управляющие организации, исключить образование искусственных долгов недобросовестными управляющими организациями и многие другие проблемы). В настоящее время на рассмотрении Государственной Думы находится законопроект № 207460-7 «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации» (о переходе к новым договорным отношениям между собственниками помещений в многоквартирных домах и ресурсоснабжающими организациями). Как Вы оцениваете этот законопроект? Способствует ли он, по Вашему мнению, решению проблем в сфере предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах? 
Ответ: В существующей системе договорных отношений управляющие организации, выступающие посредниками в отношениях с ресурсоснабжающими организациями по оказанию коммунальных услуг собственникам помещений в многоквартирных домах, относятся к категории злостных неплательщиков за энергетические ресурсы. Так, при высоких показателях платежной дисциплины граждан за коммунальные услуги, недобросовестные управляющие организации не исполняют свои обязательства по оплате энергоресурсов перед ресурсоснабжающими организациями. По мнению Минэнерго России, наиболее эффективной мерой воздействия на сложившуюся негативную ситуацию с платежами в жилищно-коммунальном секторе является внедрения механизма прямых договорных отношений между ресурсоснабжающими организациями и гражданами-потребителями коммунальных услуг. 235 Необходимо отметить, что на сегодняшний день широко распространена позитивная практика заключения прямых договоров в сфере электроснабжения, позволяющая в должной мере обеспечить высокую собираемость платежей за электрическую энергию. Вместе с тем, в отношении таких договоров в последнее время складывается отрицательная судебная практика ввиду отсутствия в Жилищном кодексе Российской Федерации прозрачных правил формирования соответствующих договорных отношений. Таким образом, Минэнерго России выступает за скорейшее урегулирование вопроса перехода на прямые договорные отношения в рамках изменений в жилищное законодательство и поддерживает указанный в Вашем вопросе законопроект. Как вы знаете, прямые договоры с гражданами в настоящее время действуют в сфере поставок газа. Уровень платежей там составляет около 100%. Такой уровень, по заявлениям поставщиков этих ресурсов, достигнут в большей степени благодаря именно прямым договорам, денежные средства за ресурс идут непосредственно поставщику, минуя различных посредников. Несколько другая ситуация складывается у поставщиков воды, ГВС и тепла. Эти предприятия в своем большинстве не вели баз данных абонентов, не занимались начислениями и не работали напрямую с абонентами по взысканию задолженности. Все отношения были выстроены и сейчас осуществляются с посредником в виде управляющей компании (УК), которые делают эту работу за них. Поставка ресурса осуществляется до дома, дальнейшая работа по сбору платежей ее — это проблема УК. Поэтому данным предприятиям будет очень сложно перейти на прямые договоры. В связи с этим следует отметить следующее. Минэнерго России положительно рассматривает переход на прямые договоры, но при этом предлагает оставить право принятия решения о переходе на прямые договоры за ресурсоснабжающими организациями и гражданами. Если жителям и поставщикам ресурсов удобно работать через УК и проблем с этим УК в плане задолженности и качества ресурсов нет — то почему бы не оставить действующую схему? 236 8. Не во всех многоквартирных домах могут быть установлены индивидуальные, коллективные (общедомовые) приборы учета потребления энергетических ресурсов. В настоящее время каждый собственник, в том числе инвалид, пенсионер должен найти силы и время для того, чтобы это доказать, в то время как в распоряжении управляющей организации, ТСЖ, ЖСК имеется проектная, техническая документация на многоквартирный дом, которая позволяет установить факт отсутствия технической возможности установки индивидуальных приборов учета потребления коммунальных услуг без получения от потребителя заявления. Не считаете ли Вы, что управляющая организация, ТСЖ, ЖСК должны самостоятельно устанавливать факт отсутствия технической возможности установки приборов учета потребления энергетических ресурсов, если технические характеристики помещений в многоквартирном доме не позволяют установить приборы учета? Ответ: Применение указанных исключений в 261 -ФЗ не требует от Исполнителя проведения технического обследования на предмет наличия (отсутствия) технической возможности установки приборов учета. Такой критерий используется исполнителем на основании соответствующей информации, содержащейся в технической документации на многоквартирный дом или в соответствующем уведомлении органа местного самоуправления.

Вопрос: Каковы результаты действия принятого 3 ноября 2015 г. был принят Федеральный закон № 307-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в связи с укреплением платежной дисциплины потребителей энергетических ресурсов», насколько эффективно он работает? 
Ответ: Федеральный закон от 03.11.2015 № 307-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в связи с укреплением платежной дисциплины потребителей энергетических ресурсов» (далее - Закон) предусматривает: 1. Увеличение размера пени за неисполнение договорных обязательств по оплате; Справочно: Теперь штрафные санкции начисляются в зависимости от того, насколько потребители затягивают платежи по выставленным счетам. Пени рассчитываются по принципу «чем дольше, тем дороже»: для промышленных потребителей пеня составляет 1/130 ставки рефинансирования ЦБ от невыплаченной в срок суммы за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после дня наступления установленного срока оплаты по день фактической оплаты; для ТСЖ и ЖСК пени составляют 1/300 ставки рефинансирования с 31 по 90 день просрочки и в размере 1/130 ставки рефинансирования с 91 дня просрочки. для УК и ТСО - 1/300 ставки рефинансирования ЦБ с 1-го по 60-й день просрочки, 1/170 ставки с 61-го по 90-й день просрочки и 1/130 ставки рефинансирования ЦБ с 91-го дня просрочки от невыплаченной в срок суммы за каждый день просрочки; 261 для физических лиц при просрочке от 31 до 90 дней сохраняется размер действующих сейчас пеней — 1/300 ставки рефинансирования ЦБ РФ от невыплаченной в срок суммы за каждый день просрочки, с 91-го дня штрафы вырастут до 1/130. Увеличение размера пени в целом положительно сказалось на укреплении платежной дисциплины. Тем не менее, существует ряд препятствий к использованию указанного рычага воздействия на недобросовестных потребителей газа: Невозможность взыскать пеню с хронических должников, перспективы взыскания по которым даже суммы основного долга отсутствуют. К этой категории можно отнести практически всех должников СКФО, сумма задолженности которых по состоянию на 01.09.2017 года составляет 84 млрд. рублей. Многие предприятия находятся в различных стадиях банкротства. В соответствии с Федеральным законом от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» на задолженность, включенную в реестр пеня не начисляется, а само банкротство может продолжаться несколько лет.

В заключение необходимо отметить, что в Государственной Думе ФС РФ находится на рассмотрении законопроект № 6652-7                         «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и статью 16 Закона Российской Федерации  «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации»», разработанный  в целях реализации выводов Конституционного Суда Российской Федерации, содержащихся в постановлении Конституционного Суда Российской Федерации от 12 апреля 2016 г. № 10-П «По делу о проверке конституционности положений части 1 статьи 169, частей 4 и 7 статьи 170 и части 4 статьи 179 Жилищного кодекса Российской Федерации в связи с запросами групп депутатов Государственной Думы».

В части установления механизма исполнения бывшим наймодателем обязанности по производству капитального ремонта нуждавшихся в нем домов, согласованного с закрепленным в Жилищном кодексе Российской Федерации порядком проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, законопроектом предусматривается дополнение Жилищного кодекса новой статьей 1901, устанавливающей особенности организации капитального ремонта многоквартирных домов, в которых требовалось проведение капитального ремонта на дату приватизации первого жилого помещения.

Так, предлагается определить, что в случае, если органом государственной власти, органом местного самоуправления, являвшихся наймодателем до даты приватизации первого жилого помещения в многоквартирном доме, в соответствии с нормами содержания, эксплуатации и ремонта жилищного фонда, действовавшими на указанную дату, было принято решение о проведении капитального ремонта многоквартирного дома, но такое решение не было реализовано, и при условии, что после даты приватизации первого жилого помещения до даты включения такого дома в региональную программу за счет средств федерального бюджета, средств бюджета субъекта Российской Федерации, местного бюджета капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме не проводился, бывший наймодатель проводит капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме путем финансирования за счет средств федерального бюджета, средств бюджета субъекта Российской Федерации, местного бюджета проведения услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, которое должно быть произведено с учетом способа формирования фонда капитального ремонта многоквартирного дома путем перечисления средств на счет регионального оператора либо на специальный счет.
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