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Уважаемый Михаил Александрович!
Федеральным Законом № 59-ФЗ от 03.04.2018 года «О внесении изменений в Жилищный кодекс» внесены изменения, которые предполагают возможность заключения прямых договоров на поставку коммунальных ресурсов между собственниками многоквартирных домов (далее по тексту - МКД) и ресурсоснабжающими организациями (далее по тексту - РСО). Изменения в Жилищный кодекс РФ (далее по тексту - ЖК РФ) вступают в силу с момента официального опубликования – 03.04.2018 г.

В соответствии с пунктом 4.4. ст. 44 ЖК РФ (в новой редакции от 03.04.18 г.) в компетенцию общего собрания собственников помещений МКД (далее по тексту - ОСС) входит принятие решения о заключении собственниками помещений в многоквартирном доме, действующими от своего имени, в порядке, установленном настоящим Кодексом, соответственно договора холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопления (теплоснабжения, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления) (далее также – договор, содержащий положения о предоставлении коммунальных услуг), договора на оказание услуг по обращению с твердыми коммунальными отходами с ресурсоснабжающей организацией, региональным оператором по обращению с твердыми коммунальными отходами.

Однако изменения, внесенные в Жилищный кодекс РФ и наделяющие собственников помещений многоквартирного дома (МКД) правом на выбор в вопросе о заключении прямых договоров между собственниками и ресурсоснабжающей организацией (РСО), не позволяют применить их к ситуациям, предусматривающим децентрализованное предоставление таких коммунальных услуг как отопление и горячее водоснабжение (ГВС).
Правилами предоставления коммунальных услуг, утвержденных Постановлением Правительства РФ № 354 от 06.05.2011 г. (далее по тексту – Правила 354) установлено понятие исполнителя коммунальных услуг - юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы или индивидуальный предприниматель, предоставляющие потребителю коммунальные услуги. Понятие коммунальные услуги также раскрывается в пункте 2 Правил 354:

"коммунальные услуги" - осуществление деятельности исполнителя по подаче потребителям любого коммунального ресурса в отдельности или 2 и более из них в любом сочетании с целью обеспечения благоприятных и безопасных условий использования жилых, нежилых помещений, общего имущества в многоквартирном доме в случаях, установленных настоящими Правилами, а также земельных участков и расположенных на них жилых домов (домовладений). К коммунальной услуге относится услуга по обращению с твердыми коммунальными отходами;

"коммунальные ресурсы" - холодная вода, горячая вода, электрическая энергия, газ, тепловая энергия, теплоноситель в виде горячей воды в открытых системах теплоснабжения (горячего водоснабжения), бытовой газ в баллонах, твердое топливо при наличии печного отопления, используемые для предоставления коммунальных услуг и потребляемые при содержании общего имущества в многоквартирном доме. К коммунальным ресурсам приравниваются также сточные воды, отводимые по централизованным сетям инженерно-технического обеспечения.

Согласно пункту 12 статьи 2 Федерального закона от 07.12.2011 № 416-ФЗ «О водоснабжении и водоотведении» (далее - Закон « 416-ФЗ) нецентрализованная система горячего водоснабжения - это сооружения и устройства, в том числе индивидуальные тепловые пункты, с использованием которых приготовление горячей воды абонент осуществляет самостоятельно.
Пунктом 27 статьи 2 Закона № 416-ФЗ установлено, что централизованная система горячего водоснабжения –это комплекс технологически связанных между собой инженерных сооружений, предназначенных для горячего водоснабжения путем отбора горячей воды из тепловой сети или из сетей горячего водоснабжения либо путем нагрева воды без отбора горячей воды из тепловой сети с использованием центрального теплового пункта. 
Действия управляющей организации  как исполнителя коммунальных услуг в МКД по нагреву холодной воды для нужд теплоснабжения многоквартирного дома с использованием крышной котельной либо ИТП (как правило – общего имущества МКД) без отбора горячей воды из тепловой сети отвечают понятию «приготовление горячей воды», установленному пунктом 20 статьи 2 Закона № 416-ФЗ.
В связи с тем, что действующим законодательством, касающимся заключения прямых договоров на предоставление коммунальных услуг, данная ситуация не урегулирована, при наличии крышной котельной либо ИТП в доме, исполнителем коммунальной услуги по ГВС и отоплению в МКД может являться только управляющая организация, так как поставщик данных коммунальных услуг – ресурсоснабжающая организация отсутствует.

В части 6 статьи 31 Закона № 416-ФЗ предусмотрено, что при приготовлении горячей воды с использованием нецентрализованных систем горячего водоснабжения, в том числе в многоквартирном доме, тариф на горячую воду (горячее водоснабжение) в соответствии с Законом N 416-ФЗ не устанавливается, плата за потребленную горячую воду рассчитывается в порядке, определенном Правительством Российской Федерации.
При наличии в МКД крышных газовых котельных для приготовления горячей воды для нужд ГВС и отопления используется коммунальный ресурс – холодная вода и коммунальный ресурс – природный газ, при наличии ИТП – холодная вода и тепловая энергия.

В соответствии с пунктом 54 Правил 354 в случае самостоятельного производства исполнителем коммунальной услуги по отоплению и (или) горячему водоснабжению (при отсутствии централизованных теплоснабжения и (или) горячего водоснабжения) с использованием оборудования, входящего в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, расчет размера платы для потребителей за такую коммунальную услугу осуществляется исполнителем исходя из объема коммунального ресурса (или ресурсов), использованного в течение расчетного периода при производстве коммунальной услуги по отоплению и (или) горячему водоснабжению (далее - использованный при производстве коммунальный ресурс), и тарифа (цены) на использованный при производстве коммунальный ресурс.
Указанный пробел в действующем жилищном законодательстве ущемляет права миллионов собственников, проживающих в домах с индивидуальными тепловыми пунктами (ИТП), крышными котельными и т.п. При настоящей редакции Жилищного кодекса и Правил предоставления коммунальных услуг № 354 невозможно данные изменения в ЖК РФ, касающиеся права собственников на переход на «прямые договоры с РСО», применить к указанным ситуациям с самостоятельным приготовлением коммунальных услуг непосредственно в многоквартирном доме.

Учитывая изложенное, считаем, что указанный пробел в законодательстве необходимо устранить для того, чтобы все собственники помещений, проживающие в многоквартирных домах в нашей стране, имели равные условия и равные полномочия при принятии решений на общем собрании собственников МКД, которые им предоставлены законом.
В связи с чем, прошу рассмотреть данное обращение и выступить с законодательной инициативой по внесению поправок в жилищное законодательство, направленных на урегулирование вышеуказанных разногласий.
Со своей стороны Ассоциация организаций, осуществляющих деятельность по управлению многоквартирными домами «Бурмистр» готова оказать всестороннее содействие при разработке соответствующего законопроекта.

С уважением,

Председатель Ассоциации 

Управляющих организаций «Бурмистр»

  
         _______________ / Ю.В. Кочетков
