Проект
Заключение
Общественной палаты Российской Федерации
по результатам общественной экспертизы проекта федерального закона № 623780-5  «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации» 
Общественной палатой Российской Федерации проведена общественная экспертиза проекта федерального закона № 623780-5 «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» («О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации») (далее – законопроект).

Согласно пояснительной записке, целью данного законопроекта является наведение порядка в отрасли управления многоквартирными домами, обеспечение отрасли регулированием, предусматривающим необходимые правила и требования к профессиональной деятельности, разработку стандартов качества работ и услуг по управлению многоквартирными домами, порядок и условия допуска на рынок, усиление ответственности участников рынка (в том числе финансовой), исключение злоупотреблений и недобросовестной конкуренции,  повышение качества услуг.
Законопроект предусматривает введение обязательного саморегулирования в сфере управления многоквартирными домами путем исключения допуска на рынок субъектов (организаций, индивидуальных предпринимателей, ТСЖ и ЖСК), не являющихся членами саморегулируемой организации. Такое требование касается не только лиц, управляющих многоквартирными домами, но и осуществляющих деятельность по оказанию услуг и (или) выполнению работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных домах. Исключением из требований об обязательном саморегулировании являются ТСЖ, созданные в доме, площадь которого не превышает 3000 метров.
Для создания эффективного механизма саморегулирования в сфере оказания услуг по управлению многоквартирными домами предлагается включить в Жилищный кодекс РФ раздел  о саморегулировании в сфере обеспечения безопасности в процессе управления многоквартирными домами.  При этом предусматриваются положения, устанавливающие  государственный контроль за деятельностью СРО со стороны уполномоченного федерального органа власти. В том числе поправками предусмотрено, что по обращению государственных органов власти субъектов федерации или муниципальных органов власти в СРО недобросовестная и неоднократно нарушившая установленные требования  управляющая организация исключается из СРО. 

Предполагается, что введение саморегулирования не создаст дополнительной финансовой нагрузки  для граждан. Взнос в компенсационный фонд управляющей компаний уплачивается единовременно, за исключением случаев выплат из компенсационного фонда, которые должны быть возмещены членами саморегулируемой организации. В соответствие с законопроектом размер взноса в компенсационный фонд зависит от объема управления, и составит от 100 тысяч рублей до 6 миллионов рублей с каждого члена СРО, минимальный взнос для ТСЖ, созданного в одном доме – 50 тысяч рублей. 
Поддерживая в целом задачи, на решения которых направлен законопроект, Общественная палата Российской Федерации отмечает, что представленный проект обладает рядом недостатков.
Проектируемое ограничение жилищных объединений (ТСЖ и ЖСК) в управлении и обслуживании жилищного фонда в корне меняет концептуальный подход жилищного законодательства к формированию и развитию института самоуправления граждан в жилищной сфере. Собственники будут лишены права на самостоятельное обслуживание своего имущества в отсутствие членства в СРО. Такое положение является нарушением статьи 30, 35 Конституции Российской Федерации, статьи 209 Гражданского кодекса Российской Федерации.

По оценкам экспертов Общественной палаты Российской Федерации, по состоянию на 01.12.2012 года доля многоквартирных домов, управляемых частными управляющими организациями, составила 53,73%, количество частных организаций, осуществляющих деятельность по управлению многоквартирными домами, превысило 13 000. Количество домов, управляемых ТСЖ достигло 163073, что  составляет 13,63% от общего числа многоквартирных домов. При этом около 45 процентов многоквартирных домов ТСЖ фактически управляется управляющими организациями по договору с ТСЖ, в силу  сложившейся практики передачи ТСЖ (ЖК, ЖСК) своих функций по управлению многоквартирными домами.
Завышенные финансовые обязательства членов саморегулируемой организации (вступительные, членские, целевые взносы, взносы в компенсационный фонд в размере от 50 тысяч рублей до шести миллионов рублей, страхование гражданской ответственности), включая и расходы на содержание (в виде взносов) вышестоящей структуры (национального объединения СРО в сфере управления многоквартирными домами), фактически будут возлагаться на собственников помещений в многоквартирных домах. Предложение, запрещающее включать расходы на оплату взноса в компенсационный фонд в структуру платы за жилое помещение и коммунальные услуги носит декларативный характер, поскольку у жилищных объединений (ТСЖ и ЖСК), не занимающихся предпринимательской деятельностью, единственным источником финансирования являются средства собственников помещений в виде платы, вносимой гражданами за содержание и ремонт жилого помещения.

В условиях роста платы за содержание и ремонт жилого помещения и коммунальных услуг, введения обязательной платы за капитальный ремонт, предлагаемые изменения в жилищном законодательстве вызовут дополнительное социальное напряжение. 
Кроме того, собственники помещений в многоквартирных домах, управляемых ТСЖ и ЖСК, своими целевыми средствами в виде взноса в стабилизационный фонд СРО будут финансировать убытки, возникшие по причине ненадлежащего имущества, допущенного управляющими организациями в других домах, т.е. своими средствами финансировать надлежащее содержание чужого имущества.

Вместе с тем, законопроект направлен на повышение качества управления многоквартирными домами, защиту интересов граждан. Однако представляется, что более эффективным механизмом контроля в сфере управления многоквартирными домами является усиление государственного контроля через расширение полномочий органов государственного и муниципального жилищного надзора. 

Введение саморегулирования в предлагаемой обязательной форме не способствует развитию инициатив граждан в части организации общественного контроля в жилищной сфере, который мог бы формировать устойчивую активность граждан в управлении принадлежащего им общего имущества многоквартирных домов, формировать ответственного коллективного заказчика в лице жилищных объединений граждан, последовательно переносить инициирование управленческих решений на самих собственников жилья в партнерстве с исполнителями жилищных и коммунальных услуг. Потому как одной из задач реформирования сферы ЖКХ было укрепление понимания собственниками помещений в многоквартирном доме новой роли – лиц, принимающих решения в отношении своей собственности и ответственных  за такие решения.
Считаем, что при рассмотрении законопроекта следует учесть следующее. 
1. Рассматриваемый законопроект не должен распространяться на ТСЖ и ЖСК.
2. В отношении ТСЖ и ЖСК, в управлении которых находятся несколько многоквартирных домов, совокупная площадь которых превышает 10 000 кв.м., установить срок, в течение которого собственники многоквартирных домов должны будут принять решение о выходе из состава объединенного ТСЖ или ЖСК и создании товарищества в своем многоквартирном доме. В случае не исполнения указанного требования, в течение 30 дней, ТСЖ и ЖСК обязаны заключить договор управления с организацией, являющейся членом СРО. 
3. Следует предусмотреть требование о проведении обязательных профессиональных осмотров состояния многоквартирных домов, управляемых ТСЖ и ЖСК, специализированными организациями, с установленной периодичностью 1 раз в 3 года. В заключении по результатам обязательного профессионального осмотра содержится текущее состояния многоквартирного дома и его отдельных элементов, перечень необходимых мероприятий и сроки. В случае не устранения выявленных нарушений  предусматривается ответственность за бездействие. 
4. Необходимо ускорить процедуру принятия стандартов управления многоквартирными домами. 
Учитывая высокую социальную значимость проекта федерального закона № 623780-5  «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» («О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации») Общественная палата Российской Федерации рекомендует внести поправки в законопроект с учетом указанных замечаний и предложений.
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