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ЗАСЕДАНИЕ КОМИТЕТА 

ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ, ТОПЛИВНО-ЭНЕРГЕТИЧЕСКОМУ КОМПЛЕКСУ И ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОМУ ХОЗЯЙСТВУ
	19 января 2024 года


	№ 1 

	№ п/п
	Наименование 

проекта нормативного правового акта / рассматриваемого вопроса
	Краткая характеристика проекта нормативного правового акта /рассматриваемого вопроса
	Результаты рассмотрения

	1
	Об актуальных вопросах установления размера платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме 
	1. Размер платы за содержание жилого помещения устанавливается собственниками на общем собрании с учётом предложений управляющей домом организации (ч. 7 ст. 156 ЖК РФ).

Чтобы вынести такие предложения, УО должна провести большую работу, которая ляжет в основу экономически обоснованного расчёта размера платы. Это необходимо, чтобы заложить в плату собственников средства, достаточные для надлежащего содержания и текущего ремонта общего имущества МКД.

Перед тем, как вынести на ОСС предложение о размере платы, управляющая организация:

проводит осмотр общего имущества, по результатам которого составляет акт. В этот документ заносятся данные о состоянии каждого элемента общего имущества дома, обнаруженных дефектах и необходимости в ремонте (п. 2.1.4 Правил № 170);

на основании акта и с учётом требований НПА составляет проект перечня работ и услуг. Это список всех работ, которые необходимо провести для устранения дефектов и нарушений, выявленных при осмотре, а также весь минимальный перечень работ и услуг согласно законодательству;

если ранее собственники проголосовали на ОСС за дополнительные услуги, они тоже включаются в проект перечня;

по проекту формирует смету и обоснование размера платы за жилое помещение с подробным расчётом и указанием сумм, которые компания планирует потратить на каждую работу или услугу за год;

размещает на стендах в подъездах домов и/или направляет каждому собственнику помещения в доме подготовленное предложение о новом размере платы (п. 31 ПП РФ № 491). На ознакомление жителям МКД отводится 30 дней;

организует общее собрание собственников, вынося на голосование вопрос об утверждении нового размера платы.

Все перечисленные выше действия необходимы, чтобы при расчёте платы собственников за содержание и ремонт общего имущества были учтены особенности и потребности конкретного дома, и поступающих от жителей МКД средств хватало на его надлежащее содержание.

Принятый на ОСС размер платы за содержание жилого помещения не может устанавливаться произвольно. Он должен обеспечивать содержание общего имущества в многоквартирном доме отвечать требованиям разумности (постановление Пленума ВС РФ от 27.06.2017 № 22).

Однако нередко собственники на собрании не утверждают размер платы, предложенный управляющей организацией, считая его завышенным или необоснованным.

Если собственники и УО не могут договориться, размер платы за содержание жилья должен установить ОМС (ч. 4 ст. 158 ЖК РФ).

Орган местного самоуправления либо утвердит размер платы, который рассчитала и обосновала управляющая организация, либо предложит свой вариант, установленный для МКД такого же типа. Если муниципальный тариф компанию не устроит, то ей следует обратиться в суд или в ФАС, где придётся доказать, что за такие деньги нельзя содержать в надлежащем виде дом. При этом компания должна представить доказательства экономической необоснованности предложенной стоимости за содержание жилого помещения для конкретного дома. При этом, как показывает судебная практика, муниципалитет не имеет права отказать УО, если та обратилась
за установлением размера платы за жилое помещение в доме, где собственники на ОСС не утвердили предложение компании.

Организация, для которой решение собрания собственников в части установления размера платы является обязательным, имеет право оспорить такое решение по мотиву экономической необоснованности (ст.ст. 181.3 – 181.5 ГК РФ, ст. 3 ГПК РФ).

2. О проблеме непринятия собственниками многоквартирных домов решений об установлении экономически обоснованной платы за содержание общего имущества.

Частью 4 статьи 158 Жилищного кодекса РФ установлено, что если собственники помещений в МКД на их общем собрании не приняли решение об установлении размера платы за содержание жилого помещения, такой размер устанавливается органом МСУ.

В настоящее время суды сходятся во мнении, что в одностороннем порядке управляющая компания не может повысить плату до уровня муниципального тарифа, если ранее решение о размере платы уже было принято.

Определение Верховного Суда РФ от 23 июня 2022 г. № 307-ЭС22-5266 Управляющая компания подняла цену договора до размера муниципального тарифа и со ссылкой на ч. 4 ст. 158 ЖК РФ. Надзорный орган посчитал это нарушением и выдал предписание.

Суды согласились с надзорным органом: в данном случае собственники ранее принимали решение и о выборе способа управления, и о размере платы за содержанием жилья, однако управляющая компания в одностороннем порядке увеличила размер платы, применив постановление ОМСУ, которым установлен размер платы за содержание жилого помещения. Следовательно, данное начисление платы за содержание общего имущества производилось в размере, отличном от определенного в договоре управления, и поэтому является неправомерным.

Определение Верховного Суда РФ от 24 апреля 2023 г. № 304-ЭС23-4815 Жители МКД не смогли утвердить тариф на содержание жилья, и управляющая компания применяла тариф, утвержденный администрацией (18,34 руб). При этом эксперты рассчитали экономически обоснованный тариф для содержания того же дома (59,95 руб). Жители за этот тариф не проголосовали. Опираясь на заключение эксперта, управляющая компания дважды обратилась в администрацию с просьбой установить экономически обоснованный размер платы за содержание и текущий ремонт общего имущества МКД. Администрация ответила управляющей компании, что «исходя из сложившейся социально-экономической ситуации и недопущения социальной напряженности принято решение не увеличивать тариф».

Суд указал, что закрепленная ч. 4 ст. 158 ЖК РФ обязанность органа местного самоуправления по установлению размера платы за содержание и ремонт жилого помещения носит факультативный характер.

Суд сделал вывод, что нормы жилищного законодательства, предусматривающие возможность установления органом МСУ платы за содержание и ремонт жилого помещения для собственников, ориентированы на ситуацию, когда собственники помещений не выразили свою волю на установление размера платы на содержание общего имущества, на ситуацию неопределенности в отношении размера платы, а не на преодоление воли собственников.

Определение СК по гражданским делам Верховного Суда РФ от 18 апреля 2023 г. № 45-КГ23-2-К7 Несмотря на имеющееся решение внеочередного общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, которым с 16 сентября 2020 г. утвержден размер платы за содержание жилого помещения в размере 13 руб. 44 коп., управляющая компания незаконно, по мнению собственника, применяла тариф, утвержденный постановлением администрации в размере 20 руб. 87 коп.

ОО «УК «Асбест» сообщила о том, что решение собственников помещений в многоквартирном доме об установлении платы за содержание жилого помещения в размере 13 руб. 44 коп. является экономически необоснованным и не позволит управляющей компании обеспечить содержание общего имущества в многоквартирном жилом доме в соответствии с требованиями действующего законодательства, вследствие чего управляющая компания будет применять размер платы за содержание жилых помещений в многоквартирном доме, утвержденный органом местного самоуправления, с 1 июля 2020 г. по 30 июня 2021 г. в размере 20 руб. 87 коп.

Кассационный суд встал на сторону УК указав, что существенное отличие размера платы, установленного решением общего собрания собственников, от размера платы, определенного органом местного самоуправления (более чем на 35%), подтверждает невозможность содержания и ремонта общего имущества дома в соответствии с установленными требованиями при внесении платы по тарифу, утвержденному собственниками, и, как следствие, причинение убытков управляющей организации, которая в силу закона обязана обеспечить надлежащее оказание услуг по содержанию общего имущества дома.

Однако Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации отменила данное решение, встав на сторону собственников.

Ярким примером стало и дело по Архангельской области в отношении МУП «Строитель».

Пинежский районный суд Архангельской области в решении от 15 мая 2023 г. по делу № 2-168/2023 указал, что с октября 2022 года МУП «Строитель» без решения собственников дома, в одностороннем порядке, ссылаясь на постановление администрации МО «Пинежский муниципальный район», увеличило размер платы за содержание в многоквартирном доме, которая стала составлять 19 рублей 53 копейки за 1 квадратный метр. Суд посчитал данное увеличение незаконным при том, что плата с 2013 года не поднималась и составляла 8 рублей 73 копейки.

Таким образом, сложившаяся судебная практика не позволяет применить часть 4 статьи 158 ЖК РФ и поднять тариф до муниципального, в случае если собственниками хотя бы раз принималось решение об установлении платы за содержание. В результате управляющие компании вынуждены работать
по тарифам, которые не имеют экономического обоснования, что сказывается на качестве обслуживания многоквартирных домов.

Данная ситуация неоднократно обсуждалась на различных совещаниях, в том федерального уровня, что позволяет сделать вывод об актуальности вопроса во многих регионах. Важно отметить не только нарушение экономических интересов управляющих компаний, но и негативные последствия для технического состояния жилищного фонда, и в итоге – нарушение прав самих же собственников: невозможность создания для них безопасного и комфортного проживания в многоквартирных домах.

В целях совершенствования законодательства с учетом интересов как собственников многоквартирных домов, так и управляющих компаний, потребуются изменения в Жилищный кодекс РФ, а именно закрепление обязанности собственников устанавливать плату за содержание не ниже муниципального тарифа, установленного для аналогичной категории многоквартирных домов.4
	1. Рекомендовать администрации городского округа «Город Архангельск»:

1) поручить разработать расчеты установления размера платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме с учетом экономической обоснованности с целью оказания методической помощи организациям, управляющим многоквартирными домами»;

2) организовать информирование населения о  размере платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме с учетом экономической обоснованности.

2. Рекомендовать организациям, управляющим многоквартирными домами», проводить системную и аргументированную работу с собственниками жилых помещений в многоквартирных домах о необходимости принятия решения об установлении размера платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме с учетом экономической обоснованности.
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