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Всегда ли довольны собственники жилых домов своей управляющей организацией, обслуживающий многоквартирный жилой дом? Правильно ли она производит начисление платы? Все ли запланированные работы по содержанию общего имущества многоквартирного жилого дома выполнены?

А какие работы вообще были запланированы?

Думается, что для большинства собственников ответы на такие вопросы вызовут затруднения.

Давайте попытаемся разобраться в указанных вопросах с правовой точки зрения.

1. Состав квартплаты

Итак, мы ежемесячно вносим квартплату своей управляющей организации. 

Для нанимателей неприватизированных квартир квартплата состоит из: 

а)платы за пользование жилым помещением (плата за наем);

б) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Однако при этом капитальный ремонт проводится за счет собственника жилищного фонда;

в) платы за коммунальные услуги.
Для собственника помещения в многоквартирном доме плата за жилое помещение и коммунальные услуги включает в себя: 

а) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме;

б) плату за коммунальные услуги;

в) взнос на капитальный ремонт (введен Федеральным законом от 25 декабря 2012 г. № 271-ФЗ).

Обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт возникнет у собственников помещений в многоквартирном доме по истечении 8-ми календарных месяцев, начиная с месяца, следующего за месяцем, в котором была официально опубликована утвержденная региональная программа капитального ремонта. 

Минимальный размер взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме на территории Чувашской Республики установлен в следующих размерах:
на 2014 год - 5,2 рубля на один квадратный метр общей площади помещения в многоквартирном доме;

на 2015 год - 5,5 рубля на один квадратный метр общей площади помещения в многоквартирном доме;

на 2016 год - 5,8 рубля на один квадратный метр общей площади помещения в многоквартирном доме.

Разберем эти составляющие квартплаты более подробно.

2. Плата за коммунальные услуги

Потребителю могут быть предоставлены следующие виды коммунальных услуг: холодное водоснабжение, горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, отопление. 

Плата за коммунальные услуги рассчитывается по формулам, установленным Правилами предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденные постановлением Правительства РФ от 6 мая 2011 г. № 354, вступившим в силу с 1 сентября 2012 года (далее – Правила). 

Ими предусмотрено раздельное внесение платы за коммунальные услуги, потребленные в жилом или нежилом помещении, а также за коммунальные услуги на общедомовые нужды (далее – ОДН). 

Размер платы за коммунальные услуги, потребленные в жилом или нежилом помещении, определяется исходя из показаний индивидуальных приборов учета (далее – ИПУ) либо нормативов потребления (при их неисправности либо отсутствии) и тарифов, утвержденных уполномоченным органом государственной власти Чувашской Республики.

Размер платы за коммунальные услуги, потребленные на ОДН, определяется для всех независимо от наличия или отсутствия ИПУ. 
При наличии общедомового прибора учета (далее – ОДПУ) разница между объемом коммунального ресурса, определенным исходя из показаний ОДПУ, и суммарным объемом соответствующего вида коммунальной услуги, предоставленной потребителям во всех жилых и нежилых помещениях, определенным по показаниям ИПУ или по нормативам (при отсутствии ИПУ), распределяется между всеми жильцами пропорционально площади занимаемых помещений.
При отсутствии ОДПУ размер платы на общедомовые нужды устанавливается исходя из отдельно установленного норматива на ОДН и размера занимаемого помещения.
Все нормативы потребления коммунальных услуг (как в жилых помещениях, так и на ОДН) устанавливаются органом государственной власти Чувашской Республики.

На начисление платы за коммунальные услуги на ОДН не влияет временное отсутствие потребителя в занимаемом жилом помещении. 
Указанное обстоятельство является основанием лишь для перерасчета платы за коммунальные услуги, потребленные в жилом помещении и только при отсутствии в квартире индивидуальных приборов учета.
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В отношении такой коммунальной услуги, как отопление, до 1 января 2015 года на территории Чувашской Республики действуют положения «старых» правил, т. е. Правил предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных постановлением Правительства РФ от 23 мая 2006 г. № 307. Согласно им начисление платы за отопление происходит по следующим правилам:

1) при отсутствии ОДПУ и ИПУ - по нормативам;

2) при наличии ОДПУ и отсутствии ИПУ - исходя из среднемесячного объема потребления тепловой энергии за предыдущий год, определенного по показаниям ОДПУ, с корректировкой 1 раз в год по отдельной формуле.

К примеру, в 2013 году жильцам многоквартирного дома площадью 4121,8 кв.м. за отопление начислено по среднемесячному объему потребления 736 873, 92 рубля, за аналогичный период по показаниям коллективного прибора учета в жилой дом поставлено тепловой энергии на сумму 867 392, 01 рублей. Образовавшаяся разница в размере 130518,10 и подлежит корректировке путем доначисления жильцам дома дополнительных платежей. Например, для собственника квартиры площадью 65,6 кв. м. величина корректировки платы за отопление составит (867392,01-736873,92):4121,8*65,6=2076,9 рублей. 
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3) при наличии ОДПУ и ИПУ во всех или в отдельных помещениях - в отношении помещений, не оборудованных ИПУ или  распределителями – по нормативам, в отношении помещений, оборудованных  ИПУ – исходя из среднемесячного объема потребления тепловой энергии за предыдущий год, но с корректировкой 1 раз в год по отдельной формуле, учитывающей показания ИПУ.
4) при наличии ОДПУ и распределителей тепла во всех или в отдельных помещениях - исходя из среднемесячных объемов потребления тепловой энергии за предыдущий год. При этом в отношении помещений, оборудованных распределителями, производится 1 раз в год корректировка по отдельной формуле, учитывающей приходящуюся на жилое или нежилое помещение, в котором установлен распределитель, относительную долю в общедомовой плате за тепловую энергию.
3. Как проконтролировать обоснованность начисления платы за коммунальные услуги с помощью квитанции.

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги вносится на основании платежных документов, представленных не позднее первого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом либо решением общего собрания членов товарищества собственников жилья, жилищного кооператива или иного специализированного потребительского кооператива (ч. 2 ст. 155 ЖК РФ).

Провести расчеты правильности начисления платы за коммунальные услуги можно самостоятельно на основании данных, отраженных в платежном документе (ниже приведен пример такого расчета).

В разделе «Справочная информация по приборам учета» представленной квитанции видим, что данный дом оснащен общедомовыми приборами учета горячей и холодной воды, электрической и тепловой энергии, поскольку информация об этом отражена в подразделе «Общедомовые приборы учета (ОДПУ)».
Вместе с тем, в нарушение п.п. «е» п. 69 Правил показания коллективного (общедомового) прибора учета тепловой энергии в платежном документе не отражены.
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Проверим начисление платы за электроснабжение, предоставленное на ОДН. Согласно квитанции объем потребления электроэнергии всем домом по показаниям ОДПУ по квитанции составляет 9740 квт/ч, объем потребления электроэнергии в жилых и нежилых помещениях дома – 7089,2081 квт/ч. Разница между ними составляет – 9740 - 7089,2081=2650,7919 квт/ч, т. е. получили объем электроэнергии, потребленной всем домом на общедомовые нужды. Сверяем с квитанцией – правильно. Определяем объем коммунального ресурса на ОДН, приходящегося на данную квартиру. 

Для этого объем электроэнергии, потребленной всем домом на общедомовые нужды, делим на общую площадь жилых и нежилых помещений и умножаем на количество квадратных метров в данной квартире: 2650,7919 : 4599,3 * 76,40 = 44,032 квт/ч. Сравниваем с квитанцией – правильно. Умножаем на тариф: 44,032 * 2,51 = 110,52 рублей. И вроде бы все правильно.

Однако необходимо проверить, не превышает ли объем коммунальной услуги по электроэнергии, распределенной между потребителями согласно данной квитанции, установленный норматив.

В квитанции указано, что норматив потребления услуги по электроснабжению, предоставленный на ОДН, составляет 4,87 квтч/кв.м. Проверяем, соответствует ли цифра действующему законодательству. Постановлением Кабинета Министров ЧР от 5 октября 2012 г. № 413 утверждены нормативы потребления коммунальной услуги по электроснабжению на общедомовые нужды. Для 5-тиэтажного дома без лифта и насосного оборудования он составляет 2,56 квтч/кв.м. Как видим, в квитанции норматив указан неверно. Здесь посчитали еще и лифт, которого нет: 2,56+2,31=4,87 квтч/кв.м.

Теперь вычисляем плату на ОДН за электроэнергию с учетом «правильного» норматива.  Для этого «правильный» норматив умножаем на площадь общего имущества МКД, указанную в квитанции, затем делим ее на общую площадь жилых и нежилых помещений и умножаем на количество квадратных метров в данной квартире: 2,56 * 449,4 : 4599,3 * 76,40 = 19,11 квт/ч. Получили объем потребления электроэнергии на ОДН, приходящийся на данную квартиру (в квитанции указан 44,032 квт/ч). Умножаем его на тариф 19,11 * 2,51 = 47,97 рублей. Вот столько должна составить плата за электроэнергию, предоставленную на ОДН (в квитанции 110,52 рублей, т. е. в два раза больше).
Практика прокурорского надзора показывает, что распространенный характер имеют факты уклонения управляющих организаций от возврата жильцам дома начисленных в завышенном размере платежей, что можно выявить в ходе анализа данных платежного документа.

К примеру, в многоквартирном доме находится 64 квартиры, в которых проживает 114 жильцов. 14 квартир в доме не оборудованы индивидуальными приборами учета холодной воды, что является основанием для начисления им платы по нормативам потребления. За сентябрь 2013 года суммарный объем потребления горячей воды в каждой квартире составил 1038 куб.м., в то время как по показаниям прибора учета в дом поставлено 913 куб.м. горячей воды. При таких обстоятельствах управляющей организацией надлежит объем горячей воды в размере образовавшейся разницы (125 куб.м.) распределить между квартирами пропорционально количеству проживающих лиц. Так, если в квартире проживает 3 человека, то возврат составит 278,78 руб.                                                                               ((1038куб.м-913куб.м.)/114(количество проживающих в доме) * 3 человека (количество проживающих в квартире) * 84,75 (тариф на горячую воду)).
Приведенные примеры расчетов основаны на показаниях приборов учета коммунальных ресурсов, представленных в платежном документе самой управляющей организацией, которые не всегда соответствуют действительности.

В этих условиях важное значение приобретает возможность участия собственников помещений в многоквартирном доме при снятии показаний коллективных приборов учета, которая управляющими компаниями, как показывает практика, не всегда предоставляется.

В отсутствие правовой норы, напрямую регламентирующей возможность доступа потребителей к самим приборам учета и снятия с них показаний (в настоящее время имеется лишь возможность ознакомления с журналом учета показаний приборов), преодолеть противодействие обслуживающих организаций возможно путем проведения общего собрания собственников в рамках реализации предусмотренных ст.44 ЖК РФ полномочий.

На собрании необходимо обсудить вопрос об осуществлении контроля за показаниями общедомовых приборов учета и принять решение о его необходимости, а также о формах такого контроля, о лицах, которые будут осуществлять такой контроль (это может быть как председатель совета многоквартирного жилого дома, любой из членов такого совета, так и любой собственник(ки), наделенные общим собранием такими полномочиями), о периодичности проверок, о порядке документирования их результатов, о местонахождении этих документов, о возможности и порядке ознакомления всех собственников с их содержанием.

Принятое собственниками решение целесообразно закрепить в договоре управления многоквартирным домом, что позволит полностью исключить факты отказа управляющих организации в реализации жильцами дома права на участие в снятии показаний приборов учета и, как следствие, использование завышенных показаний приборов учета при осуществлении расчетов. 

4. Плата за содержание и ремонт

Плата за жилищные услуги определяется общим собранием собственников помещений многоквартирного дома (при обслуживании дома управляющей организацией) или органами управления ТСЖ либо кооператива в соответствии с уставом ТСЖ либо уставом кооператива (при обслуживании дома ТСЖ либо кооперативом).
Законодателем предусмотрен механизм защиты прав нанимателей квартир муниципального и государственного жилищного фонда от необоснованного завышения платежей путем ограничения размера платы за содержание и ремонт на уровне, установленном органом местного самоуправления.

Наличие разницы между платой за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, установленной для нанимателей жилого помещения органами местного самоуправления, и соответствующей платой, предусмотренной договором управления, для собственников помещений предполагает обязанность по ее перечислению управляющей организации наймодателем. 

В этой связи нанимателям неприватизированных квартир целесообразно сверять указанные в платежном документе данные о размере платежей за жилищные услуги с установленным органом местного самоуправления размером.

Далеко не во всех домах собственники проводят общее собрание по вопросу установления платы за содержание и ремонта, а при его проведении, в отдельных случаях, не набирают нужного кворума, проявляя пассивность, игнорируя такие собрания. В итоге в соответствии с ч. 4 ст. 158 ЖК РФ управляющая организация должна применять размер платы за содержание и ремонт, установленный органами местного самоуправления. 
Далее возникает вопрос, какие конкретно работы должна осуществлять управляющая организация в пределах средств, уплачиваемых жильцами на содержание и ремонт общего имущества многоквартирного жилого дома и за какую цену? 

Пунктом 17 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491, прямо установлено, что собственники помещений обязаны утвердить на общем собрании перечень услуг и работ, условия их оказания и выполнения, а также размер их финансирования (например, произвести замену кровли, отремонтировать стены в подъезде и т. д. с указанием стоимости, вида и объема работ). 


[image: image3]
На практике зачастую обязанности по утверждению указанного перечня собственники не выполняют.

В этой ситуации управляющая организация должна руководствоваться Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491, Минимальным перечнем услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 3 апреля 2013 г. № 290 (проверка несущих конструкций, инженерных систем, очистка крыши от мусора и наледи, ремонт лифтов, сухая и влажная уборка в подъезде и другие работы), а также Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденными постановлением Госстроя РФ от 27 сентября 2003 г. № 170.  

Согласно правовой позиции, изложенной в постановлении Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 29 сентября 2010 г. № 6464/10, все текущие, неотложные, обязательные сезонные работы и услуги должны проводиться управляющей организацией независимо от наличия особого решения общего собрания собственников помещений в доме. При этом управляющие организации выступают в этих отношениях как специализированные коммерческие организации, осуществляющие управление многоквартирными домами в качестве своей основной предпринимательской деятельности. Поэтому определение в договоре управления МКД должного размера оплаты за предвидимое при обычных условиях, нормально необходимое содержание и текущий ремонт жилого дома с учетом его естественного износа является их предпринимательским риском. Если же выполнение неотложных работ и услуг (и текущего, и капитального характера) будет вызвано обстоятельствами, которые управляющая компания не могла разумно предвидеть и предотвратить при обычной степени заботливости и осмотрительности и за возникновение которых она не отвечает, то такие расходы должны быть ей дополнительно компенсированы собственниками помещений в доме.
Необходимость проведения иных работ и услуг (не являющихся текущими, неотложными, обязательными сезонными), оказываемых управляющей организацией, должны согласовываться с собственниками путем проведения общего собрания.

У собственников  имеется возможность проверить, в полном ли объеме сделала работу в рамках содержания и ремонта управляющая организация. 

Согласно ч. 11 ст. 162 ЖК РФ управляющая организация ежегодно в течение первого квартала текущего года представляет собственникам помещений в многоквартирном доме отчет о выполнении договора управления за предыдущий год.

В  соответствии с требованиями Стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами, утвержденного постановлением Правительства РФ от 23 сентября 2010 года № 731, управляющая организация обязана раскрывать информацию о своей деятельности, в том числе в сети Интернет на официальном сайте «Интернет-портал жилищно-коммунального хозяйства Чувашской Республики», расположенном по электронному адресу: www.jkh.cap.ru.

Кроме того, председатель Совета многоквартирного дома, являющийся одним из собственников помещений, в соответствии с полномочиями, предусмотренными ст. 161.1 ЖК РФ, вправе осуществлять контроль за выполнением обязательств по заключенным договорам оказания услуг и (или) выполнения работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме на основании доверенности, выданной собственниками помещений в многоквартирном доме, подписывать акты приемки оказанных услуг и (или) выполненных работ по содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме.

Например, можно подняться на крышу и измерить рулеткой длину положенной кровли или количество квадратных метров оштукатуренных стен и при подписании соответствующих актов проконтролировать и качество и объем выполненных работ.

Как видим, именно высокая степень правовой активности самих граждан во многом является залогом обеспечения законности в сфере ЖКХ. Уже давно прошло то время, когда жилье принадлежало государству, и оно полностью заботилась о жильцах. Теперь многое зависит именно от нас с вами, уважаемые граждане. 

О нарушениях прав граждан в сфере ЖКХ можно сообщить:

1) в Государственную жилищную инспекцию Чувашской Республики (428017, г. Чебоксары, ул. Пирогова, 16, каб. 434, адрес эл. почты - goszhil@cap.ru);

2) в Государственную службу Чувашской Республики по конкурентной политике и тарифам (в части правильности применения тарифов на коммунальные услуги) (428004, г. Чебоксары, площадь Республики, 2,  адрес эл. почты - tarif@cap.ru);
3) в органы местного самоуправления (осуществляют муниципальный жилищный контроль);
4) в городские (районные) прокуратуры или в прокуратуру Чувашской Республики (428032, г. Чебоксары, ул. К. Маркса, 48, адрес эл. почты - prokur@cap.ru).[image: image4.emf]P
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Важно! С 1 июня 2013 года объем коммунальной услуги, предоставленной на ОДН, не может превышать объема коммунальной услуги, рассчитанного исходя из нормативов потребления коммунальной услуги, предоставленной на ОДН, независимо от показаний ОДПУ (за исключением случаев, когда общим собранием собственников помещений не принято иное решение либо коммунальные услуги представляются ресурсоснабжающими организациями).








Важно! Для потребителей очень важно соблюдение управляющей организацией требований законодательства по проведению корректировки платы за отопление 1 раз в год при наличии ОДПУ. Ведь может получиться так, что за предыдущий год потреблено больше тепловой энергии, чем за прошедший, а плату за отопление начисляли такую же, или наоборот. Поэтому должна быть произведена корректировка как в сторону уменьшения, так и увеличения.





Важно! Срок, на который общим собранием собственников установлена плата за содержание и ремонт, не может быть менее 1 года.





Важно! Согласно Правилам осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами, утвержденным постановлением Правительства РФ от 15 мая 2013 г. № 416, проект перечня услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме составляется и представляется собственникам помещений для утверждения управляющей организацией, товариществом или кооперативом соответственно, а в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений в этом доме - одним из таких собственников. Перечень услуг и работ должен содержать объемы, стоимость, периодичность и (или) график (сроки) оказания услуг.
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