Приложение 1.

М.Я. Акимова, 

Ассоциация жилищно-строительных кооперативов,

жилищных кооперативов и товариществ собственников жилья 

г. Санкт - Петербурга.

ДОПОЛНЕНИЯ И ЗАМЕЧАНИЯ К ПРОЕКТУ

ВВОДНЫЙ РАЗДЕЛ «О ВНЕСЕНИИ ИЗМЕНЕНИЙ …………»

Пункт 4. 

При утверждении примерной формы платежного документа, необходимо предусмотреть, что в одном многоквартирном доме расчёт по коммунальным услугам для всех собственников, нанимателей и арендаторов жилых помещений должен производиться по одинаковым тарифам и ставкам. 
Разница в оплате, которая возникает в многоквартирных домах ТСЖ, ЖСК для нанимателей жилых помещений по договору социального найма, должна покрываться местными властями. 
Собственники и арендаторы нежилых помещений должны оплачивать услуги по другому платежному документу. Тарифы и нормативы потребления для них должны быть разработаны отличными от жилых помещений.

Договоры на коммунальные услуги должны быть заключены собственниками, арендаторами нежилых помещений напрямую с энергоснабжающими организациями, даже при общих сетях. Причина - частое банкротство этих структур, из-за чего они «топят» собственников жилой части многоквартирного дома. А суды - процесс длительный!

РАЗДЕЛ «ИЗМЕНЕНИЯ»:

в Постановлении Правительства РФ № 491 от 13.08.2006:

Пункт 5. 
Пункт 5 дополнить в конце. 
Отопительные приборы (батареи отопления и змеевики в ванных комнатах) независимо от способа их присоединения не являются общедолевой собственностью.

Пункт 71.

Вопрос: при установке общедомовых приборов учёта за счёт бюджета города, муниципалитета - в чьей собственности остаются приборы?

Каким образом происходит их передача в собственность или пользование для взаимоотношений с энергоснабжающей организацией?

Пункт 11 (и) .

Дополнить словами - «в пределах возможного финансирования».

Пункт 171.

В объединениях собственников жилья высший орган власти по вопросам собственности и распоряжения ею по выделению средств - это собрание собственников. Если собственники отказываются выделить средства, то устанавливать приборы учёта за их счёт нельзя. 
Должен существовать механизм воздействия властными структурами на собственников, а не на орган управления многоквартирным домом.

Пункт 384 . (дополнен)

По расчётам 90-х годов примерно 30% многоквартирных домов в Санкт-Петербурге при установке общедомовых приборов учёта не получают экономии коммунальных ресурсов, а получают перерасход ресурса и как следствие, штрафные санкции за перерасход. 
Как решать проблему оплаты приборов учёта в этом случае?

Пункт 385. (дополнен)

Размер платы за услуги и работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме, обеспечивающие энергосбережение, устанавливается исходя из метража занимаемого помещения (м2) , а полученная экономия в денежном выражении возникает при сборе средств

по холодному и горячему водоснабжению из расчёта «с человека».

Это законно?

Пункт 61 (дополнен )

Приведет к полному коллапсу в управлении по следующим причинам:

Партия «Единая Россия» провела в 2008 – 2009 г.г. программу по установке узлов учёта тепла , предусматривающих погодное регулирование.

Узлы учёта устанавливались в том числе и при замене старых приборов учёта. «Правила учёта тепловой энергии» отводят 15 дней на замену оборудования и расчёт за эти 15 дней производится по среднему. Фактически работы по установке новых узлов учёта выполнялись по полгода а в ряде случаев - по целому году.

По «Правилам учёта тепловой энергии» расчёт за период превышающий 15 дней, производится по расчётной нагрузке ( мощности).

Вводимый пункт 61 полностью разорит ТСЖ, ЖСК.

В Постановлении Правительства РФ № 307 от 23.05.2006 :

Пункт 3 абзац 2.

Понятие «предоставление услуг» предполагает коммерческую деятельность, которой ТСЖ, ЖСК не занимаются, также как и перепродажей энергоресурсов. 
ТСЖ, ЖСК не предоставляют коммунальные услуги!

ТСЖ, ЖСК чисто технически не могут изменить параметры энергоресурсов

(давление, температуру, напряжение). Поэтому нельзя требовать, чтобы исполнитель отвечал за качество коммунальных услуг. Исполнитель может только контролировать!

Коммунальные услуги предоставляют энергоснабжающие организации и должны отвечать за надлежащее качество поставляемого ресурса, а также за перерывы в его подаче. 
ТСЖ, ЖСК - это способ управления многоквартирными домами!

ТСЖ, ЖСК заключают договоры, обеспечивают и контролируют их исполнение, организуют оплату коммунальных услуг.

Пункт 14 второй абзац 

Не может исполнитель (ТСЖ, ЖСК) отвечать за надлежащее качество предоставления коммунальных услуг.

Пункт 17.

Требование энергоэффективности и приборного измерения всех потребленных ресурсов абсолютно не согласуется с намерением ввести постоянную, не зависящую от реального потребления составляющую (константу!) в оплату коммунальных услуг. Тем самым мы возвращаемся к временам норм и стандартов и пропадает стимул установки счётчиков. 
Этот путь - верный способ для монополистов получать деньги авансом без всяких на то оснований.

Пункт 19. 
Нельзя применять коэффициент 2,5 в период неисправности приборов учёта.

Характерный период поверки счётчика - порядка трех недель, поэтому не менее месяца расчёты должны производиться по среднему.

Пункт 56.

Дополнить: период временного отсутствия граждан не может подтверждаться справками садоводческих и дачных товариществ (поскольку в большинстве случаев - это обман!).

В случае необходимости длительного отсутствия граждан краны в занимаемых ими помещениях могут быть опечатаны проволокой и бумажными носителями с печатью ТСЖ, ЖСК.

Пункт 81.

При первом чтении пункта 81 создается впечатление, что можно за неуплату (например, отопления) отключать электричество. Так ли это? Какие услуги и каким образом технически можно ограничить услуги?

Дополнительные замечания и вопросы.

1. Необходимо жестко прописать обязанность всех собственников:

· предоставить копию документа о собственности на помещение,

· сообщать данные о количестве фактически проживающих в помещении граждан,

· сообщать данные об арендаторах (паспортные данные, количество проживающих),

· при отъезде предоставить данные о месте своего пребывания, контактный телефон свой или доверенных лиц, чтобы в случае аварийной ситуации можно было обеспечить доступ в помещение.

2. Каким образом можно обеспечить доступ в помещение в случае аварийной ситуации и необходимости проведения ремонтных работ, если :

· собственник длительно отсутствует, координаты пребывания не сообщает, контактных лиц нет (например, проживает заграницей),

· собственник умышленно отказывается обеспечить доступ в занимаемое им помещение, 
· собственник находится в местах лишения свободы, доверенных лиц нет,

· собственник - больной, неадекватный человек? Не удается убедить таких собственников, что необходимо провести в его помещении работы.

Приложение 2.
С.А. Атаманенко

Председатель президиума РАТСЖ

Кто ты – «исполнитель»?

В преамбуле Закона «О защите прав потребителей» (ФЗ-2300-1от 07.02.1992 г в послед ред.) сказано, что «исполнитель» - организация независимо от её организационно-правовой формы, а также индивидуальный предприниматель, выполняющие работы или оказывающие услуги потребителям по возмездному договору.

Закон определяет «потребителя» как гражданина, который имеет намерение приобрести или заказать, либо заказывающего, приобретающего товар (работу, услугу) для личных (бытовых) нужд, не связанных с извлечением прибыли.

Ни кто не может отрицать, что конечным потребителем коммунальной услуги является собственник, наниматель жилья в многоквартирном доме и для него закон «О защите прав потребителя» такой же основной закон как и Жилищный кодекс РФ.

ТСЖ, ЖСК, УК, во-первых, приобретают коммунальные услуги по поручению и за счет средств «потребителя», во-вторых, договор с поставщиком коммунальных услуг заключается в пользу опять потребителя, в третьих, оплата за полученные коммунальные услуги транзитом идут через расчетный счет организации, обслуживающей МКД. В-четвертых, организация обслуживающая МКД не имеет с этого никакой прибыли, а имеет небольшой, но убыток – за ведение расчетно-кассового обслуживания в кредитном учреждении.

Организации коммунального комплекса (тепловики, электроэнергетики, водоканал) наоборот должны на i-ю долю снижать тариф на кассовое обслуживание своей услуги в МКД. Многоквартирный дом, в котором более половины квартир приватизировано, ничем не отличается от одноквартирного частного дома, а для них существуют абонентские отделы, которые финансируются за счет утвержденного тарифа для населения.

Эта i-я доля, будет агентским или посредническим доходом для ТСЖ, ЖСК, УК перешедших на УСНО. В этом случае снимается головная боль у работников Департамента таможенно-тарифной политики Минфина РФ. И они перестают давать ответы противоречащие друг другу, объясняя, что является доходом для выбравших объектом налогообложения «доход» или «доходы минус расходы» (письмо Минфина № 03-11-06/2/260 от 10.12.09.). Коммунальные платежи не при каких обстоятельствах не должны быть доходом для ТСЖ, т.к. это транзитные платежи.

Другой довод, что ТСЖ не может быть «исполнителем». 

На сегодняшний день в среднем по России физический износ котельных составляет 55%, коммунальных сетей водопровода - 65%, канализации и тепловых сетей - 63%, электрических сетей - 58%, водопроводных насосных станций - 65%, канализационных насосных станций - 57%, очистных сооружений водопровода - 54% и канализации - 56% . Из-за неудовлетворительного состояния инженерной инфраструктуры, имеющей такие высокие показатели физического износа, высокую аварийность и сверх нормативные потери ресурсов, планово-предупредительный ремонт практически уступил место аварийно-восстановительным работам. Поэтому по факту в большинстве случаев коммунальная услуга в полном объеме и надлежащего качества потребителю не может быть подана, но по правилам 307 «исполнитель» - ТСЖ отвечает за качество и полноту услуги. 

ТСЖ обязано содержать в порядке, определенном нормативными документами, внутренние инженерные сети и отвечать за их эксплуатацию.

В этом случае, ТСЖ должно быть, лицом, на которое в соответствии с жилищным законодательством возложены обязанности по управлению многоквартирным домом, как это сказано в п.11 ст. 2 ФЗ от 23 ноября 2009 г. N 261-ФЗ «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».

Далее, в соответствии с Федеральным законом от 26.03.2003 N 36-ФЗ (ред. от 04.11.2007) «Об особенностях функционирования электроэнергетики в переходный период и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу некоторых законодательных актов Российской Федерации в связи с принятием Федерального закона «Об электроэнергетике» и Постановлением Правительства РФ от 31 августа 2006 г. N 530 «Правила функционирования розничных рынков электрической энергии в переходный период реформирования электроэнергетики» введены понятия: потребители электрической энергии (далее - потребители); гарантирующие поставщики; энергосбытовые организации; энергоснабжающие организации; исполнители коммунальных услуг, приобретающие электрическую энергию в целях оказания гражданам коммунальных услуг и т.д. 

Но ТСЖ не приобретает электроэнергию для перепродажи, т.к. службами по тарифам строго зафиксирован тариф на нее, и, ни кто не имеет права завысить этот тариф. Если еще раз обратиться к ФЗ «О защите прав потребителей», то видим, что «исполнитель» оказывает услугу по возмездному договору. Электроэнергию покупает на оптовом рынке другая организация!

ТСЖ по Жилищному кодексу РФ (ст. 135) некоммерческая организация, не ставящая целью извлечение прибыли, т.е. не может перепродавать услугу с наценкой. 

Кроме этого, предприятия коммунального комплекса можно разделить на три вида: генерирующие, транспортирующие или сетевые, и реализующие, т.е. 

· в теплоснабжении - это 1) производство тепловой энергии, горячей воды; 2) транспортировка тепла и горячей воды до потребителей (инженерные коммуникации); 3) реализация тепловой энергии, горячей воды; 

· в электроснабжении – 1) генерация электроэнергии, 2) транспортировка электроэнергии до потребителей (электрические провода, распределительные подстанции и т.д.), 3) реализация электроэнергии; 

· в водоснабжении и водоотведении - 1) организация водоснабжения и оказание услуг по водоотведению, 2) транспортировка по трубам, 3) реализация воды.

Таким образом, здесь нет места для ТСЖ как исполнителю. ТСЖ не производит коммунальную услугу, не продает ее. Здесь ТСЖ является продолжением сетевой организации, т.е. ТСЖ отвечает за инженерные коммуникации МКД.

Главное отличие коммунальных услуг от простого снабжения – их цель: обеспечение комфортных условий проживания человека в жилом помещении.

Еще раз повторяю, ТСЖ отвечает за надлежащее состояние внутридомовых инженерных сетей; по поручению и за счет потребителя приобретает коммунальные услуги в необходимых для него объемах и по возможности надлежащего качества, т.е. является посредником или агентом с вытекающими отсюда последствиями.

При всем желании ТСЖ, «как исполнитель» при некачественной поставке коммунальной услуги (горячая вода не соответствует требованиям по температуре или электроэнергия по напряжению и частоте не соответствует требованиям) не сможет ничего сделать по улучшению качества. 

Для этого и определяется граница эксплуатационной ответственности (по фундамент дома), ставятся узлы учета коммунальных услуг, что бы ТСЖ отвечало за внутридомовые инженерные сети как сетевая организация, но не как «исполнитель».

В отношении дополнения второго абзаца в пункт 14 Постановления 307, то предложенную редакцию исключить.

В случае ее принятия теряется смысл установки общедомовых узлов учета. Потребитель электроэнергии по договору напрямую рассчитался сетевой организацией за потребленную услугу, а ТСЖ в дальнейшем должна начислить его долю по показаниям обще-домового счетчика. В счет квитанции должна быть отражена вся информация (показания его квартирного эл. счетчика, расчет по общедомовому счетчику). Это неразумно с точки зрения бухгалтерского учета. Кроме этого в случае скачка напряжения в квартире вышла из строя бытовая аппаратура. Кто отвечает? 
Где находится точка присоединения квартирной сети? Квартирная электросеть присоединяется к общедомовой сети, а общедомовая присоединяется к сети в точке, находящееся на границе балансовой принадлежности энергопринимающих устройств МКД.

Кто будет оплачивать технологические потери от подстанции до МКД? В этом случае прямого договора и оплаты поставщику потери могут рассчитываться только на общедомовые нужды, а собственник квартиры не будет оплачивать электропотери точно так же как и собственник проживающий в одноквартирном частном доме.

Аналогичная ситуация по теплу и воде.

Предложенную новую редакцию «подпункта «п» пункта 49 слова «тарифов на коммунальные услуги» заменить словами слова «тарифов на коммунальные ресурсы» - оставить в первоначальном варианте. 
Во всех действующих законодательных актах идет речь о «коммунальных услугах», а не о «коммунальных ресурсах». Разницу этих понятий хорошо объяснил эксперт Фельдман И.А..

В области государственного регулирования тарифов на коммунальные услуги были приняты следующие федеральные законы, позволившие сделать механизм ценообразования более прозрачным: 

1) Федеральный закон от 31.03.1999 N 69-ФЗ (ред. от 26.06.2007) «О газоснабжении в Российской Федерации» — устанавливает порядок регулирование цен на газ для населения

2) Федеральный закон от 30 декабря 2004 года №210-ФЗ «Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса» устанавливает основы регулирования тарифов организаций коммунального комплекса, обеспечивающих электро-, тепло-, водоснабжение, водоотведение и очистку сточных вод, утилизацию (захоронение) твердых бытовых отходов, а также надбавок к ценам (тарифам) для потребителей и надбавок к тарифам на товары и услуги организаций коммунального комплекса.

3) Регулирование тарифов на товары и услуги организаций коммунального комплекса, производителей товаров и услуг в сфере электро- и (или) теплоснабжения, осуществляется в порядке, установленном законодательством Российской Федерации об электроэнергетике, Федеральным законом от 14 апреля 1995 года №41-ФЗ «О государственном регулировании тарифов на электрическую и тепловую энергию в Российской Федерации» и принимаемыми в соответствии с ними нормативными правовыми актами Российской Федерации и нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации.

На федеральном уровне уполномоченным органом исполнительной власти в области тарифного регулирования в отношении коммунальных услуг стала Федеральная служба по тарифам.
Приложение 3.

И.А. Фельдман,

профессор кафедры экономики и предпринимательства МИИГАиК,

председатель Экспертного совета по методологии бухгалтерского учета в некоммерческих организациях Института профессиональных бухгалтеров и аудиторов России 

Больше года специалисты, эксперты, представители ТСЖ, ЖСК, управляющих организаций, общественные советы на семинарах, конференциях, в печати предпринимали настойчивые усилия, направленные на повышение качества Правил, на устранение вопиющих нелепостей и ошибок Постановления № 307. Наступил момент (в конце декабря 2009), когда после потока протестных писем в адрес Минрегиона проект новых Правил обрел вполне приемлемые черты. И что же?

Вся эта работа теперь полностью перечеркнута опубликованным правительственным проектом внесения изменений в Постановление № 307.

<…>
Вся порочная концепция Постановления № 307 сохранена.

В числе главных пороков Постановления № 307 отмечались:

1) фиктивность введенного понятия «коммунальные ресурсы»;

2) путаница в понимании товаров и услуг;

3) надуманность концепции «исполнителя» коммунальных услуг.
1. Еще раз о коммунальных ресурсах.

Изобретением коммунальных ресурсов авторы Постановления № 307 пытались (и до сих пор пытаются) построить непротиворечивую схему оказания коммунальных услуг, в которой управляющая организация, ТСЖ, ЖСК закупают у организаций коммунального комплекса некие коммунальные ресурсы, и потом, расходуя эти ресурсы, сами оказывают собственникам помещений коммунальные услуги. <…> 

Во-первых, никаких коммунальных ресурсов экономика не знает. Экономистам известны только три вида ресурсов: земля, труд, капитал. «Земля» – это природные ресурсы (уголь, нефть, газ, руда и др.). «Труд» – трудовые ресурсы. «Капитал» – материальные, финансовые и информационные ресурсы. <…>
Во-вторых, всякий приобретаемый ресурс образует некий резерв, запас, который затем расходуется у коммерческих организаций на производство и реализацию товаров, работ, услуг, а у некоммерческих – на достижение тех или иных общественных благ. Между тем, все то, что разработчиками Постановления № 307 названо коммунальными ресурсами (вода, электроэнергия, газ, тепло и т.д.), никакого запаса у покупателей не образует и, самое главное, - его никто не расходует. То, что названо коммунальными ресурсами, потребляется домашними хозяйствами. И, конечно же, в результате этого никакая продукция или иные блага не появляются. А раз так, то вода, электроэнергия, газ, тепло в данных условиях – вовсе не ресурсы. 

В-третьих, легко убеждаемся на следующем примере, что «коммунальные ресурсы» – это фикция. Допустим, что в доме выбран способ непосредственного управления собственниками помещений. Согласно п. 7 Постановления № 307 в этом случае продаются не коммунальные ресурсы, а сами коммунальные услуги. Теперь представим, что с какого-то момента в доме образовано ТСЖ. Кто объяснит волшебное превращение коммунальных услуг в коммунальные ресурсы? 

Вывод: никаких коммунальных ресурсов не существует, и это понятие должно быть исключено из Правил.

Действительно, в том проекте новой редакции Правил, который был опубликован в конце прошлого года, уже не было упоминания о коммунальных ресурсах. <…>
2. Продолжаем путать коммунальные услуги с товарами.

Сторонники концепции приобретения и перепродажи коммунальных услуг используют весьма забавный прием: они уверяют, что коммунальные услуги – это вовсе не услуги, а некие товары, «коммунальные ресурсы» – вода, тепло, электричество, газ. При этом приводятся такие аргументы:

а) все, что продается – это товар;

б) коммунальные услуги обладают той особенностью, что они сопровождаются движением вещества или энергии от одного лица к другому лицу, значит, продаются товары;

в) услуга не имеет вещественного результата (ст. 38 НК РФ), а коммунальные услуги измеряются вполне вещественными единицами измерения – литрами, калориями, киловатт-часами. Значит, коммунальные услуги не являются услугами «в чистом виде» и, следовательно, это товары;

г) отношения по продаже воды, газа, энергии отнесены к их регулированию самостоятельными нормами § 6 главы 30, которые предусматривают отношения по купле-продаже, а не по возмездному оказанию услуг, которые регулируются совершенно другими нормами – главы 39 ГК РФ.

Делается вывод: раз коммунальные услуги – это товары, то их можно и приобретать, и перепродавать. Однако эти ошибочные и очень вредные для практики представления легко опровергаются.

С общеэкономической точки зрения все, что продается, - это товар. Но в конкретной экономике, в гражданском праве, в налоговом законодательстве проведена четкая и принципиальная граница между понятиями «товар», «работа», «услуга» (ст. 1, п. 3 ГК РФ; ст. 2 п. 1 ГК РФ; ст. 38 НК РФ).

Согласно нормам Гражданского и Налогового кодексов товар – это имущество. В силу ст. 454, 455 ГК РФ товар – это вещь, которая при купле-продаже переходит от одной стороны в собственность другой стороне. Точно так же согласно статье 39 НК РФ реализацией товаров признается передача на возмездной основе права собственности на товары. 

В ст. 128 ГК РФ перечислены следующие объекты гражданских прав:

· вещи (имущество);

· работы и услуги;

· интеллектуальная собственность;

· нематериальные блага.

Совершенно очевидно, что коммунальные услуги как объект гражданского права не относятся к вещам (к имуществу), поскольку предоставление коммунальных услуг не сопровождается приращением имущества у потребителя коммунальных услуг. Не происходит и перехода права собственности. А если это так, то коммунальные услуги могут быть отнесены только ко второй группе объектов гражданских прав, т.е. представляют собой именно услуги. 

Различия между товарами и коммунальными услугами значительны (см. таблицу).

 Таблица 
	Товары 
	Коммунальные услуги

	Производство, реализация и потребление всегда разделены во времени
	Производство, реализации и потребление осуществляются одновременно

	Товары представляют собой вещи (имеют материальное выражение) 
	Результат коммунальной услуги не имеет материального выражения

	Реализация товаров сопровождается переходом права собственности на товары от одного лица к другому лицу
	При реализации коммунальных услуг нет никакого перехода права собственности 

	Товары приобретаются
	Услуги приобретать невозможно

	Товары всегда могут быть переданы другому лицу
	Коммунальную услугу невозможно передать другому лицу

	Товары допускают создание запасов
	Коммунальные услуги невозможно накапливать

	Производство товаров допускает посредничество (перепродажу)
	Коммунальная услуга всегда направлена непосредственно потребителю

	Товары могут находиться вне сферы потребления
	Коммунальные услуги не существуют вне потребления (нет потребления – нет услуги)


То, что объем коммунальных услуг измеряют вещественными единицами измерения (литры, калории, киловатт-часы), не означает, что услуги становятся товарами. В отличие от товаров результат коммунальных услуг нематериален – именно это является существенным. Но сам процесс оказания услуг всегда сопровождается расходованием ресурсов, в том числе материальных. Их легко измерять и поэтому удобно использовать для оценки объема предоставленных услуг. Ведь вполне можно было, например, измерять услугу такси количеством истраченного бензина. Но при этом вряд ли кто-нибудь скажет, что в такси продается бензин. А почему же утверждают, что в ванной комнате продается вода? 

Что касается возражений, обозначенных выше пунктом «г», то при внимательном прочтении главы 39 «Возмездное оказание услуг» убеждаемся, что правила этой главы могут быть применены и к договорам, предусмотренным главой 30, поскольку ст. 779 ГК РФ этого не исключает.

Так что коммунальные услуги являются услугами, без каких-либо изъятий и исключений. Их нельзя ни приобретать, ни перепродавать, а можно только потреблять.
Характерная особенность любой услуги состоит в том, что у нее одновременно осуществляются этапы производства, реализации и потребления (см. п. 5 ст. 38 НК РФ). То есть услуга потребляется сразу же в процессе ее выполнения. Кроме того, результат услуги не имеет материального (вещественного) выражения. Товар, наоборот, представляет собой вещь (имущество). Его сначала надо изготовить, и только после этого он может быть продан, а затем – потреблен или перепродан другому потребителю. Возможность перепродажи или вообще передачи – это характерный признак товара. Совершенно очевидно, что перепродажа, передача услуги – это бессмыслица.

Если не подвергать забавному сомнению тот факт, что коммунальные услуги – это услуги, то вывод может быть только один: в Правилах не должно быть речи о продаже «коммунальных ресурсов» - воды, тепла, электричества, газа, а надо говорить о продаже услуг водоснабжения, теплоснабжения, электроснабжения, газоснабжения водоотведения. 

3. Продолжаем навязывать роль «исполнителя»?

Именно против этого навязывания выступали в ноябре - декабре прошлого года многочисленные ТСЖ и ЖСК. Присоединялись к ним и управляющие организации.
Одно из двух. Или <…> авторы действующей концепции Постановления № 307 все еще не согласны, что коммунальные услуги – это услуги <…>. Или они наконец-то признают за коммунальными услугами статус обычных услуг со всеми вытекающими последствиями.

А последствия очевидны. Если услуга потребляется в процессе ее производства, то она всегда направлена непосредственно тому, кто ее потребляет. В результате потребления никакого материального (вещественного) результата не остается. Поэтому никаких посредников, закупающих и затем перепродающих услуги, быть не может. Нельзя перепродать стрижку, нельзя перепродать услугу такси, нельзя перепродать результат пользования ванной. А раз не может быть посредников, то приходим к неизбежному выводу, что у услуг производитель и исполнитель – это всегда одно и то же лицо.

Управляющие организации, ТСЖ, ЖСК сами никаких коммунальных услуг не оказывают. Они лишь обеспечивают надлежащее состояние общего имущества, используемого для оказания коммунальных услуг, заключают договоры на оказание коммунальных услуг в интересах собственников (нанимателей), контролируют их исполнение, а также аккумулируют на своих расчетных счетах коммунальные платежи и осуществляют расчеты с организациями коммунального комплекса. 
Коммунальные услуги всегда направлены непосредственно от организации коммунального комплекса (ресурсоснабжающей организации) к фактическим потребителям, которыми являются лица, пользующиеся помещениями. 

Это подтверждается многими решениями и постановлениями арбитражных судов, в том числе Постановлением Пленума Высшего Арбитражного Суда от 5.10.2007 № 57, в котором, в частности, указывается, что «обязательства ТСЖ перед организациями, непосредственно (курсив наш – И.Ф.) оказывающими услуги (выполняющими работы), не могут быть большими, чем в случае заключения этими организациями прямых договоров с жильцами-членами ТСЖ» и что «ТСЖ, заключая договоры на оказание коммунальных услуг…, выступает в имущественном обороте не в своих интересах, а в интересах членов ТСЖ».

Только в редких случаях ТСЖ, ЖСК или управляющие организации могут стать исполнителями коммунальных услуг, когда в их пользовании имеются объекты инфраструктуры, обеспечивающие производство соответствующих услуг (например, тепловые пункты, скважины, насосные станции и пр.).

Используемое в Постановлении № 307 понятие «исполнитель» коммунальных услуг противоречит и теории и реальной действительности. 

Пожалуй, единственным «светлым пятнышком» опубликованного проекта поправок в Постановление № 307 является дополнение второго абзаца в пункт 14, которое наделяет собственников помещений в многоквартирном доме правом вносить плату за коммунальные услуги непосредственно ресурсоснабжающим организациям. Но и это право изложено весьма скользко, потому что дальше говорится о неких обязательствах по внесению платы за коммунальные услуги перед управляющей организацией или товариществом (кооперативом). Авторы постеснялись включить четкую норму о заключении в этих случаях прямых договоров собственников с ресурсоснабжающими организациями.

В заключение необходимо с грустью констатировать, что предлагаемые поправки не устранят, конечно, многочисленные конфликты между ТСЖ, ЖСК, УО – с одной стороны и ресурсоснабжающими организациями – с другой. Напротив, резкий поворот от прошлого проекта новых Правил к старой редакции Постановления № 307 и связанные с этим разочарования приведут к новому всплеску судебных тяжб.
Приложение 4.
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Красная ул., д.122, г.Краснодар, 350000

тел. (861) 255-33-54, факс (861) 255-40-78

e-mail:hoz@krd.ru КПП 231001001

ИНН 2310032704 ОГРН 1022301623156

 _28.05.2010 № 25-02/2370

 На № ________________ от ______________________


	Президенту ассоциации 

ТСЖ и ЖСК,

А.В.Кортунову 


О предложениях по изменению правовых актов

по вопросам обеспечения предоставления 

коммунальных услуг

Уважаемый Андрей Вадимович!

В ответ на Ваше электронное обращение от 25.05.2010 направляем для рассмотрения ряд предложений по внесению изменений в Правила предоставления коммунальных услуг гражданам, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 23.05.2006 г. № 307
Так, Правилами определено, что при наличии в помещениях индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета и при отсутствии коллективных (общедомовых) приборов учета размер платы за коммунальные услуги определяется исходя из показаний индивидуальных, общих (квартирных) приборов учета. 
Однако, Правилами не предусматривается практическая ситуация, при которой многоквартирный дом не оборудован коллективным (общедомовым) прибором учета, в то время как отдельные жилые помещения многоквартирного дома оборудованы индивидуальными приборами учета.

Восполнение указанного пробела представляется чрезвычайно актуальным ввиду того, что существуют многоквартирные дома, которые технически не могут быть оборудованы коллективными (общедомовыми) приборами учета, тогда как, отдельными собственниками жилых помещений данного многоквартирного дома реализовано право на установку индивидуальных (квартирных) приборов учета. 
В этой связи, необходимо дополнить Правила нормой, определяющей порядок расчета размера платы за коммунальные услуги в многоквартирных домах, не оборудованных коллективными (общедомовыми) приборами учета в отношении: 1) собственников жилых помещений оборудованных индивидуальными приборами учета; 2) собственников жилых помещений, не оборудованных индивидуальными приборами.

Одновременно, с внесением данных поправок, определенной коррекции требует установленная действующим законодательством модель правоотношений между ресурсоснабжающей организацией и управляющей компанией, которая на практике приводит к возникновению серьезных противоречий. Суть указанных противоречий сводится к тому, что действующее законодательство не содержит однозначного правового установления, предполагающего распространения норм жилищного законодательства на отношения по приобретению управляющей компанией коммунального ресурса.

В рамках подобной правовой неурегулированности управляющая компания вынуждена строить свои отношения с ресурсоснабжающей организацией на основе гражданско-правовых норм, в то время как в отношениях с собственниками жилых помещений применению подлежат нормы жилищного законодательства. 

В этой связи, целесообразной видится редакция п. 8 Правил, предполагающая точное соответствие условий договора о приобретении коммунальных ресурсов и водоотведении (приеме (сбросе) сточных вод), заключаемого с ресурсоснабжающими организациями с целью обеспечения потребителя коммунальными услугами, данным Правилам предоставления коммунальных услуг гражданам.
Далее, требует должной правовой регламентации вопрос легитимности построения прямых договорных отношений собственников жилых помещений многоквартирного дома непосредственно с ресурсоснабжающей организацией с целью приобретения отдельных коммунальных ресурсов при действующем договоре управления с управляющей организацией.

Представляется, что подобные отношения не противоречат действующим правовым нормам и в целях соответствующей легитимизации, целесообразно внесение следующих корректировок в жилищное законодательство:

1) редакция п. 7 ст. 155 Жилищного кодекса РФ, посредством дополнения данной статьи словами: «или непосредственно ресурсоснабжающей организации». 

2) редакция абзаца 5 пункт 3 Правил, дополнив понятие управляющей организации в части уточнения, что в договоре управления, заключенном собственниками помещений многоквартирного дома с управляющей организацией, может быть указано, что собственники помещений в многоквартирном доме могут оплачивать коммунальные услуги непосредственно ресурсоснабжающей организации.

Заместитель директора Е.И.Халиш
Приложение 5.
Г.В. Мещеряков,
Генеральный директор ООО «УК «ЭЛИТ» г. Краснодар
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При внимательном изучении проекта Постановления Правительства Российской Федерации «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам обеспечения предоставления коммунальных услуг» складывается устойчивое представление о лобировании интересов ресурсоснабжающих организаций и завуалированной форме предстоящей смены молодого в сфере ЖКХ малого и среднего бизнеса в виде управляющих компаний, а попутно развала большого количества ТСЖ, крупными компаниями-монополистами в этой сфере.

В чем суть? На поверхности темы — укрепление защиты прав собственников — потребителей как физических лиц, а в глубине — создание тяжелейших условий для выживания ТСЖ, в которые эти собственники объединились. Понятно, что все проблемы ТСЖ как юридического лица будут решаться за счет создавших его собственников. При этом ТСЖ поставлено на «наковальню» между самими собственниками и ресурсоснабжающими организациями.

Методы, которыми пользуются все без исключения ресурсоснабжающие организации, иначе как грабительскими не назовешь. Так, при отсутствии коллективного прибора учета в многоквартирном доме расчеты ведутся примитивным умножением нормы потребления на фактическое количество проживающих в таком доме и на тариф. При этом не учитываются показания индивидуальных (квартирных) приборов учета. Таким образом, жильцы оплачивают виртуальные коммунальные услуги. Есть многочисленные примеры, когда вновь созданные ТСЖ и не знающие таких тонкостей, через пару месяцев счастливого управления собственным имуществом попадали в кабалу ресурсоснабжающим организациям.

Теперь к понятиям «коммунальный ресурс» и «коммунальная услуга».
Что покупают и продают сегодняшние «Исполнители»- управляющие компании и ТСЖ и по какой цене? Ответ прост — то, что Потребители потребили в прошлом месяце по той же цене, которую оплатили ресурсоснабжающей организации. Только при этом понесли убытки в виде налога с оборота (правда без НДС) и уменьшили ремонтный фонд за счет нерадивых Потребителей. Конечно же, Потребителю оказывается коммунальная услуга, которую он и оплачивает. Само же понятие «коммунальный ресурс» - это потенциальная возможность поставки Потребителю необходимого (договорного) количества определенной коммунальной услуги.

К вопросу кто и какую услугу оказывает. Наше мнение: коммунальные услуги оказывают ресурсоснабжающие организации. При этом неважно, делают они это сами или через посредников. При этом собственники, вне зависимости от формы управления многоквартирным домом, обязаны обеспечить прохождение этой коммунальной услуги с сохранением ее количественных (объемных) показателей и технологических свойств в пределах границ своей балансовой принадлежности и эксплуатационной ответственности. Таким образом, «Исполнителем» коммунальной услуги может быть либо ресурсоснабжающая организация, либо любая другая организация-посредник, которая взяла на себя функции приобретения коммунального ресурса у ресурсоснабжающей организации и оказания коммунальных услуг Потребителям. Право выбора Исполнителя, как и решение вопроса обеспечения прохождения коммунальной в границах своей балансовой принадлежности и эксплуатационной ответственности необходимо предоставить Потребителю.

Предложения по корректировке Изменений, которые вносятся в акты Правительства Российской Федерации:

Предложение 1:

ч.1, п. а), второй абзац: «в пункте 6 слова «обогревающих элементов» заменить словами «обогревающих элементов во всех жилых и нежилых помещениях в доме» - исключить. 

Обоснование: 
В данной редакции этот пункт входит в противоречие с ч.1 Ст. 290 Гражданского кодекса, гласящего: «Собственникам квартир в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности общие помещения дома, несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры»;

и ч. 1 ст. 36 Жилищного кодекса Российской Федерации, гласящей: «Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе ... санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения»

Внутриквартирные обогревающие элементы не обслуживают более одного помещения в многоквартирном доме и не могут входить в состав общего имущества.

Правильность такого понимания норм закона подтверждена определением Верховного Суда РФ от 24 ноября 2009 года № КАС 09-547. 

Выдержка: 

«Суд, проанализировав положения п. 6 Правил во взаимосвязи с пп. «д» п. 2 и п. 5 этих Правил, пришел к правильному выводу о том, что в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме включаются лишь те обогревающие элементы системы отопления (радиаторы), которые обслуживают более одной квартиры (находятся за пределами квартир на лестничных клетках, в подвалах и т.д.)...
Правомерен является вывод суда о том, что системное толкование п. 6 Правил не дает оснований для вывода о том, что обогревающие элементы внутридомовой системы отопления, обслуживающие только одну квартиру, включаются в состав общего имущества собственников многоквартирного дома».

Предложение 2:

ч.3 п. б) четвертый абзац: «В зависимости от реализуемого способа управления многоквартирным домом исполнителем могут быть управляющая организация, товарищество собственников жилья, жилищно-строительный, жилищный или иной специализированный потребительский кооператив, а при непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений и для собственника и пользователей жилого дома – ресурсоснабжающая или иная организация», - изложить в следующей редакции: 

«В зависимости от реализуемого способа управления многоквартирным домом и решения общего собрания собственников многоквартирного дома, исполнителем могут быть управляющая организация, товарищество собственников жилья, жилищно-строительный, жилищный или иной специализированный потребительский кооператив, ресурсоснабжающая организация»;

Предложение 3:

ч.3 п. б) шестой абзац: «В случае заключения управляющей организацией договора управления многоквартирным домом с товариществом собственников жилья, жилищно-строительным, жилищным или иным специализированным потребительским кооперативом исполнитель (управляющая организация) обязан предоставить коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, при этом стороны договора могут расторгать или изменять заключенный ими договор без согласия указанных третьих лиц» - изложить в следующей редакции: 

«В случае заключения управляющей организацией договора управления многоквартирным домом с товариществом собственников жилья, жилищно-строительным, жилищным или иным специализированным потребительским кооперативом, предусматривающем принятие управляющей компанией на себя функций исполнителя коммунальных услуг, исполнитель (управляющая организация) обязан предоставить коммунальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам, при этом стороны договора могут расторгать или изменять заключенный ими договор без согласия указанных третьих лиц».

Предложение 4:

ч.3 п. б) четырнадцатый абзац: «По решению общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме в случае, предусмотренном договором управления, или по решению общего собрания членов товарищества собственников жилья или жилищного кооператива, а также предусмотренного договором управляющей организации или указанного товарищества (кооператива) с ресурсоснабжающей организацией, собственники помещений в многоквартирном доме могут вносить плату за коммунальные услуги ресурсоснабжающим организациям. При этом указанные собственники выполняют свои обязательства по внесению платы за коммунальные услуги перед управляющей организацией или указанным товариществом (кооперативом), а такая организация отвечает перед собственниками помещений за надлежащее предоставление коммунальных услуг.» - дополнить абзацем следующего содержания:

«По решению общего собрания собственников помещений многоквартирного дома, собственники имеют право самостоятельно заключать договоры с тепло-, энерго-, газо-, водоснабжающей организацией, организацией, оказывающей услуги водоотведения. В данном случае функции исполнителей принимают на себя тепло-, энерго-, газо-, водоснабжающая организация, организация, оказывающая услуги водоотведения».
Приложение 6.
Л. Орлова,

Бухгалтер ЖСК

Замечания и дополнения к Проекту

Дополнения к Проекту Постановления об изменении правил предоставления коммунальных услуг

1. Постановление №491 необходимо дополнить пунктом следующего содержания:

"Все положения настоящего постановления, касающиеся требований энергосбережения и энергетической эффективности, выполняются в случае удовлетворительного (надлежащего) состояния общего имущества дома."

___ Если в доме худая крыша, проваливается подвал, старые лифты опасны для жизни и т.д., то о каком энергосбережении можно думать!

2. В постановлении №307 Из пункта 7 исключить слова "(в случае непосредственного управления таким домом)".

___ ТСЖ/ЖСК могут быть исполнителем ком.услуг. А МОГУТ и не быть, т.е. ТСЖ/ЖСК не приняли решения заниматься предпринимательской деятельностью (услугами). Кто же в этом случае оказыавает ком.услуги собственникам квартир? Если у ТСЖ/ЖСК нет специального оборудования для оказания ком.услуг, то они и НЕ МОГУТ их оказывать, просто физически (даже если наймут спец.подрядчика). Поэтому нужно, чтобы пункт 7 относился и к ТСЖ/ЖСК.

3. В новой редакции пункта 25 указано, что плата за ком.услуги включает стоимость ком.ресурсов (и услуги водоотведения) и больше ничего. А стоимость самих услуг куда включается? Или они бесплатные? Если их оказывают управляющие организации, то за счет каких средств? Или услуги - это благотворительная деятельность?

И почему это по пункту 14 собственники могут вносить плату за ком. УСЛУГИ в РСО, которые только продают ком. РЕСУРСЫ? Или всё-таки РСО оказывают собственникам ком.УСЛУГИ? И почему плата за ком.УСЛУГИ идет в РСО, а ОТВЕЧАЕТ за эти услуги исполнитель?

Нужно четко определить, в чем заключаются коммунальные УСЛУГИ (какие действия, операции? нужно ли оборудование и т.д.). Например, отопление помещений - это технологический процесс подачи тепла по инженерным коммуникациям дома, а не ремонт этих коммуникаций, не выписывание квитанций на оплату, не сбор оплаты и т.д., и даже не экономия тепла.

Без продуманного определения терминов трудно понять обязанности и права сторон в сфере отношений ЖКХ.
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