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Проект
ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации

и совершенствованию гражданского законодательства
по проекту федерального закона № 956556-8 «О внесении изменений в статью 156 Жилищного кодекса Российской Федерации»
Проект федерального закона № 956556-8 «О внесении изменений в статью 156 Жилищного кодекса Российской Федерации» (в части совершенствования порядка начисления платы за коммунальные услуги) (далее – Проект) рассмотрен по инициативе Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства.
Проект внесен в Государственную Думу группой депутатов и сенатором Совета Федерации. 
Разработчики Проекта предлагают внести в часть 92 статьи 156 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ) изменения, направленные на корректировку подхода к оплате коммунальных ресурсов (далее – КР), потребляемых в целях содержания общего имущества многоквартирного дома, оборудованного приборами учета потребления коммунальных ресурсов (далее – приборы учета). 
Для этих целей осуществляется переход от системы оплаты КР по нормативам, установленным субъектами Российской Федерации, с последующим перерасчетом исходя из фактических показателей приборов учета к системе оплаты КР сразу по показателям приборов учета. В пояснительной записке к Проекту такой подход обосновывается неэффективностью существующей системы, которая не соответствует правовой природе отношений между собственниками квартир, управляющими компаниями и ресурсоснабжающими организациями. 
Так, собственники вносят управляющей компании плату за КР в целях содержания общего имущества в течение года по нормативам, установленным органами субъектов Российской Федерации, и только в следующем году производится перерасчет с учетом показаний приборов учета. В свою очередь, управляющая компания вносит ресурсоснабжающей организации плату за КР сразу по показаниям приборов учета. В результате существующая система представляется неудобной для всех участников отношений – для собственников система начисления платы за КР является непрозрачной; у управляющих компаний зачастую возникают затруднения в вопросе своевременной оплаты фактически потребленных КР из-за того, что собственники в течение года внесли только часть платы (которая была рассчитана по нормативам, а не по фактически потребленным КР); для ресурсоснабжающих организаций возрастает риск несвоевременной оплаты КР со стороны управляющих организаций, недополучивших плату от собственников.
Основная идея Проекта может быть поддержана. 
Согласно статье 210 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) собственник несет бремя содержания принадлежащего ему имущества, если иное не предусмотрено законом или договором.
В развитие положений статьи 210 ГК РФ в части 1 статьи 39 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ) установлено, что бремя расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме несут собственники помещений в многоквартирном доме. 

Управляющая организация по смыслу статьи 161 ЖК РФ является лишь исполнителем, привлеченным собственниками помещений (а при отсутствии на то их должным образом выраженной воли – публично-правовым образованием) в многоквартирном доме для выполнения обязанностей по содержанию общего имущества. В отношениях по оплате КР, потребляемых в целях содержания общего имущества, управляющая организация является посредником между собственниками помещений в многоквартирном доме и ресурсоснабжающей организацией, оказывающей услуги по поставке КР, и поэтому на управляющую организацию не должна возлагаться обязанность по оплате ресурсоснабжающей организации КР по методике, которая отличается от методики внесения платы за КР собственниками помещений.
В настоящее время управляющие компании в отношениях с ресурсоснабжающими организациями оплачивают потребленные КР по показаниям приборов учета, а не по нормативам с последующим перерасчетом (подпункт «а» пункта 21 Правил, обязательных при заключении управляющей организацией договора с ресурсоснабжающей организацией, утв. Постановлением Правительства Российской Федерации от 14 февраля 2012 г. № 124, далее – Правила № 124). Кроме того, если собственниками помещений в многоквартирном доме выбран непосредственный способ управления многоквартирным домом, то они напрямую оплачивают КР, потребляемые в целях содержания общего имущества, ресурсоснабжающей организации также по показаниям приборов учета, а не по нормативам (части 5, 8 статьи 155 ЖК РФ, пункты 40 – 42 постановления Правительства Российской Федерации от 06 мая 2011 г. № 354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов»).
Поэтому система отношений, в которой собственники помещений в многоквартирном доме должны оплачивать КР управляющей организации по такой же методике, по которой управляющая организация оплачивает КР ресурсоснабжающей организации, и по которой они бы оплачивали КР напрямую ресурсоснабжающей организации (то есть в соответствии с показателями приборов учета), является приемлемой и соответствует правовой природе отношений между собственниками помещений, управляющей организацией и ресурсоснабжающей организацией.

В то же время по Проекту имеются следующие замечания. 

1. В Проекте вовсе исключается возможность расчета размера платы за КР, потребляемые в целях содержания общего имущества, по нормативам, утвержденным органами субъектов Российской Федерации. 

Вместе с тем расчет размера платы за потребление КР по нормативам в домах, оборудованных приборами учета, все равно останется необходимым, например, для случаев  неисправности приборов учета или если приборы учета не прошли поверку в установленный срок.
2. В действующей редакции части 92 статьи 156 ЖК РФ допускается применение системы оплаты КР по показаниям приборов учета, а не по нормативам, если собственниками помещений многоквартирного дома принято такое решение общего собрания. В Проекте предлагается полностью перейти от нормативной к фактической системе оплаты КР, и при этом устраняется возможность принятия решения общего собрания об ином. 

Вместе с тем управляющие компании и собственники помещений в многоквартирном доме могут быть заинтересованы в том, чтобы сохранить существующую систему и не отказываться от нее, если она для них является удобной и приемлемой. 

В соответствии со статьей 421 ГК РФ граждане и юридические лица свободны в заключении договора. Условия договора определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание соответствующего условия предписано законом или иными правовыми актами. В случаях, когда условие договора предусмотрено нормой, которая применяется постольку, поскольку соглашением сторон не установлено иное (диспозитивная норма), стороны могут своим соглашением исключить ее применение либо установить условие, отличное от предусмотренного в ней. При отсутствии такого соглашения условие договора определяется диспозитивной нормой (пункт 2).
Во избежание последующих споров о том, является ли проектируемая норма диспозитивной или императивной, необходимо прямо уточнить, что собственники помещений в многоквартирном доме с учетом предложений управляющей организации могут выбрать решением общего собрания нормативный способ оплаты КР. Поскольку проектируемая норма направлена на регулирование гражданско-правовых отношений между собственниками помещений в многоквартирном доме и управляющими организациями, не имеется правовых предпосылок для того, чтобы императивно предписывать порядок оплаты КР.

3. Пунктом 1 статьи 2 Проекта предусматривается, что проектируемый федеральный закон вступает в силу с момента его официального опубликования. 

Однако с учетом того, что очередной перерасчет осуществляется по итогам календарного года, более обоснованной датой вступления в силу проектируемого закона было бы начало очередного календарного года.
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Вывод: проект федерального закона № 956556-8 «О внесении изменений в статью 156 Жилищного кодекса Российской Федерации» может быть поддержан в случае учета высказанных в настоящем заключении замечаний, за исключением переходных положений, которые не поддерживаются.
Проект подготовлен в

Исследовательском центре

частного права имени С.С. Алексеева 

при Президенте Российской Федерации
