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Проект
ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации
и совершенствованию гражданского законодательства
по проекту федерального закона № 958078-8 «О внесении изменений в статью 161 Жилищного кодекса Российской Федерации»
Проект федерального закона № 958078-8 «О внесении изменений в статью 161 Жилищного кодекса Российской Федерации» (далее – Проект) рассмотрен по инициативе  Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства (далее – Совет).
Проект внесен в Государственную Думу группой депутатов Государственной Думы и находится на стадии подготовки к рассмотрению в первом чтении.

Из пояснительной записки к Проекту следует, что Проект разработан для такого случая управления многоквартирным домом (далее – МКД), когда ввод МКД в эксплуатацию производится частями (секциями, подъездами). Проект является ответом на сложившуюся противоречивую правоприменительную практику, когда разные части МКД, введенные в эксплуатацию в разное время, управляются различными способами (см., например, определение Экономической коллегии Верховного Суда Российской Федерации от 9 января 2023 года № 306-ЭС22-25240), при том, что действующий Жилищный кодекс Российской Федерации (далее – ЖК РФ) предусматривает, что в случае выбора способа управления управляющей компанией МКД может управляться только одной такой компанией (часть 9 статьи 161 ЖК РФ).
В целях урегулирования указанной проблемы в Проекте предложено дополнить ЖК РФ нормой, предусматривающей следующие правила:

1. Собственники помещений в ранее введенной в эксплуатацию части МКД в течение двух месяцев обязаны выбрать способ управления МКД и (или) принять решение о выборе управляющей организации (далее – Правило 1);

2. Если собственники помещений в ранее введенной в эксплуатацию части МКД не приняли в указанный срок соответствующее решение, действует ранее принятое ими решение о выборе способа управления МКД и (или) управляющей организации. При этом такое решение является обязательным для всех собственников помещений в МКД (далее – Правило 2);

3. Если собственники помещений в ранее введенной в эксплуатацию части МКД ранее не принимали решение о выборе способа управления МКД и (или) управляющей организации, орган местного самоуправления проводит открытый конкурс по выбору управляющей организации (далее – Правило 3).
Анализ положений Проекта позволяет сделать следующие выводы.

1. В целом проблема, на решение которой направлен Проект, представляется актуальной и требующей реагирования. Тем не менее представляется, что разработчикам не удалось предложить для нее приемлемого решения.

Это связано в том числе и с тем, что сам Проект вряд ли можно назвать достаточно проработанным. Анализ предлагаемого регулирования показывает, что оно страдает пробельностью и недосказанностью.

В частности, Правило 1, налагающее на собственников помещений в ранее введенной в эксплуатацию части МКД обязанность по определению способа управления и (или) выбору управляющей организации в течение определенного срока, не содержит ответа на вопрос о том, с какого момента исчисляется данный срок. Вероятно, исходя из смысла Проекта, такая обязанность должна быть исполнена собственниками в течение двухмесячного срока, который исчисляется с момента ввода следующей части МКД в эксплуатацию, однако четко установленной даты для начала исчисления срока Проект не содержит.

Правило 2, касающееся распространения ранее принятого решения о способе управления МКД и (или) выборе управляющей организации на всех собственников помещений в МКД, если сособственники помещений в ранее введенной части не выполнили возложенную на них в соответствии с Правилом 1 обязанность, вызывает возражения по причине противоречия такого решения принципам частного права, в первую очередь – принципу автономии воли участников жилищных отношений (часть 2 статьи 1 ЖК РФ). Такое противоречие видится в том, что Правило 2 не только не предоставляет собственникам помещений в позднее введенной в эксплуатацию части МКД права на определение способа управления МКД и (или) выбор управляющей компании, но и прямо навязывает им решение собственников той части МКД, которая была введена в эксплуатацию раньше.
Правило 2 также страдает пробельностью. Оно имеет в виду исключительно ситуацию, когда собственники помещений в ранее введенной в эксплуатацию части МКД не выполнили в установленный срок возложенную на них обязанность по определению способа управления МКД и (или) выбору управляющей организации, однако упускает из виду то обстоятельство, что данные собственники могут выполнить указанную обязанность. Исходя из смысла Проекта, решение собственников ранее введенной в эксплуатацию части МКД будет распространяться на всех собственников помещений в МКД, однако ясное правило на этот счет в Проекте не предусмотрено.

К Правилу 3, налагающему на орган местного самоуправления обязанность по организации конкурса по выбору управляющей организации, если не удалось определить способ управления МКД согласно Правилам 1 и 2, также могут быть выдвинуты возражения, так как из Проекта однозначно не следует, какими частями МКД (ранее введенной, только новыми секциями (очередями) или всеми секциями (очередями)) будет управлять выбранная на конкурсе управляющая организация.
2. Предложенное в Проекте регулирование имеет еще один существенный недостаток. Как следует из буквального толкования Проекта и пояснительной записки к нему, Проект направлен на решение относительно простой ситуации, когда в МКД имеются только две очереди строительства и, соответственно, есть одна ранее введенная в эксплуатацию часть МКД и одна позднее введенная в эксплуатацию часть МКД. Вместе с тем ситуация с очередями строительства и проблемами управления МКД может быть более серьезной. Так, судебной практике известны случаи управления МКД более чем двумя организациями (см., например, определение Экономической коллегии Верховного Суда Российской Федерации от 9 января 2023 года № 306-ЭС22-25240, в котором рассматривается проблема управления разными секциями одного МКД, введенными в эксплуатацию в разное время, тремя организациями). Тем не менее Проект не предусматривает регулирования для таких ситуаций.
3. Поскольку предложенное в Проекте регулирование не достигает поставленных целей, разработчикам Проекта следует вернуться к выбору концепции и продумать различные сценарии, выбирая из них наиболее применимый с учетом интересов всех собственников помещений в МКД и действующей нормы части 9 статьи 161 ЖК РФ.
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Вывод: федерального закона № 958078-8 «О внесении изменений в статью 161 Жилищного кодекса Российской Федерации» не может быть поддержан.
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