Информация на тему:
 «Принятие Федерального закона от 04.06.2011 № 123-ФЗ «О   внесении   изменений   в   Жилищный   кодекс   Российской   Федерации   и отдельные законодательные акты Российской Федерации»

     18 июня 2011 года вступил в силу Федеральный закон № 123-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты РФ». Законом внесены изменения в ЖК и  в шесть других Федеральных законов. 
       Принятые изменения можно условно разделить на несколько блоков: 
       1) дополнены полномочия органов государственной власти и органов местного самоуправления,
        2) уточнены процедура и структура управления многоквартирным домом  при различных способах управления домом,
      3) уточнен перечень общего  имущества многоквартирного дома  и  его  надлежащее содержание,
     4) уточнены условия оплаты жилищно-коммунальных услуг и зоны ответственности поставщиков услуг.
     1. Законом дополнены полномочия федеральных  органов государственной власти РФ.
      В статью 12 ЖК, определяющую общие полномочия федеральных органов  внесены два новых полномочия:
     1) исключительно Правительство РФ осуществляет:
     - координацию   деятельности   органов   исполнительной   власти   субъектов РФ,   осуществляющих   функции   в   сфере   государственного контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда независимо от формы собственности и  контроль за исполнением нормативных правовых актов этими органами;
      2) уполномоченный    федеральный    орган    исполнительной    власти    (его
территориальное подразделение) осуществляет ведение реестров уведомлений о начале осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами.
      Новые полномочия федеральных органов предусмотрены и другими статьями ЖК:
         Правительство РФ должно установить (статья 161 ЖК)
          1) стандарты и правила деятельности по управлению многоквартирными
домами,

      2) состав   минимального   перечня   услуг   и   работ,   необходимых   для обеспечения надлежащего содержания общего имущества, порядок их оказания и выполнения,
     3) порядок,   сроки,   периодичность   и   форму   предоставления   органам местного   самоуправления   управляющими организациями информации   о   тарифах  на   услуги   и   работы   по содержанию   и   ремонту   многоквартирных  домов,   тарифах   на   предоставляемые коммунальные услуги и другую информацию, указанную в части 4, 5 статьи 165 ЖК. 
       Уполномоченный Правительством РФ федеральный орган исполнительной власти должен установить порядок осуществления контроля за соблюдением Стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами (в том числе, ТСЖ, ЖСК). 
       2. Законом дополнены полномочия органов власти субъектов РФ (статья 20ЖК):
          1)  о приеме и учету уведомлений о начале осуществления деятельности в сфере управления многоквартирными домами.
    Законом установлена обязанность лиц, уже осуществляющих деятельность в данной сфере, в течение трех месяцев со дня вступления Закона в силу уведомить уполномоченные органы о начале данной деятельности (то есть до 18 сентября 2011 года),
      2)  о проверке   соответствия   устава   ТСЖ,   внесенных   в   него   изменений требованиям законодательства,
      3) о проверке по заявлениям собственников помещений,
     - правомерности   принятия   общим   собранием   собственников   помещений
решения о создании ТСЖ,
     - соответствия устава ТСЖ, его изменений требованиям законодательства,
     - правомерности избрания общим собранием председателя и других членов правления ТСЖ,
    - правомерности принятия собственниками помещений на общем собрании решения о выборе управляющей организации,
- правомерности утверждения условии договора управления многоквартирным домом и его заключения,
      4) при   выявлении нарушений, органы   госжилконтроля направляют ТСЖ предписание  с  указанием  нарушенных норм законодательства и с требованием об устранении их в шестимесячный срок с момента направления такого предписания,
     5) при неисполнении ТСЖ такого предписания в установленный срок органы  госжилконтроля  наделены  правом  обратиться  в  суд  с заявлениями о ликвидации ТСЖ, о признании недействительным решения общего собрания, о признании договора управления домом недействительным.
      Законом установлено, что до 1 марта 2012 года ТСЖ обязаны представить в уполномоченные органы, заверенные копии решений о создании ТСЖ, уставов ТСЖ и внесенных в них изменений.
      До 1 марта 2013 года  органы государственной власти субъектов РФ обязаны проверить правомерность принятия решений о создании ТСЖ, решений об утверждении общими собраниями условий договоров управления многоквартирными домами и правомерность заключения таких договоров и в случае выявления нарушений законодательства обратиться в суд с иском о признании недействительными этих решений.
        Региональные органы исполнительной власти наделены полномочиями  осуществлять контроль за соблюдением Стандарта раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность  в сфере управления многоквартирными домами, ТСЖ,  ЖСК,  утвержденного     постановлением Правительства № 731 от 23.09.2010  (часть 10 статьи 161ЖК).
      3. Законом также добавлены функции органам местного самоуправления.
      1) дополнены случаи, когда орган местного самоуправления должен провести открытый конкурс по отбору управляющей организации для управления многоквартирным домом
     - для  построенных домов -   в течение десяти рабочих дней со дня    выдачи
решения  на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома (ч.   13 ст.   161ЖК). До заключения договора по результатам конкурса управление домом осуществляется застройщиком  или управляющей  организацией,  с  которой  застройщик заключил договор,
    - для  домов,  в  которых доля РФ, субъекта РФ или муниципального образования в праве общей собственности на общее  имущество составляет более чем  пятьдесят процентов (ранее - для домов,  все помещения    в    которых    находятся    в    государственной    или    муниципальной собственности) (ч. 2 ст. 163ЖК).
       2) органы местного самоуправления наделены правом созывать общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме - в случае, если в доме более четырех квартир, не созданы ТСЖ, ЖСК, другой кооператив и в течение календарного года решение об избрании совета многоквартирного дома не принято или соответствующее решение не реализовано. Собрание должно быть созвано в трехмесячный срок (ч. 2 ст. 161.1ЖК).
      Законом установлено, что для многоквартирных домов, введенных в эксплуатацию до вступления закона, отсчет календарного года для избрания совета многоквартирного дома осуществляется со дня вступления в силу закона, т.е. с 18 июня 2011г. Поэтому   органы   местного   самоуправления   начнут реализовывать данное полномочие с 18 июня 2012 года.
         3) органам местного самоуправления предоставлены полномочия организовывать проведение   проверки  деятельности  управляющей  организации  на  основании обращения собственников помещений, председателя совета многоквартирного дома, органов управления ТСЖ,    ЖСК о невыполнении управляющей организацией обязательств, предусмотренных договором управления - в пятидневный срок (ч. 1.1. ст. 165ЖК).
       Если    по    результатам    проверки    выявлено    невыполнение    управляющей организацией условий договора управления, орган местного самоуправления созывает собрание собственников для решения вопросов о расторжении договора с такой управляющей  организацией,  о  выборе  новой  управляющей  организации   или  об изменении способа управления данным домом. Срок для созыва общего собрания - не позднее чем через пятнадцать дней со дня обращения жителей.
         Порядок проведения проверок должен быть установлен Минрегионом РФ, его еще нет, поэтому реализация данного полномочия в полном объеме в настоящее время невозможна.
      4) законом также дополнен перечень информации, которую органы местного самоуправления   обязаны   предоставлять  гражданам  по  их  запросам.  В  него включена информация:
     - об   участии  представителей   органов  местного  самоуправления   в   общих собраниях собственников помещений в многоквартирных домах (ч.2 ст. 165),

     - о муниципальных программах в жилищной сфере и в сфере коммунальных

услуг,

     - о нормативных правовых    актах    органов    местного    самоуправления, регулирующих отношения в данных сферах,
     -  о состоянии объектов коммунальной и инженерной инфраструктур,
     - о лицах, осуществляющих эксплуатацию указанных объектов, 
     - о     производственных     и     инвестиционных     программах     организаций, поставляющих ресурсы,
     - о соблюдении установленных параметров качества товаров и услуг таких организаций,
-  о состоянии расчетов потребителей с исполнителями коммунальных услуг и других расчетов (ч. 3 ст. 165).
       Эту информацию органам  местного самоуправления  должны представлять организации, осуществляющие поставки ресурсов, оказывающие жилищно-коммунальные услуги.

        4. Изменены     нормы,     определяющие организационные  основы  управления  многоквартирным  домом.  
       1)  уточнен состав общего имущества  многоквартирного дома, в  который,  в частности,  включены помещения в доме,  не  принадлежащие отдельным собственникам   и   предназначенные   для   удовлетворения   социально-бытовых  потребностей собственников, включая помещения, предназначенные для организации    их   досуга,    культурного   развития,   детского   творчества,    занятий физической культурой и спортом и подобных мероприятий,
       2)  законом установлены общие требования к деятельности по управлению многоквартирным   домом   и   надлежащему   содержанию   общего   имущества собственников  (ст. 161ЖК).
        В  зависимости от выбранного способа управления многоквартирным домом определены лица, ответственные за выполнение обязательств по содержанию общего    имущества,    по    предоставлению    коммунальных    услуг и  других обязательств (ст. 161ЖК). 

      При этом установлены два общих правила:

      - лицо, которое   несет   ответственность   за   содержание   и   ремонт          общего имущества, в пределах оказания данных услуг обязано обеспечивать состояние этого имущества на уровне, необходимом для предоставления коммунальных услуг надлежащего качества,
     - организация, осуществляющая поставки ресурсов, необходимых для предоставления коммунальных услуг, отвечает за поставки указанных ресурсов надлежащего качества до границ общего имущества, в многоквартирном доме и границ внешних сетей инженерно-технического обеспечения данного дома, если иное не установлено договором с такой организацией.
    3)  уточнена  компетенция  общего собрания собственников помещений  в многоквартирном доме, в которую включено:
    - принятие решения о капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме;
    - принятие решений о текущем ремонте общего имущества в многоквартирном доме,
     4)   предусмотрены  случаи  проведения  общего  собрания  в  форме  заочного голосования,
     5)  установлены требования к должностным лицам жилищного кооператива (ст. 116.1ЖК),
     6) уточнены случаи и цели создания ТСЖ 
         ТСЖ может быть создано: 
      - в одном многоквартирном доме,
      - в нескольких многоквартирных домах - количество квартир в этих домах должно быть в сумме не более чем тридцать, дома расположены на земельных участках, имеющих общую границу и в пределах которых имеются сети инженерно-технического обеспечения, другая инфраструктура,
     - в   нескольких  расположенных  близко  жилых  домах,  дачных  домах  с приусадебными участками или без них, гаражами и другими объектами      дома должны быть расположены на земельных участках, в пределах которых имеются сети инженерно-технического обеспечения, другие элементы инфраструктуры, которые предназначены для обслуживания более чем одного жилого дома.
       Установлены особенности принятия решения о создании ТСЖ для каждого из указанных случаев (ст. 136 ЖК).
        Исключена     возможность    создания    ТСЖ    в    строящихся многоквартирных домах.
        7)  уточнены и дополнены права и обязанности ТСЖ,

ТСЖ обязано вести   реестр   членов   товарищества   и   ежегодно   в   течение   первого   квартала направлять копию этого реестра в региональные органы жилищного контроля,
        8) уточнен порядок реорганизации ТСЖ,
        9)   дополнены  обязанности членов ТСЖ  в частности,  член ТСЖ обязан предоставить правлению ТСЖ достоверные сведения для ведения реестра,
       10) определены права членов ТСЖ и собственников помещений в многоквартирном доме, не являющихся членами ТСЖ (ст. 143.1 ЖК),

       11) уточнена и дополнена компетенция общего собрания членов ТСЖ, главным образом, в финансово-хозяйственной сфере (ст. 145 ЖК).
       12) уточнен правовой статус правления ТСЖ, а также определены условия, при которых лицо не может входить в состав правления ТСЖ (ст. 147ЖК),
       13) для   непосредственного      управления      многоквартирным      домом собственниками   помещений   статьей 164 ЖК   предусмотрены   различные   варианты заключения договоров - в зависимости от количества квартир в таком доме (больше или меньше 12),
      14)  в    управлении    многоквартирным    домом    введены    две    новые структурные     единицы - Совет     многоквартирного    дома     и     комиссии собственников помещений (ст. 161.1ЖК).
       Наличие совета многоквартирного дома является обязательным в случае, если в данном доме более чем четыре квартиры и в доме не создано ТСЖ, дом не управляется жилищным или иным кооперативом,
        То есть совет должен быть образован в домах, выбравших непосредственное управление домом или управление управляющей организацией.
        В  этом  случае собственники  помещений в данном доме  на своем общем собрании обязаны избрать совет многоквартирного дома из числа собственников помещений в данном доме. Регистрация совета многоквартирного дома в органах местного самоуправления или иных органах не осуществляется.
       Если в  течение календарного года решение об избрании совета собственниками помещений в нем не принято, то орган местного самоуправления должен созвать общее собрание в трехмесячный срок.
       Совет многоквартирного дома избирается только на один многоквартирный дом.
       Количество   членов   совета  устанавливается   на   общем   собрании с       учетом имеющегося в данном доме количества подъездов, этажей, квартир. Из числа членов совета   на  общем  собрании  избирается  председатель  совета  многоквартирного дома.
      Законом определена компетенция совета:
      - обеспечение выполнения решений общего собрания,
     - подготовка   предложений   о   порядке   пользования   общим   имуществом,   о порядке   планирования  и  организации  работ  по  содержанию   и   ремонту  общего имущества в многоквартирном доме и других предложений,
    - подготовка заключений по условиям проектов договоров, предлагаемых для рассмотрения на общем собрании,
    - контроль за выполнением работ по управлению многоквартирным домом,  содержанию   и   ремонту   общего   имущества   и   за   качеством коммунальных услуг,
     - представление   на   утверждение    годового   общего собрания отчета о проделанной работе.
       Председатель   совета   многоквартирного дома также наделен собственной компетенцией,   в   том   числе   вправе   на   основании доверенности, выданной собственниками    помещений,    выступать    в суде в качестве представителя  собственников помещений в данном доме по делам, связанным с управлением данным домом и предоставлением коммунальных услуг.
        Совет многоквартирного дома подлежит переизбранию  на общем собрании каждые два  года,  если иной  срок  не установлен общим собранием.  В  случае ненадлежащего   исполнения   своих   обязанностей   совет   может   быть   досрочно переизбран.
         В отличие от совета наличие комиссий собственников помещений не является обязательным. Комиссии это совещательные органы управления многоквартирным домом, которые могут избираться для подготовки предложений по отдельным вопросам управления домом. Комиссии могут избираться по решению общего собрания или по решению совета многоквартирного дома.

        4. Отдельные изменения также внесены в статьи, касающиеся оплаты и предоставления жилищно-коммунальных услуг.
        1)  дополнен перечень лиц, у которых возникает обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги. После выдачи застройщику разрешения на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию лицо, принявшее от застройщика квартиры в данном доме по передаточному акту или иному документу о передаче, с момента такой передачи обязано оплачивать жилищно-коммунальные (ст. 153),
      2)   дополнены случаи, когда  может быть изменен срок внесения  платы за жилое помещение   и   коммунальные   услуги,   и   срок   представления   платежных документов.    Помимо    договора    управления    многоквартирным    домом    сроки, установленные  ЖК,   могут  быть  изменены   решением   общего собрания членов ТСЖ, ЖСК (ст. 155),
      3)   законом   также  предусмотрены   особенности   оказания  услуг,   расчета   и внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги в зависимости от выбранного   способа   управления,   от  того,   имеется  ли  договор   управления   с управляющей    организацией,    предусмотрена    возможность    раздельной    оплаты коммунальных услуг (статья 155),
      4)  законом установлено жесткое ограничение в предоставлении гражданам компенсации расходов на оплату жилых помещений и коммунальных услуг.
Теперь такая компенсация предоставляются только при отсутствии у граждан задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг или при заключении и выполнении гражданами соглашений по ее погашению (ч. 3 ст. 160).
       В заключение хотелось бы проинформировать еще о двух недавно принятых важных документах в сфере жилищно-коммунального хозяйства.
       6  мая 2011  года принято  постановление Правительства РФ № 354 «О
предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов».
      Новые правила предоставления коммунальных услуг вступят в силу по истечении 2 месяцев со дня вступления в силу изменений постановления № 306 (Правила установления нормативов потребления коммунальных услуг), которые должны быть разработаны Минрегионом РФ в течение трех месяцев.

        Постановлением № 354 Минрегиону РФ и другим федеральным органам поручено разработать ряд правовых актов и других документов (форму квитанции для оплаты ЖКУ, примерные условия договора управления многоквартирным домом и т.д.).                                
          Также 10 июня 2011г. постановлением Правительства РФ № 459 внесены изменения в Стандарт раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами, утвержденный Постановлением Правительства Российской Федерации от 23 сентября 2010 № 731 (эти изменения вступили в силу 28 июня 2011).
         Данными изменениями установлено обязательное раскрытие управляющей организацией информации не только на ранее определенных сайтах, но и на официальном сайте в сети Интернет, определяемом уполномоченным федеральным органом исполнительной власти - Минрегионом. А Минрегиону поручено в 6-месячный срок определить официальный сайт в сети Интернет, предназначенный для раскрытия информации управляющими организациями.
        То есть информация, подлежащая обязательному размещению, должна быть размещена на двух сайтах.
