Разъяснение новых требований нормативных правовых актов.
                                    Муниципальный жилищный контроль
Федеральный закон от 31.12.2017 № 485-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации»).
Расширена сфера полномочий органов жилищного контроля по проведению проверок.

Основанием для проведения внеплановой проверки органом государственного жилищного надзора, органом муниципального жилищного контроля (в случаях наделения органами государственной власти субъектов Российской Федерации уполномоченных органов местного самоуправления отдельными государственными полномочиями по проведению проверок при осуществлении лицензионного контроля) является приказ (распоряжение) главного государственного жилищного инспектора Российской Федерации о назначении внеплановой проверки, изданный в соответствии с поручениями Президента Российской Федерации, Правительства Российской Федерации (ч. 4.2 ст. 20 ЖК РФ).
В отношении процесса управления управляющей организацией многоквартирным домом:
 
1.Управляющие организации получили право сохранять за собой экономию, полученную при надлежащем выполнении работ (п.12 ст. 162 ЖК РФ).
 
В случае, когда по результатам исполнения договора управления многоквартирным домом, в соответствии с размещенным в ГИС ЖКХ отчетом о его выполнении, фактические расходы управляющей организации оказались меньше тех, которые учитывались при установлении размера платы за содержание жилого помещения, указанная разница остается в распоряжении управляющей компании. Полученная экономия при этом не должна быть следствием или причиной ненадлежащего качества оказанных услуг и (или) выполненных работ. Иное распределение полученной экономии может быть предусмотрено договором управления многоквартирным домом.
 
2.Расширены сферы ответственности управляющей организации (ч. 3.1 ст. 45 ЖК РФ).
 
Установлен ряд дополнительных обязанностей, которые должна выполнить прежняя управляющая организация при прекращении договора управления многоквартирным домом. Так,  управляющая организация в течение трех рабочих дней со дня прекращения договора управления многоквартирным домом обязана передать не только техническую документацию на многоквартирный дом и иные связанные с управлением таким домом документы, но и ключи от помещений, входящих в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, электронные коды доступа к оборудованию, входящему в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, и иные технические средства и оборудование, необходимые для эксплуатации многоквартирного дома и управления им. 
 
Управляющая организация, правление ТСЖ, жилищного или жилищно-строительного кооператива, иного специализированного потребительского кооператива теперь обязаны вести реестр собственников помещений в многоквартирном доме, требования к содержанию которого определены законом.
 При поступлении к указанным лицам обращения в письменной форме, в том числе обращения с использованием ГИС ЖКХ, собственника или иного лица, по инициативе которых созывается общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме, о предоставлении реестра собственников помещений в многоквартирном доме они обязаны в течение пяти дней с момента получения такого обращения предоставить этот реестр.
 
Законодателем добавлено положение о том, что управляющие организации, ТСЖ либо жилищные кооперативы или иные специализированные потребительские кооперативы, осуществляющие управление многоквартирными домами, не вправе отказываться от заключения с ресурсоснабжающими организациями договоров, в том числе в отношении коммунальных ресурсов, потребляемых при содержании общего имущества в многоквартирном доме.
 
3.Введены штрафные санкции за необоснованное завышение  управляющими компаниями размера платы за содержание жилого помещения 

(ч.7 ст. 157 ЖК РФ).
 
В случае, если управляющая компания (ТСЖ, жилищный или жилищно-строительный кооператив, иной специализированный потребительский кооператив) нарушит порядок расчета платы за содержание жилого помещения, в результате чего размер такой платы необоснованно увеличится, она обязана будет выплатить собственнику (нанимателю) помещения штраф.
Размер штрафа составит 50% от суммы превышения начисленной платы над размером платы, которую надлежало начислить.
Однако, если завышение платы произошло по вине собственника (нанимателя) помещения или устранено до обращения и (или) до оплаты указанными лицами, штраф не начисляется.
При обнаружении необоснованного увеличения размера платы за содержание жилого помещения необходимо подать письменное заявление о выплате штрафа в управляющую организацию (ТСЖ, жилищный или жилищно-строительный кооператив, иной специализированный потребительский кооператив).
 Не позднее 30 дней со дня поступления обращения управляющая компания должна провести проверку правильности начисления размера платы и принять одно из следующих решений:
- о выявлении нарушения и выплате штрафа;
- об отсутствии нарушения и отказе в выплате штрафа.
Если нарушение порядка определения размера платы подтвердится, выплата штрафа производится не позднее 2 месяцев со дня получения обращения потребителя.
Штраф выплачивается не наличными деньгами, а путем снижения размера платы за содержание жилого помещения, а в случае, если у потребителя есть подтвержденная вступившим в законную силу судебным актом непогашенная задолженность, - путем снижения размера этой задолженности (до уплаты штрафа в полном объеме).
Аналогичные положения о размере и порядке выплаты штрафа за необоснованное завышение платы за коммунальные услуги лицами, предоставляющими эти услуги, также закреплены ЖК РФ.
В отношении общих собраний собственников многоквартирного дома:
Пересмотрен порядок принятия решения общего собрания (ст.46 ЖК РФ).
 
Инициатор общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме теперь обязан передавать в управляющую организацию, правление ТСЖ, ЖСК, иного специализированного потребительского кооператива, а при непосредственном способе управления многоквартирным домом – в орган государственного жилищного надзора, не копию решения и протокола общего собрания, а их подлинники. А они, в свою очередь, обязаны передавать полученные оригиналы решения и протокола общего собрания в органы государственного жилищного надзора.
 
 
В отношении проведения проверок юридических лиц:
 
 Уточнена сфера жилищного надзора (контроля).
(ч.4.2 ст.20; ч.3 ст.196 ЖК РФ)
Законодателем добавлены положения о проверке требований правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание жилого помещения, правил предоставления, приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домах, а также нарушений органами местного самоуправления, ресурсоснабжающими организациями, лицами, осуществляющими деятельность по управлению многоквартирными домами, требований к порядку размещения информации в ГИС ЖКХ
  
Федеральный закон от 20.12.2017  №399-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и статью 16 Закона Российской Федерации «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации»
Вышеуказанным федеральным законом предусматриваются особенности организации капитального ремонта многоквартирных домов, в которых требовалось проведение капитального ремонта на дату приватизации первого жилого помещения.
Установлено, что в случае, если до даты приватизации первого жилого помещения в многоквартирном доме такой многоквартирный дом был включен в перспективный и (или) годовой план капитального ремонта жилищного фонда, но капитальный ремонт на дату приватизации первого жилого помещения проведен не был, и при условии, что капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме после даты приватизации первого жилого помещения до даты включения такого многоквартирного дома в региональную программу капитального ремонта не проводился за счет средств федерального бюджета, средств бюджета субъекта РФ, местного бюджета, капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводит бывший наймодатель. 
В случае, если за счет средств соответствующих бюджетов проведен капитальный ремонт только отдельных элементов общего имущества в многоквартирном доме, обязанность бывшего наймодателя по проведению капитального ремонта распространяется на те элементы общего имущества в многоквартирном доме, капитальный ремонт которых не был проведен.

Обязательство бывшего наймодателя по проведению капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме не освобождает собственников помещений в многоквартирном доме от уплаты взносов на капитальный ремонт. Средства фонда капитального ремонта, формируемого собственниками помещений в многоквартирном доме, используются на проведение капитального ремонта общего имущества в этом многоквартирном доме в соответствии с региональной программой капитального ремонта.

Собственники помещений в многоквартирном доме должны быть проинформированы в порядке, установленном субъектом РФ, об исполнении бывшим наймодателем обязанности по проведению капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме.

Одновременно расширяются полномочия органов государственной власти субъекта РФ и органов местного самоуправления в области жилищных отношений, в том числе касающиеся установления порядка информирования граждан о способах формирования фонда капитального ремонта, о порядке выбора способа формирования фонда капитального ремонта, а также о содержании региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах и критериях оценки состояния многоквартирных домов, на основании которых определяется очередность проведения капитального ремонта.

Также определено, что региональной программой капитального ремонта в приоритетном порядке могут быть предусмотрены работы по ремонту внутридомовых инженерных систем газоснабжения, ремонту или замене лифтового оборудования, признанного непригодным для эксплуатации. 
Требования к порядку определения плановых периодов проведения указанных работ устанавливаются Правительством РФ.

Уточняются сроки возникновения обязанности собственников помещений по уплате взносов на капитальный ремонт. Такая обязанность возникает теперь по истечении срока, установленного законом субъекта РФ, составляющего не менее 3 и не более 8 календарных месяцев начиная с месяца, следующего за месяцем, в котором была официально опубликована утвержденная региональная программа капитального ремонта, в которую включен этот многоквартирный дом.

Помимо этого предусматривается, что специализированная НКО, которая осуществляет деятельность, направленную на обеспечение проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах (региональный оператор), не может быть признана несостоятельной (банкротом). 
Субъект РФ, как учредитель регионального оператора, не вправе принять решение о его ликвидации.

Кроме того данным законом внесены изменения в ч.8 ст. 170 ЖК РФ, в соответствии с которыми установлено следующее.

Законом субъекта Российской Федерации устанавливается минимальный размер фондов капитального ремонта в отношении многоквартирных домов, собственники помещений в которых формируют указанные фонды на специальных счетах, который не может превышать пятьдесят процентов оценочной стоимости капитального ремонта многоквартирного дома, определенной в соответствии с методическими рекомендациями, утвержденными уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти. Собственники помещений в многоквартирном доме вправе установить размер фонда капитального ремонта в отношении своего дома в размере большем, чем установленный минимальный размер фонда капитального ремонта. По достижении минимального размера фонда капитального ремонта собственники помещений в многоквартирном доме на общем собрании таких собственников вправе принять решение о приостановлении обязанности по уплате взносов на капитальный ремонт, за исключением собственников, которые имеют задолженность по уплате этих взносов.

На территории автономного округа ранее действовал Закон ХМАО - Югры от 01.07.2013 № 54-оз «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ханты-Мансийского автономного округа – Югры», который устанавливал минимальный размер фонда капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме в размере 90 процентов от стоимости капитального ремонта общего имущества в таком многоквартирном доме.
В силу изменений ч.8 ст.170 ЖК РФ, автономным округом  принят Закон ХМАО - Югры от 29.03.2018 № 26-оз «О внесении изменений в Закон Ханты-Мансийского автономного округа - Югры «Об организации проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Ханты-Мансийского автономного округа – Югры» (документ вступил в силу 12.04.2018 года), согласно данного Закона минимальный размер фонда капитального ремонта в отношении многоквартирного дома, собственники помещений в котором формируют указанный фонд на специальных счетах, устанавливается в размере 50 процентов оценочной стоимости капитального ремонта многоквартирного дома, определенной в соответствии с методическими рекомендациями, утвержденными уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.

Федеральный закон от 20.12.2017 № 416-ФЗ «О внесении изменений в статьи 44 и 46 Жилищного кодекса Российской Федерации»
Расширяется компетенция общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
Так, общее собрание собственников теперь может принимать решение о благоустройстве земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом и который относится к общему имуществу собственников помещений в многоквартирном доме, в том числе о размещении, об обслуживании и эксплуатации элементов озеленения и благоустройства на указанном земельном участке.
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