Новое в законодательстве в сфере управления многоквартирными домами  краткий обзор на 1 марта 2011 г.
Федеральным законом от 27.07.2010 № 237-ФЗ "О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации" внесены изменения в правила регулирования жилищных правоотношений. Возвращены полномочия Правительству РФ по утверждению следующих правовых актов, а следовательно, по внесению в них изменений:
· Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме;

· типовой договор социального найма жилого помещения;

· типовой договор найма специализированных жилых помещений;

· порядок перерасчета платежей за коммунальные услуги за период временного отсутствия граждан;

· порядок изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность;

· порядок изменения размера платы за коммунальные услуги при предоставлении коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность;

· порядок проведения органами местного самоуправления открытых конкурсов по отбору управляющей организации в многоквартирном доме;

· правила предоставления, приостановки и ограничения предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домах, а также Правила, обязательные при заключении управляющей организацией или товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом договоров с ресурсоснабжающими организациями - указанные Правила устанавливаются Правительством РФ вместо Правил предоставления коммунальных услуг гражданам.
Статья 161 ЖК РФ дополнена п. 10, в котором установлена обязанность управ​ляющей организации раскрывать информацию об основных показателях ее финансово-хозяйственной деятельности в части исполнения договоров управления мно​гоквартирным домом, а также следующую информацию: о выполняемых работах, услугах по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, о порядке и условиях их предоставления, о стоимости работ, услуг по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, о тарифах на коммунальные ресурсы, используемых в расчетах платы за коммунальные услуги. Постанов​лением Правительства РФ от 23.09.2010 № 731 утвержден "Стандарт раскрытия информации организациями, осуществляющими деятельность в сфере управления многоквартирными домами".
В ст. 157 ЖК РФ внесены изменения: в части исключения полномочий органов местного самоуправления утверждать нормативы потребления коммунальных услуг на отопление, водоснабжение, водоотведение, а также в части исключения указания на применение в расчетах размера платы за коммунальные услуги тарифов, установленных органами местного самоуправления. Все виды нормативов по​требления коммунальных услуг с 13 августа 2010 г. утверждаются только органами исполнительной власти субъектов РФ в порядке, установленном Правительством РФ. Внесено дополнение о возможности применять в расчетах размера платы за коммунальные услуги тарифы, утверждаемые органами местного самоуправления при наделении их государственными полномочиями в области установления тарифов в порядке, установленном законодательством Российской Федерации. Соот​ветствующие поправки об исключении полномочий ОМС утверждать тарифы на товары и услуги организаций коммунального комплекса внесены в Федеральный закон от 06.10.2003 № 131-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации" и Федеральный закон от 30.12.2004 № 210 "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса".
В ст. 6 Федерального закона от 06.12.2005 № 184-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон "Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса" и некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее - Закон № 184-ФЗ) внесены изменения в части исключения положений о применении предельных индексов изменения размера платы граждан за жилое помещение. С 2011 г. размер платы за содержание и ремонт жилого помещения для нанимателей жилых помещений государственного и муниципального жилищного фонда не ограничивается предельными индексами.
В ст. 6 Закона № 184-ФЗ внесены дополнения о формировании и функционировании государственной информационной системы, обеспечивающей оперативный сбор и обработку информации по вопросам платы граждан за жилое помещение и платы граждан за коммунальные услуги. Такая информационная система будет совмещена с государственной информационной системой, обеспечивающей сбор и обработку информации о тарифах и надбавках, устанавливаемых для организаций, осуществляющих регулируемые виды деятельности, и о нормативах потребления коммунальных услуг. Ответственным за формирование информации о размере платы граждан за жилое помещение и коммунальные услуги, назван федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный Правительством РФ, который устанавливает перечень и условия представления информации, а также осуществляет сбор такой информации, в т. ч. путем ее запроса у федеральных органов государственной власти, органов исполнительной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления и организаций, оказывающих услуги по обслуживанию и (или) управлению жилым фондом.
Другие важные изменения касаются комплекса мер по энергосбережению и повышению энергетической эффективности в отношении общего имущества собственни​ков помещений в многоквартирных домах и помещений в многоквартирных домах, по оборудованию многоквартирных домов общедомовыми приборами учета, а помещений в них - индивидуальными и общими (в коммунальных квартирах) приборами учета, предусмотренных Федеральным законом от 23.11.2009 № 261-ФЗ "Об энер​госбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изме​нений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" (далее - Закон № 261-ФЗ).
Законом № 261-ФЗ предусмотрены следующие мероприятия в отношении общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах:
· проведение управляющими организациями, ТСЖ, собственниками помещений единовременно и (или) регулярно мероприятий по энергосбережению и повы​шению энергетической эффективности в отношении общего имущества собственников помещений, включенных в перечень, утвержденный субъектом Российской Федерации (при их непроведении ранее) на основании принципов, утвержденных Правительством РФ (п. 4 ст. 12 Закона № 261-ФЗ);

· не реже 1 раза в год разработка и доведение управляющими организациями и ТСЖ до собственников помещений предложений о мероприятиях по энергосбережению и повышению энергетической эффективности (п. 7 ст. 12 Закона № 261-ФЗ);

· проведение управляющими организациями и ТСЖ действий, направленных на регулирование расхода тепловой энергии в целях ее сбережения (при наличии технических возможностей и соблюдения тепловых и гидравлических режимов, соблюдения требований к качеству коммунальных услуг, санитарных норм и правил), и доведение до собственников соответствующей информации, а также осуществление расчета тепловой нагрузки при применении ее в расчетах за тепловую энергию (п. 8 ст. 12 Закона № 261-ФЗ);

· предложение ресурсоснабжающими организациями перечня мероприятий для многоквартирного дома или группы домов, как в отношении общего имущества, так и в отношении помещений в многоквартирном доме, проведение которых в большей степени способствует энергосбережению поставляемых этой организацией в многоквартирный дом энергетических ресурсов и повышению энергетической эффективности их использования (п. 5 ст. 12 Закона № 261-ФЗ);
· информирование ресурсоснабжающими организациями потребителей о способах экономии энергоресурсов (п. 3 ст. 22 Закона № 261-ФЗ), а также доведение до сведений собственников помещений, управляющей организации, ТСЖ информации путем ее размещения в подъездах многоквартирного дома и (или)

иными способами по усмотрению ресурсоснабжающей организации (п. 6 ст. 12 Закона № 261-ФЗ).
До 01.01.2012 многоквартирные дома должны быть оснащены коллективными (общедомовыми) приборами учета используемых воды, тепловой энергии, электрической энергии, а также индивидуальными и общими (для коммунальной квартиры) приборами учета используемых воды, природного газа, электрической энергии (п. 5 ст. 13 Закона № 261-ФЗ).
Ресурсоснабжающие организации обязаны были представить собственникам помещений в многоквартирных домах, лицам, ответственным за содержание многоквартирных домов, лицам, представляющим интересы собственников, предложения об оснащении приборами учета используемых энергетических ресурсов в срок до 01.07.2010 (п. 10 ст. 13 Закона № 261-ФЗ), а также осуществляют деятельность по установке, замене, эксплуатации приборов учета по договору (цена определяется соглашением сторон) (п. 9 ст. 13 Закона № 261-ФЗ). Лица, ответственные за содержание многоквартирных домов, обязаны информировать собственников помещений в многоквартирных домах о поступивших предложениях об оснащении многоквартирных домов, помещений в них приборами учета используемых энергетических ресурсов, а также о сроках оснащения приборами учета используемых энергетических ресурсов (п. 10 ст. 13 Закона № 261-ФЗ).
До 01.01.2013 ресурсоснабжающие организации обязаны совершить действия по оснащению приборами учета используемых энергетических ресурсов, снабжение которыми и передачу которых указанные организации осуществляют, многоквартирных домов и помещений в многоквартирных домах, которые не были осна​щены приборами учета используемых энергетических ресурсов в установленных срок (п. 12 ст. 13 Закона № 261-ФЗ), а лица, не исполнившие в установленный срок обязанности по оснащению данных объектов приборами учета используемых энергетических ресурсов, должны обеспечить допуск указанных организаций к местам установки приборов учета используемых энергетических ресурсов и оплатить расходы указанных организаций на установку этих приборов учета в порядке, предусмотренном п. 12. ст. 13 Закона № 261-ФЗ.
Ресурсоснабжающие организации вправе включать условия установки приборов учета в договоры поставки, в т. ч. включающие в себя энергосервисный договор, согласно ст. 20 Закона № 261-ФЗ.
В целях проведения указанных мероприятий утверждены следующие нормативные акты, предусмотренные Законом № 261-ФЗ:
· принципы формирования органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации перечня мероприятий по энергосбережению и повышению энергетической эффективности в отношении общего имущества собственни​ков помещений в многоквартирном доме утв. постановлением Правительства РФ от 23.08.2010 №646;

· примерная форма перечня мероприятий для многоквартирного дома (группы многоквартирных домов), как в отношении общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, так и в отношении помещений в многоквартирном доме, проведение которых в большей степени способствует энергосбережению и повышению эффективности использования энергетических ресурсов, утв. приказом Минрегиона России от 02.09.10 № 394 (зарегистрировано в Минюсте России от 14.10.2010 № 18717);
· примерная форма предложения об оснащении приборами учета используемых энергетических ресурсов утв. приказом Министерства энергетики РФ от 16.04.2010 № 178 (зарегистрировано в Минюсте России 13.05.2010 № 17188);
· порядок заключения и существенные условия договора, регулирующего условия установки, замены и (или) эксплуатации приборов учета используемых энергетических ресурсов, утв. приказом Министерства энергетики РФ от 07.04.2010 № 149 (зарегистрировано в Минюсте России от 29.07.2010 № 17646);
· примерные условия энергосервисного договора (контракта), которые могут быть включены в договор купли-продажи, поставки, передачи энергетических ресурсов (за исключением природного газа), утв. приказом Минэкономразвития России от 11.05.2010 № 174 (зарегистрировано в Минюсте России 17.06.2010 № 17563).

Статьей 41 Закона № 261-ФЗ внесены дополнения в ЖК РФ в части наделения органа государственной власти субъекта Российской Федерации в области жилищных отношений полномочиями по осуществлению государственного контроля соответствия жилых домов, многоквартирных домов требованиям энергетической эффективности и требованиям их оснащенности приборами учета используемых энергетических ресурсов.
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