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Вопрос: Могут ли собственники помещений в МКД самостоятельно определять размер взносов в фонд капитального ремонта и размер самого фонда, не опираясь на нормативные акты субъектов РФ?
Ответ: Нет, не могут. Определенную свободу действий собственники имеют лишь в решении вопроса уплаты взносов в повышенном размере (относительно установленного субъектом РФ) и формирования фонда в большем размере, чем определено субъектом РФ.
Обоснование: Частью 1 ст. 169 ЖК РФ предусмотрено правило об обязательности внесения взносов на капитальный ремонт в минимальном размере (устанавливается на уровне субъекта РФ - ч. 8.1 ст. 156 ЖК РФ). Кстати, собственникам, формирующим фонд капитального ремонта на специальном счете, отдельно запрещено утверждать на общем собрании размер ежемесячного взноса меньше минимального (ч. 4 ст. 170 ЖК РФ).
Вместе с тем согласно п. 1.1 ч. 2 ст. 44 ЖК РФ к компетенции общего собрания собственников помещений в МКД относится в том числе принятие решений о минимальном размере фонда капитального ремонта, но только:
- в части его превышения над установленным минимальным размером фонда капитального ремонта;
- при условии, что субъект РФ установил минимальный размер фонда капитального ремонта.
Таким образом, при наступлении обязанности вносить взносы на капитальный ремонт таковые должны уплачиваться собственниками помещений в МКД в минимальном размере. Снизить минимальный размер взноса, равно как и минимальный размер самого фонда, собственники не вправе.
Одновременно ЖК РФ предусматривает несколько ситуаций, когда обязанность собственников по уплате взносов может быть приостановлена.
Если собственники помещений в МКД собирают фонд на специальном счете и при этом субъект РФ установил в отношении таких домов минимальный размер фонда, то по факту его достижения собственники вправе принять решение о приостановлении обязанности по уплате взносов на капитальный ремонт (ч. 8 ст. 170 ЖК РФ). Должников данное освобождение не касается.
Если собственники помещений в МКД, формирующие фонд на счете регионального оператора, принимают решение о досрочном проведении запланированных для их дома региональной программой работ и оплачивают их за счет собственных средств (без использования бюджетных средств и средств регионального оператора), то можно провести своеобразный зачет обязательств (ч. 4 ст. 181 ЖК РФ). А именно средства в размере, равном стоимости выполненных и оплаченных работ, засчитываются в счет исполнения собственниками обязательств по уплате взносов на капитальный ремонт в будущем. Для проведения такого зачета необходимо, чтобы:
- порядок зачета был установлен законом субъекта РФ;
- повторного выполнения этих работ в срок, предусмотренный программой, не требовалось. Данный факт подтверждается в порядке установления необходимости проведения капитального ремонта общего имущества в МКД (см. Обзор новостей на с. 4);
- сумма зачета не превышала предельную стоимость выполненных работ. Такая стоимость устанавливается субъектом РФ во исполнение требования ч. 4 ст. 190 ЖК РФ в целях обоснованного расходования средств фондов, сформированных на счете регионального оператора.
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В домах со спецсчетом на капремонт можно будет заменить лифт в кредит
В Минстрое разработали для владельцев спецсчетов специальный коробочный продукт. Сейчас лифты в кредит меняют под руководством регоператоров капремонта. С собственниками, которые собирают средства самостоятельно, инвесторы работать опасаются, и банки предложения для них не разработали.
Четверть лифтов в стране отработали 25 лет, так что их замена — это вопрос безопасности. Национальный лифтовый союз сообщает, что ежегодно срок эксплуатации вырабатывают 10 тыс. подъемников.
В коробочный продукт входят финансовая схема, проекты договоров. К проработанным моделям бизнес более лоялен. С 2014 года спецсчета завели в 6,6 процента МКД, на них накопились существенные суммы, сформировалась аналитика собираемости взносов, по которой можно оценить финансовую дисциплину собственников. В Московской области уже заключили первый контракт. Предполагают, что до конца года в пилотные проекты Москвы и Московской области попадут 30–40 домов, а в 2019 году запустят уже 200–300 проектов по стране.
В НП »ЖКХ Контроль» считают такую инициативу очень полезной, заключили соглашение с Национальным лифтовым союзом и собирают предложения по регионам.
Средства капремонта на спецсчете считаются доходом УО, если она — владелец этого спецсчета?
Нет, не считаются.
Деньги на спецсчете фонда капремонта общего имущества в МКД принадлежат собственникам помещений в таком МКД (ст. 36.1 ЖК).
Взносы собственников на капремонт на спецсчете ФКР, владельцем которого является УО, не признают доходом УО и не учитывают при определении налоговой базы. Такое правило следует из подункта 14 пункта 1 статьи 251, пункта 1.1 статьи 346.15 Налогового кодекса и подтверждается позицией Минфина в письме от 27.02.2012 № 03-03-06/1/104.
Опасная экономия: почему нельзя сокращать перечень работ по содержанию общего имущества
Собственники помещений в МКД решили отказаться всего от одной услуги — уборки лестничных клеток в подъездах. Весь прочий список услуг по договору управления сохранили. Решение оформили по всем правилам — провели собрание и составили протокол. УО не стала возражать собственникам, посчитала, что другого выхода у нее нет и нужно подчиниться. Но один из жителей не согласился с решением общего собрания и обратился в суд.
1. Почему собственник обратился в суд
Собственница одной из квартир потребовала восстановить ее права потребителя.
В иске гражданка указала, что свои обязанности по оплате ЖКУ исполняет своевременно и полностью. УО, в свою очередь, не исполняет условия договора управления МКД и не выполняет минимальный перечень работ, которые необходимы для надлежащего содержания общего имущества в МКД. Истица требовала:
· возложить на УО обязанность исполнять условия заключенного договора управления;
· взыскать моральный вред и штраф в рамках статьи 15 и пункта 6 статьи 13 Закона РФ от 07.02.1992 № 2300–1 «О защите прав потребителей».
2. Какое решение принял суд
Суд принял решение в пользу истицы — УО обязали убирать лестничные клетки. Кроме того, ей присудили выплатить компенсацию морального вреда, штраф и оплатить госпошлину за подачу иска. Доводы, которые привел суд, мы изложили ниже.
Управление МКД обеспечивает надлежащее содержание общего имущества в нем. Такой порядок закреплен в статье 161 Жилищного кодекса. Правительство утвердило минимальный перечень услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в МКД, правила оказания таких услуг и выполнения таких работ (постановление от 03.04.2013 № 290). Указанные Правила действуют с 20 апреля 2013 года и применяются в отношении договоров управления МКД.
Минимальный перечень услуг нельзя уменьшить ни по желанию жильцов, ни по желанию управляющей организации. Мытье лестничных клеток входит в состав работ, которые содержатся в перечне. Прекратив уборку, УО нарушила закон.
Доводы ответчика об официальном и мотивированном отказе собственников помещений от уборки клеток судьи не приняли и указали следующее.
Сухая и влажная уборка тамбуров, холлов, коридоров, галерей, лифтовых площадок и лифтовых холлов и кабин, лестничных площадок и маршей, пандусов законодатель включил в минимальный перечень работ и услуг (п. 23). Поэтому УО должна выполнять эти работы независимо от того, упоминаются ли они в договоре управления и принимали ли собственники помещений особое решение о необходимости их выполнения.
Заявление о том, что собственники руководствовались своими представлениями о приоритетах в обслуживании дома, также не спасло УО. Дело в том, что общее собрание собственников помещений не может установить перечень работ, который снижает уровень законодательных требований к содержанию и эксплуатации жилищного фонда. В договоре управления МКД также нельзя уменьшать объем работ в сравнении с перечнем, который установлен законодательством.
3. Как объяснить жителям, почему они не могут сокращать объемы работ
Объясните собственникам помещений, что они не могут влиять на все виды услуг по содержанию общего имущества МКД. Расскажите, что обязательные работы вы выполняете в силу закона, а не их желания. Приведите им перечень услуг, которые они могут добавлять и убирать по своему решению, и список тех, на которые они не смогут повлиять. Примеры таких работ мы перечислили в таблице.
Не соглашайтесь уменьшить объем обязательных работ по содержанию МКД, даже если жители приняли такое решение 100-процентным кворумом. При плановой проверке госжилинспекция выявит нарушение и заставит устранить его.
Вопрос
Может УО не производить уборку МОП, если эти работы не утвердили на общем собрании?
Что произошло. УО начисляет жителям плату за содержание жилого помещения в размере платы, который утвержден постановлением органа МСУ. В постановлении есть строка «уборка МОП», рекомендованный размер платы за услугу и разъяснение, что решение об уборке и оплате принимают собственники помещений.
Такое решение в МКД не принимали, поэтому места общего пользования УО не убирает. Правомерны ли наши действия?
Как нужно действовать. УО не вправе изменять установленный законом порядок.
В минимальный перечень работ по содержанию МКД включены:
· сухая и влажная уборка тамбуров, холлов, коридоров, галерей, лифтовых площадок и лифтовых холлов и кабин, лестничных площадок и маршей, пандусов;
· влажная протирка подоконников, оконных решеток, перил лестниц, шкафов для электросчетчиков слаботочных устройств, почтовых ящиков, дверных коробок, полотен дверей, доводчиков, дверных ручек;
· мытье окон;
· очистка систем защиты от грязи (металлических решеток, ячеистых покрытий, приямков, текстильных матов);
· проведение дератизации и дезинсекции помещений, входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме, дезинфекция септиков, дворовых туалетов, находящихся на земельном участке, на котором расположен этот дом.
Такой перечень содержит пункт 23 Минимального перечня в работы по содержанию помещений, входящих в состав общего имущества в МКД, утвержденного постановлением Правительства от 03.04.2013 № 290.
Данная норма носит императивный характер и работы являются обязательными даже при отсутствии таковых в договоре управления МКД.
Все текущие, неотложные, обязательные сезонные работы и услуги считают предусмотренными в договоре в силу норм содержания дома как объекта. Такие работы УО должна проводить независимо от того, упоминаются ли они в договоре.
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