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Возможно ли применение размера платы за содержание жилого помещения, установленного органом местного самоуправления в случае, если собственниками многоквартирных домов систематически из года в год не утверждается размер такой платы, а принятый размер платы не обеспечивает надлежащее содержание многоквартирных домов?

В соответствии с положениями части 3 статьи 156, части 4 статьи 158 Жилищного кодекса Российской Федерации (ЖК РФ) размер платы за содержание жилого помещения для собственников жилых помещений, которые не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом, решение об установлении размера платы за содержание жилого помещения, устанавливается органом местного самоуправления.

Согласно части 17 статьи 161 ЖК РФ управление многоквартирным домом, в отношении которого собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления таким домом в порядке, установленном настоящим Кодексом, или выбранный способ управления не реализован, не определена управляющая организация, в том числе по причине признания несостоявшимся открытого конкурса по отбору управляющей организации, проводимого органом местного самоуправления, осуществляется управляющей организацией, имеющей лицензию на осуществление предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами, определенной решением органа местного самоуправления в порядке и на условиях, которые установлены Правительством Российской Федерации.

Такая управляющая организация осуществляет деятельность по управлению многоквартирным домом до выбора собственниками помещений в многоквартирном доме способа управления многоквартирным домом или до заключения договора управления многоквартирным домом с управляющей организацией, определенной собственниками помещений в многоквартирном доме или по результатам открытого конкурса, но не более одного года.

Согласно пункту 34 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491 (Правила № 491), в случае если собственники помещений не приняли решение о способе управления многоквартирным домом, размер платы за содержание жилого помещения, вносимой собственниками помещений, устанавливается органом местного самоуправления по результатам открытого конкурса, проводимого в установленном порядке, равной цене договора управления многоквартирным домом. Цена договора управления многоквартирным домом устанавливается равной размеру платы за содержание жилого помещения, указанной в конкурсной документации.

Согласно пункту 36 Правил № 491, в случае если собственники помещений на общем собрании выбрали способ непосредственного управления многоквартирным домом, но не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, органы местного самоуправления в соответствии с частью 4 статьи 158 ЖК РФ устанавливают размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, вносимой собственниками помещений, исходя из стоимости услуг и работ, входящих в утвержденные решением общего собрания собственников помещений перечни услуг и работ, выполняемых лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности.

[bookmark: _GoBack]Таким образом, из положений части 3 статьи 156, части 4 статьи 158, части 17 статьи 161 ЖК РФ, пунктов 34, 36 Правил № 491 следует, что размер платы за содержание жилого помещения устанавливается органом местного самоуправления исключительно:
- для собственников помещений в многоквартирном доме, в отношении которого собственниками помещений не выбран способ управления таким домом или выбранный способ управления многоквартирным домом не реализован или не определена управляющая организация;
- для собственников помещений, которые на общем собрании выбрали способ непосредственного управления многоквартирным домом, но не приняли решение об установлении размера платы за содержание и ремонт жилого помещения.

Жилищным законодательством Российской Федерации не предусматривается установление органом местного самоуправления размера платы за содержание жилого помещения для собственников помещений в многоквартирном доме, управление которым осуществляет управляющая организация на основании договора управления многоквартирным домом.

В соответствии с частью 7 статьи 156 ЖК РФ, размер платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме, управление которым осуществляет управляющая организация, определяется на общем собрании собственников помещений в таком доме с учетом предложений управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем один год.

В связи с чем, установленный органом местного самоуправления в соответствии с частью 3 статьи 156, частью 4 статьи 158 ЖК РФ размер платы за содержание жилого помещения для собственников жилых помещений, которые не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом, решение об установлении размера платы за содержание жилого помещения, не может применяться для собственников помещений в многоквартирном доме, находящемся в управлении управляющей организации на основании договора управления многоквартирным домом.

Кроме того, в силу положений статьи 162 ЖК РФ, отношения по управлению многоквартирным домом, собственники помещений в котором выбрали управляющую компанию для управления многоквартирным домом, регулируются договором управления, заключенным на условиях, указанных в решении общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Такими условиями договора управления многоквартирным домом, в соответствии с частью 3 статьи 162 ЖК РФ, являются перечень услуг и работ, связанных с содержанием и ремонтом общего имущества в многоквартирном доме, порядок определения цены договора, размера платы за содержание и ремонт жилого помещения и размера платы за коммунальные услуги. 

Принятым перечнем услуг и работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме является тот перечень, который согласован сторонами. Утверждение такого перечня услуг и работ, равно как и размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме, собственники помещений в котором выбрали управляющую компанию для управления домом, в одностороннем порядке, как собственниками, так и управляющей компанией, не допускается. 

Порядок определения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, в соответствии с положениями части 3 статьи 162 ЖК РФ, является одним из существенных условий договора управления многоквартирным домом, по которому сторонами договора должно быть достигнуто соглашение, которое, в силу положений части 1 статьи 432 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ), свидетельствует о заключении сторонами такого договора.

Согласно части 8 статьи 162 ЖК РФ, изменение и (или) расторжение договора управления многоквартирным домом осуществляются в порядке, предусмотренном гражданским законодательством.

В соответствии с положениями статьи 450 ГК РФ, изменение и расторжение договора возможны либо по соглашению сторон, либо по требованию одной из сторон на основании судебного решения.

Таким образом, в случае если между управляющей организацией и собственниками помещений в многоквартирном доме не достигнуто соглашение по вопросу установления размера платы за содержание жилого помещения, то разрешение данного вопроса возможно только в судебном порядке путем подачи соответствующего заявления.

При этом, управляющая организация вправе требовать возмещения убытков, возникших вследствие недофинансирования собственниками помещений при использовании установленного ими размера платы за содержание и ремонт жилого помещения, при подтверждении таких убытков.
