Обобщение практики подготовлено по результатам осуществления муниципального жилищного контроля на территории Кемеровского муниципального округа в 2023 году (далее – КМО).
I. Общие положения

Исполнение данной муниципальной функции осуществляется в соответствии с Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Федеральным законом от 31.07.2020 № 248-ФЗ «О государственном контроле (надзоре) и муниципальном контроле в Российской Федерации», решением Совета народных депутатов Кемеровского муниципального округа от 31.08.2021 № 436 «Об утверждении Положения о видах муниципального контроля и контрольных (надзорных) органах, уполномоченных на их осуществление», решения Совета народных депутатов Кемеровского муниципального округа от 30.09.2021 № 462 «Об утверждении Положения о муниципальном жилищном контроле на территории Кемеровского муниципального округа»
При реализации функций по осуществлению муниципального контроля специалисты руководствуется:

- Конституцией Российской Федерации;
- Жилищным кодексом Российской Федерации;

- Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»;

- Федеральным законом от 31.07.2020 № 248-ФЗ «О государственном контроле (надзоре) и муниципальном контроле в Российской Федерации»;

- Федеральным законом от 31.07.2020 № 247-ФЗ «Об обязательных требованиях в Российской Федерации»;
- постановлением Правительства  Российской Федерации от 21.01.2006 № 25 «Об утверждении Правил пользования жилыми помещениями»;

- постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме надлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность»;

- постановлением Правительства Российской Федерации от 15.05.2013 № 416 «О порядке осуществления  деятельности по управлению многоквартирными домами»;

- постановлением Правительства Российской Федерации от 03.04.2013 № 290 «О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения»;

- постановлением Правительства Российской Федерации от 06.05.2011 № 354 «О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов».
II. Правоприменительная практика законодательства об организации и проведении муниципального контроля

В 2023 году при осуществлении муниципального жилищного контроля плановые и внеплановые контрольные (надзорные) мероприятия не проводились в связи с введенным мораторием ( постановление Правительства от 10.03.2022 № 336 «Об особенностях осуществления государственного контроля (надзора), муниципального контроля».

Возможным основанием для проведения внеплановых проверок юридических лиц в части муниципального контроля могли стать обращения граждан и/или поручения Прокуратуры, содержащие в себе сведения об угрозе жизни и здоровью, полученные из любых источников, закрепленных в нормативно-правовых актах Российской Федерации. Проведение контрольных (надзорных) действий по таким обращениям было предусмотрено в виде выездных и документарных проверок, а также рейдовых осмотров.

В 2023 году обращений гражданин, которые бы содержали признаки возможного нарушения обязательных требований в орган муниципального контроля не поступало 
В 2023 году было проведено:

98 консультаций;

1 мера стимулирования добросовестного соблюдения обязательных требований (возможность самообследования);

5 КНМ без взаимодействия с контролируемыми лицами, в форме наблюдения за соблюдением обязательных требований.
1. Предоставление коммунальных услуг не надлежащего качества и/или с перерывами, превышающими установленные нормативы, не соблюдение процедур при введении приостановления (ограничения) поставки коммунальных услуг потребителю:
1.1. Несоблюдение порядка уведомления потребителей об ограничении (приостановлении) предоставления коммунальных услуг (порядок указан в пункте 119 постановления Правительства РФ от 06.05.2011 № 354 (далее – Правила № 354)):
Исполнителю предоставлен широкий перечень способов уведомления о предстоящем введении процедуры ограничения и/или приостановлении предоставления коммунальных услуг:

1)  вручение предупреждения (уведомления) потребителю-должнику под расписку;
2)  направление предупреждения (уведомления) по почте заказным письмом (с уведомлением о вручении);

3)  включение текста предупреждения (уведомления) в платежный документ за соответствующие коммунальные услуги и/или в единый платежный документ;
4)  передача потребителю предупреждения (уведомления) посредством сообщения по сети подвижной радиотелефонной связи на пользовательское оборудование потребителя, телефонного звонка с записью разговора, сообщения электронной почты или через личный кабинет потребителя в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства либо на официальной странице исполнителя в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет», передачи потребителю голосовой информации по сети фиксированной телефонной связи.

Вместе с тем, обязательным требованием, предъявляемым к каждому из перечисленных способов является подтверждение факта и даты получения потребителем соответствующего уведомления.

На практике исполнители коммунальных услуг при уведомлении потребителя об ограничении предоставлении услуги посредствам направления заказного письма применяют правила, установленные ст. 165.1 Гражданского кодекса Российской Федерации, п. 67 постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 23.06.2015 № 25 «О применении судами некоторых положений раздела I части первой Гражданского кодекса Российской Федерации», согласно которому, предупреждение считается доставленным и в тех случаях, если оно поступило лицу, которому оно направлено (адресату), но по обстоятельствам, зависящим от него, не было ему вручено или адресат не ознакомился с ним.

Однако суды отмечают, что поскольку пп. «а» п. 119 Правил № 354 предусмотрен специальный порядок извещения потребителя-должника о неполной уплате коммунальной услуги и возможном введении ограничения (приостановления) предоставления такой коммунальной услуги, применять вышеуказанное положение в рассматриваемом случае неправомерно.

При уведомлении потребителя о введении процедуры ограничения предоставления коммунальных услуг путем включения текста предупреждения (уведомления) в платежный документ для внесения платы за коммунальные услуги, факт фиксации и дата доставки потребителю уведомления остается юридически значимыми и подлежащими подтверждению исполнителем коммунальной услуги.

В связи с вышеизложенным, необходимо обратить внимание на необходимость соблюдения указанных требований к надлежащему уведомлению потребителя-должника о введении ограничения предоставления коммунальных услуг.

1.2. Несоблюдение порядка установления факта предоставления коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность Установление исполнителем коммунальной услуги факта нарушения качества коммунальной услуги, предоставляемой отдельным потребителям, следует осуществлять в соответствие с требованиями, установленными в пунктах 106 – 110(1) Правил № 354.

В случае если сотруднику аварийно-диспетчерской службы не известны причины нарушения качества коммунальной услуги ему необходимо согласовать с потребителем дату и время проведения проверки факта нарушения качества коммунальной услуги. При этом работнику аварийно-диспетчерской службы необходимо немедленно после получения сообщения потребителя уведомить ресурсоснабжающую организацию, у которой исполнитель приобретает коммунальный ресурс для предоставления потребителям коммунальной услуги, дату и время проведения проверки.

Если исполнителем является ресурсоснабжающая организация, которая несет ответственность за качество предоставления коммунальных услуг до границы раздела элементов внутридомовых инженерных систем и централизованных сетей инженерно-технического обеспечения, и сотруднику аварийно-диспетчерской службы такой организации не известны причины нарушения качества коммунальной услуги, он также должен согласовать с потребителем дату и время проведения проверки, которая должна быть проведена в месте прохождения указанной границы. При этом сотруднику аварийно-диспетчерской службы такой организации, если ему известно лицо, привлеченное собственниками помещений для обслуживания внутридомовых инженерных сетей, необходимо незамедлительно после согласования с потребителем даты и времени проведения проверки довести эту информацию до сведения такого лица.

Время проведения проверки назначается не позднее 2 часов с момента получения от потребителя сообщения о нарушении качества коммунальной услуги, если с потребителем не согласовано иное время. При этом отклонение от согласованного с потребителем времени проведения проверки допускается в случаях возникновения обстоятельств непреодолимой силы, в том числе в связи с нарушениями (авариями), возникшими в работе внутридомовых инженерных систем и (или) централизованных сетей инженерно-технического обеспечения.

В случае если сотруднику аварийно-диспетчерской службы стало известно о возникновении таких обстоятельств до наступления согласованного с потребителем времени проведения проверки ему необходимо незамедлительно 
уведомить потребителя о возникших обстоятельствах и согласовать иное время проведения проверки любым доступным способом.

По окончании проверки составляется акт проверки, в котором должны быть указаны в обязательном порядке в случае установления факта нарушения качества коммунальной услуги:

- дата и время проведения проверки;

- выявленные нарушения параметров качества коммунальной услуги;

- использованные в ходе проверки методы (инструменты) выявления нарушений;

- выводы о дате и времени начала нарушения качества коммунальной услуги.

Если в ходе проверки факт нарушения качества коммунальной услуги не подтвердится, то в акте проверки указывается об отсутствии факта нарушения качества коммунальной услуги.

Акт проверки составляется в количестве экземпляров по числу заинтересованных лиц, участвующих в проверке, подписывается такими лицами (их представителями), 1 экземпляр акта передается потребителю (или его представителю), второй экземпляр остается у исполнителя, остальные экземпляры передаются заинтересованным лицам, участвующим в проверке.

При уклонении кого-либо из заинтересованных участников проверки от подписания акта проверки такой акт подписывается другими участниками проверки и не менее чем 2 незаинтересованными лицами.

Если в ходе проверки возникнет между потребителем и исполнителем коммунальной услуги спор относительно факта нарушения качества коммунальной услуги, то потребитель и исполнитель, иные заинтересованные участники проверки должны определить порядок проведения дальнейшей проверки качества коммунальной услуги. В этом случае, исполнителю коммунальной услуги необходимо предложить потребителю инициировать проведение экспертизы качества коммунальной услуги.
Расходы на проведение экспертизы, инициированной потребителем, несет исполнитель. Если в результате экспертизы, инициированной потребителем, установлено отсутствие факта нарушения качества коммунальной услуги, то потребитель обязан возместить исполнителю расходы на ее проведение. Расходы на проведение экспертизы, инициированной иным участником проверки, несет такой участник.
Если ни один из заинтересованных участников проверки не инициировал проведение экспертизы качества коммунальной услуги, но при этом между потребителем и исполнителем, иными заинтересованными участниками проверки существует спор относительно факта нарушения качества коммунальной услуги, то должны быть определены дата и время проведения повторной проверки качества коммунальной услуги с участием приглашенных исполнителем представителей государственной жилищной инспекции, представителей общественного объединения потребителей. В этом случае в акте проверки должны быть указаны дата и время проведения повторной проверки.
Акт повторной проверки подписывается помимо заинтересованных участников проверки также представителем государственной жилищной инспекции и представителем общественного объединения потребителей. Указанным представителям исполнитель обязан передать по 1 экземпляру акта повторной проверки.
1.3. Нарушения, связанные с не выполнением перерасчета размера платы за предоставленные коммунальные услуги в связи с предоставлением услуг не надлежащего качества и/или с перерывами, превышающими установленные нормативы.
В соответствии с пунктом 31 Правил № 354 производить перерасчет размера платы за коммунальные услуги, в том числе в связи с предоставлением коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими допустимую продолжительность, за период временного отсутствия потребителя в занимаемом жилом помещении.
Производить непосредственно при обращении потребителя проверку правильности исчисления предъявленного потребителю к уплате размера платы за коммунальные услуги, задолженности или переплаты потребителя за коммунальные услуги, правильности начисления потребителю неустоек (штрафов, пеней) и немедленно по результатам проверки выдавать потребителю документы, содержащие правильно начисленные платежи. Выдаваемые потребителю документы по его просьбе должны быть заверены подписью руководителя и печатью исполнителя (при наличии). В случае если проведение такой проверки непосредственно при обращении потребителя невозможно, проверка может производиться в срок, определенный по договоренности потребителя и исполнителя, но не превышающий 1 месяц со дня обращения потребителя. Документы по результатам проверки предоставляются потребителю способом, согласованным потребителем и исполнителем, не позднее 5 рабочих дней после завершения такой проверки.
В соответствии с пунктом 150 Правил № 354 исполнитель коммунальной услуги, допустивший нарушение качества предоставления коммунальной услуги вследствие предоставления потребителю коммунальной услуги ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность, обязан произвести, в соответствии с положениями Правил № 354, перерасчет потребителю размера платы за такую коммунальную услугу в сторону ее уменьшения вплоть до полного освобождения потребителя от оплаты такой услуги.

При этом потребитель вправе требовать с исполнителя уплаты неустоек (штрафов, пеней) в размере, указанном в Законе Российской Федерации «О защите прав потребителей», в случаях, указанных в пункте 157  Правил № 354.

Исполнитель освобождается от ответственности за нарушение качества предоставления коммунальных услуг, если докажет, что такое нарушение произошло вследствие обстоятельств непреодолимой силы или по вине потребителя. К обстоятельствам непреодолимой силы не относятся, в частности, нарушение обязательств со стороны контрагентов исполнителя или действия (бездействие) исполнителя, включая отсутствие у исполнителя необходимых денежных средств.

В заявлении потребителя об уплате предусмотренных настоящим пунктом неустоек (штрафов, пеней) указываются его фамилия, имя, отчество (при наличии), дата и место рождения, место жительства (регистрации), паспортные данные, индивидуальный номер налогоплательщика (при наличии).
Вред, причиненный жизни, здоровью или имуществу потребителя вследствие нарушения качества предоставления коммунальных услуг или вследствие непредоставления потребителю полной и достоверной информации о предоставляемых коммунальных услугах, подлежит возмещению исполнителем в полном объеме независимо от вины исполнителя. Указанный вред подлежит возмещению по правилам, предусмотренным главой 59 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Право требовать возмещения вреда, причиненного вследствие нарушения качества предоставления коммунальных услуг, признается за любым потерпевшим независимо от того, состоял он в договорных отношениях с исполнителем или нет.
По результатам анализа правоприменительной практики остаются нерешенными следующие проблемы, связанные с применением отдельных положений, регулирующих правоотношения в сфере муниципального контроля:

 -статья 20 Жилищного кодекса РФ в части устанавливающей смежные (дублирующие) полномочия должностных лиц органов государственного жилищного надзора и муниципального жилищного контроля.

Статьей 20 Жилищного кодекса РФ предусмотрено осуществление муниципального жилищного контроля в отношении объектов муниципального жилищного фонда. Большое количество указанных объектов расположено в многоквартирных домах, находящихся в управлении лицензированных управляющих организаций. В рамках лицензионного контроля осуществляется контроль за исполнением условий договоров управления многоквартирным домом, в то же время неисполнение управляющей организацией условий договоров управления является основанием для проведения проверок в рамках муниципального жилищного контроля. Таким образом,  объект, субъект, а также предмет контроля идентичны, что противоречит основным принципам защиты прав юридических лиц, индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора), муниципального контроля.

Наиболее часто встречающиеся нарушения обязательных требований действующего законодательства РФ, допущенные хозяйствующими субъектами на территории Кемеровского муниципального округа:

1. «СОДЕРЖАНИЕ ПРИДОМОВОЙ ТЕРРИТОРИИ»: пункты 3.6.14 - 3.6.31, 4.6.1.23 Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда,  утвержденных постановлением Госстроя № 170 от 27.09.2003 (далее – Правила № 170) в части обеспечения надлежащей содержания (уборки) придомовых территорий и общего имущества многоквартирных домов;

Рекомендации по недопущению нарушения обязательных требований: Пунктами 24, 25 Минимального перечня услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения, утвержденного постановлением Правительства РФ от 03.04.2013 № 290 (далее – постановление Правительства № 290) предусмотрено, что работы по содержанию земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иными объектами, предназначенными для обслуживания и эксплуатации этого дома (далее - придомовая территория),

в холодный период года: должны предусматривать очистку крышек люков колодцев и пожарных гидрантов от снега и льда толщиной слоя свыше 5 см; сдвигание свежевыпавшего снега и очистку придомовой территории от снега и льда при наличии колейности свыше 5 см; очистку придомовой территории от снега наносного происхождения (или подметание такой территории, свободной от снежного покрова); очистку придомовой территории от наледи и льда; очистку от мусора урн, установленных возле подъездов, и их промывку; уборка крыльца и площадки перед входом в подъезд.

в теплый период года: подметание и уборку придомовой территории; очистку от мусора и промывку урн, установленных возле подъездов; уборку и выкашивание газонов; прочистку ливневой канализации; уборку крыльца и площадки перед входом в подъезд, очистку металлической решетки и приямка.

Управляющим организациям необходимо обеспечить контроль за исполнением минимального перечня работ, в том числе путем назначения ответственных должностных лиц, определения графиков осмотра и уборки территорий, вывоза снега и мусора с учетом периодичности оказания услуг и выполнения работ, предусмотренных перечнем услуг и работ, с учетом требований, установленных законодательством Российской Федерации и решением собственников помещений в многоквартирном доме.

2. «СОБЛЮДЕНИЕ ТЕМПЕРАТУРНО-ВЛАЖНОСТНОГО РЕЖИМА В ПОДВАЛАХ МКД»: пункты 3.4.1, 4.1.1, 4.1.3 Правил № 170 в части обеспечения нормируемого температурно-влажностный режим помещений подвалов и технических подполий, препятствующий выпадению конденсата на поверхностях ограждающих конструкций.

Рекомендации по недопущению нарушения обязательных требований:

Собственникам помещений в многоквартирных домах, управляющим организациям необходимо в соответствии с пунктом 11 «в» Постановления Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме» обеспечить установленные законодательством Российской Федерации температуру и влажность, в том числе посредством постоянного поддержания в открытом состоянии в течение всего календарного года одного продуха помещений подвалов и технических подполий, входящих в состав общего имущества, в случае  их наличия в таких помещениях
3. «ОБЕСПЕЧЕНИЕ ВЫВОЗА ТКО»:
Рекомендации по недопущению нарушения обязательных требований:

Пунктом 26 Правил № 290  предусмотрено,  что работы по обеспечению вывоза бытовых отходов, в том числе откачке жидких бытовых отходов, включают: незамедлительный вывоз твердых бытовых отходов при накоплении более 2,5 куб. метров; вывоз жидких бытовых отходов из дворовых туалетов, находящихся на придомовой территории; вывоз бытовых сточных вод из септиков, находящихся на придомовой территории; организацию мест накопления бытовых отходов, сбор отходов I - IV классов опасности (отработанных ртутьсодержащих ламп и др.) и их передачу в специализированные организации, имеющие лицензии на осуществление деятельности по сбору, использованию, обезвреживанию, транспортированию и размещению таких отходов.
Рекомендации по недопущению нарушения обязательных требований:
Собственникам и правообладателям земельных участков, зданий, строений и сооружений, юридическим лицам, индивидуальным предпринимателям и самозанятым лицам необходимо обеспечить контроль за поддержанием территории в надлежащем эстетическом состоянии. Для этого необходимо заключить договора с поставщиками коммунальной услуги «Обращение с твердыми коммунальными отходами», на вывоз сточных вод из септиков, на утилизацию отработанных ртутьсодержащих ламп (в случае их применения для освещения производственных (торговых) помещений, организовать места накопления и раздельного сбора мусора (в случае, если организация таковых в ходит в ответственности по закону). 
4. «ОБЕСПЕЧЕНИЕ ПУТЕЙ ЭВАКУАЦИИ»: пункт 3.2.16 Правил № 170, подпунктами «ж», «к» пункта 23 Правил противопожарного режима в Российской Федерации, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 25.04.2012г. № 390 в части не допущения размещения на лестничных площадках бытовых вещей, оборудования, инвентаря и других предметов.

Рекомендации по недопущению нарушения обязательных требований. Обеспечить проведение общих и частичных осмотров в соответствии с требованиями действующего законодательства, обеспечить при необходимости проведение инструментальных обследований технического состояния конструкций, инженерного оборудования их отдельных элементов.

5. «ПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЩИМ ИМУЩЕСТВОМ МКД»: статьи 36, 44 Жилищного кодекса РФ в части обеспечения порядка пользования земельным участком, являющимся общим имуществом многоквартирного дома.

Рекомендации по недопущению нарушения обязательных требований: В соответствии со статьей 44 Жилищного кодекса РФ принятие решений о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им, относится к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Управляющая организация, в силу обязательств, предусмотренных частью 2 статьи 162 Жилищного кодекса РФ, должна обеспечить проведение комплексных мероприятий по недопущению самовольного распоряжения общим имуществом многоквартирного дома (в том числе земельным участком) в отсутствие решения общего собрания собственников, в том числе путем проведения систематической профилактической работы с собственниками и нанимателями жилых помещений, защиты прав собственников помещений многоквартирного дома в части неправомерного использования сторонними лицами  общего имущества в судебном порядке.

Рекомендации по недопущению нарушения обязательных требований: Собственникам и правообладателям земельных участков, зданий, строений и сооружений необходимо обеспечить контроль за поддержанием территории в надлежащем эстетическом состоянии, в том числе  путем определения ответственных должностных лиц, своевременного заключения договоров на уборку территории, вывоз твердых коммунальных отходов и снега, недопущения размещения несанкционированной информационно-печатной продукции на принадлежащем (используемом) имуществе, обеспечения сохранности зеленых насаждений на территории Кемеровского муниципального округа.

Разъяснение неоднозначных или не ясных для подконтрольных лиц обязательных требований, в том числе в силу пробелов или коллизий в нормативных правовых актах
По установлению и начислению платы за содержание жилого помещения. Согласно статье 154 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ) одним из составляющих размера платы за жилое помещение и коммунальные услуги собственников помещения в многоквартирном доме является плата за содержание жилого помещения. Порядок установления и изменения размера указанной платы регламентируется частью 7 статьи 156 ЖК РФ, согласно которой, размер платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме (далее - МКД) определяется на общем собрании собственников помещений в таком доме с учетом предложений управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем 1 (один) год. Вместе с тем, данное положение не содержит указания на правовые последствия несоблюдения вышеперечисленных условий, что в свою очередь, приводит к необходимости разрешения ряда вопросов, связанных с применением и толкованием содержания указанной нормы. 
1) Принятие собственниками решения об изменении размера платы на содержание общего имущества в МКД без учета предложений управляющей организации. Несмотря на наличие в части 7 статьи 156 ЖК РФ прямого указания на необходимость учета предложений управляющей организации при утверждении платы за содержание, суды, рассматривая споры, связанные с неисполнением последними решений собственников об изменении указанной платы, не находят оснований для признания такого решения ничтожным. В связи с чем, если указанные решения собственников не оспорены, не признаны в установленном порядке недействительными, то они подлежат исполнению как собственниками помещений в многоквартирном доме, так и управляющей организацией. Указанные выше выводы содержатся в постановлении Девятнадцатого арбитражного апелляционного суда от 01.02.2019 по делу № А08- 9621/2018; постановлении Восемнадцатого арбитражного апелляционного суда от 04.02.2019 № 18АП-19676/2018 по делу № А76-9812/2018; постановлении Первого арбитражного апелляционного суда от 04.12.2017 по делу № А43-14750/2017, постановление Восьмого арбитражного апелляционного суда от 20.06.2018 № 08АП-4767/2018 по делу N А70-15778/2017.
2) Принятие собственниками дифференцированного размера платы за содержание общего имущества в МКД в зависимости от типа помещения жилое/нежилое. Статьей 158 ЖК РФ установлен единственный критерий распределения бремени расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме, а именно доля конкретного собственника в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме. 
В тоже время, согласно правовой позиции Конституционного Суда РФ, отраженной в постановлении от 29.01.2018 № 5-П, названное положение само по себе не исключает возможность учета при принятии решения об установлении платы за содержание жилого помещения особенностей соответствующих помещений (в частности, их назначения), а также иных объективных обстоятельств, которые - при соблюдении баланса интересов различных категорий собственников помещений в МКД - могут служить достаточным основанием для изменения долей их участия в обязательных расходах по содержанию общего имущества (соотношение общей площади жилых и нежилых помещений в конкретном доме, характер использования нежилых помещений и т.д.). При этом следует учитывать, что указанная позиция Конституционного Суда РФ применима при установлении платы за содержание помещений в МКД, управление которыми осуществляется непосредственно собственниками помещений в этих домах либо товариществом собственников жилья, жилищным или иным специализированным потребительским кооперативом.
Однако на практике, суды распространяют данную позицию Конституционного Суда РФ и на отношения по установлению размера платы за содержание жилого помещения в МКД, в которых в качестве способа управления выбрана управляющая организация (решение Арбитражного суда Пермского края от 11.02.2019 по делу № А50-35220/2018, постановление Семнадцатого  Арбитражного  Апелляционного  суда  от  06.03.2018  по   делу № А50-29029/2017).
3) Включение в договор управления условия о возможности ежегодного изменения управляющей организацией размера платы за содержание жилого помещения с учетом индекса инфляции либо индекса потребительских цен.
Сложившаяся судебная практика не однозначна. Так, в определении Верховного суда РФ от 25.12.2018 от 25.12. 2018 № 301-КГ18-22044 отражена позиция, согласно которой если решения собственников помещений МКД, оформленные соответствующими протоколами, и заключенные договоры управления предусматривают возможность управляющей организации ежегодно индексировать размер платы за содержание жилого помещения на индекс потребительских цен в Российской Федерации на жилищно-коммунальные услуги с начала отчетного (текущего) года в процентах к соответствующему периоду предыдущего года, определенный и официально опубликованный в порядке, установленном действующим законодательством, соответствующее изменение размер платы за содержание жилого помещения не требует принятия собственниками дополнительного решения по данному вопросу. При этом Верховный суд РФ исходил из того, что в указанном случае, собственники фактически определили порядок дальнейшего изменения (увеличения) платы за содержание и ремонт жилого помещения в многоквартирном доме с учетом ежегодной индексации на индекс потребительских цен в Российской Федерации на жилищно-коммунальные услуги в случае отсутствия решения собственников помещений об утверждении размера платы за содержание жилых помещений многоквартирного дома, в связи с чем, управляющая организация в одностороннем порядке имеет право изменить размер указанной платы с учетом соответствующего индекса.
Вместе с тем, в определении Верховного Суда РФ от 11.01.2019 № 309-КГ18- 23161 по делу № А76-37447/2017 содержится противоположная позиция, исходя из которой, наличие в договоре управления оговорки, предусматривающей право управляющей организации на изменение размера ежемесячной платы за содержание жилого помещения, не соответствует императивно установленным требованиям ч. 7 ст. 156 ЖК РФ и ущемляет права собственников помещений МКД как потребителей предоставляемых управляющей организацией услуг, право на участие в согласовании стоимости которых у собственников отсутствует. В связи с противоречивостью приведенных позиций, особое внимание заслуживает определение Верховного суда РФ от 05.07.2019 по делу № А21- 463/2018, которое фактически «легализует» индексацию платы за содержание жилого помещения, однако, лишь в случае, когда в договоре управления многоквартирным домом или соответствующем протоколе конкретизирован механизм индексации. 
Таким образом, учитывая, что основным способом установления и изменения размера платы за содержание жилого помещения является волеизъявление собственников помещений в МКД посредством принятия решения об этом на общем собрании, полагаем, что увеличение платы за содержание жилого помещения в связи с индексацией возможно при указании в договоре управления МКД или соответствующем протоколе порядка индексации, ссылки на конкретный индекс, с которым связано изменение платы, периода применения конкретного индекса и т.д.
4) Содержание контейнерных площадок является обязательным требованием. В соответствие с пунктом 2 статьи 8 Закона № 89-ФЗ к полномочиям органов местного самоуправления в сфере обращения с твердыми коммунальными отходами (далее – ТКО) относится создание и содержание мест (площадок) накопления ТКО, за исключением установленных законодательством РФ случаев, когда такая обязанность лежит на других лицах.
В соответствии с пунктом 3.7.1 Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденных постановлением Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 27.09.2003 № 170, управляющие организации, обслуживающие жилищный фонд, обязаны обеспечивать:
-установку на обслуживаемой территории сборников для ТКО;
-своевременную уборку территории и систематическое наблюдение за ее санитарным состоянием;
-содержание в исправном состоянии контейнеров и мусоросборников для ТКО;

-санитарное содержание мест накопления ТКО не допускающих переполнения контейнеров и мусоросборников и загрязнения территории.

Если контейнерная площадка входит в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, то обязанность по её содержанию возложена на собственников либо на управляющую организацию. В соответствии с подпунктом «д(2)» пункта 11 Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 1.08.2006 № 491, содержание общего имущества в зависимости от состава, конструктивных особенностей, степени физического износа и технического состояния общего имущества, а также в зависимости от геодезических и природно-климатических условий расположения многоквартирного дома включает в себя: работы по содержанию мест (площадок) накопления твердых коммунальных отходов в соответствии с установленными требованиями. Указанные работы не включают уборку мест погрузки твердых коммунальных отходов.
Также в соответствии с пунктом 26(1) Минимального перечня услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации от 03.04.2013 № 290, к работам по содержанию иного общего имущества в МКД относятся работы по организации и содержанию мест (площадок) накопления ТКО, включая обслуживание и очистку мусоропроводов, мусороприемных камер, контейнерных площадок. Указанные работы также не включают уборку мест погрузки ТКО в мусоровоз. В указанном перечне понятие «уборка мест погрузки ТКО» используется в значении, предусмотренном Правилами обращения с твердыми коммунальными отходами, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 12.11.2016 № 1156 «Об обращении с твердыми коммунальными отходами», а именно, «действия по подбору оброненного, просыпавшегося и другого мусора, которое произошло при погрузке и перемещению ТКО в мусоровоз» - за это отвечает региональный оператор. Право собственности на отходы переходит к региональному оператору с момента погрузки отходов в мусоровоз. 
5) Доступность МКД для маломобильных групп населения. Согласно части 1 статьи 15 Федерального закона от 24.11.1995 № 181-ФЗ «О социальной защите инвалидов в Российской Федерации» органы местного самоуправления (в рамках установленных полномочий), организации независимо от их организационно-правовых форм обеспечивают инвалидам (включая инвалидов, использующих кресла-коляски и собак-проводников) условия для беспрепятственного доступа к объектам социальной, инженерной и транспортной инфраструктур, в том числе к жилым зданиям, возможность самостоятельного передвижения по территории, на которой расположены объекты социальной, инженерной и транспортной инфраструктур, входа в такие объекты и выхода из них, в том числе с использованием кресла-коляски.
В случаях, когда действующие объекты невозможно полностью приспособить для нужд инвалидов, собственниками этих объектов должны предприниматься, по согласованию с общественными объединениями инвалидов, меры, обеспечивающие удовлетворение минимальных потребностей инвалидов.
Вместе  с  тем,   пунктом  3 статьи  26   Федерального закона от 01.12.2014 № 419-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации по вопросам социальной защиты инвалидов в связи с ратификацией Конвенции о правах инвалидов» установлено, что положения части 1 статьи 15 Федерального закона от 24.11.1995 № 181-ФЗ «О социальной защите инвалидов в Российской Федерации» в части обеспечения доступности для инвалидов объектов социальной, инженерной и транспортной инфраструктур, транспортных средств применяются с 01.07.2016 года исключительно ко вновь вводимым в эксплуатацию или прошедшим реконструкцию, модернизацию объектам и МКД. Постановлением Правительства РФ от 09.07.2016 № 649 «О мерах по приспособлению жилых помещений и общего имущества в многоквартирном доме с учетом потребностей инвалидов» утверждены Правила обеспечения условий доступности для инвалидов жилых помещений и общего имущества в многоквартирном доме (далее - Правила). В соответствии с указанными Правилами, доступность для инвалида жилого помещения и общего имущества в МКД, в котором проживает инвалид, обеспечивается посредством приспособления жилого помещения инвалида и общего имущества в МКД, в котором проживает инвалид, с учетом потребностей инвалида. Под указанным приспособлением понимается внесение изменений и переоборудование жилого помещения, а также общего имущества в МКД, для обеспечения беспрепятственного доступа инвалида к жилому помещению. 
Обследование как жилого помещения, так и общего имущества МКД для целей возможности приспособления с учетом потребностей инвалида и обеспечения условий их доступности для инвалида, осуществляется межведомственными комиссиями, создаваемыми органами местного самоуправления.
Приспособление общего имущества в многоквартирном доме для обеспечения беспрепятственного доступа инвалидов к помещениям в многоквартирном доме допускается без решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме только в случае, если такое приспособление осуществляется без привлечения денежных средств указанных собственников (Федеральный закон от 29.12.2017 № 462-ФЗ).
